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Wstep
Michat Substyk

Przygotowujac niniejszy poradnik pierwotnie mysleliSmy o ukierunkowaniu go wylacznie
na odbiory budowlane. Jednakze w trakcie jego przygotowywania i zbierania materiaty,
stwierdziliSmy, iz sednem probleméw pojawiajacych sie przy odbiorach budowlanych jest
niewlasciwe zaplanowanie i przygotowanie inwestycji, za ktore odpowiada wylacznie inwestor.

Obowiazujace w naszym kraju przepisy prawa nie okreslaja one bezposrednio wymagan
merytorycznych i formalnych dotyczacych odbioréw robot budowlanych, natomiast klada duzy
nacisk na uregulowanie tej kwestii we wzajemnych formalnych uregulowaniach pomiedzy
inwestorem a wykonawca, czyli przede wszystkim we umowie o roboty budowlane.

Odbiory budowlane mozemy rozpatrywa¢ w dwoch kategoriach, z jednej strony jako
czynnosci techniczne, z drugiej jako czynnosSci organizacyjne i formalno-prawne. To rozréznienie
jest o tyle istotne, gdyz potrzebne jest inne przygotowanie do przeprowadzenia czynnoSci
technicznych zwigzanych z odbiorami budowlanymi, a zupelnie inne przygotowanie do czynnosci
organizacyjnych.

Te pierwsze, czyli czynnosci techniczne, to zadanie dla budowlancéw, inzynieréw
z odpowiednim przygotowaniem zawodowym, uprawnieniami i dosSwiadczeniem. W przypadku tej
grupy zawodowej generalnie nie ma problemu z merytorycznym i fachowym wykonaniem
czynnosci technicznych zwigzanych z odbiorami budowlanymi. Parametrami technicznymi, do
ktérych odnosi sie przy dokonywaniu odbioréw, sa przede wszystkim akty wykonawcze do ustaw
(rozporzadzenia), polskie normy, oraz dokumentacja projektowa i wymagania inwestorskie zawarte
w umowie o roboty budowlane. W przypadku polskich norm nalezy mieC na wzgledzie, iz od
1 stycznia 2003 stosowanie ich jest catkowicie dobrowolne, z wyjatkiem inwestycji realizowanych
ze $rodkow publicznych, na podstawie ustawy Prawo zaméwien publicznych, ktéra naklada
obowigzek ich uwzglednienia, oraz norm, ktérych obowiazek stosowania wynika z przepiséw
innych ustaw oraz rozporzadzen do tych ustaw. Normy nieobligatoryjne moga byc¢ stosowane, o ile
zostaly uwzglednione w dokumentacji projektowej lub tez w wymaganiach inwestorskich,
stanowigcych czes¢ sktadowa umowy o roboty budowlane.

I tu przechodzimy do czynnosci organizacyjnych i formalno-prawnych zwigzanych
z odbiorami budowlanymi. Myliby sie ten, kto sadzi iz mowa tu tylko o zasadach zwolywania
komisji odbiorczej, uprawnieniach jej cztonkéw, sposobu prowadzania odbiorow i ich
dokumentowania. To jest tylko wierzchotek gory lodowej, efekt catego wielkiego procesu - procesu

inwestycyjnego. W procesie tym, zaloZenia przyjete na jego poczatku, a pdZzniej w trakcie procesu
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rozwijane, precyzowane i ujmowane w karby formalnych dokumentéw, jakimi jest dokumentacja
projektowa, specyfikacja istotnych warunkéw zamowienia, specyfikacja wykonania i odbioru robét
budowanych, umowa i roboty budowlane, s3 na jego koncu punktem odniesienia w trakcie
dokonywania odbiorow. Bowiem w umowie o roboty budowlane muszq sie znalez¢ warunki
i parametry dokonywania odbioréw. Kontrahent, aby zaakceptowa¢ wymagania inwestora, musi je
zna¢ jeszcze na etapie przygotowywania swojej oferty, czyliz warunki te muszq znalezé sie
w zapytaniu ofertowym czy tez warunkach przetargu — specyfikacji istotnych warunkéw
zamOwienia.

W tym miejscu doszliSmy do sedna problemu. Odbiory budowlane, ich sposéb, a nawet
parametry techniczne obiektu budowlanego wraz z urzadzeniami budowlanymi, zaleza od
odpowiedniego zaplanowania i przygotowania inwestycji, warunkow przetargowych i umowy
o roboty budowlane. Stad kluczowa role w procesie inwestycyjnym odgrywaja osoby, zespoty lub
komorki organizacyjne odpowiedzialne za organizacje tego procesu, nadzér nad nim, oraz
przygotowanie niezbednej do jego przeprowadzenia dokumentacji technicznej i formalnej.

Na tym polu sa najwieksze braki, gdyz jak juz wczesnej wspomniatem, nie brakuje nam
znakomitej kadry inzynierskiej, natomiast bardzo niedoceniana jest kadra przygotowujaca
inwestycje. Stad niniejszy poradnik nie jest kierowany do inZynieréw budowy oraz inspektorow
nadzoru, dokonujacych fizycznie odbioréw budowlanych, gdyz nie zawiera on wytycznych
technicznych do ich przeprowadzenia.

Niniejszy poradnik kierowany jest do kadry zajmujacej sie przygotowaniem i organizacja
procesu inwestycyjnego. Do os6b i komorek organizacyjnych przygotowujacych warunki
przetargowe, a w tym specyfikacje istotnych warunkéw zamoéwienia. SkupiliSmy sie w nim przede
wszystkim na aspektach formalnych, przepisy prawa i ich wzajemnych powigzaniach, oraz na
aspektach organizacyjnych procesu inwestycyjnego, z polozeniem duzego nacisku na ich
zastosowanie i oddzialywanie na czynnosci odbiorowe.

W niniejszym poradniku znajda Panstwo wskazanie i omodwienie przepisow prawa,
majacych zastosowanie na poczatku procesu inwestycyjnego, ale ze skutkami wtasnie do czynnosci
odbiorowych. Omdwione sa tez czynnosci organizacyjny i formalne niezbedne dla prawidlowego
przeprowadzenia przez inzynierow odbioréw budowlanych.

Szczegolny nacisk polozyliSmy na kwestie zwigzane z przygotowaniem inwestycji, a w tym
zwigzanych z przygotowaniem i zawartoScia umowy o roboty budowlane, jako podstawowego

dokumentu odniesienia w odbiorach budowlanych.
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1 Przepisy prawa w realizacji inwestycji w aspekcie odbiorow budowlanych
Michat Substyk

1.1

Ustawa prawo budowlane

Ustawa Prawo budowlane jest podstawowym aktem prawnym we wszelkich inwestycyjnych

procesach budowlanych. Akt ten wszedt w zZycie w zycie 1 stycznia 1995 roku. P6zniej wielokrotnie

byt nowelizowany i uzupekniany. Zatem za kazdym razem, gdy zagladamy do tego aktu prawnego

nalezy upewnic sie, iz mamry do czynienia z wersja zawierajac ostanie wprowadzone zmiany.

Ustawa Prawo budowlane jest jednym z dzialéw materialnego prawa administracyjnego.

Okresla ona warunki prawne dla poszczegélnych etapéw procesu inwestycyjnego. W aspekcie

formalnego prowadzenia inwestycji stanowi ona elementarz dla kazdego inwestora. Ustaw ta

zawiera réwniez szereg praktycznych zapisow dotyczacych zar6wno przygotowania, i prowadzenia

inwestycji, oraz jej odbioru. Zapisy te bardzo czesto maja swoje odniesienie do przepiséw prawa

cywilnego. Istotnym jest dobra znajomos$¢ struktury tej ustawy, tak, aby w kazdym momencie

procesu inwestycyjnego tatwo siegnac do jej zapisow.

Ustawa ta ma nastepujacag strukture:

* Rozdzial 1 - Przepisy ogélne:

@)

okreslenie spraw w jakich maja zastosowanie przepisy ustawy (art. 1 i 2),

podanie definicji terminéw stosowanych w ustawie (art. 3); czytanie ustawy nalezy
koniecznie zacza¢ od dokladnego przestudiowania podanego w niej stowniczka
terminéw, gdyz ma to kluczowe znaczenie dla zrozumienia sensu i znaczenia jej
dalszych zapiséw,

okreslenie warunkéw projektowania, budowania i uzytkowania obiektow budowlanych
(art. 41 5ust.11i 2, art. 6),

uregulowanie kwestii zwigzanych ze $wiadectwem charakterystyki energetycznej (art. 5
ust.4 + 5 art. 51, 52,

wskazanie przepisow wykonawczych do ustawy Prawo budowlane, odstepstw od

przepisow wykonawczych, oraz kwestie wyrobow budowlanych (art. 7 + 11).

* Rozdzial 2 — Samodzielne funkcje w budownictwie; definicja, zakres, uzyskanie (art. 12 +

16).
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* Rozdzial 3 — Prawa i obowigzki uczestnikéw procesu budowlanego:

@)

o

uczestnicy (art. 17)

prawa i obowiazki:

= inwestora (art.18 i 19),

= projektanta (art. 20 i 21),

= kierownika budowy lub kierownika robdt (art. 21a + 24),

= inspektora nadzoru inwestorskiego (art. 25 + 27).

* Rozdzial 4 — Postepowanie poprzedzajace rozpoczecie robot budowlanych:

o

legalizacja robot budowlanych, czyli kiedy pozwolenie na budowe (rozbidrke),
zgloszenie, a kiedy legalizacja nie jest wymagana, oraz jakie dokumenty sa wymagane
(art. 28 + 33),

zawarto$¢ projektu budowlanego i weryfikacja jego kompletnosci (art. 34);

procedura wydawania decyzji pozwolenie na budowe (art. 35 + 36),

odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego (art. 36a),

pozwolenie na budowe — okres obowigzywania, urzedowy obieg dokumentéw, obiekty

zabytkowe, obiekty szczegdlne, przeniesienie decyzji (art. 37 + 40a).

* Rozdzial 5 — Budowa i oddawanie do uzytku obiektow budowlanych:

o

o

@)

rozpoczecie budowy i prace przygotowawcze (art. 41 i 43),

objecie kierownictwa budowy (art. 42),

zmiana kierownika budowy, inspektora nadzoru inwestorskiego i projektanta (art. 44),
dziennik budowy i dokumentacja budowy(art. 45 i 46),

zajecie terenow przylegajacych do budowy (art. 47),

samowola budowlana (art. 48 + 53),

przystapienie do uzytkowania — pozwolenie, zgloszenie, dokumenty, procedura (art. 54 +

60).

* Rozdzial 6 — Utrzymanie obiektow budowlanych:

o

o

@)

obowiazki wlasciciela lub zarzadcy (art. 61),
obowigzkowe kontrole (art. 62),

dokumentacja obiektu budowlanego (art. 63),
ksigzka obiektu budowlanego (art. 64),

kontrole nadzoru budowlanego (art. 65 + 69, 72),

postepowanie w sytuacjach zagrozenia (art. 70),
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© zmiana sposobu uzytkowania (art. 71, 71a).

* Rozdzial 7 — Katastrofa budowlana (art. 73 + 79).

* Rozdzial 8 — Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego
(art. 80 + 89c¢).

* Rozdzial 9 — Przepisy karne (art. 90 + 94).

* Rozdzial 10 — Odpowiedzialno$¢ zawodowa w budownictwie (art. 95 + 101).

* Rozdzial 11 — Przepisy przejSciowe i koncowe (art. 103 + 108).

Z odbiorami budowlanymi zwigzanych jest szereg istotnych przepisow ustawy Prawo

budowlane.

W zakresie stosowanej w ustawie terminologii, warto zwrdci¢ uwage na zakres terminu
,obiekt budowlany”. W przypadku budynkéw i budowli sg to obiekty stanowigce catos¢ techniczno
uzytkowa (art. 3 ust.1 PB), wyposazony w niezbedne instalacje i urzadzenia umozliwiajac jego
uzytkowanie zgodnie z zalozonym przeznaczeniem (art. 3 ust.9 PB). Przy czym warto zwrdcic
uwage, ze urzadzenia te to nie tylko elementy wyposazenia technicznego obiektu budowlanego, ale

réwniez przejazdy, ogrodzenia, place postojowe, itp.

W czesci dotyczacej wymagan w zakresie projektowania i budowy obiektéw budowlanych
mamy zawarta informacje o wymaganiach technicznych jakie musza uwzglednia¢ oraz spehiac¢

projektowane i budowane obiekty budowlane, a mianowicie (art. 5 PB):
* przewidywany okres uzytkowania,
e zgodnoSc z przepisami techniczno-budowlanymi w zakresie:
© bezpieczenstwa konstrukcji,
© bezpieczenstwa pozarowego,
o bezpieczenstwa uzytkowania,
© odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,
o ochrony przed hatasem i drganiami,
o odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania
energii;.
o zaopatrzenia w wode i energie elektryczna, oraz odpowiednio do potrzeb zaopatrzenia w
energie cieplng i paliwa,

o usuwania Sciekow, wody opadowej i odpadow,
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o mozliwo$¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych,

© mozliwos¢ utrzymania wiasciwego stanu technicznego;

© niezbedne warunki do korzystania przez osoby niepelnosprawne z obiektow
uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego,

o warunki bezpieczenistwa i higieny pracy;

© ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej,

© ochrone obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektéw objetych ochrona
konserwatorska,

o odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej,

© poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych

interesow 0sob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej.

Przepisy techniczno-budowlane, zawierajace warunki techniczne jakie muszq spehlniac
projektowane i budowane obiekty budowlane (art. 7 PB), to w szczegdlnoSci nastepujgce
rozporzadzenia:

* rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r., z p6zniejszymi zmianami,
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(DzU 2002 Nr 75 poz. 690 z pdz. zmianami) ,

* rozporzadzenie Ministra t.gcznosci z dnia 21 kwietnia 1995 r. w sprawie warunkow
technicznych zasilania energia elektryczng obiektéw budowlanych tacznosci (DzU 1995 Nr
50, poz. 271),

* rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 26 lutego 1996 r.,
z pézniejszymi zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
skrzyzowania linii kolejowych z drogami publicznymi i ich usytuowanie (DzU 1996 Nr 33
poz. 144),

* rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 2 sierpnia 1996 r., z pdzniejszymi
zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaC obiekty
budowlane nie bedace budynkami, stluzace obronnosci Panstwa oraz ich usytuowanie (DzU
1996 Nr 103 poz. 477),

* rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ obiekty hydrotechniczne i ich
usytuowanie (DzU 2007 Nr 86, poz. 579),

* rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej z dnia 7 pazdziernika 1997

., z pOZniejszymi zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
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odpowiadac¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie (DzU 1997 nr 132 poz. 877),

* rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1 czerwca 1998 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ morskie budowle
hydrotechniczne i ich usytuowanie (DzU 1998 Nr 101, poz. 645),

* rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 31 sierpnia 1998 r.,
z pOZniejszymi zmianami, w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dla lotnisk
cywilnych (DzU 1998 Nr 130 poz. 859),

* rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 10 wrzesnia 1998 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle kolejowe i ich
usytuowanie (DzU 1998 Nr 151 poz. 987),

* rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.,
z pOZniejszymi zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
drogi publiczne i ich usytuowanie ( DzU 1999 Nr 43 poz. 430),

* rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 30 maja 2000 r.,
z pézniejszymi zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
drogowe obiekty inzynierskie i ich usytuowanie ( DzU 2000 Nr 63 poz. 735),

* rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (DzU 2013 Nr 0
poz. 640),

* rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 pazdziernika 2001 r., z p6Zniejszymi
zmianami, w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac strzelnice
garnizonowe oraz ich usytuowanie (DzU 2001 Nr 132 poz. 1479),

* rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 16 stycznia 2002 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczacych autostrad ptatnych (DzU 2002 Nr 12 poz. 116),

* rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 pazdziernika 2005 r., z poOzniejszymi
zmianami, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
telekomunikacyjne obiekty budowlane i ich usytuowanie (DzU 2005 Nr 219 poz. 1864),

* rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r., z p6Zniejszymi zmianami,
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bazy i stacje paliw
ptynnych, rurociggi przesylowe dalekosiezne stuzace do transportu ropy naftowej

i produktéw naftowych i ich usytuowanie ( DzU 2005 nr 243 poz. 2063).

Ustawa Prawo budowlane w przepisach dotyczacych praw i obowigzkéw uczestnikow

procesu budowlanego (art. 17 + 27 PB) w sposob klarowny wyznacza ich prawa i obowigzki
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w zakresie odbioréw budowlanych:
* inwestor ma obowiazek zapewni¢ odbidr rob6t budowlanych przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach zawodowych,
* projektant ma obowigzek, na zgdanie inwestora, sprawowanie nadzoru autorskiego, a w tym
stwierdzanie w toku wykonywania robot budowlanych zgodnosci realizacji z projektem,
» kierownik budowy jest obowigzany do zglaszania inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru:
o wykonanych robét ulegajacych zakryciu badz zanikajacych,
o zapewnienie dokonania wymaganych przepisami lub ustalonych w umowie prob
i sprawdzen instalacji, urzadzen technicznych i przewodéw kominowych przed
zgloszeniem obiektu budowlanego do odbioru;,
o zgloszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika
budowy
© uczestniczenie w czynnoSciach odbioru,
* inspektor nadzoru inwestorskiego ma obowiazek:
o sprawdzanie jakoSci wykonywanych robot i wbudowanych wyrobow budowlanych,
o sprawdzanie i odbior robot budowlanych ulegajacych zakryciu lub zanikajacych,
© uczestniczenie w probach i odbiorach technicznych instalacji, urzadzen technicznych
i przewodow kominowych,
o przygotowanie i udzial w czynnoSciach odbioru gotowych obiektow budowlanych
iprzekazywanie ich do uzytkowania,
o potwierdzanie faktycznie wykonanych robét oraz usuniecia wad,
Przy budowie obiektu budowlanego, wymagajacego ustanowienia inspektoréw nadzoru
inwestorskiego w zakresie roznych specjalnosci, inwestor wyznacza jednego z nich jako

koordynatora ich czynnosci na budowie.

Nie wszystkie roboty budowlane wymagaja pozwolenia na budowe (decyzji
administracyjnej), cze$¢ robét budowlanych wymaga uproszczonej formy legalizacji w postaci
zgloszenia (nie wniesienie sprzeciwu przez administracje architektoniczno-budowlang stanowi
milczaca zgode tego organu), a szereg robot budowanych nie wymaga legalizacji (art. 28 + 31 PB).
Ponizej w tabeli zestawiono wymagania w zakresie legalizacji rob6t budowanych w odniesieniu do

okreslonych rodzajow robot.
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Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora

Michat Substyk, Marcin Tartowski

Rodzaj robot budowlanych

Wymagania w zakresie legalizacji

Budowa altan i obiektéw gospodarczych na
dziatkach w rodzinnych ogrodach dziatkowych
o powierzchni zabudowy do 25 m? w miastach
i do 35 m? poza granicami miast oraz wysokosci
do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy
dachach ptaskich.

Nie wymaga legalizacji.

Nie wymaga legalizacji, poza budowa obiektow

matej architektury w miejscach publicznych

Budowa obiektow matej architektury;

Wymaga zgloszenia w przypadku budowy
obiektow malej architektury w miejscach
publicznych; w takim przypadku w zgloszeniu
nalezy = dodatkowo  przedstawi¢  projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, wykonany
przez projektanta posiadajgcego wymagane

uprawnienia budowlane.

Nie wymaga legalizacji, za wyjatkiem budowy
ogrodzen o wysokosci do 2,2 m, oraz budowy od
strony drog, ulic, placéw, toréw kolejowych

i innych miejsc publicznych

Budowa ogrodzen;

Wymaga zgloszenia w przypadku budowy
ogrodzen o wysokosci do 2,2 m, oraz budowy od
strony drog, ulic, placéw, torow kolejowych

i innych miejsc publicznych

Budowa  obiektow  przeznaczonych  do

czasowego uzytkowania w trakcie realizacji

rob6t budowlanych, polozonych na terenie

budowy, oraz ustawianie = barakowozow
uzywanych przy  wykonywaniu robot
budowlanych, badaniach geologicznych

i pomiarach geodezyjnych;

Nie wymaga legalizacji.
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Rodzaj robot budowlanych Wymagania w zakresie legalizacji

Budowa tymczasowych obiektéw budowlanych
stanowigcych wylacznie eksponaty wystawowe,
niepeknigcych jakichkolwiek funkcji Nie wymaga legalizacji.
uzytkowych, usytuowanych na terenach

przeznaczonych na ten cel;

Budowa znakow geodezyjnych, a takze
obiektéw triangulacyjnych, poza obszarem Nie wymaga legalizacji.

parkow narodowych i rezerwatéw przyrody;

Budowa instalacji telekomunikacyjnych
Nie wymaga legalizacji.
w obrebie budynkow bedacych w uzytkowaniu.

Nie wymaga legalizacji, za wyjatkiem krat na
budynkach  mieszkalnych  wielorodzinnych,
uzytecznosci  publicznej i  zamieszkania
zbiorowego oraz obiektach wpisanych do

rejestru zabytkow.

Instalowanie krat na obiektach budowlanych;
Wymaga zgloszenia w przypadku krat na

budynkach  mieszkalnych  wielorodzinnych,
uzytecznoSci  publicznej i  zamieszkania
zbiorowego oraz obiektach wpisanych do

rejestru zabytkow.

Nie wymaga legalizacji, za wyjatkiem urzadzen

Instalowanie urzadzen na obiektach o wysoko$ci powyzej 3 m.

budowlanych; Wymaga legalizacji instalowanie urzadzen

o wysokosci powyzej 3 m.

Montazu  wolno  stojacych  kolektorow
Nie wymaga legalizacji.
stonecznych;

Rozbidrka obiektéw i urzadzen budowlanych, na
budowe ktorych nie jest wymagane pozwolenie

Nie wymaga legalizacji,
na budowe, jezeli nie podlegaja ochronie jako

zabytki;
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Rodzaj robot budowlanych Wymagania w zakresie legalizacji

Nie wymaga legalizacji, w przypadku
sporzadzenia planu sytuacyjnego przylacza na
kopii aktualnej mapy zasadniczej lub mapy
jednostkowej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Do planu tego
bedq mialy zastosowanie odpowiednie przepisy
Prawa geodezyjnego i kartograficznego, a do

Budowa  przylaczy elektroenergetycznych,

) ) ) wykonywania przylaczy - w zaleznosci od

wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych,

) ' ) _ _ rodzaju przylacza - Prawa energetycznego badz

cieplnych i telekomunikacyjnych — mozna

i i ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode

wybrac jedng z dwoch procedur;
i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow.
Wymaga zgloszenia, do zgloszenia budowy
przytaczy nalezy dodatkowo dolaczy¢ projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu wraz
z opisem technicznym instalacji, wykonany
przez projektanta posiadajagcego odpowiednie

uprawnienia budowlane.

Budowa obiektow gospodarczych zwigzanych
zrodukcja rolng i uzupehiajacych zabudowe
zagrodowa w ramach istniejacej dziatki
siedliskowej:
a) parterowych budynkoéw gospodarczych
o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy
rozpietosci konstrukcji nie wiekszej niz
4,80 m,
b) ptyt do sktadowania obornika, Wymaga zgloszenia
c) szczelnych zbiornikow na gnojowke lub
gnojowice o pojemnosci do 25 m3,
d) naziemnych silosow na materialy sypkie
o pojemnosci do 30 m? i wysokosci nie
wiekszej niz 4,50 m,
e) suszarni kontenerowych o powierzchni

zabudowy do 21 m2
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Michat Substyk, Marcin Tartowski

Rodzaj robot budowlanych Wymagania w zakresie legalizacji

Budowa  wolno  stojacych  parterowych
budynkéw gospodarczych, wiat i altan oraz
przydomowych oranzerii (ogrodéow zimowych)
o powierzchni zabudowy do 25 m?, przy czym Wymaga zgtoszenia
Yaczna liczba tych obiektéw na dzialce nie moze
przekracza¢ dwoch na  kazde 500 m2

powierzchni dziatki;

Budowa  indywidualnych  przydomowych
oczyszczalni Sciekdw o wydajnosci do 7,50 m3 Wymaga zgloszenia

na dobe;

Budowa wiat przystankowych i peronowych; Wymaga zgloszenia

Budowa budynkow gospodarczych 0
powierzchni zabudowy do 20 m?, stuzacych jako
zaplecze do biezacego utrzymania linii
Wymaga zgloszenia
kolejowych, potozonych na terenach
stanowigcych  wlasnos¢  Skarbu  Panstwa

i bedacych we wiadaniu zarzadu kolei;

Budowa wolno stojacych kabin telefonicznych,
Wymaga zgloszenia
szaf i shupkéw telekomunikacyjnych;

Budowa parkometrow z wiasnym zasilaniem; Wymaga zgloszenia

Budowa boisk szkolnych oraz boisk, kortow
Wymaga zgloszenia
tenisowych, biezni stuzacych do rekreacji;

Budowa miejsc postojowych dla samochodow
Wymaga zgloszenia
osobowych do 10 stanowisk wiacznie;

Budowa zatok parkingowych na drogach
Wymaga zgloszenia
wojewodzkich, powiatowych i gminnych;

Budowa tymczasowych obiektow budowlanych,
niepotaczonych trwale zZ gruntem
i przewidzianych do rozbiérki lub przeniesienia
w inne miejsce w terminie okreslonym Wymaga zgloszenia
w zgloszeniu, ale nie pdzniej niz przed uptywem
120 dni od dnia rozpoczecia budowy

okreslonego w zgloszeniu;
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Michat Substyk, Marcin Tartowski

Rodzaj robot budowlanych

Wymagania w zakresie legalizacji

Budowa gospodarczych obiektéw budowlanych
o powierzchni zabudowy do 35 m? przy
rozpietosci konstrukcji nie wiekszej niz 4,80 m,
przeznaczonych wylacznie na cele gospodarki
le$nej i potozonych na gruntach leSnych Skarbu

Panstwa;

Wymaga zgloszenia

Budowa obiektow budowlanych pietrzacych
wode i upustowych o wysokosci pietrzenia
ponizej 1 m poza rzekami Zeglownymi oraz
poza obszarem parkow narodowych, rezerwatow
przyrody i parkow krajobrazowych oraz ich

otulin;

Wymaga zgloszenia

Budowa przydomowych basenéw i oczek

wodnych o powierzchni do 30 m?;

Wymaga zgloszenia

Budowa pomostéw o dlugosci catkowitej do 25
m i wysokosci, liczonej od korony pomostu do

dna akwenu, do 2,50 m, stuzacych do:

cumowania  niewielkich  jednostek

ptywajacych, jak todzie, kajaki, jachty,

uprawiania wedkarstwa,

rekreacji;

Wymaga zgloszenia

Budowa opasek brzegowych oraz innych
sztucznych, powierzchniowych lub liniowych
umocnien brzegdow rzek i potokow gorskich oraz
brzegu morskiego, brzegu morskich waod
wewnetrznych, niestanowiacych konstrukcji

oporowych;

Wymaga zgloszenia

Budowa pochylni przeznaczonych dla oséb

niepelnosprawnych;

Wymaga zgloszenia

17



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

Rodzaj robot budowlanych Wymagania w zakresie legalizacji

Wymaga zgloszenia, z tym, ze do zgloszenia
budowy tego typu instalacji nalezy dodatkowo
dotaczy¢ projekt zagospodarowania dziatki lub
Budowa instalacji zbiornikowych na gaz plynny terenu wraz z opisem technicznym instalacji,
z pojedynczym zbiornikiem o pojemnosci do 7 wykonany przez projektanta posiadajacego
m3, przeznaczonych do zasilania instalacji odpowiednie uprawnienia budowlane. Projekt
gazowych ~w  budynkach  mieszkalnych zagospodarowania dziatki lub terenu,
jednorodzinnych, w przypadku  budowy instalacji = gazowej
powinien by¢ uzgodniony 2z podmiotem
wiasciwym do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych
Budowa  urzadzen = pomiarowych,  wraz
z ogrodzeniami i drogami wewnetrznymi,
panstwowej stuzby hydrologiczno -
meteorologicznej i panstwowej  shuzby
hydrogeologiczne;j:
«  posterunkéw: wodowskazowych,
meteorologicznych, opadowych oraz Wymaga zgloszenia
wod podziemnych,
« punktow: obserwacyjnych stanow wod
podziemnych oraz monitoringu jakosci
wod podziemnych,
+ piezometrow obserwacyjnych

i obudowanych Zréodel;

Remont istniejagcych obiektow budowlanych
i urzadzen budowlanych, z wyjatkiem obiektéw Wymaga zgloszenia
wpisanych do rejestru zabytkow;

Dociepleniu budynkéw o wysokosci do 12 m; ~ Wymaga zgloszenia

Utwardzenie powierzchni gruntu na dziatkach
Wymaga zgloszenia.
budowlanych;
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Michat Substyk, Marcin Tartowski

Rodzaj robot budowlanych

Wymagania w zakresie legalizacji

Instalowanie tablic i urzadzen reklamowych,

z wyjatkiem  usytuowanych na  obiektach
wpisanych do rejestru zabytkbw w rozumieniu
przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami oraz z wyjatkiem reklam Swietlnych
i podswietlanych usytuowanych poza obszarem
zabudowanym w rozumieniu przepiséw o ruchu

drogowym;

Wymaga zgloszenia.

Wykonywanie urzadzen melioracji wodnych
szczegOlowych, z wyjatkiem:

ziemnych stawow hodowlanych,

e urzadzen melioracji wodnych
szczegotowych usytuowanych
w granicach ~ parkow  narodowych,
rezerwatow  przyrody i parkow

krajobrazowych oraz ich otulin;

Wykonywanie  uje¢  wod  Srodladowych

powierzchniowych o wydajnoSci  ponizej

50 m?¥h oraz obudowy uje¢ wod podziemnych;

Wymaga zgloszenia.

Wymaga zgloszenia

Przebudowa  sieci  elektroenergetycznych,
wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych,

cieplnych i telekomunikacyjnych;

Wymaga zgloszenia

Przebudowie  drog, torow i  urzadzen

Wymaga zgloszenia
kolejowych;
Wykonywanie  podczyszczeniowych  robot

czerpalnych polegajacych na usunieciu splycen
dna, powstatych w czasie uzytkowania basenow

i kanalow portowych oraz toré6w wodnych,

wstosunku  do  glebokosci  technicznych

(eksploatacyjnych) i nachylen skarp

podwodnych akwenu;

Wymaga zgloszenia.
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Rodzaj robot budowlanych Wymagania w zakresie legalizacji

Rozbidrka budynkéw i budowli, niewpisanych

do rejestru zabytkdw oraz nieobjetych ochrona Wymaga zgloszenia, a w zgloszeniu nalezy
konserwatorska, o wysokosci ponizej 8 m, jezeli okresli¢ rodzaj, zakres i sposéb wykonywania
ich odleglos¢ od granicy dziatki jest nie tych robot.

mniejsza niz potowa wysokosci;

Wszelkie pozostatle roboty budowlane nie
o L ) Pozwolenie na budowe.
wymienione w niniejszej tabeli.

Dla prawidlowego przygotowania odbiorow budowlanych niezwykle istotna jest zawartosc¢
projektu budowlanego i weryfikacja jego kompletnosci. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, iz wlasnie
projekt budowlany, stanowiacy zatacznik do umowy o roboty budowlane jest punktem odniesienia
przy dokonywaniu odbioréw budowlanych. Projekt ten, zgodnie z art. 34 ust.3 PB, powinien
zawierac:

1. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzony na aktualnej mapie, ze
wskazaniem charakterystycznych elementéw, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odleglosci
obiektéw, w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy terendéw sasiednich,
obejmujacy:

a) okreslenie granic dziatki lub terenu,

b) usytuowanie, obrys i uklady istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych,

) sieci uzbrojenia terenu,

d) sposob odprowadzania lub oczyszczania Sciekdw, uktad komunikacyjny i uktad zieleni;

2. projekt architektoniczno-budowlany obiektu budowlanego, okreslajacy nastepujace jego
elementy z uwzglednieniem nawigzania do otoczenia,:

a) funkcje,

b) forme i konstrukcje,

c) charakterystyke energetyczna i ekologiczna,

d) proponowane niezbedne rozwiazania techniczne,

e) proponowane niezbedne rozwigzania materiatlowe,

f) w przypadku obiektow budowlanych uzyteczno$ci publicznej i mieszkaniowego

budownictwa wielorodzinnego opis dostepnosci dla 0s6b niepelnosprawnych;

3. stosownie do potrzeb:

a) o$wiadczenia wlasciwych jednostek organizacyjnych' o zapewnieniu dostaw:

* energii,

17 zastrzezeniem art. 33 ust.2 pkt 6 ustawy Prawo budowane
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* waody,
* ciepla i/lub gazu,
e odbioru $ciekow,

b) oSwiadczenia wtasciwych jednostek organizacyjnych o warunkach przylaczenia obiektu
do sieci :
* wodociagowych,
* kanalizacyjnych,
» cieplnych i/lub gazowych,
* elektroenergetycznych,
* telekomunikacyjnych,

b) o$wiadczenia wilasciwych jednostek organizacyjnych o warunkach przylaczenia obiektu
do drég ladowych,

c) oSwiadczenie wilasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki z droga
publiczng zgodnie z przepisami o drogach publicznych;

4. w zaleznosci od potrzeb:
a) wyniki badan geologiczno-inzynierskich,

b) geotechniczne warunki posadowienia obiektow budowlanych.

Ustawa Prawo budowlane w art 34 ust.1, stanowi, iz projekt budowlany powinien spelia¢
wymagania okreSlone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub w osobnych
przepisach?, jezeli jest to wymagane. Przepisu tego nie stosuje sie do projektu budowlanego
przebudowy lub montazu obiektu budowlanego, jezeli, zgodnie z przepisami o zagospodarowaniu
przestrzennym, nie jest wymagane ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu (art.

34 ust.3a PB).

Zakres i tres¢ projektu budowlanego powinny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru
obiektu oraz stopnia skomplikowania robét budowlanych (art. 34 ust.2). Przepisu tego nie stosuje
sie do projektu budowlanego budowy lub przebudowy urzadzen budowlanych badz podziemnych
sieci uzbrojenia terenu, jezeli calos¢ problematyki moze by¢ przedstawiona w projekcie

zagospodarowania dziatki lub terenu (art. 34 ust.3b PB).

> Pozwolenie, o ktérym mowa w art. 23 i art. 23a ustawy z 21 marca 1991 r. o0 obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej (DzU 1991 nr 32 poz. 131 z pdzniejszymi zmianami).
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Bardzo istotng dokumentacjq dla realizacji i odbioréw budowlanych jest dokumentacja
wykonawcza. Ustawa Prawo budowlane, ani przepisy wykonawcze do tej ustawy nie wspominajq
o tej dokumentacji, natomiast warto zwroci¢ uwage na przepisy wykonawcze do ustawy Prawo
zamoOwien publicznych. W nich mamy odniesienie do tego rodzaju dokumentacji. Rozporzadzenie
ministra infrastruktury z 2 wrzes$nia 2004 r w sprawie szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji
projektowej, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego dos$¢ dokladnie opisuje dokumentacje niezbedng do przygotowania,
realizacji i odbioru rob6t budowlanych. Z uwagi na konieczno$¢ sparametryzowania warunkow
odbioru robét budowlanych, zawartos¢ dokumentacji budowlanej i wykonawczej, stanowigcej
zalacznik do umowy o roboty budowlane, oraz sposob jej przygotowania sg wrecz kluczowe. W §4
tego rozporzadzenia okreSlona jest zawartos¢ dokumentacji projektowej, w ktorej sktad powinny
wchodzi¢ nastepujace dokumenty:

» projekt budowlany, ktérego zawarto$¢ jest wyszczegblniona w art. 34 ustawy Prawo
budowlane,
* projekty wykonawcze, ktére winny uzupehia¢ i uszczegétawia¢ projekt budowlany

w zakresie i stopniu doktadnos$ci niezbednym do sporzadzenia (85.1 ww. rozporzadzenia):

© przedmiaru robat,

o kosztorysu inwestorskiego,

o przygotowania zapytania ofertowego lub SIWZ?,

oraz

o realizacji robot budowlanych,

© dokonania odbioréw budowlanych,

* przedmiaru robét, ktéry powinien zawierac:

© zestawienie przewidywanych do wykonania robot podstawowych w kolejnosci

technologicznej ich realizacji,

© szczegOlowy opis robot, ewentualnie wskazanie podstaw do ustalenia warunkow

zawartych w szczegotowym opisie robot,

© wyliczenie i zestawienie ilosci jednostek przedmiarowych dla robét podstawowych,

o wskazanie wiasciwych specyfikacji technicznych dla:

= wykonana robdt budowlanych,

= odbioroéw robot budowlanych,

% Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zamdwienia - jest to podstawowy dokument podczas postepowania o udzielenie
zamOwienia publicznego. Zawiera przede wszystkim: warunki jakie powinien speti¢ wykonawca, wykaz elementow
jakie powinny znalez¢ sie w ofercie oraz podstawowe dane dotyczace zamdwienia. Szerzej ten dokument bedzie
omoé6wiony w dalszej czeSci publikacji.
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» projekty, pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane na podstawie odrebnych przepisow.

Omawiane rozporzadzenie zawiera wytyczne co do zawartosci projektu wykonawczego.
Winien on zawiera¢ (85.2 rozporzadzenia) rysunki w skali uwzgledniajacej specyfike robét
i zastosowanych skal rysunkéw w projekcie budowlanych, w odniesieniu do:

* poszczegolnych czesci obiektu,

* rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych,
* rozwigzan materialowych,

* detali architektonicznych,

* urzadzen budowlanych,

* instalacji i wyposazenia technicznego.

Projekty wykonawcze sporzadza sie w zaleznosci od potrzeb, zakresu oraz rodzaju robot
budowlanych (85.3 rozporzadzenia) . Moga one dotyczyc¢:

» przygotowania terenu pod budowe,
» okreSlonych robdt budowlanych w zakresie :
© wznoszenia kompletnych obiektéw budowlanych,
© wznoszenia czesci obiektéw budowlanych,
© rob6t w zakresie inzynierii ladowej i wodnej,
© robot wykonczeniowych,
* robot w zakresie instalacji budowlanych,

* robot zwigzanych z zagospodarowaniem terenu.

Omawiane rozporzadzenie szczegdélowo zajmuje sie specyfikacja techniczng wykonania
i odbioru robot budowlanych (rozdziat 3 rozporzadzenia). Dla prawidlowego przeprowadzania
odbioréw budowlanych jest to niezwykle istotny element, nota bene obligatoryjnie wymagany przy
zamoOwieniach publicznych. Specyfikacja techniczna wykonania i odbioru rob6t budowlanych jest
to opracowanie zawierajace zbior wymagan w zakresie sposobu wykonania robot budowlanych,
obejmujace w szczegdlnoSci wymagania wiasciwosci materiatdbw, wymagania dotyczace sposobu
wykonania i oceny prawidlowos$ci wykonania poszczegdlnych robét oraz okreslenie zakresu prac,
ktére powinny by¢ ujete w poszczeg6lnych pozycjach przedmiaru zaliczanego do dokumentacji
projektowej. Specyfikacje techniczne powinny obejmowac swoim zakresem:

* przygotowanie terenu pod budowe,
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* roboty budowlane w zakresie:
o wznoszenia kompletnych obiektéw budowlanych,
© wznoszenia czesci obiektow budowlanych,
© robot w zakresie inzynierii ladowej i wodnej,
© robot wykonczeniowych,

* robdt w zakresie instalacji budowlanych,

* robot zwigzanych z zagospodarowaniem terenu.

Specyfikacja techniczna w zakresie zwigzanym z odbiorami powinna zwierac:

* definicje poje¢ i termindw stosownych w opracowaniu, nigdzie wczeSniej nie
zdefiniowanych, a wymagajacych jednoznacznego rozumienia zapiséw dokumentacji
projektowej i specyfikacji technicznej,

* wymagania dotyczace wlasciwosci stosowanych wyrobow budowlanych,

* wymagania zwigzane z transportem i przechowywaniem (skladowaniem) wyrobow
budowlanych,

* wymagania dotyczace kontroli jakoSci, a w tym odniesienia do postanowien norm,

* wymagania dotyczace sprzetu i maszyn niezbednych lub zalecanych do wykonania robot
budowlanych,

* wymagania dotyczace srodkow transportu,

* opis sposobu odbioru robot budowlanych, a w tym:

o organizacje odbioru rob6t budowanych z uwzglednieniem wymagan formalnych
i prawnych,

© odniesienia do dokumentacji projektowej, a w tym projektu budowlanego i projektow
wykonawczych, norm przywotanych w dokumentacji i umowie o roboty budowlane,
aprobat oraz innych dokumentéw i ustaleni technicznych,

© odniesienia do obowigzujacych przepisow prawa oraz norm,

© sposob i metodyke przeprowadzenia préb i badan kontrolnych.

Przy realizacji i odbiorach rob6t budowlanych nalezy mie¢ na wzgledzie, iz w zasadzie
nieodtgcznym elementem realizacji jakiejkolwiek inwestycji budowlanej sa zmiany wprowadzane
w trakcie jej realizacji. Ustawa Prawo budowlane sankcjonuje wprowadzenie odstepstw od
zatwierdzonego projektu budowlanego (art. 36a PB), wskazujac dwa mozliwe przypadki, oraz
sposéb postepowania w przypadku ich zaistnienia.

Pierwszy przypadek, to wprowadzenie tzw. istotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu
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budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe. W ustawie Prawo budowlane mamy
wymienione enumeratywnie odstepstwa traktowane jako istotne. S to odstepstwa od:
1. zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu,
2. charakterystycznych parametrow obiektu budowlanego: kubatury, powierzchni zabudowy,
wysokosci, dlugosci, szerokosci i liczby kondygnacji,
3. zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepelnosprawne,
4. zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
5. ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu,
6. odstepstwa wymagajace uzyskania opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentdw,

wymaganych przepisami szczegélnymi.

Pozostate, wyzej nie wymienione odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego lub

innych warunkéw pozwolenia na budowe, sq odstepstwami nieistotnymi.

Wprowadzenie istotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych
warunkow pozwolenia na budowe wymaga ich legalizacji, to znaczy:

» zakwalifikowania przez projektanta zamierzonego odstgpienia do odstepstw istotnych;

* wykonanie zamiennego projektu budowlanego, wraz z uzgodnieniami, zgodnie z zapisami
art. 34 ustawy Prawo budowlane,

* uzyskanie decyzji o zmianie pozwolenia na budowe,

* realizacja budowy zgodnie z zamiennym pozwoleniem na budowe.

Natomiast z punktu widzenia odbiorow budowlanych, wprowadzanie zmian do
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe, ktére to
dokumenty stanowiq integralny skladnik umowy o roboty budowlane, winno by¢ uregulowane
formalnie miedzy inwestorem a wykonawca, przede wszystkim w formie aneksu do umowy
o roboty budowlane. W przypadku odstepstw nieistotnych moze mie¢ to forme zaprotokotowanych
uzgodnien poczynionych na koordynacjach, lub w innej formie ustalonej w umowie o roboty

budowlane.

Ustawa Prawo budowlane nie okresla bezposrednio wymagan merytorycznych dotyczacych
odbiorow budowlanych. Ustawa koncentruje sie tylko na wymaganiach formalnych w zakresie

dokumentacji niezbednej do zgloszenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu
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budowlanego lub dokumentacji dotaczanej do wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie,
oraz na procedurze i czynnosciach odbiorowych dokonywanych przez organ nadzoru budowlanego
w trakcie obowigzkowej kontroli budowy w celu stwierdzenia prowadzenia jej zgodnie
z ustaleniami i warunkami okre§lonymi w pozwoleniu na budowe (art. 54 + 60 PB). Zagadnienie
odbioru obiektu budowlanego do uzytkowania przez nadzér budowlany bedzie szczegdlowo
omowione w dalszej czesci publikacji.

W procesie odbioru obiektu budowlanego do uzytkowania przekazaniu podlega nie tylko
sam zrealizowany obiekt budowlany, ale rowniez i jego dokumentacja. Ustawa Prawo budowlane
w art. 60 wskazuje jakie dokumenty winien w procesie odbioru do uzytkowania przekaza¢ inwestor
wiascicielowi lub zarzadcy*:

* dokumentacje budowy (art. 3 ust.13 PB),
* dokumentacje powykonawczg (art. 3 ust.14 PB),

* inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu, a w tym dokumentacje zwigzang z odbiorem
obiektu do uzytkowania (stanowisko nadzoru, protokoét z kontroli, decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie),

* instrukcje obstlugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem
(w razie potrzeby).

Warto zwroci¢ uwage na ostatni wyzej wymienny punkt, ktory w ustawie Prawo budowlane ma
charakter fakultatywny. Z punktu widzenie prawidlowej eksploatacji wiekszoS¢ obiektow
budowlanych oraz zwigzanych z nim urzadzen technicznych bezwzglednie wymaga instrukcji
uzytkowania i obstugi. Postepowanie zgodnie z wytycznymi zawartymi w powyzszych instrukcjach
wplywa na:

« utrzymanie uprawnien przystugujacych z tytutu rekojmi i gwarancji,

« wydluzeniu okresu eksploatacji obiektu, a takze poszczegélnych jego urzadzenie
technicznych,

« mniejszg awaryjnosc obiektu i zwigzanych z nim urzadzen,

« obnizenie kosztow eksploatacji.

Zagadnienie kosztow eksploatacji obiektu budowlanego winno by¢ szczegétowo analizowane juz
na etapie planowania i projektowania obiektu budowlanego. Pokrétce przypomne, iz koszty
eksploatacji sq zalezne od nastepujacych czynnikow:

* czynnosci zwigzane z obshugg i serwisem:

o czestotliwos¢ wykonywania tych czynnosci,

4 ,Zarzadca” w rozumieniu ,trwalego zarzadu” - formy prawnej wiladania nieruchomosciq przez panstwowa lub

samorzadowaq jednostke organizacyjna nieposiadajacq osobowosci prawnej.
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o koszt jednostkowy czynnosci serwisowych,

materiaty eksploatacyjne:

o czestotliwos¢ wymiany lub uzupelniania materiatow eksploracyjnych,
© koszty jednostkowe poszczeg6lnych materiatlow eksploatacyjnych,
czesSci zamienne:

o trwalosc,

© cena jednostkowa,

©  dostepnosc,

zuzycie energii, w tym energii elektrycznej, cieplnej, oraz poboru wody,

oddzialywanie na otoczenie i Srodowisko oraz zwigzane z tym koszty.

1.2 Ustawa Kodeks cywilny

Wzajemne stosunki pomiedzy inwestorem, a pozostalymi uczestnikami procesy

budowlanego, oraz wykonawcami reguluja przepisy ustawy Kodeks. Dotyczq one w szczeg6lnosci

uméw wzajemnych zwigzanych z realizacja okre$lonych zadan, oraz skutkéw wykonania, badZ nie

wykonania tych umoéw. Przepisami szczeg6lnie przydatnymi w problematyce zwigzanej

z odbiorami budowlanymi beda:

podstawowe zasady stosunkéw cywilnych (art. 5 + 7),

przepisy dotyczace czynnosci prawnych, a w tym umoéw (art. 56 + 65),

regulacje odnoszace sie do sktadania ofert oraz zwigzania trescig ofert (art. 66 + 72),
obowiazki w zakresie formy czynnosci prawnej, a w tym formy zawarcia umowy (art. 73 +
81),

zasady okreslania terminéw oraz ich przedawnienie (art. 110 + 125),

przepisy dotyczace zobowiazan (art. 353 + 365),

przepisy o zobowiazaniach umownych (art. 384 + 396),

skutki niewywiazania sie z zobowigzan (art. 471 + 486),

skutki niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487 + 497),

rekojmia za wady (art. 556 + 576),

gwarancja jakosci (art. 577 + 581),

regulacje dotyczace umowy o dzieto (art. 627 + 646),

regulacje dotyczace umowy o roboty budowlane (art. 647 + 658).
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Przepisy ustawy Prawo budowlane i przepisy ustawy Kodeks cywilny nie okreslaja
bezposrednio wymagan merytorycznych i formalnych dotyczacych odbioréw rob6t budowlanych,
natomiast klada duzy nacisk na uregulowanie tej kwestii w umowie o roboty budowlane. Stad
nalezy w przepisach kodeksu cywilnego zwréci¢ szczegolna uwage na te zapisy, ktére odnoszq sie
do umowy zawartej miedzy zlecajacym wykonanie okreslonych prac budowlany lub obiektu
budowlanego (inwestorem), a wykonawca tych prac, czy tez konkretnego obiektu. Zatem
przygotowujac umowe o roboty projektowe czy tez o roboty budowlane warto pamietac
o obowiazujacych w tej mierze regulacjach. Ponizej przykladowo oméwimy kilka podstawowych

regut.

Tworzac umowe nalezy mie¢ na wzgledzie nie tylko bezposrednie relacje miedzy stronami
umowy, wynikajace z jej przedmiotu, ale rowniez zasady wspétzycia spotecznego. Mowi o tym
przepis art. 5 KC stanowiacy, iz nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoétzycia spotecznego.
Ta zasada jest dalej rozwinieta w art. 56 KC mowigcym, iz czynnos$¢ prawna, czyli zapisy umowy,
wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad
wspotzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow. W art. 58 §2 KC wrecz stwierdza sie, iz

niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego.

Zapisy umowy nie moga by¢ sprzeczne z przepisami prawa, ani nie moga prébowac ich
obejs¢. Wyrazone jest to w art. 58 §1 KC, ktory stanowi, iz czynnoSC prawna sprzeczna z ustawg
albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegodlnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza

odpowiednie przepisy ustawy.

Z powyzszymi przepisami koresponduje tez znajdujacy sie w ksiedze trzecia Kodeksu
cywilnego (Zobowiazania) art. 353' stanowigcy, iz strony zawierajgce umowe moga ulozy¢
stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wiasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

Kontrahent sktada swoja oferte jako odpowiedz na zapytanie ofertowe, lub ogtoszenie o przetargu.

Sa to kluczowe dokumenty w procesie inwestycyjnym.

ZYozenie oferty, jezeli okre$la ona istotne postanowienia umowy, stanowi o$wiadczenie

przez drugq strone woli zawarcia umowy (art. 66. §1 KC). Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze
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zawarte w ofercie istotne postanowienia umowy musza by¢ zawarte w umowie pomiedzy stronami.
Przepis art. 384 81 KC wrecz stanowi, iz ustalony przez jedna ze stron wzorzec umowy,
w szczegdllnosci ogolne warunki umow, wzér umowy, regulamin, wigze druga strone, jezeli zostat
jej doreczony przed zawarciem umowy. Przyjecie oferty z zastrzezenia, czy tez uzupehiania i
zmiany w jej treSci poczytuje sie za przyjecie nowej oferty (art. 68 KC). Prowadzac negocjacje w
celu zawarcia oznaczonej umowy, nalezy dojS¢ do porozumienia we wszystkich kwestiach, ktére
byly przedmiotem negocjacji (art. 72.81 KC). Stad obligatoryjnie nalezy protokolowac przebieg
negocjacji, tak aby bylo udokumentowanie dojscie do porozumienia co do wszystkich postanowien

umowy, ktore byly przedmiotem negocjacji.

Istotna jest forma zawarcia umowy. W przypadku umowy o roboty budowlane ustawa
przewiduje forme pisemnag tej umowy(art. 648.81 KC). W umowie nalezy bezwzglednie okreslic
formy uzupelniania i zmieniania jej tresci, sposéb udzielania delegacji, w tym pelnomocnictw, do
wykonywania okreslonych czynnosci, sposoby skutecznego komunikowania sie i przekazywania

informacji i oSwiadczen woli (art. 76 i 77 KC).

Szerszego omoOwienia wymagaja zagadnienia dotyczace terminéw. Z okreSleniem terminu
powszechnie spotykamy sie w umowach i ustalane ich z kontrahentami. W umowie okreslany jest
termin wejScia na roboty oraz termin zakonczenia prac. Harmonogramy robot budowlanych
zawieraja terminy rozpoczecia prac oraz wykonania okreslonych zadan oraz ich odbioréw. Bardzo
istotne sq terminy rekojmi oraz gwarancji. Terminy wyznaczane sq w dacie pewnej (konkretna data)
lub sq zalezne od zaistnienia okreslonej okolicznosci (np. decyzji urzedowej, wykonania i odbioru
robot, okreslonego zdarzenia). Kodeks cywilny doktadnie definiuje jak nalezy rozumie¢ stosowane
przez nas powszechnie okre$lenia terminéw.

Zakoniczenie terminu. Zazwyczaj w umowie zapisujemy, iz roboty nalezy wykona¢ do dnia
i tu podajemy konkretng date, lub w ciggu okreslonego okresu od jakiego$ zdarzenia, np. daty
wejscia na roboty. Momentem zakonczenia wyznaczonego w umowie terminu jest dzien. A przeciez
doba ma 24 godziny, zatem do ktorej godziny uptywa termin realizacji zadania? Je$li w umowie nie
wskazemy konkretnej godziny, to zgodnie z art. 111 §1 KC termin ten uptywa z konicem dnia, czyliz
o p6hocy. Stad wniosek prosty, iz w umowach nalezy okresli¢ godzine uptywu terminu,
w przeciwnym razie mozemy wejSC w spor z kontrahentem, w szczegolnosci, gdy zglosi on
gotowo$¢ odbioru rob6ot na koniec dnia pracy, a za kazdy dzien zwloki, w umowie o roboty
budowlane, wyznaczymy wysokie kary umowne.

Przy wyznaczaniu terminu wykonania prac, ktorych rozpoczecie jest uzaleznione od

okreSlonego zdarzenia, np. spisania protokolu wejScia na roboty, uzyskania decyzji
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administracyjnej, odebrania okreSlonego zakresu prac, itp., dzien w ktérym zaistnialo owe
zdarzenie nie jest uwzgledniany w obliczaniu terminu, czyliz przy obliczaniu terminu jest to tak
zwany dzien zerowy, a odliczanie rozpoczynamy od dnia nastepnego (art. 111 §2 KC).

Kolejnym elementem, na ktory warto zwroci¢ uwage jest termin, ktorego zakonczenie nie
jest okreSlone data pewna (konkretnym dniem), ale jest oznaczony w tygodniach, miesigcach lub
latach. Termin taki konczy sie z uptywem dnia, ktory nazwa lub data odpowiada poczatkowemu
dniowi terminu, a gdyby takiego dnia w ostatnim miesigcu nie bylo - w ostatnim dniu tego miesigca
(art. 112 KC). Zapisy dotyczace takiego terminu odnoszg sie nie tylko do okresu realizacji umowy
(prac), ale rowniez do okresu wypowiedzenia umowy. Czyli jesli na przyktad, jesli mamy zawarta
umowe z jedno miesiecznym terminem wypowiedzenia i wypowiemy ja w dniu 14 maja, to termin
jej wypowiedzenia uplywa 14 czerwca, a jesli wypowiemy ja 31 maja, to termin uplywa
30 czerwca. Natomiast jesli chcielibySmy, aby termin wypowiedzenia powyzszej umowy przypadat
na przyklad na koniec miesigca, to musimy w umowie zapisa¢, iz jedno miesieczny termin
wypowiedzenia umowy przypada na koniec miesigca kalendarzowego. Jezeli termin jest oznaczony
na poczatek, srodek lub koniec miesigca, rozumie sie przez to pierwszy, pietnasty lub ostatni dzien
miesigca (art. 113 §1 KC).

Przy wyznaczaniu terminu i egzekwowaniu jego uptywu nalezy pamietac, iz jeSli koniec
terminu przypada na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy, termin uptywa dnia nastepnego po

dniu wolnym od pracy (art. 115 KC).

Przedawnienie roszczen. Strony umowy maja do siebie wzajemne roszczenia majatkowe
wynikajace z zapisow umowy. Najczesciej sa to roszczenia dotyczace usuniecia wad, wydania
dokumentow, zaplaty za roboty. Generalnie, zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie,
roszczenia majatkowe ulegaja przedawnieniu (art. 117 §1 KC). Po uplywie terminu przedawnienia
ten, przeciwko komu przyshuguje roszczenie, moze uchyli¢ sie od jego zaspokojenia, chyba ze
zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia. Jednakze zrzec zarzutu przedawnienia mozna
dokona¢ dopiero po uplywie terminu przedawnienia, gdyz przed uplywem tego terminu takie
zrzeczenie jest niewazne (art. 117 §2 KC). Praktyczng implikacja tego zapisu ustawy jest to, iz
w umowach nie mozna zawierac tego typu zastrzezen.

Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesiec,
a dla roszczen o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej - trzy lata (art. 118 KC). Terminy przedawnienia nie moga by¢ skracane ani
przedtuzane przez czynnos¢ prawna, czyli na przyktad przez zapisy umowy (art. 119 KC). Bieg
przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne, np. poczatek

okresu rekojmi, gwarancji, data zaptaty (art. 120 §1 KC).
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Bieg przedawnienia mozna przerwa¢ wylacznie w trzech przypadkach (art. 123 §1 KC):

1. Przez kazda czynnoSc¢ przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo
zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia podjeta przed sadem lub innym organem
powotlanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo
przed sadem polubownym, np.:

a) wniesienie pozwu,

b) zlozenie wniosku o zawezwanie do préby ugodowej przed sadem,

c) ztozenie wniosku o ustanowienie pelnomocnika z urzedu do sporzadzenia i wniesienia
pozwu,

d) zgloszenie w procesie zarzutu potracenia wierzytelnosci wzajemnej przez pozwanego
wierzyciela,

e) ztozenie wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tytulowi egzekucyjnemu,

f) zgloszenie wierzytelno$ci w toku postepowania upadto$ciowego,

g) ztozenie wniosku do komornika o wszczecie egzekucji.

2. Przez uznanie roszczenia przez osobe, przeciwko ktérej przystuguje. Wyrozniamy dwie
formy uznania prowadzacego do przerwania biegu przedawnienia:

a) uznanie wiasciwe bedace umowa, w ktorej dluznik oswiadcza, ze jego dlug istnieje
w okreslonej wysokosci,

b) uznanie niewlasciwe bedqce oswiadczeniem dluznika, ktore nie wprost lecz posrednio
wskazuje na istnienie dlugu np. prosba o rozlozenie na raty, o przedluzenie terminu
splaty, pisemne uznanie istnienia okreslonych wad przedmiotu umowy, robot
budowlanych lub ich rezultatu.

3. Przez wszczecie mediacji.

Przez czas trwania postepowania przed odpowiednim organem lub mediatorem bieg przedawnienia
jest zatrzymany (art. 124 §2 KC). Po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo (art.
124 §1 KC). Czyli skuteczne przerwanie terminu przedawnienia powoduje, ze jego bieg rozpoczyna
sie na nowo, a dotychczasowy okres traktuje sie jak niebyly. Przerwanie biegu przedawnienia przez
czynno$¢ przed sadem nie nastepuje, jezeli z przepisow prawa procesowego wynika, Ze jest ona
bezskuteczna. Na przyklad nie przerwie przedawnienia pozew wniesiony w sprawie, ktora zostaje
nastepnie umorzona wskutek jego cofniecia.

Roszczenie stwierdzone prawomocnym orzeczeniem sadu lub innego organu powotanego do
rozpoznawania spraw danego rodzaju albo orzeczeniem sadu polubownego, jak rowniez roszczenie
stwierdzone ugoda zawarta przed sadem albo przed sadem polubownym albo ugoda zawarta przed
mediatorem i zatwierdzong przez sad, przedawnia sie z uptywem lat dziesieciu, chociazby termin

przedawnienia roszczen tego rodzaju byt krotszy (art. 125 §1 KC).
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Przeprowadzenie odbioré6w budowlanych prawie zawsze wigze sie z kosztami, miedzy
innymi badan i sprawdzen. Jezeli ani z umowy o roboty budowlane, ani przepisow nie wynika,
kogo obcigzaja koszty odebrania robot, inwestor ponosi te koszty (art. 547 §1 KC).

Definicja umowy o roboty budowlane stanowi, iz wykonawca zobowigzuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy
technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy
czynnoSci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy
i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia (art. 647
§1 KC). Przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane stosuje sie odpowiednio do umowy o
wykonanie remontu budynku lub budowli (art. 658 KC). Nalezy w tej definicji zwrdci¢ uwage, iz
odbior obiektu (wyniku robo6t budowlanych) jest obowigzkiem inwestora. Obowigzkiem, ktory

wymaga precyzyjnych ustalen miedzy stronami, zawartych wlasnie w umowie o roboty budowlane.

Jednym z punktéw odniesienia dla dokonania odbioréw budowlany jest dokumentacja
techniczna wykonywanych prac. Dokumentacja wymagana przez przepisy stanowi czesS¢ sktadowa
umowy o roboty budowlane (art. 648 §2 KC). Istotnym w umowie o roboty budowlane jest
ustalenie, czy roboty budowlane beda odbierane i rozliczane czeSciowo. Jesli takiego ustalenia nie
zawrzemy w umowie, to inwestor obowigzany jest na zadanie wykonawcy przyjmowac¢ wykonane
roboty czesciowo, w miare ich ukonczenia, za zaptata odpowiedniej czeSci wynagrodzenia (art. 654
KC). Postepowanie z wadami, czy tez odstepstwami od sposobu realizacji robot, stwierdzone

podczas odbioréw jest okreslone w przepisach dotyczacych umowy o dzieto. (art. 656 KC).

Przepisy mowiace o umowie o dzielo odnosza sie zaréwno do postepowania przy odbiorach
czesciowych, w trakcie trwania robot budowlanych, jak i do postepowania przy odbiorze
koncowym. Bowiem jesli w trakcie odbiorow czesciowych zostanie stwierdzone, iz prace zostaly
wykonane niezgodnie z umowgq (w tym z projektem stanowigcym integralna cze$¢ umowy), czy tez
zawieraja wady, to wowczas zamawiajacy (inwestor) ma prawo wezwa¢ wykonawce do usuniecie
wykonania robot zgodne z projektem, oraz usuniecia wad i w tym celu wyznaczy¢ mu odpowiedni
termin. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu zamawiajacy (inwestor) moze od
umowy odstgpi¢ albo powierzy¢ poprawienie lub dalsze wykonanie dzieta innej osobie na koszt
i niebezpieczenstwo przyjmujacego zamowienie. (art. 636 §1 KC). Podobnie przy odbiorze
koncowym, jesli zostana stwierdzone wady, zamawiajacy (inwestor) ma prawo zadac ich usunieciu,
wyznaczajac w tym celu przyjmujacemu zamowienie odpowiedni termin, zagrozeniem, Ze po

bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy. Gdyby naprawa wymagata
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nadmiernych kosztéw, wykonawca ma prawo odmowic jej wykonania (art. 637 §1 KC). Jesli wady
nie dadza sie usung¢, albo wykonawca nie zdota ich usunag¢ w odpowiednim terminie, postepowanie
zalezy od tego czy wady sq istotne, czy nie. Wady istotne, to przede wszystkim takie wady, ktére
uniemozliwiajg uzytkowanie i korzystanie z rezultatu robét budowlanych (remontowych). Jesli
wady sa istotne, wowczas zamawiajacy (inwestor) ma prawo odstapi¢ od umowy. Jesli wady sa
nieistotne, wowczas ma on prawo do zgdania obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku.
To samo dotyczy wypadku, gdy wykonawca nie usungl wad w terminie wyznaczonym przez
zamawiajacego (art. 637 §2 KC). Obnizenie wynagrodzenia w odpowiednim stosunku oznaczana
obnizenie o warto$¢ prac niezbednych do usuniecia tych wad. Uzyte wyZej okreSlenie ,,odpowiedni
termin” oznacza realny czas do usuniecia wad. Dobrze jeSli termin ten jest potwierdzony
w protokole odbioru przez obydwie strony, tj. przez inwestora i wykonawce.

Do wad, ktore ujawniq sie po odbiorze koncowym robét budowlanych maja zastosowanie przepisy
rekojmi przy sprzedazy (art. 638 KC), oraz jesli zostal wystawiony dokument gwarancyjny, to

przepisy dotyczace gwarancji jakosci, oraz warunki zawarte w dokumencie gwarancyjnym.

1.3  Ustawa prawo zamowien publicznych

Ustawa Prawo zamoOwien publicznych odnosi sie do zamowien publicznych udzielnych
przez jednostki sektora publicznego lub ich zwiazki oraz do zamowien finansowanych w catosci lub
czesci z srodkow publicznych. Ustawa ta okreSla:

* zasady udzielania zaméwien publicznych — art. 7 + 10

* zasady oglaszania zamowienia — art. 11 + 13

* tryb postepowania o udzielenie zamo6wienia (zamawiajacy i wykonawcy, przygotowanie
postepowania) — art. 14 + 38

* tryby udzielania zamowien (przetargu nieograniczonego i ograniczonego, negocjacji
z ogloszeniem i bez ogloszenia, dialogu konkurencyjnego, zamowienia z wolnej reki,
zapytania o cene i licytacji elektronicznej) - art. 39 + 81

* zasady wyboru najkorzystniejszej oferty — art. 82 + 95

* zasady dokumentowania postepowan — art. 96 + 98

* zasady zawierania umow ramowych — art. 99 + 101

* zasady ustanawiania i dzialania dynamicznego systemu zakupow — art. 102 + 109

* zasady przeprowadzania konkursu — art. 110 <+ 127

* zasady udzielania zamoOwien przez koncesjonariuszy robot budowlanych i zamoéwien

sektorowych — art. 131 (art. 128 + 130 zostaty uchylone)
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zasady udzielania zaméwien w dziedzinach obronnosci i bezpieczenstwa — art. 131a +
131w

zasady udzielania zamoéwien sektorowych — art. 132 <+ 138f

zasady zawierania umow w sprawie zamowien publicznych — art. 139 + 151a

kompetencje i zasady dzialania Prezesa Urzedu Zamdwien Publicznych — art. 152 + 155
(art. 156 zostat uchylony)

kompetencje i zasady dzialania Rady Zamowien Publicznych — art. 157 + 160

zasady kontroli udzielania zamowien (kompetencje, kontrola dorazna, kontrola uprzednia
zamoOwien wspotfinansowanych ze srodkéw Unii Europejskiej) — art. 161 + 171a
kompetencje i zasady dziatania Krajowej Izby Odwotawczej — art. 172 <+ 176a

srodki ochrony prawnej w postepowaniu w sprawie zamowien publicznych (odwotanie,
skarga do sadu) — art. 179 + 198g

zasady odpowiedzialnoSci za naruszenie przepisow ustawy — art. 199 + 203

Ustawa Prawo Zamowien Publicznych skupia sie ona na wylacznie procedurach i zasadach

zwigzanych z zorganizowaniem i przeprowadzeniem przetargu publicznego. Kwestie merytoryczne

zwigzane z samym przedmiotem przetargu sa w zasadzie pominiete. Z istotnych elementow

organizacyjno-merytorycznych sg zapisy tej ustawy dotyczace definicji:

Kierownika zamawiajacego, czyli osobe lub organ, ktéry zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, statutem lub umowa, jest uprawniony do zarzadzania zamawiajacym (art. 2
ust.3 PZP). Organ ten jest odpowiedzialny za przygotowanie i przeprowadzenie
postepowania o0 udzielenie zamoéwienia. Kierownik zamawiajacego moze powierzyc
pisemnie wykonywanie zastrzezonych dla niego czynnosSci pracownikom zamawiajacego.
Osoby te za przygotowanie i przeprowadzenie postepowania o udzielenie zamoOwienia
odpowiadajq w zakresie, w jakim powierzono im czynnosci w postepowaniu oraz czynnosci
zwigzane z przygotowaniem postepowania (art. 18. ust.1 i 2 PZP)

Obiektu budowlanego, pod ktérym to pojeciem nalezy przez to rozumie¢ wynik catoSci
rob6t budowlanych w zakresie budownictwa lub inzynierii ladowej i wodnej, ktéry moze
samoistnie spelnia¢ funkcje gospodarcza lub techniczng (art. 2 ust.5d PZP). Definicja ta
rézni sie od definicji obiektu budowlanego zawartej w art. 3 ust 1. ustawy Prawo
budowlane, stad zawsze w SIWZ oraz umowach nalezy uzgodni¢, ktéra definicje strony
kontraktu bedq stosowac.

Robot budowlanych, czyli wykonanie albo zaprojektowanie i wykonanie robot budowlanych

(...) lub obiektu budowlanego, a takze realizacje obiektu budowlanego, za pomoca
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dowolnych $rodkéw, zgodnie z wymaganiami okre§lonymi przez zamawiajacego (art. 2
ust.8 PZP). Ta definicja réwniez rozni sie od definicji rob6t budowlanych zawartej w art. 3
ust.7 ustawy Prawo budowlane. W tym przypadku nalezy w SIWZ oraz umowach
bezwzglednie uzgodni¢, ktora definicje strony kontraktu bedq stosowa¢. W przypadku gdy
przedmiotem zamoOwienia jest zaprojektowanie i wykonanie robot budowlanych
w rozumieniu ustawy Prawo budowlane, ustawa Prawo zamoéwien publicznych nakazuje
zamawiajgcemu opisac przedmiot zamoOwienia za pomoca programu
funkcjonalno-uzytkowego, obejmujacego opis zadania budowlanego, w ktérym podaje sie
przeznaczenie ukonczonych rob6t budowlanych oraz stawiane im wymagania techniczne,
ekonomiczne, architektoniczne, materialowe i funkcjonalne, zgodnie z rozporzadzeniem
ministra infrastruktury z 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczeg6towego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego. W rozporzadzeniu tym jest
okreslony szczegbétowy zakres i forma:

* dokumentacji projektowej,

» specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych,

* programu funkcjonalno-uzytkowego

majac na wzgledzie rodzaj rob6t budowlanych, a takze nazwy i kody Wspdlnego Stownika

Zamoéwien® (art 31 ust.2-4 PZP).

Istotny jest zapis art. 15 PZP, ktéry wprawdzie w ust.l. stanowi, iZ postepowanie
o udzielenie zamoéwienia przygotowuje i przeprowadza zamawiajacy, ale juz w ust.2 daje
mozliwo$€ zamawiajacemu powierzenia przygotowanie lub przeprowadzenie postepowania
o udzielenie zamoéwienia wlasnej jednostce organizacyjnej lub osobie trzeciej, czyli np.

profesjonalnej firmie wyspecjalizowanej w przygotowywaniu i prowadzeniu inwestycji.

Odbiory budowlane wymagaja precyzyjnego sparametryzowania i okreSlenia warunkow
odbioréw. Te parametry i warunki musza by¢ zawarte w SIWZ oraz umowie o roboty budowlane.
Ustawa prawo zamoOwien publicznych w tej kwestii jest precyzyjna, stanowiac, iz przedmiot
zamoOwienia opisuje sie w sposOb jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomocq dostatecznie

dokladnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajac wszystkie wymagania i okolicznoSci mogace

Wspo6lny Stownik Zaméwien, CPV (ang. Common Procurement Vocabulary) — to jednolity system klasyfikacji
zamOwien publicznych. Ma on na celu standaryzacje pozycji stosowanych przez instytucje i podmioty zamawiajace
przy opisywaniu przedmiotéw zaméwien publicznych. Stownik ma na celu jednoznaczne okre$lenie przedmiotu
zaméwienia. Klasyfikacja kodéw CPV jest stosowana w zamo6wieniach publicznych realizowanych w krajach Unii
Europejskiej na podstawie rozporzadzenia Komisji WE nr 213/2008 z dnia 28 listopada 2007 .
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mie¢ wpltyw na sporzadzenie oferty (art. 29 PZP). Zamawiajacy ma obowiazek opisania przedmiotu
zamoOwienia za pomocq cech technicznych i jakoSciowych, z zachowaniem polskich norm
przenoszacych normy europejskie lub norm innych panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego przenoszacych te normy (art. 30 ust.1-3 PZP). W przypadku braku polskich norm
przenoszacych normy europejskie lub norm innych panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego przenoszacych te normy uwzglednia sie w kolejnosci:

1. europejskie aprobaty techniczne;

2. wspolne specyfikacje techniczne;

3. normy miedzynarodowe;

4. inne techniczne systemy odniesienia ustanowione przez europejskie organy normalizacyjne.
W przypadku braku polskich norm przenoszacych normy europejskie lub norm innych panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego przenoszacych te normy oraz aprobat,
specyfikacji, norm i systemow, nalezy uwzglednic sie w kolejnosci:

1. polskie pormy;

2. polskie aprobaty techniczne;

3. polskie specyfikacje techniczne.
Opisujac przedmiot zamowienia za pomocg norm, aprobat, specyfikacji technicznych i systemow
odniesienia, zamawiajacy jest obowigzany wskaza¢, ze dopuszcza rozwigzania réwnowazne
opisywanym, a wykonawca, ktory powotluje sie na rozwigzania rownowazne opisywanym przez
zamawiajacego, jest obowiazany wykazac¢, ze oferowane przez niego dostawy, ushugi lub roboty
budowlane spelniaja wymagania okreSlone przez zamawiajacego (art. 30 ust.4 i 5 PZP).
Zamawiajacy ma rowniez prawo do odstgpienia od opisywania przedmiotu zamoOwienia
(z uwzglednieniem przepisow art. 30 ust.1-3 PZP), jezeli zapewni dokladny opis przedmiotu
zamOwienia poprzez wskazanie wymagan funkcjonalnych. Do opisu przedmiotu zamodwienia
stosuje sie nazwy i kody okreslone we Wspdlnym Stowniku Zaméwien. Przedmiot zamdwienia na
roboty budowlane jest opisywany przez zamawiajacego za pomoca dokumentacji projektowej oraz
specyfikacji technicznej wykonania i odbioru rob6t budowlanych (art. 31 ust.1 PZP).
Opis przedmiotu zamdwienia, w tym merytoryczny, winien znajdowac sie w specyfikacji istotnych
warunkéw zamowienia. W przypadku niejasnych, czy tez nieprecyzyjnych okreSlenn zawartych w
specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia wykonawca moze zwréci¢ sie do zamawiajacego
o wyjasnienie ich treSci, a zamawiajacy jest obowigzany udzieli¢ wyjasnien (art. 38. PZP).
Zagadnienie specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia bedzie omoéwione szczegolowo w

dalszej czesci publikacji.
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2 Przygotowanie inwestycji

Marcin Tartowski

2.1  Wprowadzenie

Z definicji — inwestycja nazywamy naktady gospodarcze przeznaczone na tworzenie nowych
lub powiekszanie, przeksztalcanie albo podnoszenie techniczno-ekonomicznego poziomu
istniejacych srodkow trwatych, czyli budowli, urzadzen i innych stalych obiektéw. Pojecie to
jednak nie jest jednoznaczne. Inwestowaniem jest réwniez lokowanie kapitalu w fundusze
inwestycyjne, papiery wartosciowe, w srodki materialne i niematerialne, etc.

W dalszej czeSci ksigzki omOwione zostang pojecia oraz czynno$ci, ktérych koncowym

efektem bedzie rozpoczecie budowy.

2.2 Projekt inwestycyjny a proces inwestycyjny

Przygotowanie inwestycji budowlanej jest procesem, skladajacym sie z szeregu czynnosci,
od ktorych wilasciwego wykonania zalezy powodzenie jej realizacji.

W wielu opracowaniach pojecie projektu inwestycyjnego obejmuje wszelkie dzialania
zwiazane z realizacja zamierzenia inwestycyjnego - poczynajac od pomyshu a koniczac na etapie
zarzadzania zrealizowanym obiektem. Ja jednak jestem zwolennikiem oddzielenia pojec ,,projekt
inwestycyjny” i ,,proces inwestycyjny”.

Aktywnos¢ w calym procesie budowlanym wymaga podejmowania licznych decyzji
obarczonych ryzykiem ekonomicznym oraz wszelkimi obcigzeniami - z potencjalng utrata dobrego
imienia wlgcznie. Nalezy jednak podkresli¢, ze cho¢ ryzyko jest wpisane w proces inwestycyjny, to
jego stopienn jest nierozerwalnie zalezny od starannosci, fachowos$ci oraz kompleksowego
przygotowania inwestycji i ujeciu go w wielobranzowe dzielo - projekt inwestycyjny.

Przygotowanie projektu inwestycyjnego, jako zamknietego opracowania, daje inwestorowi
strategiczny obraz calego przedsiewziecia, ze wszystkimi aspektami na calej osi ciagu
realizacyjnego od idei, pomystu do punktu finalnego — odbioru obiektu budowlanego do
uzytkowania. Podjecie decyzji i rozpoczecie dziatan rozpoczyna proces inwestycyjny.

Projekt inwestycyjny to swoisty szkic budowy. Obejmuje wszelkie czynnoSci
poprzedzajace rozpoczecie konkretnych dzialan. Punktem wyjSciowym jest — pomyst. Potem
nastepuje staranne przygotowanie i zbadanie wszelkich mozliwosci jego realizacji, czyli

dostepno$¢ Srodkow, wlasno$¢ nieruchomosci, wielko$¢ i rodzaj projektowanych obiektow, jej
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wplyw na srodowisko naturalne, etc. Na tym etapie inwestor moze zaniecha¢ dalszych dziatan -
odtozy¢ projekt na ,,potke” i poczeka¢ na wiasciwy moment dla jego realizacji. Natomiast podjecie
dzialan rozpoczyna proces inwestycyjny.

Kolejnym czynnikiem sklaniajacym mnie, jako architekta i budowlanca, do oddzielenia tych
pojec jest powszechny fakt, ze po zrealizowaniu obiektu budowlanego i oddaniu go to uzytkowania,
rozchodzg sie drogi bezposrednich uczestnikbw procesu inwestycyjnego - czyli inwestora
i wykonawcow — wowczas definicja przestaje dziata¢. Budowlany proces inwestycyjny zostat
dokonany. Postepowanie ze zrealizowanym obiektem, jest kontynuacjq projektu inwestycyjnego i
pozostaje w prywatnej gestii inwestora. Moze on teraz, na podstawie analizy ekonomicznej, podjac¢
decyzje o dalszym inwestowaniu lub na tym etapie dziatania inwestycyjne definitywnie zakonczyc¢.

Duza cze$S¢ projektowania inwestycyjnego w budownictwie nie jest objeta obligatoryjnie
przepisami prawa lecz zasadami i kryteriami ekonomicznymi. Natomiast w momencie ujecia
w projekcie inwestycyjnym zagadnienia budowlanego procesu inwestycyjnego — wszystkich jego
uczestnikow obowiazujq Sciste reguly ujete przepisami prawa.

Reasumujac: w projekcie inwestycyjnym, poza normami prawnymi, inwestor bada sposob
finansowania, rodzaj i zakres wiasnosci nieruchomosci pod inwestycje oraz rachunek ekonomiczny.

Natomiast normy prawne w budowlanym procesie inwestycyjnym porzadkuja zasady tadu
przestrzennego, bezpieczenstwa budowli, zabezpieczenia interesow o0sO0b trzecich, o0s6b
niepelnosprawnych i Srodowiska naturalnego.

Etapy realizacji inwestycji przedstawiono na rys. 1.
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) 1. POWSTANIE POMYSLU - znajomos¢ rynku
- pomysty alternatywne
e - wstepny sprawdzian wykonalnosci

- identyfikacja kluczowych ograniczen
prawnych, technicznych i finansowych
- - 2. USCISLENIE POMYSEU - lokalizacja konkretnego miejsca
- ocena technicznych ograniczen
- skompletowanie konsultantéw
- ocena wstepnego projektu
- zadatkowanie gruntu
3. WYKONALNOSC - studium rynku

- szacunek kosztow i wydatkow

- ocena regulacji przestrzennych
- rozmowa z organami zatwierdzajacymi
4. NEGOCJOWANIE UMOW - finalizacja projektowania
- pozyczki, promesy kredytowe
- wybor wykonawcy
- wnioskowanie o uzgodnienia i zezwolenia

- wszczecie negocjacji o sprzedaz lub

wynajem
5. ZOBOWIAZANIA - wykonanie uméw i zakupu ziemi
- umowy kredytowe
- kontrakt budowlany
6. BUDOWA - nadzor budowlany

- formalne ksiegowanie
= podjecie akcji marketingowej
7. ZAKONCZENIE BUDOWY - zezwolenie na uzytkowanie
- konwersja pozyczki budowlanej na kredyt
hipoteczny
- sprzedaz i marketing
- eksploatacja placu i budynku
8. ZARZADZANIE AKTYWAMI - zarzadzanie nieruchomoscia
- rewaloryzacja i odnowa
- zwiekszenie wartosSci
Rys 1. Etapy realizacji inwestycji
Zr6dto: J. McKellar, J. Hanauer, R. Berkman, A. Bohn. Materialy z miedzynarodowego seminarium,

Instytut Nieruchomosci; Krakéw 1992
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2.3. Planowanie przestrzenne

2.3.1. Charakter planowanej inwestycji

Punktem wyjsciowym dla kazdej inwestycji jest pomysl. Nastepnie nalezy dokladnie
okresli¢ charakter, a co za tym idzie - zakres planowanej inwestycji. Jest to istotne do podjecia
kolejnych czynnosci. Przykladowo - inne zalozenia musi przyja¢ inwestor dla projektu
inwestycyjnego w przypadku rozbudowy czy przebudowy juz posiadanej nieruchomosci, a inne,
gdy planuje rozpoczac¢ zupehie nowy projekt. Oczywiscie w obu przypadkach wykonany musi byc¢
dokladny rachunek ekonomiczny, przeprowadzone badania rynku etc. Dopiero wowczas
rozpoczyna sie proces oceny mozliwosci materializowania samego obiektu lub zespotu obiektow,
ktéry jest przedmiotem projektu inwestycyjnego.

Kiedy podejmiemy juz decyzje o budowie - kolejnym krokiem jest wybor lokalizacji. Przy
jej wyborze nalezy bardzo starannie i elastycznie przeprowadza¢ badanie przydatnosci terenu do
realizacji. Jest to szalenie istotne. Majac na uwadze charakter planowanej inwestycji, nalezy
sprawdzi¢ czy dany teren posiada okreslone warunki zabudowy lub jest objety miejscowym planem
zagospodarowania. Pomoze to ustali¢ co i z jakimi ograniczeniami mozna na danej dzialce
wybudowac.

Dla uzmystowienia czytelnikom subtelnos$ci regulacji inwestycyjnych i planistycznych czyli
gospodarki przestrzennej panstwa jest wyobrazenie sobie rdéznorodnoSci geograficznej,
przyrodniczej, klimatycznej, kulturowej, spotecznej, ekologicznej naszego kraju, ktéra wymaga
koordynacji i regulacji przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy na podstawie
ustalen planistycznych, studiéw i przepisow ogolnych przeprowadzonych przez administracje
rzagdowa lub samorzadowa. Trudno sobie wyobrazi¢ powstanie pieknego, nowoczesnego,
przetadunkowego portu dalekomorskiego na jeziorach mazurskich, jak i wybudowanie
wyspecjalizowanego, uprzemystowionego gospodarstwa rolnego produkcji = zwierzecej
w sasiedztwie stadionu narodowego w Warszawie. Cho¢ z punktu widzenia inwestycyjnego dziatki
na tych terenach moga okazac¢ sie atrakcyjne, ale funkcjonalnie i infrastrukturalnie oczekiwany
biznes moglby mie¢ klopoty samorealizacyjne. Dodatkowo analizujac ksztaltowanie i zachowanie
rownowagi w przestrzeni pojawi¢ sie moga konflikty wszelakiej materii: tadu spotecznego,
ekonomicznego, kulturowego, estetycznego, ekologicznego, ktéry musi by¢ zharmonizowany ze
zrbwnowazonym rozwojem, potrzebami przestrzennymi lokalnych zbiorowosSci, potrzebami
ochronnymi postrzeganymi na poziomie regionu i kraju, wymagan dotyczacych skutkow

uzytkowania gruntow i oddzialywania na otoczenie a najbardziej z ustaleniami i przepisami prawa,
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w tym z ustaleniami zapiséw miejscowego planu. Na realizacje takich inwestycji w zakladanej
lokalizacji po prostu inwestor nie dostanie zgody juz na poziomie analizowania warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu albo zapiséw miejscowego planu zagospodarowania terenu.
O czym bardziej szczegoétowo traktowa¢ beda nastepne zagadnienia wkraczajace w elementy
sktadajace sie na wybrane aspekty projektu inwestycyjnego.

Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku,
planowanie odbywa sie na kilku szczeblach:

* na szczeblu krajowym jest to ,,Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju™®,

* na szczeblu wojewoddzkim ,,Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa”

* na szczeblu lokalnym sa dwa dokumenty: ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy” oraz ,, Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego”, ktory jest sporzadzany na podstawie studium.

Musimy sobie uzmystowi¢, ze wszystkie cele i uwarunkowania strategiczne ujete w planach
na poszczegolnych szczeblach planowania zostaja ujete w dokumentach planistycznych nizszego
szczebla. Wazne obiekty w krajowej strategii rozwoju z automatu pojawiC sie muszg na planach

wojewodzkich i gminnych jak, dajmy na to, autostrady czy drogi ekspresowe, oraz odwrotnie.

Ten zarys informacji o systemie planowania przestrzennego jest potrzebny do zrozumienia i
proby odnalezienia sie w procesie planowania przestrzennego w relacji z wlasnym zamierzeniem
inwestycyjnym pod wzgledem doboru i oceny przydatnos$ci nieruchomosci, gruntu, dziatki, obszaru
inwestycyjnego.

Obecnie, dzieki powszechnemu dostepowi do internetu, coraz latwiejsze staje sie
uzyskiwanie informacji o nieruchomos$ciach, o mozliwosciach lub ograniczeniach w ich
zagospodarowaniu lub zdobywanie niezbednych informacji o terenach i lokalizacjach najbardziej

dogodnych dla planowanego zalozenia inwestycyjnego na etapie poszukiwania.

Inwestycje celu publicznego sa realizowane na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania a w przypadku jego braku na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Te dwa dokumenty wydawane w zwigzku z brakiem miejscowego planu
zagospodarowania sq pierwsza decyzja administracyjng w procesie inwestycyjnym, ktére sa
obcigzone wymogami i konsekwencjami okreslonymi w Kodeksie postepowania administracyjnego

i w konsekwencji moga te decyzje by¢ zaskarzane przez strony czyli wszystkie osoby, ktore

*Koncepcji przestrzennego zagospodarowaniu kraju jest w opracowaniu. Istnieje natomiast projekt tejze koncepcji.
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uzasadnia naruszenie ich praw. Moze to byC sam inwestor kwestionujacy zapisy warunkéw
zabudowy, jak i sagsiedzi z obawy przed naruszeniem ich wiasnoSci czy z obawy zwigzanej ze

zmiang ich dotychczasowego stylu funkcjonowania w zwiazku z ksztalttem i specyfika planowanej

inwestycji lub ekolodzy, lesnicy i wielu innych.

Poziom kraju -

Poziom regionalny -

Poziom  lokalny  (pierwszy

dokument)

KONCEPCJA
PRZESTRZENNEGO
ZAGOSPODAROWANIA
KRAJU

P

ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO KRAJU

P

STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY

P

MIEJSCOWY PLAN
Poziom lokalny (drugi
- ZAGOSPODAROWANIA
dokument)
PRZESTRZENNEGO
E— Przeptyw informacji i ustalen planistycznych

Rys 2. Dokumenty planistyczne i przeptyw informacji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy precyzyjnie moéwi w jakim
zakresie i w jakiej formie moze by¢ realizowany proces budowlany. Sa w nim zawarte wizje
rozwojowe jednostek terytorialnych okreslajace zalozenia tadu przestrzennego na swoim terenie,

materializujace pragnienia z uwzglednieniem kierunkéw, w jakim ten rozw6j ma podazac
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uwzgledniajace mocne strony i atuty wiasnej jednostki terytorialnej oraz stabe strony, wstydliwe,
ktore w trakcie procesu planistycznego, prowadzonego w sposob iScie benedyktynski, przeznaczono
do stopniowej likwidacji lub natychmiastowej, jako czynnos¢ priorytetowa. Uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania terenu, bedac miejscowym prawem i sporzadzony w formie opisowej
i graficznej definiuje jakiego rodzaju tereny w okreslonym rejonie pozostawia sie¢ w nienaruszonym
ksztalcie uznajac je za wartoSciowe, ktore przeznacza sie pod zabudowe okreslajac przy tym
w jakim rodzaju; budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne, przemyst, handel ,ustugi, ushugi zdrowia, tereny rekreacyjne, zielen urzadzona,
tereny parkowe, drogi, etc. oraz przemieszanie tych funkcji. Precyzyjnie okreSla tez jak ma
wygladac¢ linia zabudowy, gdzie sg jej granice, jakiej wysokoSci przewiduje sie budynki, jaka
przewiduje geometrie dachu; ptaski, dwuspadowy, wielospadowy i o jakim kacie nachylenia i wiele
innych parametrow. Okresla tez jakie odstepstwa dopuszcza, od czego zalezne i w jakim zakresie.
W zaleznoSci od r6znorodnosci i specyfiki regionéw dochodzi jeszcze wiele innych uwarunkowan

lokalnych.

2.3.2. Nieruchomos¢ i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

W przypadku posiadania terenu lub poszukiwania w celu jego nabycia musi sie pojawic pojecie
nieruchomosci.

Nieruchomoscia jest zawsze teren — wydzielona cze$¢ powierzchni ziemi ze wszystkim co sie
na niej znajduje. Stanowi odrebny przedmiot wiasnosci z gruntem, jak tez budynkami trwale
zwigzanymi z gruntem, ale stanowigcymi z mocy prawa oddzielny z gruntem przedmiot wiasnosci.

W zaleznosci od wiasnosci rodzaje nieruchomosci klasyfikuje sie jako:
* prywatne,
e panstwowe,

e samorzadowe.

Pod wzgledem istniejgcego zagospodarowania wyrdzniamy nieruchomosci zabudowane
badZz niezabudowane. Zrédlem natomiast pozyskiwania gruntéw budowlanych sq nieuzytki
1 grunty orne.

W momencie planowania zagospodarowania posiadanego terenu inwestycyjnego lub
poszukiwania takiego terenu w celu jego przejecia, zgodnie z realizacjq projektu inwestycyjnego,
inwestor moze rozpoczaC rozpatrywanie zatrudnienia architekta. Jego kompetencje pozwola na

etapie koncepcyjnym wkomponowac na dzialce inwestycyjnej planowana zabudowe oraz bryle
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budynku lub zespotéw budynkéw wraz z elementami towarzyszacymi.

Podczas rozwazan w pierwszych etapach analizy projektu inwestycyjnego i z nim
zwigzanym biznesplanem w procedurach inwestowania, jest lokalizacja czyli wlasciwy wybor
terenu, ktorego przydatno$¢ podlega wielu weryfikacjom. Finalne decyzje dotyczace lokalizacji
zapadaja po przyjeciu wnioskow wynikajacych z biznesplanu. Lokalizacja decyduje w duzym
stopniu o efektywnosci projektowanej inwestycji. Z punktu widzenia ekonomicznego decydujacym
czynnikiem jest osiggniecie efektéw zwigzanych z usytuowaniem inwestycji w zestawieniu
z kosztami pozyskania prawa do nieruchomosci. W obrocie nieruchomos$ciami mozemy spotkac sie
z terenami o réznym stopniu zainwestowania, stanu i klasyfikacji gruntow. Moga to by¢ dziatki
zainwestowane, czesciowo zainwestowane, zdegradowane z zabudowa nadajaca sie jedynie do
rozbiorki, uzbrojone we wszelkiego rodzaju media, uzbrojone tylko czeSciowo lub nieuzbrojone
awrecz z nikla szansa uzbrojenia terenu z powodow niedoinwestowania calego regionu lub
z powodu trudnego dostepu. Zdarzy¢ sie moga nieruchomosci z niejasng sytuacja prawng lub
prawnie obcigzone, ktore przekreslaja mozliwos¢ transakcji lub powoduja podrozenie jej nabycia.
Na rynku nieruchomos$ci moggq sie trafi¢ dziatki o duzej atrakcyjnosci lokalizacyjnej i cenowej lecz
obcigzone oprocz zakladanych kosztow jej zakupu konieczno$cig wydatkéw przed inwestycyjnych
spowodowanych dostosowaniem dziatki do celéw postawionych w projekcie inwestycyjnym. Moga
to byC dzialania i koszty zwigzane z wyburzeniem istniejacej zabudowy, odtworzeniem
infrastruktury technicznej, niwelacja terenu, porzadkowanie dzikiej zieleni, etc. Znalez¢ mozna
rowniez dziatki idealne, przystajace do zamierzenia inwestycyjnego w zupetnosci lecz wlokalizacji,
ktéra nie przyniesie zakladanej efektywnosci. OczywisScie moze by¢ i tak, ze lokalizacja dla
zamierzenia inwestycyjnego oszacowana w biznesplanie jest na tyle wazna, ze kwota jej nabycie
moze byC parametrem nie najistotniejszym. Wreszcie wybor dziatki musi spelnia¢ wymagania
prawne zwigzane z mozliwoSciami planowanej zabudowy czyli musi nastgpi¢ gruntowne
przeanalizowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego a jej wielkoS¢ musi by¢ tak
dobrana by zmiesci¢ zakladang zabudowe wyczerpujac oczekiwania zalozone w projekcie
inwestycyjnym. Na tym etapie wskazana jest wspotpraca z architektem. Okresli on na poziomie
architektonicznego projektu koncepcyjnego zgodno$¢ przyszlej realizacji z przepisami
budowlanymi, sSrodowiskowymi, etc. Uzyskanie prawa wilasnosci lub prawa wieczystego
uzytkowania oraz w szczegblnych wypadkach innych praw, zamykaja sprawe procesu wyboru
w zgodnosci z zalozeniami inwestycyjnymi. Identyfikacja rodzaju wlasnosci wyselekcjonowanego
gruntu na etapie poszukiwania wskazuje mozliwosci kupna nieruchomosci. Od wlasciciela
prywatnego inwestor nabywa jego prawa wiasnosci, od Skarbu Panstwa i samorzadu terytorialnego

- prawo uzytkowania wieczystego.
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Do takiej identyfikacji stanu prawnego stuza ksiegi wieczyste. Ksiegi wieczyste sa jawne.
Dostep do zapisow w ksiedze wieczystej ma kazdy zainteresowany, co jest bardzo dogodne
w chwili identyfikacji wtasnosci nieruchomosci. Sprzedajacy nie moze ukry¢ informacji lub
obcigzen niedogodnych dla siebie. Zapisy w ksiedze wieczystej okreslaja wlasnoSciowe
spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spdldzielniach mieszkaniowych. Ksiegi wieczyste oprocz praw
materialnych okreslajg prawa osobiste i roszczenia, jak: prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu
lub pierwokupu, prawo dozywocia, roszczenie o przeniesienie praw wiasnosci do nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego, o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, roszczenie
wynikajace z okreslenia zarzqdu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wiascicieli lub
wieczystych uzytkownikow, roszczenie wspotwlascicieli wylaczajace uprawnienie do zniesienia
wspotwlasnosci, prawo do korzystania z budynku lub pomieszczenia w oznaczonym czasie
w kazdym roku a takze wierzytelnoSci banku hipotecznego zabezpieczonego hipoteka oraz
informacje, ze zostaly one wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, o ktérych z kolei
traktuje Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych z 1997 roku.

Ksiega wieczysta zawiera cztery dziaty:
pierwszy — oznaczenie nieruchomosci oraz okreslenie praw zwiazanych z jej wlasnoscia,
drugi — wpisy dotyczace wilasnosci i uzytkownika wieczystego,
trzeci — wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych z wylaczeniem hipotek, wpisy
ograniczajace w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniem wieczystym oraz wpisy innych
praw i roszczen z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,

czwarty — wpisy dotyczace hipotek.

Nieruchomosci z obcigzeniami istnieja w obrocie. Moze sie zdarzy¢, ze w zwiazku z tymi
obcigzeniami prawnymi czy finansowymi calo$ciowy koszt jej nabycia moze sie okazac relatywnie
atrakcyjny. Musi ta kwestia zostaC przeanalizowane na etapie kolejnych punktow biznesplanu
w projekcie inwestycyjnym, na etapie poszukiwania nieruchomosci. Z kolei pozyskiwanie kredytow
hipotecznych na cele inwestycyjne jest najbardziej popularnym sposobem pozyskiwania Srodkow
finansowych od bankéw. Zabezpieczeniem kredytu udzielonego przez bank, jest nieruchomosc.
We wszystkich przypadkach udzielenie kredytu hipotecznego na wniosek zainteresowanego
wymaga sporzadzenia przez bank hipoteczny ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartoSci

nieruchomosci.
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2.4. Wstep do projektowania

Na etapie zamkniecia poszukiwania lokalizacji poprzez nabycie nieruchomosci lub
akceptacji juz posiadanego terenu, po analizie jego przydatnosci oraz w chwili wystepowania
o warunki zabudowy lub podczas analizy otrzymanego wypisu i wyrysu z miejscowego planu
zagospodarowania gminy, konieczne jest zaangazowanie biura architektonicznego (biura
projektowego). OczywisScie dzieki miejscowemu planowi zagospodarowania, architekt - projektant
juz na etapie doradczym moze przeanalizowa¢ mozliwosci realizacyjne bez koniecznosci
wkraczania na droge administracyjng jakim jest staranie o decyzje o wydaniu warunkéw zabudowy.
Jego zaangazowanie jest pelne w chwili sporzadzania wniosku o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dokument taki stanowi podstawe do projektowania,
powinien zawierac:

* okreSlenie granic terenu inwestycyjnego przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
przyjetej do paistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w skali 1:500 lub 1:1000
lub w skali 1:2000 w wypadku inwestycji liniowych,

oraz charakterystyke inwestycji:

* oszacowanie parametroOw zapotrzebowania i zrodta pozyskiwania wody, energii
elektrycznej, parametréw gazu i przeznaczenie; na cele bytowe, grzewcze, cieplo; z sieci
miejskiej, ze Zrodta wlasnego oraz sposobu odprowadzania $ciekéw; do sieci miejskiej czy
zbiornikow bezodpltywowych oraz okre$lenie dostepu do drogi publiczne;j.

* okreslenie w formie opisowej i graficznej planowanego sposobu zagospodarowania terenu
oraz charakterystyke zabudowy z przeznaczeniem planowanych obiektow z oszacowaniem
powierzchni biologicznie czynnej z okre$leniem jej procentowego udzialu w stosunku do
wielkoSci calego terenu oraz charakterystyczne parametry techniczne z danymi

charakteryzujacymi wptyw inwestycji na srodowisko.

Do podstawowych obowiazkow architekta-projektanta (okreSlonych w Prawie budowlanym), nale-

zy:

. opracowanie projektu budowlanego w sposob zgodny z ustaleniami okreslonymi w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w decyzji o Srodowiskowych uwarunko-
waniach’ lub w pozwoleniu®, wymaganiami ustawy, przepisami oraz zasadami wiedzy tech-

nicznej;

“art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko - Dz. U. Nr 199, poz. 1227

8art. 23 i 23a ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej -
Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1502, z pézn. zm.
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. zapewnienie, w razie potrzeby, udzialu w opracowaniu projektu oséb posiadajacych upraw-
nienia budowlane do projektowania w odpowiedniej specjalnosci oraz wzajemne skoordyno-
wanie techniczne wykonanych przez te osoby opracowan projektowych, zapewniajace
uwzglednienie zawartych w przepisach zasad bezpieczenistwa i ochrony zdrowia w procesie
budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektowanego obiektu budowlanego;

. sporzadzenie informacji dotyczqcej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia ze wzgledu na specy-
fike projektowanego obiektu budowlanego, uwzglednianej w planie bezpieczenstwa i ochro-
ny zdrowia;

. uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen rozwigzan projektowych w zakresie

wynikajacym z przepisow;

. wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwiazan;
. sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji technicznej®;
. sprawowanie nadzoru autorskiego na zadanie inwestora lub wlasciwego organu w zakresie:

stwierdzania w toku wykonywania rob6t budowlanych zgodnosci realizacji z projektem,
b. uzgadniania mozliwosci wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku do przewi-
dzianych w projekcie, zgloszonych przez kierownika budowy lub inspektora nadzoru

inwestorskiego™.

Projektant ma rowniez obowigzek zapewnic sprawdzenie projektu
architektoniczno-budowlanego  pod  wzgledem  zgodnosci z  przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w odpowiedniej specjalnosci lub rzeczoznawce budowlanego.

Obowigzek ten nie dotyczy projektow obiektow budowlanych o prostej konstrukcji, jak:
budynki mieszkalne jednorodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie i sktadowe oraz
zakresu objetego sprawdzaniem i opiniowaniem na podstawie przepisow szczegdlnych'.
W trakcie realizacji budowy projektant ma prawo wstepu na teren budowy i dokonywania zapisow
w dzienniku budowy dotyczacych jej realizacji, a w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania
zagrozenia lub wykonywania rob6t budowlanych niezgodnie z projektem - Zadania wpisem do
dziennika budowy wstrzymania rob6t budowlanych'.

Do zadan projektanta nalezy réwniez sprawowanie nadzoru autorskiego na Zzadanie

inwestora lub w przypadku natozenia takiego obowigzku przez wasciwy organ®.

%art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 wyrobach budowlanych - Dz. U. Nr 92, poz. 881 z p6zn. zm.
"art. 20 ust 1 ustawy - Prawo budowlane

"art. 20 ustawy - Prawo budowlane

"art. 21 ustawy - Prawo budowlane

Bart. 18 ust. 3, art. 19 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane
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W zwiazku z konieczno$cia fachowej oceny zjawisk technicznych lub samodzielnego
rozwigzania zagadnien architektonicznych i technicznych oraz techniczno-organizacyjnych, a
wtym wypadku w szczegblnosci, obejmujaca projektowanie, sprawdzanie projektow
architektoniczno-budowlanych i sprawowanie nadzoru autorskiego — architekt-projektant musi
posiada¢ odpowiednie uprawnienia zawodowe. Jest to wymoOg prawny a co za tym idzie, w
procesie administracyjnym, wystepuje konieczno$S¢ zalaczenia opracowan — projektu

architektonicznego, sygnowanego przez tak umocowanego prawnie architekta.

2.5. Dokumentacja projektowa i projekt budowlany

Dokumentacja projektowa w powszechnie rozumianym znaczeniu, to pakiet sktadajacy sie
z technicznych rysunkéw budowlanych oraz czesci tekstowej do projektu. Musi by¢ sporzadzona
wedlug standardowego schematu korespondujacego z zatozeniami warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, wytycznymi inwestorskimi, niezbednymi ekspertyzami, uzgodnieniami,
obliczeniami, ktére sa wymagane przez prawo lub niezbednych z powodu warunkow
infrastrukturalnych, w jakich dojdzie do realizacji budowy, w relacji z zakladang technologia.
Dokumentacja budowy w formie graficznej i tekstowej musi merytorycznie, technicznie i prawnie
wyczerpa¢ temat z jakim jest zamierzenie inwestycyjne. Taki opis ogolnie wyjasnia pojecie
dokumentacji budowy wymaganej dla uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Jednak
,dokumentacja budowy” z horyzontu inwestorskiego oprocz wymienionych materialow to co$
o wiele wiecej. Inwestor potrzebuje w zwigzku z inwestycja dodatkowo dokumentow
finansowo-ekonomicznych, ekspertyz prawnych, kosztorysow i harmonogramoéw, dokumentéw
operacyjnych, jak cho¢by projektu organizacji placu budowy.

Dokumentacja projektowa nie jest jednoznacznie zdefiniowana w obowiazujacym systemie
prawnym. W aktach prawnych jest wymieniana hastowo w kontekscie jej przeznaczenia oraz
okreslane sg jej elementy. Nie istnieje jednak okreSlenie standardu jaki powinna speiniac. Powoduje
to liczne nieporozumienia na drodze legislacyjnej zarowno po stronie projektanckiej jak
i administracyjnej. Wszystkie jednostki administracyjne w kraju i projektantow obowigzujq te same
zapisy prawa. Jednak interpretacja przepisdw, wymagania formalne lub oczekiwania dotyczace
projektu budowlanego, potrafia by¢ mocno zréznicowane na terenie calego kraju,
w poszczegolnych jednostkach administracji samorzadowej. Zadaniem jednostki administracyjnej
jest zbadanie legalnosci projektowanego obiektu, zgodnosci z zapisami Prawa budowlanego,
warunkow technicznych, jakie powinny spelia¢ budynki i ich usytuowanie oraz zgodnosc¢
z wytycznymi okreSlonymi w zapisach miejscowego prawa w postaci warunkow zabudowy

i zagospodarowania terenu lub miejscowego planu zagospodarowania. W praktyce funkcjonuja
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kanony i schematy, ktére moga stanowi¢ wzorce dla tworzenia dokumentacji. Jednak nie istniejq
identyczne realizacje przestrzenne w budownictwie dlatego projektant musi elastycznie mierzyc¢ sie
z zadaniem projektowym i w sposob pehy, i jednoznaczny przedstawi¢ caly zakres budowlanego
zamierzenia inwestycyjnego.

W Ustawie Prawo budowlane mozna odnalez¢ pojecia odnoszace sie do dokumentacji
budowy, jako pozwolenia na budowe z zalagczonym projektem budowlanym, dziennikiem budowy,
protokotami odbiorow czesciowych i koncowych, rysunkami i opisami stuzacymi realizacji obiektu,
operatami geodezyjnymi oraz dziennikiem montazu (w wypadku realizacji obiektow na zasadach
montazu z elementéw prefabrykowanych) oraz pojecie dokumentacji powykonawczej, jako
dokumentacji budowy z naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wykonywania robot wraz
z geodezyjnymi pomiarami powykonawczymi. Sq to dokumenty istniejgce i prowadzone juz na
etapie realizacyjnym procesu inwestycyjnego oraz dokumenty zamykajace proces inwestycyjny.

Zgodnie z Prawem budowlanym, projekt budowlany powinien spelnia¢ wymagania
okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w zakresie i tresci
dostosowany do specyfiki i charakteru obiektu oraz stopnia skomplikowania robét budowlanych.

Prawo budowlane odnoszac sie do sposobow projektowania stwierdza ogoélnie, ze projekt
budowlany wraz z projektowanymi urzadzeniami nalezy wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, w tym z przepisami techniczno-budowlanymi oraz zgodnie z zasadami wiedzy
techniczne;j.

Projekt budowlany, wedlug Prawa budowlanego, powinien zawierac:

» projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzadzony na aktualnej mapie, obejmujacy:
okreslenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uklady istniejacych
i projektowanych obiektow budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, sposob odprowadzania
lub oczyszczania Sciekow, uklad komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem
charakterystycznych elementéw, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odleglosci obiektéw,
w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy terenéw sasiednich,

» projekt architektoniczno-budowlany, okreslajacy funkcje, forme i konstrukcje obiektu
budowlanego, jego charakterystyke energetyczng i ekologiczng oraz proponowane
niezbedne rozwigzania techniczne, a takze materialowe, ukazujace zasady nawigzania do
otoczenia, a w stosunku do obiektow budowlanych, réwniez opis dostepnosci dla osob
niepelnosprawnych,

» stosownie do potrzeb, oSwiadczenia wiasciwych jednostek organizacyjnych o zapewnieniu
dostaw energii, wody, ciepta i gazu, odbioru Sciekdw oraz o warunkach przylaczenia obiektu

do sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenergetycznych,
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telekomunikacyjnych oraz drég ladowych,
* w zaleznosci od potrzeb, wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne

warunki posadowienia obiektéw budowlanych.

Projektant musi uwzgledni¢ aspekt przysztego funkcjonowania obiektu budowlanego, jako
zrealizowanego dzieta architektonicznego. Utwor architektoniczny petnigc specyficzng, stuzebna
role na rzecz przyszlego odbiorcy po zrealizowaniu, powinien speliac¢ $cisle okreslone i wysokie
wymagania bezpieczenstwa zarowno konstrukcji jak i uzytkowania. Odpowiedzialnos¢ karna
i zawodowq projektanta za naruszenie przepisow, wigcznie z przepisami techniczno-budowlanymi,
okresla Prawo budowlane. Ustawa o prawie autorskim i prawach pokrewnych reguluje
odpowiedzialnos¢ za naruszenie praw autorskich, natomiast za niewykonanie zobowigzan lub
narazenie inwestora i innych uczestnikow procesu inwestycyjnego na straty reguluje Kodeks
cywilny. Gwarancja odpowiedzialnosci zawodowej jest rozporzadzenie Ministra finansow z
11 grudnia 2003r., ktore to w oparciu o Prawo budowlane, obliguje architektow i inzynierow
budownictwa do ubezpieczania swojej dziatalnosci od odpowiedzialnoSci cywilnej. Stad stosowanie
zapisu w umowach projektowych, odwotania w kwestiach spornych do witasciwych sadéw lub jesli
zastrzezenia dotyczq jakosci dokumentacji projektowej - do izb zawodowych, pekliacych role
arbitrazowq wyreczajacych w kwestiach merytorycznych sagdy powszechne.

Trzeba rowniez podkresli¢, ze do pojecia ,,dokumentacji projektowej” okreslanego w Prawie
budowlanym istnieje odwotanie w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie metod
i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego jako podstawy wyjSciowej do sporzadzania
kosztorysow a zwlaszcza, wiasnie kosztorysu inwestorskiego.

Jednym z podstawowych obowiazkow inwestora jest zadbanie o sporzadzenie projektu
budowlanego i wiasciwych projektow branzowych, czyli projektow wszystkich niezbednych
mediow; instalacji elektrycznej, gazowej, wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania,
wentylacji mechanicznej i klimatyzacji, etc., stanowigcych jednorodny pakiet projektu
budowlanego, wykonywane przez osoby wyznaczone przez inwestora z odpowiednimi
kwalifikacjami i uprawnieniami. Zwyczajowo inwestor powotuje projektanta do sprawowania
nadzoru autorskiego. Taki obowigzek moze ustanowi¢ réwniez wlasciwy organ w przypadkach
uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania realizacyjnego i technologicznego Ilub

w wypadku przewidywanego ryzyka negatywnego wptywu na srodowisko.

2.6. Pozwoleniu na budowe — procedury uzyskania

Pozwolenie na budowe jest dokumentem wystawianym przez wydzial architektury

w odpowiednim dla inwestycji starostwie.
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Projekt budowlany jest jednym z najwazniejszych zalacznikéw do wniosku o pozwolenie na
budowe. Sam projekt nie jest wystarczajacy aby uzyskac¢ pozwolenie na budowe.

Droga do uzyskania tej decyzji administracyjnej jest dluga. Proces skompletowania
wszystkich niezbednych dokumentéw bywa czasochlonny i skomplikowany.

Procedury prowadzace do wydania decyzji o wydaniu pozwolenia na budowe rézniq sie

w zaleznosci od lokalnych wymagan i przepisow miejscowego prawa.

2.7. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego lub Warunki Zabudowy

Urzad gminy  wydaje wypis z  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego albo warunki zabudowy. W sytuacji, gdy teren inwestycji nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, inwestor wystepuje w urzedzie
z wnioskiem o wydanie decyzji o Warunkach Zabudowy.

Decyzje o Warunkach Zabudowy wydaje wojt, burmistrz albo prezydent miasta lub
upowazniony urzednik.

W przypadku, gdy teren inwestycji objety jest planem zagospodarowania, wypis
z Miejscowego Planu Zagospodarowania uzyskuje sie o wiele szybciej. Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego jest dostepny na stronach urzedéw. Uzyskanie wypisu
z Miejscowego Planu Zagospodarowania dla wiasnej lokalizacji jest podstawa do projektowania.

Majac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub Warunki Zabudowy, nalezy
dokladnie sprawdzi¢ wymagania okreslone w Planie Zagospodarowania Terenu, aby odpowiednio
przygotowac projekt pasujacy do uwarunkowan posiadanej dziatki i obowigzujacych zapisow

planu.

2.8. Geodeta i mapa do celéow projektowych

Uprawniony geodeta musi wykona¢ aktualng mape do celéw projektowych w skali 1 :
500. Jest to mapa sytuacyjno-wysokoSciowa, ktdra jest niezbedna do wykonania projektu
budowlanego w Polsce. Na te mape architekt nanosi obrys planowanej inwestycji.

Dodatkowo, zaleca sie wykonanie badan geotechnicznych, sprawdzajacych no$nos¢ gruntu

oraz poziom wod gruntowych.

2.9. Projekt architektoniczno — budowlany

Kluczowym zalacznikiem do wniosku jest projekt budowlany, ktéry zawsze jest wydawany
w czterech egzemplarzach. Jeden egzemplarz zostaje w urzedzie, drugi trafi do organu nadzoru

budowlanego, pozostate dwa egzemplarze projektu wracaja do Inwestora. Jeden mozemy zachowac
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dla siebie jako kopie archiwalna, a drugi udostepniamy Kierownikowi Budowy.

Odpowiedni projektu architektoniczny to niezwykle istotna kwestia. Pamietajmy, Ze musi on
pasowaC do wymiarow dziatki, wytycznych okreSlonych przez urzad konkretnej gminy oraz
spelniac nasze indywidualne wymagania. Pelnoprawny projekt budowlany zawiera:

- czes¢ opisowa,

- czes$¢ architektoniczna,

- czes¢ konstrukcyjna,

- czesc¢ instalacyjna,

- charakterystyke energetyczna,

- zgody na zmiany.

2.10. Adaptacja projektu do dziatki

Adaptacje (dostosowanie) gotowego projektu do warunkow terenowych oraz wykonanie
zmian w projekcie na zZyczenie inwestora wykonuje uprawniony architekt.

Sporzadza on na aktualnej mapie, projekt zagospodarowania terenu, obejmujacy: okre$lenie
granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uklady istniejacych i projektowanych obiektéw
budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, sposob odprowadzania lub oczyszczania sciekéw, ukiad
komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementéw, wymiaréw,
rzednych i wzajemnych odlegloSci obiektéw, w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej
zabudowy terenéw sasiednich.

Adaptacja projektu gotowego do dziatki to najwazniejszy etap zmierzajacy do pozwolenia
na budowe. Zaadaptowany projekt gotowy posiada przede wszystkim projekt zagospodarowania
terenu, czyli mape dziatki z zaznaczonym obrysem domu, przylaczami, instalacjami, mala
architektura, projektowana zielenigq itp.

Architekt adaptujacy przygotowuje dokumentacje do ZUDP czyli Zespolu Uzgodnien
Dokumentacji Projektowej, dzialajagcym w starostwie w wydziale geodezji. Opinia ZUDP jest
bardzo waznym dokumentem. Okresla m.in. odlegloSci miedzy projektowanymi obiektami:
budynkami, sieciami, zjazdami, jak rowniez w stosunku do granic dziatek i innych obiektow.

Decyzja o warunkach zabudowy albo miejscowy plan moga zawiera¢ dodatkowe
szczegOtowe warunki (uzgodnienia i opinie réznych organéw), ktore inwestor musi spei¢. Sa to
sprawy indywidualne i moga dotyczy¢ np.: wylaczenia gruntow z produkcji rolnej albo lesnej
(uzyskiwane w formie decyzji), opinii Konserwatora Zabytkéw, opinii Panstwowego Inspektora
Sanitarnego — jezeli wymaga tego charakter obiektu, uzgodnienia przeciwpozarowe — jesli wymaga

tego charakter obiektu.
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2.11. Uzyskanie warunkow technicznych dostawy mediow

- energii elektrycznej,
- gazu,
- wody,

- zapewnienie odbioru sciekéw i odpadow statych.

2.12. Uzyskanie pozwolenia na budowe

Pozwolenie na budowe wydawane jest w formie decyzji administracyjnej przez staroste.
Zgodnie z art. 33 pkt. 2 Ustawy Prawo Budowlane, do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy
dolaczyc¢:

- cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i
innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczeg6lnymi oraz zaswiadczeniem architekta
adaptujacego o przynaleznoSci do izby samorzadu zawodowego aktualnym na dzien
opracowania projektu,

- oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane,

- decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie
z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- wypis z rejestru gruntow dla dziatki swojej i sasiednich,

- warunki techniczne dostawy mediow.

Whiosek o pozwolenie na budowe musi by¢ ztozony na formularzu urzedowym (formularze
dostepne sa takze na stronach internetowych) w terminie obowigzywania decyzji o warunkach
zabudowy. We wniosku nalezy wskazaC inwestora, rodzaj inwestycji (np. dom jednorodzinny),
adres miejsca budowy oraz oznaczenie nieruchomosci (obreb ewidencyjny, numer dziatki).

Zgodnie z art. 35, pkt. 4 Ustawy Prawo budowlane, w razie spelnienia powyzszych
wymagan, wlasciwy organ nie moze odmowi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzja wydawana jest w ciggu 65 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.

Nalezy pamietac, ze w przypadku stwierdzenia btedow w ztozonej dokumentacji, wlasciwy
organ wydaje postanowienie o obowiazku usuniecia wskazanych nieprawidlowosci, okreslajac
termin ich usuniecia. Po uplywie tego terminu i nie usunieciu przez inwestora bledow, zostaje
wydana decyzja o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe (art. 35, pkt.

3 Ustawy — Prawo budowlane).
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Wazne: Budowe musimy rozpocza¢ w ciaggu 3 lat od dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na

budowe stala sie ostateczna.

Na koniec nalezy jeszcze wspomnie¢, ze rzad przyjat projekt zalozen nowelizacji Prawa
Budowlanego, zmierzajacego do uproszczenie procedur zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia
na budowe i skrocenia czasu wydawania pozwolenia na budowe. Mozliwe, zZe zmiany wejda jeszcze
w 2013 roku. Zgodnie z zalozeniami projektu, zostanie zniesiona konieczno$¢ uzyskania
pozwolenia na budowe czeSci domoéw jednorodzinnych. Konieczne natomiast bedzie zgloszenie
budowy z dotaczonym projektem budowlanym. Zak}ada sie, ze wiasciwy organ bedzie miat 30 dni

na ewentualne wniesienie sprzeciwu od takiego zgloszenia.
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3 Postanowienia umowy o roboty budowlane w zakresie odbioru inwestycji

budowlanej
Michat Substyk

Umowa o roboty budowlane jest kluczowym elementem w procesie inwestycyjnym.
Zawiera w sobie wymagania i oczekiwania zamawiajacego dotyczace przedmiotu zamowienia, oraz
warunki ich spelnienia. Mozna w uproszczeniu przyjac, iz schemat postepowania jest nastepujacy:

1. Zamawiajacy okres$la swoje wymagania i oczekiwania w umowie.
2. Wykonawca realizuje prace zgodnie z zapisami umowy.
3. Zlecajacy odbiera roboty opisane w umowie.

Powyzszy schemat przedstawiono graficznie na rys. 3.

Zamawiajacy
Okreslenie wymagan i oczekiwan

:

Zapytanie ofertowe/SIWZ
Wymagania i oczekiwania oraz kryteria odbioru zamoéwienia

.

Umowa
Wymagania i oczekiwania oraz kryteria odbioru zamdéwienia

:

Odbiér zaméwienia
Odbior w oparciu o zapisy umowy, projekt, przepisy, normy

Rys. 3. Wymagania i oczekiwania zamawiajacego w dokumentach procesu

inwestycyjnego.

Pierwszym i podstawowym zadaniem w procesie przygotowania umowy o0 roboty
budowlane jest bardzo precyzyjne okreslenie przez zamawiajacego swoich wymagan i oczekiwan.
Czyli podstawowe elementy:

1. co chce wybudowag,
2. jakie materiaty chce zastosowac,
3. jakie technologie chce wykorzystywac.
Powyzsze element powinny by¢ ustalone i sprecyzowane na etapie planowania i przygotowywania

przedsiewziecia a nastepnie sprecyzowane w formie projektu przez projektanta. Wykonawca sklada
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swoja oferte, ktéra jest odpowiedzia na zapytanie ofertowe lub warunki przetargu zawierajace
wymagania i oczekiwania zamawiajacego.

Istotna jest zawarto$¢ merytoryczna i formalna zapytania ofertowego lub warunkéw przetargu.
Ustawa Prawo zamoéwien publicznych w art. 36 ust.1 pkt. 16 wprost stanowi, iz SIWZ powinien
zawierac istotne dla stron postanowienia, ktoére zostang wprowadzone do tresci zawieranej umowy
w sprawie zamowienia publicznego, ogdlne warunki umowy albo wzor umowy, jezeli zamawiajacy
wymaga od wykonawcy. Réwniez przepisy Kodeksu cywilnego stanowig w art. 66 §1,
iz oSwiadczenie drugiej stronie woli zawarcia umowy stanowi oferte, jezeli okreSla istotne
postanowienia tej umowy., a pierwsze zdanie art. 385 §2 KC wskazuje, iZ wzorzec umowy

powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposob zrozumiaty.

Umowa jest z jednej strony akceptacja wykonawcy warunkow merytorycznych i formalnych
zamawiajacego, a z drugiej strony akceptacja zamawiajacego warunkéw finansowych wykonawcy.
Odbioér wykonanych robét, aby nie byt uznaniowy i generujacy konflikty, musi odbywan sie wedtug
Scisle okreslonych warunkéw, ktore musza byC sprecyzowane na etapie szykowania zapytania
ofertowego/SIWZ i przeniesione do umowy o roboty budowlane. Warto zwroci¢ uwage, ze przepisy
Kodeksu cywilnego w art. 647 definiujac umowe o roboty budowlane stanowia tylko, iz przez
umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w umowie
obiektu (...), a inwestor zobowigzuje sie w szczegolnosci do odebrania obiektu Przepisy te nie
precyzuja warunkow formalnych ani merytorycznych zar6wno wykonania robot jak i dokonania ich
odbioru. Zatem zostaje tu luka, ktdra jesli nie bedzie precyzyjnie wypeliona w umowie o roboty
budowlane, stanie sie zarzewiem konfliktu, ktérego rozwigzanie strony prébuja znaleZ¢ nie rzadko

przed sagdem powszechnym.

Ramowo umowa o roboty budowlane powinna zawierac:

* zakres rzeczowy robot, w tym projekt,

* przedmiar robot, czyli opis robot budowlanych w ukladzie rzeczowo-chronologicznym (dla robot
remontowych i rozbiérkowych podstawowy sktadnik dokumentacji),

* wskazowki i wymagania inwestorskie dotyczace organizacji i wykonywania robét
budowlanych, a w tym specyfikacje techniczna wykonania i odbioru rob6t budowlanych,

* wzajemne obowigzki stron, a w tym np. zgoda inwestora na zawarcie umowy
z podwykonawca, czy tez zgoda na dostarczenie materiatow budowlanych przez inwestora,

* harmonogram realizacji rob6t budowlanych,

* terminy wykonania zobowigzan wynikajacych z umowy,
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warunki wprowadzania zmian do umowy,
wielko$¢ wynagrodzenia (wartoS¢ robot) i warunki jego wypfaty,
kary umowne (musza by¢ zawsze ustalane o parametry obiektywne, wymierne i policzalne,

np. dni zwloki; niedopuszczalne jest natomiast naliczanie kar umownych w oparciu
0 parametry uznaniowe, np. za zta jakos¢),

warunki odstgpienia od umowy.

Do przygotowania umowy o roboty budowlane, zawierajacej wyzej wymienione elementy

merytoryczne i formalne, musza by¢ opracowane:

projekt budowlany,
wytyczne do realizacji rob6t budowlanych, a w tym wskazowki i wymagania inwestorskie
dotyczace organizacji i wykonywania oraz odbiorow robot budowlanych,
harmonogramy realizacji robot budowlanych:

©  o0go6lny harmonogram realizacji rob6t budowlanych z podzialem zadania na etapy,

o szczegotowe harmonogramy dla poszczegolnych robét (etapow),
przedmiar robot, czyli opis rob6t budowlanych w uktadzie rzeczowo-chronologicznym,
kosztorys inwestorski,

projekt organizacji rob6t budowlanych.

Ponizej, w miare szczegolowo omoOwione zostang powyzsze dokumenty merytoryczne

i formalne, ktére muszq by¢ opracowane w celu prawidlowego przygotowania umowy o roboty

budowlane.

3.1.

Projekt budowlany

Ustawa prawo budowlane w art. 34 ramowo stanowi, iz zakres opracowania projektu budowlanego

winien by¢ dostosowany do specyfiki i charakteru obiektu budowlanego oraz stopnia

skomplikowania robot budowlanych. Przepis ten réwniez precyzuje, iz w sklad projektu

budowanego powinien, wchodzic:

projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,

projekt architektoniczno budowlany, zawierajacy takie elementy jak:
o funkcje i forme obiektu,

o konstrukcje obiektu,

o charakterystyke energetyczna,
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o niezbedne rozwigzania techniczne i materiatowe, a w tym projekty branzowe,
* osSwiadczenia wlasciwych jednostek organizacyjnych o:
o zapewnieniu dostaw mediow,
o warunkach przylaczenia obiektu do sieci za pomoca ktérych dostarczane sq media,
o warunkach przylaczenia do drog ladowych,
* oSwiadczenie wiasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki z droga publiczng
zgodnie z przepisami o drogach publicznych;,
* w zaleznosci od potrzeb:
o wyniki badan geologiczno-inzynierskich,

o geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych.

Zawartos¢ projektu budowlanego i jego przygotowanie zostaly uscislone w rozporzadzeniu
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego . Rozporzadzenie to okresla formalne
wymaganie dla projektow budowlanych, a w tym:

1. Dane formalne, ktore nalezy zamie$ci¢ na stronie tytutowej projektu, jak oznaczenie obiektu
budowlanego, informacje o inwestorze i projektantach oraz spis zawartos$ci projektu.

2. Obowigzek numerowania stron i zalacznikow do projektu.

3. Obowiazek oprawienia projektu w oktadke formaty A4 (29,7 cm x 21 cm).

4. Dopuszczenie oprawiania projektu budowlanego w tomy obejmujace osobno:

a) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu

b) projekt architektoniczno-budowlany i wyniki wyniki badan geologiczno-inzynierskich

oraz ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych,

c¢) w przypadku zamierzenia budowlanego obejmujacego wiecej jak jeden obiekt

budowlany
5. Obowiazkowa ilo$¢ egzemplarzy projektu budowlanego:
a) jeden egzemplarz dla archiwum wiasciwego organu nadzoru budowlanego
b) jeden egzemplarz dla egzemplarz dla organu wydajacego pozwolenie na budowe
c) dwa egzemplarze dla inwestora .
Rozporzadzenie to zwiera rowniez wytyczne merytoryczne dotyczace sporzadzenia projektu,
a mianowicie:
1. Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu i projekt architektoniczno-budowlany musi
uwzglednia¢ wilasciwosci danego obiektu budowlanego, takie jak przeznaczenie, sposéb

uzytkowania, usytuowanie, rozmiary, sposob i zakres oddzialywania na otoczenie
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i zZtozono$¢ rozwiagzan technicznych oraz rodzaj i specyfike obiektu budowlanego

2. . Projekt zagospodarowania dzialki lub terenu powinien zawierac czeS¢ opisowa oraz czesc

rysunkowaq sporzadzong na mapie do celow projektowych.

a) CzeSc¢ opisowa, powinna okreslac:

przedmiot inwestycji, a w przypadku zamierzenia budowlanego obejmujacego
wiecej niz jeden obiekt budowlany, zakres calego zamierzenia, a w razie potrzeby
kolejnosc¢ realizacji obiektow

istniejacy stan zagospodarowania dzialki lub terenu z opisem projektowanych
zmian, w tym rozbiorek obiektow i obiektéw przeznaczonych do dalszego
uzytkowania;

projektowane zagospodarowanie dziatki lub terenu, w tym urzadzenia budowlane
zwigzane z obiektami budowlanymi', p uktad komunikacyjny, w tym okreslajacy
parametry techniczne drog pozarowych, sieci i urzadzenia uzbrojenia terenu
zapewniajace przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode, uksztaltowanie terenu
i zieleni w zakresie niezbednym do uzupeklnienia czeSci rysunkowej projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu;

z zestawienie powierzchni poszczegolnych czeSci zagospodarowania dziatki
budowlanej lub terenu, jak: powierzchnia zabudowy projektowanych i istniejacych
obiektow budowlanych, powierzchnie drog, parkingéw, placow i chodnikow,
powierzchnia zieleni lub powierzchnia biologicznie czynna oraz innych czesci
terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku z decyzja
o warunkach zabudowy albo decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

dane informujace, czy dziatka lub teren, na ktérym jest projektowany obiekt
budowlany, sq wpisane do rejestru zabytkow oraz czy podlegaja ochronie
na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

dane okresSlajace wplyw eksploatacji gorniczej na dziatke lub teren zamierzenia
budowlanego, znajdujacego sie w gra-nicach terenu gorniczego

informacje i dane o charakterze i cechach istniejacych i przewidywanych zagrozen
dla srodowiska oraz higieny i zdrowia i uzytkownikow projektowanych obiektéw
budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi;

inne konieczne dane wynikajqce ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania

14

Pod pojeciem urzadzenia budowlane nalezy rozumie¢ urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem budowlanym,
zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia
instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekéw, a takze prze- jazdy, ogrodzenia, place
postojowe i place pod $mietniki; (art. 3 ust.9 ustawy Prawo budowlane)
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obiektu budowlanego lub rob6t budowlanych;

w przypadku budynkow projekt winien okreslac powierzchnie zabudowy.

b) Czes¢ rysunkowa projektu zagospodarowania dziatki, sporzadzona na mapie winna

zwierac:

orientacje potozenia dziatki lub terenu w stosunku do sasiednich terenéw i stron
Swiata;

granice dziatki budowlanej lub terenu, usytuowanie, obrys i uklad istniejacych
iprojektowanych obiektow budowlanych, w tym urzadzen budowlanych z nimi
zwiazanych, z oznaczeniem wejs¢ i wjazdow oraz liczby kondygnacji,
charakterystycznych rzednych, wymiarow i wzajemnych odleglosSci obiektow
budowlanych i urzadzen budowlanych oraz ich przeznaczenia, w nawigzaniu
do istniejacej zabudowy terenoéw sasiednich, rodzaj i zasieg ucigzliwosci, zasieg
obszaru  ograniczonego uzytkowania, uklad komunikacji wewnetrznej
przedstawiony w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej komunikacji
zewnetrznej, okreslajacy uktad drég wewnetrznych, dojazdéw, bocznic kolejowych,
parkingow, placow i chodnik6w, w miare potrzeby przekroje oraz profile elementow
tego ukladu, charakterystyczne rzedne i wymiary, a takze oznaczenie przebiegu drog
pozarowych oraz doj$¢ laczacych wyjscia z obiektow budowlanych z droga
pozarowa;

uksztaltowanie terenu, z oznaczeniem zmian w stosunku do stanu istniejacego, a
w razie potrzeby charakterystyczne rzedne i przekroje pionowe terenu;
uksztaltowanie zieleni, z oznaczeniem istniejacego zadrzewienia podlegajacego
adaptacji lub likwidacji, oraz uklad projektowanej zieleni wysokiej i niskiej, a
w razie potrzeby charakterystyczne rzedne i przekroje pionowe terenu;

urzadzenia przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego, w tym rodzaj i wielkos¢
zrodel, usytuowanie stanowisk czerpania wody i dojazd do nich dla samochodéw
strazy pozarnej oraz charakterystyczne rzedne i wymiary;

uklad sieci i instalacji uzbrojenia terenu, przedstawiony z przylaczami do
odpowiednich sieci zewnetrznych i wewnetrznych oraz urzadzen budowlanych,
w tym: wodociggowych, uje¢ wody ze strefami ochronnymi, cieplnych, gazowych
i kanalizacyjnych lub stuzacych do oczyszczania Sciekow, oraz okreslajacy sposob
odprowadzania wod opadowych, z podaniem niezbednych profili podtuznych,
spadkéw, przekrojow przewodéw oraz charakterystycznych rzednych, wymiaréw

i odleglos$ci, wraz z usytuowaniem przylaczy, urzadzen i punktéw pomiarowych;
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uklad linii lub przewodéw elektrycznych i telekomunikacyjnych oraz zwigzanych
znim urzadzen technicznych, przedstawiony w powigzaniu z sieciami
zewnetrznymi, z oznaczeniem miejsca i rzednych w miare potrzeby, przylaczenia do
sieci zewnetrznych i zlaczy 2z instalacja obiektow budowlanych oraz
charakterystycznych elementow, punktéw pomiarowych, symboli i wymiarows;

w razie potrzeby rezerwe i podzial terenu wynikajagcy z programu catego
zamierzenia budowlanego oraz przewidywanej rozbudowy;

granice obszaru terenu zamknietego i zewnetrznych stref ochronnych, na ktérym

znajduja sie obiekty budowlane stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa .

3. Projekt architektoniczno-budowlany obiektu budowlanego powinien zawiera¢ zwiezly opis

techniczny oraz cze$¢ rysunkowa, a w tym:

a) Opis techniczny zawierajacy:

przeznaczenie i program uzytkowy obiektu budowlanego oraz, w zaleznosci od

rodzaju obiektu, jego charakterystyczne parametry techniczne, w szczegolnosci:

kubature, zestawienie powierzchni, wysokos¢, dlugos¢, szerokos¢ i liczbe
kondygnacji;

w stosunku do budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokali mieszkalnych —

zestawienie powierzchni uzytkowych z uwzglednieniem nastepujacych zasad:

» p rzez lokal mieszkalny nalezy rozumie¢ wydzielone trwalymi S$cianami
w obrebie budynku pomieszczenie lub zespét pomieszczen przeznaczonych na
staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shiza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,

» powierzchnie pomieszczen lub ich czeSci o wysokosci w Swietle rownej lub
wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100%, o wysokosci roéwnej
lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast
o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie;

forme architektoniczna i funkcje obiektu budowlanego, sposéb jego dostosowania

do krajobrazu i otaczajacej zabudowy oraz sposob spelnienia wymagan, o ktorych

mowa w art. 5 ust.1 ustawy;

uktad konstrukcyjny obiektu budowlanego, zastosowane schematy konstrukcyjne

(statyczne), zatlozenia przyjete do obliczen konstrukcji, w tym dotyczace obcigzen,

oraz podstawowe wyniki tych obliczen, a dla konstrukcji nowych, niesprawdzonych

w krajowej praktyce, wyniki ewentualnych badan dos$wiadczalnych, rozwigzania

konstrukcyjno-materialowe  podstawowych elementéw konstrukcji  obiektu,
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kategorie geotechniczng obiektu budowlanego, warunki i sposéb jego posadowienia
oraz zabezpieczenia przed wplywami eksploatacji gorniczej, rozwigzania
konstrukcyjno-materialowe wewnetrznych i zewnetrznych przegrod budowlanych;
w przypadku projektowania rozbudowy lub nadbudowy, w razie potrzeby, do opisu
technicznego nalezy dolaczy¢ ocene techniczng obejmujacq aktualne warunki
geotechniczne i stan posadowienia obiektu;

* w stosunku do obiektu budowlanego uzytecznosci publicznej i budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, sposob zapewnienia warunkéow niezbednych
do korzystania z tego obiektu przez osoby niepelnosprawne, w szczegdlnosSci
poruszajace sie na wozkach inwalidzkich;

* w stosunku do obiektu budowlanego ustugowego, produkcyjnego lub technicznego
poda¢ podstawowe dane technologiczne oraz wspolzaleznosci urzadzen
i wyposazenia zwigzanego z przeznaczeniem obiektu i jego rozwigzaniami
budowlanymi;

e w stosunku do obiektu budowlanego liniowego, rozwigzania budowlane
i techniczno-instalacyjne, nawiazujace do warunkow terenu wystepujacych wzdhuz
jego  trasy, oraz rozwigzania  techniczno-budowlane = w  miejscach
charakterystycznych lub o szczeg6lnym znaczeniu dla funkcjonowania obiektu albo
istotne ze wzgleddw bezpieczenstwa, z uwzglednieniem wymaganych stref
ochronnych;

* rozwigzania zasadniczych elementow wyposazenia budowlano-instalacyjnego,
zapewniajace uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z przeznaczeniem,
w szczegblnosci  instalacji i  urzadzen  budowlanych: = wodociagowych
i kanalizacyjnych, ogrzewczych, wentylacji grawitacyjnej, grawitacyjnej
wspomaganej i  mechanicznej, chlodniczych, klimatyzacji, gazowych,
elektrycznych, telekomunikacyjnych, piorunochronnych, a takze sposéb powigzania
instalacji obiektu budowlanego z sieciami zewnetrznymi wraz z punktami
pomiarowymi, zalozenia przyjete do obliczen instalacji oraz podstawowe wyniki
tych obliczen, z uzasadnieniem doboru, rodzaju i wielko$ci urzadzen, przy czym
nalezy przedstawic:

» dla instalacji ogrzewczych, wentylacyjnych, klimatyzacyjnych lub chtodniczych,
zalozone parametry klimatu wewnetrznego z powotaniem przepisow
techniczno-budowlanych  oraz  przepisow  dotyczacych  racjonalizacji

uzytkowania energii,
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» doboér i zwymiarowanie parametréw technicznych podstawowych urzadzen
ogrzewczych, wentylacyjnych, klimatyzacyjnych i chtodniczych oraz okreSlenie
wartosci mocy cieplnej i chtodniczej oraz mocy elektrycznej zwiazanej z tymi
urzadzeniami;

* rozwigzania i sposob funkcjonowania zasadniczych urzadzen instalacji
technicznych, w tym przemystowych i ich zespoléw tworzacych calos¢
techniczno-uzytkowa, decydujaca o podstawowym przeznaczeniu obiektu
budowlanego, w tym charakterystyke i odnosne parametry instalacji i urzadzen
technologicznych, majacych wplyw na architekture, konstrukcje, instalacje
i urzadzenia techniczne zwigzane z tym obiektem;

* charakterystyke energetyczng budynku, opracowana zgodnie 2z przepisami
dotyczacymi metodologii obliczania charakterystyki energetycznej budynku i lokalu
mieszkalnego lub czesci budynku stanowiacej samodzielng catos¢ techniczno-
uzytkowa oraz sposobu sporzadzania i wzoréw Swiadectw ich charakterystyki
energetycznej, okreslajaca w zaleznosci od potrzeb:

» bilans mocy urzadzen elektrycznych oraz urzadzen zuzywajacych inne rodzaje
energii, stanowigcych jego stale wyposazenie budowlano-instalacyjne,
z wydzieleniem mocy urzadzen stuzacych do celow technologicznych
zwigzanych z przeznaczeniem budynku,

» w przypadku budynku wyposazonego w instalacje ogrzewcze, wentylacyjne,
klimatyzacyjne lub chtodnicze — wtasciwosci cieplne przegréd zewnetrznych,
wtym S$cian pelnych oraz drzwi, wrét, a takze przegrdd przezroczystych
i innych,

» parametry sprawnosci energetycznej instalacji ogrzewczych, wentylacyjnych,
klimatyzacyjnych lub chlodniczych oraz innych urzadzen majacych wplyw
na gospodarke energetyczna budynku,

» dane wykazujace, ze przyjete w projekcie architektoniczno-budowlanym
rozwigzania budowlane i instalacyjne spelniaja wymagania dotyczace
oszczednosci energii zawarte w przepisach techniczno-budowlanych;

* dane techniczne obiektu budowlanego charakteryzujace wpltyw obiektu
budowlanego na srodowisko i jego wykorzystanie oraz na zdrowie ludzi i obiekty
sasiednie pod wzgledem:

» zapotrzebowania i jakoSci wody oraz ilosci, jakoSci i sposobu odprowadzania

Sciekow,
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» emisji zanieczyszczen gazowych, w tym zapachéw, pylowych i plynnych,
z podaniem ich rodzaju, ilosci i zasiegu rozprzestrzeniania sie,

» rodzaju i iloSci wytwarzanych odpadow,

» wilasciwosci akustycznych oraz emisji drgan, a takze promieniowania,
w szczegoblnosci jonizujacego, pola elektromagnetycznego i innych zakidcen,
z podaniem odpowiednich parametrow tych czynnikbw i zasiegu ich
rozprzestrzeniania sie,

» wplywu obiektu budowlanego na istniejacy drzewostan, powierzchnie ziemi,
w tym glebe, wody powierzchniowe i podziemne ,

* uwzglednienie w projekcie architektoniczno-budowlanym rozwigzan
przestrzennych, funkcjonalnych i techniczne wykazujacych ograniczenie lub
eliminacje wplywu obiektu budowlanego na srodowisko przyrodnicze, zdrowie
ludzi i inne obiekty budowlane,

* w stosunku do budynku nalezy zamiesci¢ w projekcie analize mozliwosci
racjonalnego wykorzystania, o ile sa dostepne techniczne, Srodowiskowe
i ekonomiczne mozliwosci, wysokoefektywnych systeméw alternatywnych
zaopatrzenia w energie i ciepto, do ktorych zalicza sie zdecentralizowane systemy
dostawy energii oparte na energii ze Zrodet odnawialnych, kogeneracje, ogrzewanie
lub chlodzenie lokalne lub blokowe, w szczegélnosci, gdy opiera sie catkowicie lub
czesciowo na energii ze Zrédet odnawialnych okreslajaca:

» roczne zapotrzebowanie na energie uzytkowa do ogrzewania, wentylacji,
przygotowania cieplej wody uzytkowej oraz chlodzenia obliczone zgodnie
z przepisami dotyczacymi metodologii obliczania charakterystyki energetycznej
budynkéw,

» dostepne nosniki energii,

» warunki przylaczenia do sieci zewnetrznych,

» wybodr dwoch systemoéw zaopatrzenia w energie do analizy porownawczej:
- systemu konwencjonalnego oraz systemu alternatywnego lub
- systemu konwencjonalnego oraz systemu hybrydowego, rozumianego jako

polaczenie systemu konwencjonalnego i alternatywnego,

» obliczenia  optymalizacyjno-porownawcze dla  wybranych  systemow
zaopatrzenia w energie,

» wyniki analizy porownawczej i wybor systemu zaopatrzenia w energie;”

warunki ochrony przeciwpozarowej okreslone w odrebnych przepisach.
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b) Czesc¢ rysunkowa projektu budowlanego powinna przedstawiac:

elewacje w liczbie dostatecznej do wyjasnienia formy architektonicznej obiektu

budowlanego oraz jego wygladu zewnetrznego ze wszystkich widocznych stron,

z okreSleniem graficznym lub opisowym na rysunku wyrobow wykonczeniowych

i kolorystyki elewacji;

rzuty wszystkich charakterystycznych poziomow obiektu budowlanego, w tym

widok dachu lub przekrycia oraz przekroje, a dla obiektu liniowego przekroje

normalne i podhuzne (profile), przeprowadzone w charakterystycznych miejscach
obiektu budowlanego, konieczne do przedstawienia:

» ukladu funkcjonalno-przestrzennego obiektu budowlanego,

» rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych obiektu budowlanego i jego powiazania
z poditozem oraz przyleglymi obiektami budowlanymi,

» polozenia sytuacyjno-wysokosciowego i skrajnych parametréw instalacji
i urzadzen technologicznych, zwigzanych lub majacych wplyw na konstrukcje
obiektu budowlanego, funkcjonowanie instalacji i urzadzen oraz bezpieczenstwo
ich uzytkowania,

» budowli przemystowych i innych tworzacych samonosng catos¢
techniczno-uzytkowg, jak  komin, zbiornik,  kolumna rafineryjna,
z uwzglednieniem niezbednych wymiaréw, w tym zewnetrznych w rzucie
poziomym i pionowym ,

rzuty zawarte w czeSci graficznej (rysunkowej) projektu budowlanego winny

nawigzywac¢ do poziomu terenu, przestrzeni wewnetrznych obiektu budowlanego,

w szczegblnosci pomieszczen, rodzaju konstrukcji, przekrojow jego elementow,

a takze instalacji oraz gabarytow (obrysu) urzadzen technologicznych,

w stosunku do budynku ogrzewanego, wentylowanego i klimatyzowanego,

rozwigzania  konstrukcyjno-materialowe  przegrod =~ zewnetrznych ~— wraz

z niezbednymi szczegétami budowlanymi, majacymi wptyw na wlasciwosci cieplne

i szczelnoS¢ powietrzng przegrod, jezeli ich odwzorowanie nie byto wystarczajace

na rysunkach zawartych w projekcie,

podstawowe urzadzenia instalacji ogoélnotechnicznych i technologicznych lub ich

czesci, jezeli ich odwzorowanie nie bylo wystarczajace na rysunkach zawartych

w projekcie,

zasadnicze  elementy =~ wyposazenia  technicznego,  ogdlnobudowlanego,

umozliwiajacego  uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z jego
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przeznaczeniem, w tym:

» instalacje: wodociggowe, kanalizacyjne, ogrzewcze, wentylacyjne, chtodnicze,
klimatyzacyjne i gazowe,

» instalacje i urzadzenia budowlane: elektryczne i telekomunikacyjne oraz
instalacje piorunochronna,

» instalacje i wurzadzenia budowlane ochrony przeciwpozarowej okreslone
w przepisach odrebnych ,

sposéb powigzania instalacji obiektu budowlanego bezposrednio z sieciami

(urzadzeniami) zewnetrznymi albo zZ instalacjami zewnetrznymi

na zagospodarowywanym terenie oraz zwigzanymi 2z nimi urzadzeniami

technicznymi, uwidoczniony na rzutach i przekrojach pionowych obiektu

budowlanego, co najmniej w formie odpowiednio opisanych schematéw lub

przedstawiony na odrebnych rysunkach.

¢) Przy sporzadzaniu czeSci rysunkowej projektu nalezy mie¢ na wzgledzie, iz:

cze$¢ rysunkowa powinna by¢ zaopatrzona w niezbedne oznaczenia graficzne

i wyjasnienia opisowe umozliwiajace jednoznaczne odczytanie projektu

budowlanego; dotyczy to takze klas odporno$ci ogniowej elementéw budowlanych,

stanowigcych oddzielenia przeciwpozarowe oraz obudowy drég ewakuacyjnych.,

opracowanie czesci rysunkowej projektu budowlanego obiektu liniowego nalezy

dostosowa¢ odpowiednio do charakteru i specyfiki funkcjonalnej i technicznej

obiektu.,

czes¢ rysunkowa projektu przebudowy, rozbudowy lub nadbudowy obiektu

budowlanego powinna wyr6zniac graficznie stan istniejacy.,

czeSC rysunkowa projektu architektoniczno-budowlanego powinna  by¢,

z wylaczeniem obiektow liniowych, sporzadzona w skali dostosowanej do specyfiki

i charakteru obiektu budowlanego oraz stopnia dokladno$ci oznaczen graficznych

na rysunkach, jednak nie mniejszej niz:

» 1:200 dla obiektow budowlanych o duzych rozmiarach;

» 1:100 dla pozostatych obiektéw budowlanych i wydzielonych czesci obiektow
wymienionych wyzej,

» 1:50 dla wydzielonych czesci obiektéw budowlanych podlegajacych
przebudowie lub rozbudowie oraz czesci obiektow skomplikowanych i o matych
rozmiarach.,

w stosunku do obiektu budowlanego liniowego nalezy dobiera¢ skale rysunkow
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dostosowane do dligosci obiektu i umozliwiajace odwzorowanie obiektu

z dokladnoScia zapewniajaca czytelnosc projektu budowlanego.

Omawiane rozporzadzenie przywoluje nastepujace normy, obowiazujace przy
przygotowywaniu projektow budowlanych:

* PN-EN ISO 4157-1:2001 Rysunek budowlany — Systemy oznaczen — — Czes¢ 1: Budynki
i czesci budynkow

* PN-EN ISO 4157-2:2001 Rysunek budowlany — Systemy oznaczen — — CzeS¢ 2: Nazwy
i numery pomieszczen

* PN-EN ISO 4157-3:2001 Rysunek budowlany — Systemy oznaczen — — Cze$¢ 3:
Identyfikatory pomieszczen

* PN-EN ISO 6284:2001 Rysunek budowlany — Oznaczenie odchytek graficznych

* PN-ENISO 11091:2001 Rysunek budowlany — Projekty zagospodarowania terenu

* PN-B-01025:2004 Rysunek budowlany — Oznaczenia graficzne na rysunkach
architektoniczno-budowlanych

* PN-B-01027:2002 Rysunek budowlany — Oznaczenia graficzne stosowane w projektach
zagospodarowania dziatki lub terenu

* PN-B-01029:2000 Rysunek budowlany - Zasady wymiarowania na rysunkach
architektoniczno-budowlanych

* PN-ISO 9836: 1997 Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie — Okreslanie i obliczanie

wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych

3.2 Wytyczne do realizacji robot budowlanych

Obecnie obowiazujace przepisy prawa nie nakladaja obowigzku opracowania dokumentu
zawierajacego wytyczne do realizacji robot budowlanych, a w tym wskazowki i wymagania
inwestorskie dotyczace organizacji i wykonywania oraz odbioréw robét budowlanych. Nie mniej
jednak z punktu widzenia stron zawierajacych kontrakt budowlany jest to bardzo istotny sktadnik
dokumentacji inwestycji budowlanej.

Wytyczne do realizacji robét budowlanych powinny zawiera¢ zbiér wymagan i zalecen
inwestora w zakresie:

1. opracowania projektu technologicznego i budowlanego — ten element zazwyczaj jest
zalaczany do umowy o roboty projektowe,

2. specyfikacji technicznej rob6t budowlanych,
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S T

przedmiaru,

kosztorysu inwestorskiego,

warunkow i wymagan inwestorskich dotyczacych realizacji przedsiewziecia budowlanego,
warunkéw formalnych i merytorycznych, a w tym specyfikacji technicznej, odbioréw robot
budowlanych.

Zakres wytycznych do realizacji rob6t budowlanych, dotyczacych procesu

budowlanego (wyzej wymienione punkty od 2 do 6) przygotowuje sie na podstawie

projektu budowlanego. Powinien on uwzglednia¢ co najmniej:

1. Charakterystyke inwestycji, a w tym:

a) program rzeczowy z podziatlem na zadania inwestycji (etapy),

b) informacje o inwestycjach towarzyszacych lub wspoélnych,

c) charakterystyke warunkow lokalnych majacych wplyw na inwestycje (uksztaltowanie
terenu, dostep do drég publicznych, itp.),

d) warunki przekazania terenu pod inwestycje (termin przekazania, rozbiorka lub adaptacja
istniejacych obiektow, zagospodarowanie terenu),

e) harmonogram ogolny realizacji budowy,

f) wykaz dokumentacji wykonawczej i terminy jej dostarczania.

2. Warunki inwestora dotyczace organizacji i realizacji budowy, a w tym:

a) ustanowienie nadzoru autorskiego projektanta i warunki jego funkcjonowania,

b) ustanowienie nadzoru inwestorskiego i warunki jego funkcjonowania,

) sporzadzenie planu BIOZ",

d) organizacja procesu budowy,

e) warunki dotyczace ochrony srodowiska,

f) ograniczenia i zalecenia dotyczace w szczegdlnosSci stosowania ciezkiego sprzetu

budowlanego i srodkéw transportu,

3. Wskazowki inwestora dotyczace opracowania projektu zagospodarowania terenu, a w tym:

a) lokalizacji zaplecza,
b) mozliwosci i warunkéw korzystania z terenow sasiednich, a w tym z:
* drogi lub jej czesci (pasa drogowego),
* nieruchomosci sasiednich,
c) warunkow korzystania z zewnetrznego ukladu drogowego oraz zewnetrznych srodkow

transportu (np. transport kotowy, szynowy, transport wodny),

15

Plan BIOZ - plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia na budowie, ktérego sporzadzenie jest regulowane art. 21a
ustawy Prawo budowlane, a jego zakres i forma okre$lone sa w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji dotyczacej bezpieczenistwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa i
ochrony zdrowia (DzU Nr 120 z 2003 ., poz. 1126).
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d) uklad sieci drogowej na terenie budowy, wraz z placami postojowymi i manewrowymi,

e) ochrony srodowiska naturalnego oraz obiektow majacych znaczenie kulturowe (w tym
zabytkow),

f) warunkow przylaczenia terenu budowy do zewnetrznej sieci energetycznej,
wodociagowej i kanalizacyjnej,

g) uwzglednienia interesu i bezpieczenstwa o0sob trzecich w trakcie prowadzenia budowy,

h) miejsca sktadowania odpadéw budowlanych,

i) miejsca skladowania ziemi i humusu, wraz ze wskazaniem mozliwosci potencjalnego
ich zagospodarowania.

4. Wskazowki inwestora dotyczace odbiorow budowlanych, zawierajace:

a) procedury formalne zwigzane ze zglaszaniem odbiorow,

b) wymagania techniczne,

c) dokumenty referencyjne (dokumentacja techniczna, normy, przepisy),

dotyczace:

* odbiorow czesciowych, etapowych, robot zakrywanych i zanikajqcych,

* wykonania badan, sprawdzen oraz odbiorow urzadzen technicznych i instalacji,

* przygotowania obiektu do odbior6w koncowych

* odbioru koncowego, a w tym odbioru do uzytkowania.

3.3. Harmonogramy realizacji robét budowlanych

Opracowanie harmonogramu ogolnego realizacji robot budowlanych, a w tym jego zakresu
i sposobu, nie jest okreslony w zadnym przepisie prawa. Przygotowanie takiego harmonogramu jest
elementem praktyki i teorii organizacji produkcji budowlanej. Harmonogramy budowlane
sq bowiem narzedziem w planowaniu poszczegblnych procesow budowlanych realizowanych
w trakcie robot budowanych (zadania inwestycyjnego). Za pomoca harmonograméw przedstawiany
jest przebieg w czasie poszczegdlnych robot, wzajemne ich zaleznosci oraz zapotrzebowanie na

Srodki produkcji w okreslonych momentach realizacji inwestycji.
Wyrozniamy dwie podstawowe grupy harmonogramow:
1. harmonogramy zadan rzeczowych,
2. harmonogramy zapotrzebowania na srodki produkcji.

Harmonogramy zadan rzeczowych opisuja zadania i roboty budowlane w aspekcie ich:

69



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

* sukcesji realizacji (kolejnosci),
* termindw realizacji,

* wykonawcow odpowiedzialnych za ich realizacje.

Zgodnie z zasadg od ogotu do szczegotu opracowuje sie nastepujace harmonogramy zadan
rzeczowych:
* dyrektywne,
* o0golne,

* szczegOlowe.

Harmonogramy dyrektywne opracowywane sa na etapie przygotowanie procesu
inwestycyjnego. Sa one elementem biznes planu zadania inwestycyjnego. Przedstawiaja one
strukture zadan rzeczowych inwestycji oraz zwigzanych z nimi kosztéw na osi czasu.
W harmonogramach tych okreslone sa terminy rozpoczecia i zakonczenia:

* poszczegblnych etapow i zadan inwestycji,
* przygotowania dokumentacji,

* odbioréw budowlanych.

Harmonogram ogolny realizacji budowy jest podstawowym opracowaniem elementem
planowania realizacji budowy. Zawiera on w sobie wszystkie procesy oraz zadania budowy
i obejmuje caly okresu realizacji obiektu budowlanego. Opracowuje sie go na poczatku etapu
realizacji budowy i jest on elementem dokumentacji wykonawczej. Podstawq do opracowania tego
harmonogramu sa:

* harmonogram dyrektywny,
* wymagania inwestora, oraz ewentualnie uzgodnienia pomiedzy inwestorem

a wykonawcami,

* dokumentacja kosztorysowa.

W operacyjnym zarzadzania budowg moga by¢ sporzadzane harmonogramy szczegdlowe.
Dotyczq one:

* poszczegblnych elementéw procesu budowy,
* okreslonych rodzajéw robot,
* jednostkowych zadan do wykonania w okreslonych etapach realizacji budowy.

Podstawa do opracowania harmonogramoéw szczegotowych jest:
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* harmonogram og6lny

projekt budowlany,

dokumentacja wykonawcza,
* wytyczne realizacji inwestycji,

» projekt organizacji robaot.

Harmonogramy zapotrzebowania na $rodki produkcji tworzone sa w celu zaplanowania
w czasie zapotrzebowania na $rodki produkcji potrzebne do realizacji okreSlonych zadan
rzeczowych. Moga by¢ tworzone, w szczego6lnosci, nastepujgce harmonogramy:
* kadrowe, zwigzane z zatrudnianiem pracownikoéw okreslonej specjalnosci,
* logistyczne, zwigzane z dostawami, planowanym tempem zuzyciem materiatéw
budowlanych oraz tworzeniem zapasoéw niezbednych dla utrzymania ciggtosci prac,
* nakladow rzeczowych,

* nakladow finansowych.

3.4. Przedmiar robot

Przedmiar zwany tez kosztorysem nakladczym, lub kosztorysem $lepym, to opracowanie
okreslajace rodzaj, sposob wykonania i ilo$¢ robot konkretnego zadania, przygotowane przed jego
realizacja. Wykonanie przedmiaru stosuje sie jako pierwszy etap kosztorysowania w realizacji
zadania inwestycyjnego. Przedmiar zawiera opis robot budowlanych w ukladzie
rzeczowo-chronologicznym, wraz z okresleniem rodzajéw i iloSci robo6t niezbednych do wykonania
okreslonego zadania inwestycyjnego.

Przedmiar, w przypadku robot budowlanych nie wymagajacych pozwolenia na budowe (np.
remont), a co z tym idzie sporzadzania projektu budowlanego, moze spelnia¢ role opisu
technicznego, czyli dokumentu dotaczanego do zgtoszenia robot.

Zawarto$¢ oraz forme przedmiaru okreSla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy dokumentacji projektowej,
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego. Rozporzadzenie to systematyzuje przygotowywanie przedmiarow
i stanowi forme instrukcji przy ich kompletowaniu.

Przedmiar robot powinien zawiera¢ zestawienie przewidywanych do wykonania robét
podstawowych w kolejnosci technologicznej ich wykonania wraz z ich szczeg6tlowym opisem lub

wskazaniem podstaw ustalajacych szczegolowy opis oraz wskazaniem wilasciwych specyfikacji
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technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych, z wyliczeniem i zestawieniem iloSci
jednostek przedmiarowych robot podstawowych (8§6. ust.1 rozporzadzenia).

Opracowanie przedmiaru robét sktada sie z (8§6. ust.2 rozporzadzenia):

» Kkarty tytulowej;

* spisu dzialéw przedmiaru robdt;

* tabeli przedmiaru robot.

Karta tytulowa przedmiaru robot zawiera nastepujace informacje (87 rozporzadzenia):

* nazwe nadang zaméwieniu przez zamawiajacego,

* w zaleznosci od zakresu robot budowlanych objetych przedmiotem zamoéwienia - nazwy

i kody:

©  grup robadt,

o klas robét,

o kategorii robot,

© adres obiektu budowlanego,

© nazwe i adres zamawiajacego,

© date opracowania przedmiaru robot.

Spis dzialow przedmiaru robdt powinien przedstawia¢ podziat wszystkich robét budowlanych
w danym obiekcie na grupy robdt wedlug Wspolnego Stownika Zaméwien. Dalszy podziat
przedmiaru robét nalezy opracowac¢ wedtug systematyki ustalonej indywidualnie lub na podstawie
systematyki stosowanej w publikacjach zawierajacych kosztorysowe normy nakladow rzeczowych
(88. ust.1 i 2 rozporzadzenia).

W przypadku robo6t budowlanych dotyczacych wielu obiektéw, spisem dzialéw nalezy objac
dodatkowo podziat catej inwestycji na obiekty budowlane. Grupa robét dotyczaca przygotowania
terenu powinna stanowiC odrebny dzial przedmiaru dla wszystkich obiektow (88. wust.3
rozporzadzenia).

Tabele przedmiaru robét powinny zawiera¢ pozycje przedmiarowe odpowiadajace robotom
podstawowym. W tabelach przedmiaru robét nie uwzglednia sie robot tymczasowych - robot, ktore
sa projektowane i wykonywane jako potrzebne do wykonania robét podstawowych, ale nie sa
przekazywane zamawiajagcemu i sa usuwane po wykonaniu robét podstawowych, z wylaczeniem
przypadkow, gdy istnieja uzasadnione podstawy do ich odrebnego rozliczania (89. ust.1 i 2
rozporzadzenia).

Dla kazdej pozycji przedmiaru robot nalezy podac¢ nastepujace informacje (§10. ust.1
rozporzadzenia):

* numer pozycji przedmiaru;
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* kod pozycji przedmiaru, okreslony zgodnie z ustalong indywidualnie systematyka robot lub
na podstawie wskazanych publikacji zawierajagcych kosztorysowe normy nakladow
rzeczowych;

* numer specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robo6t budowlanych, zawierajacej
wymagania dla danej pozycji przedmiaru;

* nazwe i opis pozycji przedmiaru oraz obliczenia iloSci jednostek miary dla pozycji
przedmiarowej;

* jednostke miary, ktorej dotyczy pozycja przedmiaru;

* ilosc¢ jednostek miary pozycji przedmiaru.
llosci jednostek miary podane w przedmiarze powinny by¢ wyliczone na podstawie

rysunkow w dokumentacji projektowej, wylacznie w sposéb zgodny z zasadami podanymi

w specyfikacjach technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych.

Przedmiar przygotowywany przez inwestora stanowi podstawe do sporzadzenia kosztorysu
ofertowego oraz kosztorysu inwestorskiego. W powyzszych kosztorysach wystarczy przedstawic¢

wyniki obliczen ilosciowych kazdej pozycji przedmiaru.

3.5. Kosztorys inwestorski

Kosztorys inwestorski jest dokumentem kosztowym, ktorego celem jest szczegdtowe
ustalenie kosztéw danego rodzaju robot, czesci obiektu, pojedynczego obiektu, czy tez calego
zadania inwestycyjnego.

Waznym zadaniem kosztorysu inwestorskiego jest to, iz stanowi od punkt odniesienia
podczas porownywania ofert potencjalnych wykonawcéw robot budowlanych w toku postepowania
przetargowego lub konkursu ofert. Dzieki temu mozna wychwyci¢ oferty, w ktoérych oferowana
wartos¢ robot jest znaczqco zanizona w stosunku do kosztorysu, a wiec mato prawdopodobne jest,
iz oferent zrealizuje roboty w zaproponowanej cenie. Czym skutkuje przyjecie zanizonej oferty?
W koncowym rezultacie zawsze (!) problemami dla inwestora, a w tym przedluzeniem
planowanego czasu oraz zwiekszonych, w stosunku do planu, kosztéw realizacji inwestycji.

Kosztorys inwestorski na wykonanie robot budowlanych sporzadza sie na podstawie:

* dokumentacji projektowej,
* specyfikacji technicznej wykonania i odbioru rob6t budowlanych,

» zalozen wyjsciowych do kosztorysowania,

* przyjetych cen jednostkowych robét podstawowych.
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Natomiast w przypadku robét polegajacych lacznie na zaprojektowaniu i wykonaniu robot
budowlanych, nie sporzadza sie kosztorysu inwestorskiego, ale planuje sie koszty realizacji
inwestycji na podstawie programu funkcjonalno-uzytkowego. Zakres i forma programu
funkcjonalno-uzytkowego zostata okreslona w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 2 wrzeSnia
2004 r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego.

Metody i podstawy sporzadzania kosztorysu inwestorskiego oraz metody i podstawy
obliczania planowanych kosztow prac projektowych i planowanych kosztéw robét budowlanych
stanowigcych podstawe okreslenia wartosci zamowienia, ktérego przedmiotem jest zaprojektowanie
i wykonanie rob6t budowlanych okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 18 maja 2004 r.
w sprawie okreSlenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania
planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztow robdt budowlanych
okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym.

Rozporzadzenie to podaje szczegolowe wytyczne w zakresie merytorycznego
przygotowania kosztorysu inwestorskiego, stad jest ono Zrodtem cennych wskazowek przy
sporzadzaniu tego kosztorysu.

Kosztorys inwestorski opracowuje sie metoda kalkulacji uproszczonej, polegajacej na
obliczeniu wartoSci kosztorysowej robot objetych przedmiarem robot jako sumy iloczynéw ilosci
jednostek przedmiarowych robot podstawowych i ich cen jednostkowych bez podatku od towarow
i ustug ( §2. ust.1 rozporzadzenia).

Warto$¢ kosztorysowa robdt obejmuje warto$¢ wszystkich materiatéw, urzadzen
i konstrukcji potrzebnych do zrealizowania przedmiotu zamdwienia.

Podstawa do sporzadzania kosztorysu inwestorskiego stanowiq (83. ust.1 rozporzadzenia):

* dokumentacja projektowa;

* specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét budowlanych;

* zalozenia wyjsciowe do kosztorysowania;

* ceny jednostkowe robot podstawowych.

Przy ustalaniu cen jednostkowych robét nalezy stosowa¢ w kolejnosci (§3ust.2
rozporzadzenia):

* ceny jednostkowe robdt okreSlone na podstawie danych rynkowych, w tym danych

z zawartych wczesniej umow lub powszechnie stosowanych, aktualnych publikacji;

* kalkulacje szczegdlowe, polegajace na okreSleniu warto$ci poszczegd6lnych

jednostkowych nakladow rzeczowych (kosztéw bezposrednich) oraz doliczeniu

narzutéw kosztéw posrednich i zysku.
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Przy ustalaniu jednostkowych nakladéw rzeczowych nalezy stosowa¢ (85. wust.1

rozporzadzenia):

analize indywidualna;
kosztorysowe normy naktadéw rzeczowych okreslone w odpowiednich katalogach oraz
metode interpolacji i ekstrapolacji, przy wykorzystaniu wielkosci okreslonych

w katalogach.

Przy ustalaniu stawek i cen czynnikoéw produkcji nalezy stosowac (85.ust.2 rozporzadzenia):

analize wiasng;

dane rynkowe lub powszechnie stosowane, aktualne publikacje.

Ceny materialéw podaje sie tacznie z kosztami zakupu (85. ust.3 rozporzadzenia).

Przy ustalaniu wskaznikow narzutow kosztéw posrednich i narzutu zysku nalezy

przyjmowac wielkosci okreslone wedhlug danych rynkowych, w tym danych z zawartych wczes$niej

umow lub powszechnie stosowanych aktualnych publikacji, a w przypadku braku takich danych -

wedhlug analizy indywidualnej (85.ust.4 rozporzadzenia).

Podstawe naliczania narzutu zysku ustala sie w zalozeniach wyjsciowych do

kosztorysowania (8§5. ust.5 rozporzadzenia)

Jednostkowe naklady rzeczowe ustalone na podstawie analizy indywidualnej powinny

uwzglednia¢ w przypadku (86. ust.1 rozporzadzenia):

robocizny - ilosci roboczogodzin dotyczace wszystkich czynnosci, ktére sa wymienione
w szczegdlowych opisach robdt podstawowych wyszczegdlnionych pozycji
kosztorysowych, oraz 5 % rezerwy na czynno$ci pomocnicze;

materialtdw - ilosci wyszczegblnionych rodzajéw materiatow, wyrobéw lub
prefabrykatéw niezbednych do wykonania robét podstawowych wyszczegélnionych
pozycji kosztorysowych, z uwzglednieniem ubytkéw i odpadow w transporcie
i w procesie wbudowania;

pracy sprzetu - ilosci maszynogodzin pracy wymienionych jednostek sprzetowych,
niezbednych do wykonania robdét podstawowych wyszczegolnionych pozycji
kosztorysowych, z uwzglednieniem przestojow  wynikajacych z  procesu

technologicznego.

Godzinowe stawki robocizny kosztorysowej ustalone na podstawie analizy wlasnej powinny

obejmowac wszystkie skladniki zaliczane do wynagrodzenia oraz koszty pochodne naliczane od

wynagrodzen, a w szczeg6lnosci (86. ust.2 rozporzadzenia):

place zasadnicze;

premie regulaminowe;
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ptace dodatkowe (dodatki stazowe, inne dodatki regulaminowe);

ptace uzupehiajace (wynagrodzenia za urlopy i inne ptatne nieobecnosci, zasitki
chorobowe, odprawy emerytalne, nagrody jubileuszowe);

obligatoryjne obciazenia plac;

odpisy na zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych.

W cenach jednostkowych materialbw, maszynogodzin pracy jednostek sprzetowych

ustalonych na podstawie analizy wlasnej, nie uwzglednia sie podatku od towaréw i ustug (86.

ust.3-4 rozporzadzenia).

W cenach jednostkowych nalezy uwzglednia¢ kosztorysowa cene pracy jednostki

sprzetowej lub transportowej wraz z kosztami obslugi etatowej oraz koszty jednorazowe,

uwzgledniajace koszty przewozu sprzetu lub sSrodkéw transportu z bazy na budowe i z powrotem,

montaz i demontaz na miejscu pracy albo przezbrojenie (86. ust.5 rozporzadzenia).

Omawiane rozporzadzenie réwniez szczeg6towo odnosi sie do elementéw formalnych

kosztorysu inwestorski. Stanowi ono, iz kosztorys ten powinien zawiera¢ nastepujace elementy (87

rozporzadzenia):

1) strone tytulowq zawierajqca:

a) nazwe obiektu lub robot budowlanych z uwzglednieniem nazw i kodow Wspdélnego

Stownika Zaméwien i podaniem lokalizacji,

b) nazwe i adres zamawiajacego,

c) nazwe i adres jednostki opracowujacej kosztorys,

d) imiona i nazwiska, z okres$leniem funkcji oséb opracowujacych kosztorys, a takze ich

podpisy,

e) warto$¢ kosztorysowa robot,

f) date opracowania kosztorysu inwestorskiego.

2) ogblng charakterystyke obiektu lub robot, zawierajacq krotki opis techniczny wraz

z istotnymi parametrami, ktore okreslaja wielkos¢ obiektu lub robét;

3) przedmiar robot;

4) kalkulacje uproszczonag;

5) tabele wartoSci elementéw scalonych, sporzadzong w postaci sumarycznego zestawienia

wartosci robot okreslonych przedmiarem robot, tacznie z narzutami kosztow posrednich

i zysku, odniesionych do elementu obiektu lub zbiorczych rodzajéw robdt;

6) zalaczniki:

a) zatozenia wyjsciowe do kosztorysowania,
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b) kalkulacje szczeg6towe cen jednostkowych, analizy indywidualne naktadéw rzeczowych
oraz analizy wiasne cen czynnikdw produkcji i wskaznikow narzutow kosztow

posrednich i zysku.

Rozporzadzenie to podaje szczegotowa metodyke obliczania planowanych kosztow robot
budowlanych (rozdziat 3) oraz kosztow prac projektowych (rozdziat 4). Ponadto zalacznikami do
rozporzadzenia sg zebrane tabelarycznie:

* wskazniki procentowe do obliczania warto$ci prac projektowych w kosztach robét
budowlano-montazowych dla inwestycji kubaturowych,

* wskazniki procentowe kosztow dokumentacji projektowej w  kosztach robét
budowlano-montazowych dla inwestycji liniowych,

* wskazniki procentowe dla obiektow inzynierskich.
3.6. Projekt organizacji robét budowlanych

Projekt organizacji robot budowlanych jest opracowaniem, ktore okresla uzycie w czasie
i miejscu metod, Srodkéw produkcyjnych oraz urzadzen technicznych w celu realizacji inwestycji
budowlanej. Projekt ten przygotowuje sie w oparciu o dane zawarte w projekcie budowlanym.
Wlasciwe przygotowanie tego projektu jest podstawowym warunkiem prawidlowego
wykorzystania sit i Srodkéw niezbednych do realizacji przedsiewziecia.
Projekt organizacji robdt powinien zawiera¢ zestawienie ilosci podstawowych robét i ich
charakterystyke techniczng, na podstawie danych zawartych w przedmiarze rob6t budowlanych,
oraz powinien zawierac okreslenie:

miejsca poszczegblnych robdt na terenie budowy oraz kolejnos¢ ich wykonywania,

zasad i sposobu dostawy materiatdw, wyrobéw i urzadzen,

1

2

3. zasad i warunkow pracy sprzetu wiasnego i obcego,

4. zasad organizacji zasobow kadrowych, z uwzglednieniem pracy zmianowej,
5

zapewnienia warunkéw BHP oraz ochrony przeciwpozarowej.

Projekt organizacji rob6t budowlanych przygotowuje sie w dwoch stadiach:
* rozszerzony projekt wstepny organizacji budowy,

* techniczno-roboczy projekt organizacji budowy i robot.

Rozszerzony projekt wstepny organizacji budowy podaje ogdlng koncepcje organizacji

budowy. Opracowanie to obejmuje rowniez wstepna koordynacje robot, wykonywanych zar6wno
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przez generalnego wykonawce, jak i przez podwykonawcéw. Obejmuje on réwniez, w sposob
ogolny, projekt zagospodarowania placu budowy. Na podstawie rozszerzonego projektu wstepnego
moga by¢ podejmowane roboty przygotowawcze, obejmujace zagospodarowanie placu budowy.
Rozszerzony projekt wstepny organizacji budowy powinien zawierac:
* zalozenia i warunki realizacji budowy, zawierajace dane dotyczace:
o lokalizacji budowy,
o charakterystyki terenu,
© wynikdw badan gruntu,
© dane dotyczace mozliwosci zaopatrzenia budowy w:
= materialy, wyroby i urzadzenia,
= zasoby kadrowe,
* program rzeczowy i zakres robot, ktory zestawienia:
o ilosci robét,
© materiatéw i robocizny (zestawienia zbiorcze oraz dla poszczeg6lnych obiektow),
©o metody wykonania gléwnych robét, z podaniem zasobow technicznych niezbednych dla
wykonania robaét,
* dyrektywny plan budowy oparty na uzgodnionym przebiegu wszystkich rodzajow robot,
zawierajacy:
©  terminy rozpoczecia i ukonczenia poszczeg6lnych robdt oraz kolejno$¢ ich
wykonywania,
o podziat nakladéow finansowych w zaleznosci od rodzajow robot budowlanych
i budowlano-montazowych,
* zestawienie srodkow niezbednych dla realizacji budowy, ktére obejmuje nastepujqce plany:
© dostaw i zuzycia materiatow,
o zatrudnienia sity roboczej,
o wykorzystania maszyn i sprzetu

o dostarczania dokumentacji projektowej i kosztorysowej.

Projekt techniczno-roboczy organizacji budowy i robdt jest rozszerzeniem projektu
wstepnego. Projekt ten podaje w sposob dokladny rozwiazania techniczno-organizacyjne dla
procesu budowy, ujete projektem wstepnym. W skiad projektu techniczno-roboczy organizacji
budowy i robét wchodzg w szczegéblnosci:

* harmonogramy realizacji poszczegolnych robo6t budowlanych, lub przy wiekszych
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przedsiewzieciach catych obiektéw,

* opracowania metod wykonania poszczegélnych rodzajéw robot,

» zestawienie srodkow niezbednych dla wykonania robot,

* zagospodarowanie i uzbrojenie placu budowy,

* plan kontroli technicznej robot,

» karty technologiczne wykonania elementéw obiektu dla robét o skomplikowanym procesie

technologicznym,

* przyjete wskazniki techniczno-ekonomiczne.
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4 Wykorzystanie zasad FIDIC w procesie realizacji i odbioru robot

budowlanych
Michat Substyk

FIDIC, to skrot nazwy Federation Internationale Des Ingenieurs-Conseils, czyli
Miedzynarodowej Federacji Inzynierow-Konsultantow. Jest to organizacja miedzynarodowa na
prawach  stowarzyszenia  zrzeszajacej  organizacje inZynieréw-konsultantow.  Polskim
odpowiednikiem FIDIC jest Stowarzyszenie Inzynierow Doradcéw i Rzeczoznawcéw SIDIR,
bedace cztonkiem FIDIC z ramienia Polski.

Zasady FIDIC to zbiér procedur i warunkow, wydanych i rozpowszechnionych przez
organizacje FIDIC, opisujacych przebieg inwestycji budowlanych opartych na wzajemnych
obowigzkach i relacjach Zamawiajacego jako Inwestora i Wykonawcy jako realizujacego budowe
oraz Inzyniera Kontraktu jako zarzadzajacego kontraktem. Zasady te sq standardem wzoru umowy
dla Zamawiajacego, ktory w wielu przypadkach jest tez inwestorem, oraz dla jego kontraktowego
partnera, czyli Wykonawcy.

Stronami kontraktu w ramach FIDIC sa Zamawiajacy i Wykonawca. Kluczowa role
odgrywa osoba, lub powotlany w tym celu zespét oséb, pelnigcy funkcje Inzyniera Kontraktu
zarzadzajaca kontraktem. Wszelkie ustalenia miedzy stronami kontraktu powinny odbywac sie
wylacznie za posrednictwem Inzyniera, ktory nie stanowi strony kontraktu, a jest jego zarzadca.
Inzynier zostaje powotany w celu zapewnienia przestrzegania przyjetych procedur i ma obowigzek
dziala¢ bezstronnie, bez wzgledu na status zatrudnienia, zgodnie z postanowieniami zawartego
miedzy stronami Kontraktu. Inzynier jest ustanowiony i zatrudniony w warunkach danego
kontraktu i musi go interpretowaC zgodnie z jego litera. Podstawa realizacji kontraktu jest
wspolpraca i zespotowe dzialanie Zamawiajacego, Wykonawcy i Inzyniera.

Kontrakt to zbiér dokumentéw, w sktad ktérych wchodza najczesciej specyfikacje, rysunki
i dokumentacja techniczna, przedmiar robot okreslajacy cene kontraktowa, oferta, list
zatwierdzajacy, porozumienie kontraktowe oraz takie dokumenty jak ubezpieczenia, gwarancje,
poreczenia, w zaleznosci od charakteru i zakresu rob6t budowlanych. Istote kontraktu stanowi
zapewnienie rownosSci stron kontraktu, czyli rownowagi miedzy wymaganiami i interesami
zainteresowanych stron oraz sprawiedliwy podziat ryzyka, zagrozen i odpowiedzialno$ci. Szeroka
i miedzynarodowa unifikacja procedur realizacji inwestycji stanowi ulatwienie dla wszystkich stron
i 0s6b zaangazowanych w realizacje inwestycji.

W kontraktach wskazane jest stosowanie prekwalifikacji w celu umozliwienia
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Zamawiajagcemu i Inzynierowi wstepnego wyboru oferentow. Wybrani oferenci, czyli
przedsiebiorstwa, muszg zosta¢ sprawdzeni i uznani za majacy odpowiednie srodki, zdolnoS¢ oraz
doswiadczenie i przygotowanie do wykonywania okreSlonego zakresu robot zgodnie
z wymaganiami i oczekiwaniami Zamawiajacego. Wynikiem prekwalifikacji jest sporzadzenie listy
wybranych przedsiebiorstw, ktore nastepnie zostang zaproszone do przetargu przy zapewnieniu, ze
zostanie zachowana odpowiednia konkurencja. Takie postepowanie pozwala uniknag¢ w przysztosci
oceny i wyboru ofert, na przyklad z uwagi na najnizsza oferowang cene, pochodzacych od
nieodpowiednich oferentow. Procedura prekwalifikacji odbywa sie na standardowym
kwestionariuszu, ktéry zachowujac jednolita forme, pozwala na uzyskanie odpowiedzi szybciej
i taniej, a jednocze$nie ulatwia wzajemne poréwnanie ztozonych w prekwalifikacji dokumentow.

W wyniku prekwalifikacji wybranych zostaje kilka przedsiebiorstw, ktére zostaja zaproszone do
pobrania, a nastepnie do wypelnienia i ztozenia dokumentéw ofertowych. Jednolity zbiér procedur
przetargowych FIDIC ulatwia ocene i wybdr oferty na wykonanie robét budowlanych, oraz
stworzenie przejrzystych zasad wyboru Wykonawcy. Z punktu widzenia oferenta niezwykle
istotnym dokumentem jest instrukcja dla oferentéw oraz dane przetargowe zawierajace dokladne
informacje o zasadach, wedlug ktorych przeprowadzany jest przetarg. Podstawa wyboru jest
zazwyczaj cena. W warunkach, gdy wszyscy oferenci otrzymuja identyczne dokumenty ofertowe
i stosowana jest wobec nich ta sama procedura przetargowa, bardzo latwo o pokuse ulatwienia
sobie dokonania wyboru oferenta poprzez okreslenie ceny jako jedynego lub podstawowego
kryterium wyboru. To jest niezwykle niebezpieczne dla Zamawiajacego uproszczenie, gdyz
absolutnie nie mozna pomina¢ lub zmarginalizowa¢ takich elementéow jak doswiadczenie

i rekomendacja oferentéw.

CzeScia dokumentow ofertowych sa warunki kontraktowe, skladajace sie z dwéch czesci,
ogolnej i szczegdlowej.
Cze$¢ ogdblna jest stata i nie podlega zmianom. Jest ona zalaczana do dokumentacji ofertowej
w wersji wydanej przez FIDIC. Cze$¢ szczegdlowa jest dokumentem, ktory konkretyzuje
informacje i klauzule podane w czesci ogoélnej dla konkretnej inwestycji. Za dostosowanie klauzul
do warunkéw konkretnej inwestycji odpowiada Inzynier Konsultant. Wybrany Oferent bedzie
zwigzany dokumentacjq ofertowa, ktéra po wyborze Wykonawcy staje sie automatycznie zawartym
kontraktem, o czym Zamawiajacy powiadamia Wykonawce listem zatwierdzajacym jego wybor.

Istnieje wiele korzysci ze stosowania standardowych postanowien kontraktu. Do
najwazniejszych z nich mozna zaliczy¢ rownowage miedzy wymaganiami i interesami
zainteresowanych stron i rownomierne rozdzielenie miedzy umawiajacymi sie stronami zagrozen

i odpowiedzialnosci. W efekcie koncowym tak sporzadzony kontrakt moze w znacznym stopniu
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przyczyni¢ sie do unikniecia niewlasciwego wykonania oraz zminimalizowania zwiekszonych
kosztow i czasu realizacji inwestycji. Stosowanie zgodnych ze standardami FIDIC zasad
postepowania przy wyborze Wykonawcy w postepowaniu przetargowym upraszcza proces
porozumienia pomiedzy Zamawiajacym a Wykonawca w kwestii wymagan i oczekiwan
Zamawiajacego dotyczacych przedmiotu zamowienia, a w tym w szczegolnosci odbiorow
zlecanych robot. Stad przygotowanie warunkow kontraktowych, stanowiacych wstepne, a zarazem
podstawowe ogniwo procesu inwestycyjnego, wymaga prac poprzedzajacych. Prace te
rozpoczynaja sie od okreslenia intencji zamawiajacego, ktdry zamierza dang inwestycje realizowac.
Inwestor winien sobie okreslic¢:

* przedmiot zamoOwienia,

* cel realizacji przedmiotu zamo6wienia (np. jego wykorzystanie, mozliwosci zbytu, najmu,

dzierzawy), wraz z potencjalnym wynikiem finansowym,

e 7rodia finansowania,

* mozliwos¢ pozyskanie terenu,

* zapewnienie zgodnosci z wymaganiami Srodowiskowymi miejsca realizacji,

* zapewnienie dostaw materiatow i medidw,

* zapewnienie zatrudnienia

* sposob realizacji projektu,

* wymagania do dokumentacji projektowej i formalnej,

* tryb postepowania i zapewnienie odpowiednich zezwolen i uzgodnien.
Bez wczesniejszego okresSlenia powyzszych wymagan przygotowanie warunkow kontraktowych
bedzie napotka¢ na nieustanne problemy. Przygotowania te konkretyzuja sie w okreslonych
dokumentach, ktorych zakres jest ustalany na podstawie przepisow prawnych lub opracowan
metodycznych.

Musimy mie¢ na wzgledzie, iz zawsze przed zasadami FIDIC jesteSmy zwigzani przepisami
prawa a w tym przede wszystkim ustawami Prawo budowlane oraz Kodeks cywilny, oraz
w zaleznoS$ci od specyfiki przedsiewziecia np. ustawami Prawo zaméwien publicznych, przepisy
o finansach publicznych i ustawa o finansach publicznych, ustawa o partnerstwie publiczno-

prywatnym, oraz rozporzadzeniami wykonawczymi wydanymi na podstawie tych ustaw.

Wszystkie dokumenty i opracowania dotyczace danego zamierzenia inwestycyjnego muszq
by¢ wewnetrznie spdjne, stad tez z przygotowaniem warunkow kontraktowych przez
Zamawiajacego sa zwiazane ustalenia dotyczace:

* warunkoéw prowadzenia robot,
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» formy przetargu,

* sposobu finansowania nakltadéw i rozliczen,

* podzialu odpowiedzialnosci za jakosc¢ i terminowosc¢ robdt oraz poniesione koszty budowy,
* sposobu zapewnienia nadzoru inwestorskiego,

* zasad prowadzenia odbioréw budowlanych,

* gwarancji prawidlowego wykonania i trwatosci obiektow,

* sposobu rozwigzywania sporow.

FIDIC opracowalo wzory warunkéw, czyli postanowien umownych dla réznego typu
kontraktow. Ze wzgledu na sposéb rozliczania kontraktu, wyr6zniamy nastepujace podstawowe
formy warunkéw kontraktowych:

1. Kontrakt ryczaltowy, gdzie cena kontraktowa jest niezmienna. Nie mozna zadac
podwyzszenia wynagrodzenia, nawet jes$li nie mozna bylo w czasie zawarcia umowy
przewidzie¢ rozmiaru lub kosztu prac. Ten sposob ustalania wynagrodzenia pozornie wydaje
sie korzystny dla Zamawiajacego, gdyz moze sobie tatwo zaplanowac staly budzet. Ale to
tylko jedyna zaleta tej formy warunkéw kontraktowych. Bowiem nalezy spojrze¢ na to
z punktu widzenia Wykonawcy. Wykonawca, przy przyjeciu ryczaltowej formy
wynagrodzenia, aby zapewni¢ sobie rentowno$¢ kontraktu, musi zabezpieczy¢ sie zmianami
ilosci robot, czy tez innymi czynnikami wplywajacymi negatywnie na koszty realizacji
inwestycji. W tym celu moze przyjac¢ wysokie rezerwy, zawyzac koszty, albo ewentualnie
cig¢ koszty w trakcie realizacji inwestycji. Przeszacowane, przyjete szacunkowo rezerwy
lub zawyzone koszty, powoduja, iZ Zamawiajacy przeptaca za realizacje inwestycji. Ciecie
kosztow realizacji inwestycji przez Wykonawce, w trakcie jej realizacji, skutkuje nizsza
jakoscia wykonanych robdt, zastosowaniem zamiennikow wskazanych materialow, czy tez
materialdw o nizszej jakosci, zatrudnianiem mniej wykwalifikowanej i fachowej sity
roboczej. Usterki i ich usuwanie utrudniajq uzytkowanie obiektu, a niska jako$¢ materiatow
i wykonawstwa zmniejsza jego trwatos¢. Wymagane sg czestsze remonty. Za to wszystko
bedzie placil Zamawiajacy, ale juz na etapie eksploatacji obiektu.

2. Kontrakt obmiarowy, gdzie ustalone sg ceny jednostkowe za poszczegOlne roboty oraz
wstepnie ich ilosSci. Koszt robot jest okreSlany na podstawie obmiaru podwykonawczego
i ustalonych w ofercie cen jednostkowych. Ceny jednostkowe moga ulec zmianie tylko na
warunkach okreslonych w kontrakcie. Ten sposob ustalania wynagrodzenia nie zapewnia
Zamawiajacemu komfortu zaplanowania okreslonej kwoty za wykonanie obiektu

budowlanego, natomiast zapewnia rentowno$¢ realizacji rob6t dla Wykonawcy. Ceny sa
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ustalone, obmiary rzeczywiste, nie ma miejsca na przyjmowanie przez Wykonawce
nieuzasadnionych rezerw. Wykonawca nie ma tez interesu w cieciu kosztow, ponizej
przyjetych cen jednostkowych. Roboty powinny zatem by¢ wykonane zgodnie

z oczekiwaniami i na korzy$¢ Zamawiajgcego.

W zaleznosci od zakresu przedmiotowego kontraktu rozrézniamy nastepujace podstawowe
typy kontraktow:

1. Warunki kontraktowe dla robot inzynieryjno-budowlanych, zaréwno liniowych jak
i kubaturowych, projektowanych przez Zamawiajacego (tzw. ,,Czerwona Ksigzka”).
Inzynier Kontraktu jest instytucja wynajeta przez Zamawiajacego do kompleksowego
nadzoru nad powierzong inwestycja przez Zamawiajacego. Procedury kontraktowe oparte sg
na warunkach Zamawiajacego, a kompleksowa dokumentacja techniczna wraz
z pozwoleniami na budowe jest wykonywana na zlecenie Zamawiajacego i on za nia
odpowiada. Wykonawca zawierajac kontrakt otrzymuje w pakiecie komplet dokumentacji
w tym projekt wykonawczy. Dobor materiatow oraz technologi, jest etapie prac
projektowych dokonywany przez Inwestora jako Zamawiajacego. Wykonawca odpowiada
za wykonanie robot zgodnie ze specyfikacjami technicznymi i projektem. Kontrakt jest
rozliczany kosztorysowo, zgodnie z faktyczng iloScia wykonanych robot. Wszelkie
problemy oraz zmiany w trakcie realizacji kontraktu rozwigzuje Inzynier Kontraktu i wydaje
Wykonawcy stosowne polecenia, po ich uprzednim zatwierdzeniu przez Zamawiajacego.
Ten rodzaj kontraktu jest najblizszy uregulowaniom przyjetym w polskim prawodawstwie.

2. Warunki kontraktowe ze znacznym udzialem urzadzen technicznych, na przyklad dotyczy
realizacji instalacji elektrycznych i mechanicznych jak i tez rob6t budowlano-inzynierskich.
(tzw. ,Z6ta Ksigzka”). Obowiazki projektowania oraz wykonawstwa Zamawiajacy przenosi
bezposrednio na Wykonawce inwestycji w systemie kompleksowego ,,projektuj i buduj”.
Wykonawca w oparciu o otrzymane w warunkach przetargu (np. SIWZ) wytyczne
od Zamawiajgcego w postaci programu funkcjonalno-uzytkowego inwestycji musi nie tylko
zaprojektowa¢, ale takze uzgodni¢ cala inwestycje z wszelkimi instytucjami
administracyjnymi jak organy gminy, etc.. Wchodzi tu w zakres prac Wykonawcy jako
Projektanta wybor nie tylko np. przebiegu trasy inwestycji liniowych ale takze dobor
technologii urzqdzen i aparatury np. w inwestycjach kubaturowych. Dodatkowym
obowigzkiem jest uzyskanie w imieniu Zamawiajacego jako beneficjenta prawa
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, na przyktad poprzez uzyskanie zgod
wiascicieli nieruchomosci oraz zgod na wejscie w teren na czas prowadzenia robot

budowlanych. Wykonawca ponosi odpowiedzialnos¢ za projekt i budowe i moze
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w granicach wymagan i oczekiwanych efektow funkcjonalno-uzytkowych, zastosowac
proponowang przez siebie technologie robot mi urzadzenia techniczne. Kontrakt jest
rozliczany ryczattowo, ilosSci wykonanych robét nie maja znaczenia dla wysokosci
wynagrodzenia. Kontraktem zarzadza Inzynier zatrudniony przez Zamawiajacego.

3. Warunki Kontraktu na realizacje EPC (Engineering, Procurement and Construction), czyli
inwestycja pod klucz (tzw. ,,Srebrna Ksigzka”). Jest to wzor odpowiedni dla wszelkich
rodzajow inwestycji. Zamawiajacy okre$la wymagania funkcjonalno-uzytkowe oraz
warunki projektowania i budowy i co do zasady nie ingeruje w przebieg realizacji
inwestycji. Wykonawca wykonuje prace projektowe wg wymagan Zamawiajacego i ponosi
odpowiedzialnos¢ za projekt i budowe. Wykonawca moze w granicach wymagan
i oczekiwanych efektéw funkcjonalno-uzytkowych zastosowa¢ proponowana przez siebie
technologie robdt i urzadzenia techniczne. Kontrakt jest rozliczany ryczaltowo,a iloSci
wykonanych robét nie maja znaczenia dla wysokos$ci wynagrodzenia. Nie wystepuje tez
Inzynier, a kontrakt jest zarzadzany przez Wykonawce. Ogolny nadzor peini Przedstawiciel
Zamawiajacego.

4. Warunki Kontraktu na przygotowanie, realizacje i eksploatacje inwestycji (tzw. ,,Zlota
Ksigzka). Jest to wzdr odpowiedni dla wszelkich rodzajéow inwestycji. Zamawiajacy
powierza Wykonawcy przygotowanie i realizacje oraz eksploatacje (obstuge) inwestycji
w dhuizszym czasie (np. okolo 20 lat). Zamawiajagcy okreSla wymagania
funkcjonalno-uzytkowe, warunki projektowania i budowy oraz zadania zwigzane
z eksploatacjq przedsiewziecia i co do zasady nie ingeruje w przebieg realizacji inwestycji.
Wykonawca wykonuje prace projektowe wg wymagan Zamawiajagcego i ponosi
odpowiedzialnos¢ za projekt i budowe, oraz eksploatacje (obstuge) inwestycji. Wykonawca
moze w granicach wymagan i oczekiwanych efektéw funkcjonalno-uzytkowych zastosowac
proponowana przez siebie technologie rob6t mi urzadzenia techniczne. Nie wystepuje
Inzynier, kontrakt jest zarzadzany przez Wykonawce, a ogolny nadzor pelni Przedstawiciel
Zamawiajacego

5. Krdtka forma kontraktu (tzw. Zielona Ksiazka). Inwestycja jest charakteryzowana jako
nieskomplikowana oraz krétkotrwala oparta na robotach budowlano-inzynierskich.
Przykladem moze by¢ budowa domku jednorodzinnego, czy tez malego pawilonu
handlowego. Zakres robot przewidziany w tego typu kontrakcie uzasadnia rezygnacje
z powolywania nadzoru inwestorskiego w formie Inzyniera, o ile jednak Zamawiajacy uzna
za celowe jego wprowadzenie, mozna do tego odpowiednio wzor umowy dostosowac.

6. Kontrakt przeznaczony dla relacji typu Konsultant — Zamawiajacy (tzw. Biala Ksigzka). Sita

fachowa oraz merytoryczna jest wynajmowana przez Zamawiajacego do tzw. asysty
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technicznej. W ramach takiej asysty technicznej Konsultant pelni zwykle role Inzyniera
Kontraktu, Projektanta lub Bieglego. Zadania te donoszq sie m.in. do organizacji
i przeprowadzenia po stronie Zamawiajgcego przetargow oraz zarzadzania kontraktami. Ten
typ kontraktu pozwala tez zawrze¢ umowe na wszystkie ushugi intelektualne zwigzane
z programowaniem, wykonywaniem studiow wykonalno$ci, projektowaniem technicznym,

nadzorem architektonicznym i budowlanym, zarzadzaniem budowa itp.
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5 Plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia (BIOZ)
Marcin Tartowski

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 23 czerwca 2003 roku w sprawie
informacji dotyczacej bezpieczenistwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenistwa i ochrony
zdrowia, plan BIOZ sporzadza sie w przypadku, gdy przewidywane roboty budowlane majg trwac
dluzej niz 30 dni roboczych i jednoczesnie bedzie przy nich zatrudnionych co najmniej
20 pracownikow, lub pracochtonnos¢ planowanych robét bedzie przekracza¢ 500 osobodni. Lub
w trakcie budowy wykonywany bedzie przynajmniej jeden z nastepujacych rodzajow robot
budowlanych:

* Ktérych charakter, organizacja lub miejsce prowadzenia stwarza szczegOlnie wysokie
ryzyko powstania zagrozenia bezpieczenstwa i zdrowia ludzi, w szczego6lnosci przysypania
ziemia lub upadku z wysokosci.

* Przy prowadzeniu ktorych wystepuja dziatania substancji chemicznych lub czynnikow
biologicznych zagrazajacych bezpieczenstwu i zdrowi ludzi.

* Stwarzajacych zagrozenie promieniowaniem jonizujgcym.

* Prowadzonych w poblizu linii wysokiego napiecia lub czynnych linii komunikacyjnych.

» Stwarzajacych ryzyko utoniecia pracownikéw.

* Prowadzonych w tunelach, studniach, pod ziemig.

* Wykonywanych przez kierujacych pojazdami zasilanymi z linii napowietrznych.

* Wykonywanych w kesonach, z atmosfera wytwarzang ze sprezonego powietrza.

* Wymagajacych uzycia materialtow wybuchowych.

* Prowadzonych przy montazu i demontazu ciezkich elementéw prefabrykowanych,
Szczegolowy zakres robot jest ogloszony jest w przywolanym rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury w sprawie informacji dotyczacej bezpieczenistwa i ochrony zdrowia oraz planu

bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

Tres¢ planu BIOZ
Plan BIOZ sk}ada sie z nastepujacych czesci:

» Strona tytulowa.
» (Czesc¢ opisowa.
* (Cze$¢ rysunkowa, sporzadzona na czeSci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,

jezeli jest wymagany zgodnie z przepisami Ustawy - Prawo budowlane.
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Strona tytulowa zawiera:

Nazwe i adres obiektu budowlanego.

Imie i nazwisko lub nazwe Inwestora oraz jego adres.

Imie i nazwisko oraz adres kierownika budowy, sporzadzajacego plan bioz, a w przypadku
gdy plan bioz sporzadzany jest przez inng osobe - rowniez imie i nazwisko oraz adres tej

osoby lub nazwe i adres podmiotu sporzadzajacego plan bioz.

CzeS¢ opisowa zawiera:

Zakres robot dla catego zamierzenia budowlanego oraz kolejno$¢ realizacji poszczegélnych
obiektow.
Wykaz istniejacych obiektow budowlanych podlegajacych adaptacji lub rozbidrce.
Wskazanie elementow zagospodarowania dziatki lub terenu, ktére moga stwarzac
zagrozenie bezpieczenstwa i zdrowia ludzi.
Informacje dotyczace przewidywanych zagrozen wystepujacych podczas realizacji robot
budowlanych, okreslajace skale i rodzaje zagrozen oraz miejsce i czas ich wystapienia.
Informacje o wydzieleniu i oznakowaniu miejsca prowadzenia robét budowlanych,
stosownie do rodzaju zagrozenia.
Informacje o sposobie prowadzenia instruktazu pracownikow przed przystapieniem do
realizacji robét szczegdlnie niebezpiecznych, w tym:

o QOkreslenie zasad postepowania w przypadku wystapienia zagrozenia.

o Konieczno$¢ stosowania przez pracownikow s$rodkéw ochrony indywidualnej,

zabezpieczajacych przed skutkami zagrozen.
o Zasady bezposredniego nadzoru nad pracami szczegdlnie niebezpiecznymi przez
wyznaczone w tym celu osoby.

OkreSlenie sposobu przechowywania i przemieszczania materiatdéw, wyrobow, substancji
oraz preparatow niebezpiecznych na terenie budowy.
Wskazanie Srodkow technicznych i organizacyjnych, zapobiegajacych niebezpieczenstwom
wynikajacym z wykonywania robét budowlanych w strefach szczegdélnego zagrozenia
zdrowia lub w ich sasiedztwie, w tym zapewniajacych bezpieczng i sprawng komunikacje,
umozliwiajaca szybka ewakuacje na wypadek pozaru, awarii i innych zagrozen.
Wskazanie miejsca przechowywania dokumentacji budowy oraz dokumentéw niezbednych

do prawidlowej eksploatacji maszyn i innych urzadzen technicznych.
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Cze$c¢ rysunkowa

* (CzeSc rysunkowa opracowana na kopii projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, jezeli
jest wymagany zgodnie z przepisami ustawy - Prawo budowlane, zawiera dane
umozliwiajace latwe odczytanie czeSci opisowej, a w szczegolnosci:

* Czytelng legende.

* Oznaczenie czynnikow mogacych stwarzac zagrozenie.

* Rozmieszczenie urzadzen przeciwpozarowych wraz z parametrami poboru mediow,
punktami czerpalnymi, zaworami odcinajgcymi, drogami dojazdowymi.

* Rozmieszczenie sprzetu ratunkowego (w tym plywajacego, jezeli jest to uzasadnione
rodzajem robot), niezbednego przy prowadzeniu robot budowlanych.

* Rozmieszczenie i oznaczenie granic obszaréw wewnetrznych i zewnetrznych stref
ochronnych, wynikajacych z przepiséw odrebnych, takich jak strefy magazynowania
i skladowania materialtéw, wyrobow, substancji oraz preparatéw niebezpiecznych, strefy
pracy sprzetu zmechanizowanego i pomocniczego.

* Rozmieszczenie placow produkcji pomocniczej, takich jak wezly produkcji betonu
cementowego i asfaltowego, prefabrykatéw.

* Przedstawienie rozwigzan ukladow komunikacyjnych, transportu na potrzeby budowy oraz
ogrodzenia terenu.

* Lokalizacje pomieszczen higieniczno-sanitarnych.

W planie BIOZ nie zamieszcza sie danych dotyczacych obiektéw lub czesci tych obiektéw
stuzacych obronnosci lub bezpieczenstwu, ktére moga ujawni¢ charakter, przeznaczenie i nazwe
tych obiektow. Zakres wylaczenia okresla inwestor zgodnie z przepisami o ochronie informacji

niejawnych.

Zmiany w planie BIOZ

Plan BIOZ jest otwartym dokumentem. Wraz ze zmieniajgcymi sie warunkami procesu
budowlanego kierownik budowy zobowigzany jest od dokonywania niezbednych zmian dla
poprawy bezpieczenistwa realizacji robot i dotyczy¢ kazdego elementu planu, zaréwno czesci
opisowej oraz graficznej. Zmiany taczy¢ sie mogq z konieczno$cig og6lnych zmian projektowych.
Kierownik moze wystgpi¢ do Inwestora o dokonanie wymaganych korekt w projekcie. W praktyce
zalacza sie na koncu planu BIOZ arkusza z aktualizacjami. Kazdy wpis o zmianie powinien

zawiera¢ obowigzkowo note okreslajaca przyczyne wprowadzenia zmiany.
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Tablica BIOZ

Tablice BIOZ umieszcza sie w sposob podobny do tablicy informacyjnej budowy, w miejscu
widocznym oraz w sposob trwaly i zabezpieczony przed zniszczeniem.
Elementy tablicy BIOZ:

* nazwa budowy

* termin rozpoczecia robot

* termin zakonczenia robot

* maksymalna liczba pracownikow

 informacja, gdzie znajduje sie plan BIOZ

Obowigzek umieszczenia tablicy BIOZ nie dotyczy inwestycji budowlanych i rozbiorek, dla
ktéorych nie ma obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe lub rozbiérke. Natomiast
nieumieszczenie ogloszenia BIOZ na budowie, gdzie jest wymagalna, jest wykroczeniem

podlegajacym karze grzywny.
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6 Materialy do produkcji budowlanej

Marcin Tartowski

6.1 Dopuszczenie do zastosowania wyrobu budowlanego w obiekcie budowlanym

Uczestnicy budowlanego procesu inwestycyjnego, producenci wyrobéw budowlanych lub
importerzy niejednokrotnie wystepuja do organow nadzoru budowlanego réznych szczebli z prosba
o wydanie opinii dotyczacej dopuszczenia do zastosowania wyrobu budowlanego w realizowanym
obiekcie budowlanym. Te wnioski to najczesciej wyraz konfliktow pomiedzy uczestnikami procesu
inwestycyjnego. Wszystkie wnioski skierowane do organ6w nadzoru budowlanego w tej kwestii sa
jednak prawnie bezskuteczne. Zgodnie z zapisami Ustawy o wyrobach budowlanych z 2004 r. do
obowiazkow wojewodzkiego Inspektora nadzoru budowlanego nalezy wydawanie opinii jedynie
dla organéw celnych o wyrobach budowlanych. Udzielanie opinii o wyrobach budowlanych na
zadanie lub wniosek innych podmiotow wykracza poza zakres wilasciwosci rzeczowej tego
podmiotu.

Stosownie do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 8 listopada 2004 r. w sprawie aprobat
technicznych oraz jednostek organizacyjnych upowaznionych do ich wydawania, do udzielania,
uchylania i zmiany (krajowych) aprobat technicznych upowaznione sa:

* Instytut Techniki Budowlanej w Warszawie — w odniesieniu do wyrobow budowlanych

w rozporzadzeniu, a takze wyrobow budowlanych termo- i hydroizolacyjnych oraz

widokno-cementowych,

* Instytut Badawczy Drég i Mostoéw w Warszawie — w odniesieniu do wyrobéw budowlanych
stosowanych wyltacznie w inzynierii komunikacyjnej,
* Instytut Nafty i Gazu w Krakowie — w odniesieniu do wyrobéw budowlanych stosowanych

w sieciach i instalacjach paliw gazowych,

* Instytut Energetyki w Warszawie — w odniesieniu do wyrobéw budowlanych stosowanych

w inzynierii elektrycznej w zakresie napiecia powyzej 24 kV,

 Instytut Ochrony Srodowiska w Warszawie — w odniesieniu do wyrobéw budowlanych
stosowanych wylacznie do oczyszczania Sciekdéw i przerobu osadéw,

* Wojskowa Akademia Techniczna w Warszawie — w odniesieniu do wyrobow budowlanych
stosowanych wylacznie w budownictwie obronnym,

* Centrum Naukowo-Techniczne Kolejnictwa w Warszawie — w odniesieniu do wyrobow

budowlanych stosowanych wylacznie do budowy nawierzchni kolejowych,
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* Centralny Osrodek Badawczo-Rozwojowy Przemystu Izolacji Budowlanej "Izolacja"
w Katowicach — w odniesieniu do wyrobéw budowlanych termo- i hydroizolacyjnych oraz
widékno-cementowych,

*  Glowny Instytut Gornictwa w Katowicach — w odniesieniu do aparatury eksplozymetrycznej
w budynkach,

* Centrum Naukowo-Badawcze Ochrony Przeciwpozarowej w Jozefowie — w odniesieniu
do wyrobéw budowlanych wykorzystywanych przez jednostki ochrony przeciwpozarowej
do alarmowania o pozarze lub innym zagrozeniu oraz do prowadzenia dziatan ratowniczych,

e Instytut Technologiczno-Przyrodniczy w Falentach — w odniesieniu do wyrobow
budowlanych stosowanych wylacznie w obiektach przeznaczonych do hodowli zwierzat
oraz do przechowywania plodéw rolnych, Srodkéw produkcji rolnej i przetworstwa
rolno-spozywczego w gospodarstwach rolnych oraz w budownictwie melioracyjnym,

e Instytut kacznoSci - Panstwowy Instytut Badawczy w Warszawie — w odniesieniu
do wyrobow budowlanych stosowanych wylacznie w sieciach i instalacjach
telekomunikacyjnych, radiowo-telewizyjnych oraz komputerowych,

* Centralny Osrodek Chiodnictwa w Krakowie — w odniesieniu do pomp cieplnych oraz

elementow chtodniczych w systemach klimatyzacyjnych.

Jedyna polska jednostka upowazniong do wydawania europejskich aprobat technicznych,
zgodnie z przytoczonym rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury jest Instytut Techniki Budowlanej
w Warszawie, ktory uczestniczy w pracach Europejskiej Organizacji Aprobat Technicznych
(EOTA). Wykaz jednostek organizacyjnych panstw czlonkowskich Unii Europejskiej
upowaznionych do wydawania europejskich aprobat technicznych zostat ogloszony, na podstawie
ustawy o wyrobach budowlanych, przez Ministra Infrastruktury obwieszczeniem w 2004 r.
w sprawie wykazu jednostek organizacyjnych panstw czlonkowskich Unii Europejskiej
upowaznionych do wydawania europejskich aprobat technicznych oraz wykazu wytycznych
do europejskich aprobat technicznych.

Producent wyrobu budowlanego moze zlozy¢ wniosek o udzielenie europejskiej aprobaty
technicznej wylacznie do jednej europejskiej jednostki aprobujacej, w zgodzie z przytoczonym

rozporzadzeniem.

6.2  Wyréb budowlany

Definicja wyrobu budowlanego jest okreslona w Ustawie o wyrobach budowlanych:

Wyrobem budowlanym jest rzecz ruchoma, bez wzgledu na stopien jej przetworzenia, przeznaczona
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do obrotu, wytworzona w celu zastosowania w sposéb trwaly w obiekcie budowlanym,
wprowadzona do obrotu jako wyrob pojedynczy lub jako zestaw wyrobéw do stosowania
we wzajemnym polgczeniu stanowigcym integralng catos¢ uzytkowa i majaca wpltyw na spetnianie

wymagan podstawowych, o ktorych z kolei jest mowa w Ustawie — Prawo budowlane 1994 r.

Rozpatrujac pojecie ,,rzeczy ruchomej” w kontekscie definicji wyrobu budowlanego nalezy
rozpatrywac ja w konfrontacji z zapisami Kodeksu cywilnego w czesci dotyczacej nieruchomosci,
ktéra jest okreSlana jako czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli
na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. W takim stanie
rzeczy wyrobem nie mogg by¢ nieruchomosci w rozumieniu prawa cywilnego.

W dalszej czesci definicji o kwalifikacji wyrobu budowlanego nie decyduje fakt, czy jest
przetworzony. Istnieja wyroby zaréwno wysoko przetworzone jak i nieprzetworzone lub tylko
w niewielkim stopniu przetworzone, przykladowo materiaty sypkie.

Wyréb budowlany musi by¢ przeznaczony do obrotu. Definicja méwigca o wprowadzeniu
do obrotu znajdujemy w Ustawie o systemie oceny zgodnosci 2002 r., zgodnie z ktora pojecie to
oznacza udostepnienie przez producenta, jego upowaznionego przedstawiciela lub importera,
nieodptatnie albo za oplata, po raz pierwszy na terytorium panstwa cztonkowskiego Unii
Europejskiej lub panstwa cztonkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA)
— strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym wyrobu, w celu jego uzywania lub
dystrybucji. Wprowadzenie do obrotu nie oznacza wyprodukowania probnej partii materiahu,
doswiadczalnej lub przeznaczonej na potrzeby wlasne producenta. W tym kontekscie wiec, wyrob
budowlany musi by¢ wytworzony w celu trwalego zastosowania w obiekcie budowlanym. Z tego
w konsekwencji wynika, ze do kategorii wyrobu budowlanego nie bedzie mozna zakwalifikowac
wszelkich wyrobow wykorzystywanych pomocniczo w procesie budowlanym, jak folie malarskie,
narzedzia, szalunki.

Wyréb budowlany moze by¢ wprowadzony do obrotu jako wyréb pojedynczy lub jako
zespol wyrobow we wzajemnym polaczeniu stanowigcym integralng calo$¢ uzytkowa. W tym
w wypadku zZaden z elementéw skladajacych sie na jeden wyréb budowlany nie moze byc¢
zastgpiony zamiennikiem z dwéch powodow; w taki sposéb powstanie niezgodnos$¢ formalna oraz
powstanie ryzyko ztego dzialania tego wyrobu.

Biorac pod uwage wszystkie kryteria i cechy jakie musi speini¢ wyréb budowlany wraz
z zasada, ze musi on by¢ trwale wbudowany w obiekt, zatem w konsekwencji skladac¢ sie
na planowany efekt procesu inwestycyjnego - obiekt budowlany, ktéry musi spelnia¢ podstawowe

cechy okreSlone w Prawie budowlanym:
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* bezpieczenstwa konstrukcji,

* bezpieczenstwa pozarowego,

* bezpieczenstwa uzytkowania,

* odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,

* ochrony przed hatasem i drganiami,

* odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania

energii.

W trakcie trwania budowlanego procesu inwestycyjnego powstaja spory uczestnikow
procesu tego procesu dotyczace stosowania materialdw, na tle kwalifikowania ich do grupy
wyrobéw budowlanych, ktére czesto przenoszone do organéw nadzoru budowlanego z prosba
o wyrazenie opinii na zasadach rozjemczych czy arbitrazowych co najczeSciej konczy sie
odestaniem do stosownych instytucji z powodu wykroczenia poza zakres kompetencji wtasciwosci
rzeczowej nadzoru budowlanego, o czym wspomniatem na wstepie. ROwnie czesto powstaje ryzyko
nieSwiadomego wbudowania materialu nie bedacego wyrobem budowlanym 2z powodu
powszechnego mniemania, Ze nim jest. Sama definicja wyrobu budowlanego nie daje pewnosci
uczestnikom procesu inwestycyjnego, czy w rzeczywistoSci maja do czynienia z wyrobem
budowlanym.

Informacje dotyczace wyrobéw budowlanych zawarte sq aktach prawnych:

* W zalaczniku 1 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2004 r. w sprawie sposobéw
deklarowania zgodno$ci wyrobéw budowlanych oraz sposobu znakowania ich znakiem
budowlanym. Zalacznik ten okreSla wymagane systemy oceny zgodnosci wyrobow
budowlanych.

* W obwieszczeniu Ministra Infrastruktury 2004 r. w sprawie wykazu mandatéw udzielonych
przez Komisje Europejska na opracowanie europejskich norm zharmonizowanych oraz
wytycznych do europejskich aprobat technicznych, wraz z zakresem przedmiotowym tych
mandatow.

Nalezy podkreslic, ze z powodu powszechnej publikacji przepisow, zaden uczestnik
budowlanego procesu inwestycyjnego nie moze zastaniac¢ sie niewiedza stosowania dopuszczonych

wyrobow budowlanych.

6.3 Systemy oznakowania wyrobéw

Zgodnie z Ustawa o wyrobach budowlanych, wyréb budowlany nadaje sie do stosowania

przy wykonywaniu robot budowlanych, jezeli jest:
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* oznakowany CE, co oznacza, Ze dokonano oceny jego zgodnosci z normq zharmonizowang
albo europejska aprobata techniczna badZz krajowa specyfikacja techniczng panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej lub Europejskiego Obszaru Gospodarczego, uznang
przez Komisje Europejska za zgodng z wymaganiami podstawowymi, albo

* umieszczony w okreslonym przez Komisje Europejska wykazie wyrobow majacych
niewielkie znaczenie dla zdrowia i bezpieczenstwa, dla ktorych producent wydat deklaracje
zgodno$ci z uznanymi regutami sztuki budowlanej, albo

* oznakowany znakiem budowlanym, ktdrego wzor okresla zalacznik 1 do niniejszej ustawy,
albo

* wprowadzony do obrotu legalnie w innym panstwie czlonkowskim Unii Europejskiej,
nieobjety zakresem przedmiotowym norm zharmonizowanych lub wytycznych
do europejskich aprobat technicznych Europejskiej Organizacji do spraw Aprobat
Technicznych (EOTA), jezeli jego wlasciwosci uzytkowe umozliwiaja spelnienie wymagan
podstawowych przez obiekty budowlane zaprojektowane i budowane w sposéb okreslony
w odrebnych przepisach, w tym przepisach techniczno-budowlanych, oraz zgodnie

z zasadami wiedzy technicznej.

Ustawa o wyrobach budowlanych dopuszcza stosowanie ,regionalnego wyrobu
budowlanego” oznakowanego znakiem budowlanym, a takze wyrobu budowlanego wykonanego
wedlug indywidualnej dokumentacji technicznej sporzadzonej przez projektanta obiektu lub z nim
uzgodnionej, dla ktérej producent wydal o$wiadczenie, Ze zapewnia zgodno$¢ wyrobu
budowlanego z ta dokumentacjq oraz przepisami.

Z oznakowan wskazanych w przytoczonych regulacjach prawnych w praktyce najwieksze
znacznie ma system oznakowania znakiem CE i system oznakowania znakiem budowlanym.
Pozostate opcje legalnego wprowadzenia do obrotu wyrobu budowlanego na terytorium Polski sa

mniej powszechne.

6.3.1 Wyrob budowlany oznakowany znakiem CE

Zgodnie z zapisami Ustawy o wyrobach budowlanych wyréb budowlany mozliwy jest do
stosowania przy wykonywaniu robot budowlanych, pod warunkiem oznakowania CE, co Swiadczy,
ze dokonano oceny jego zgodnosci z norma zharmonizowang albo europejska aprobata techniczng
lub krajowa specyfikacja techniczng panstwa Unii Europejskiej lub Europejskiego Obszaru
Gospodarczego, uznang przez Komisje Europejska za zgodng z wymaganiami podstawowymi.

Szczegdtowe uregulowania dotyczace oznakowania znakiem CE znajduja sie w rozporzadzeniu

95



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

Ministra Infrastruktury z 2004 r. w sprawie systemow oceny zgodnosci, wymagan, jakie powinny
spetnia¢ notyfikowane jednostki uczestniczace w ocenie zgodnosci oraz sposobu oznaczenia

wyrobow budowlanych oznakowaniem CE.

Oznakowanie znakiem CE zgodnie z ustawg, sklada sie:

* ze znaku zgodnos$ci, zgodnie ze wzorem okreSlonym w zalaczniku 2 do ustawy 2004 r.
o wyrobach budowlanych (znak CE);

* z numeru identyfikacyjnego notyfikowanej jednostki certyfikujacej, jezeli taka jednostka

brata udzial w zastosowanym systemie oceny zgodnosci wyrobu budowlanego.

Dodatkowe informacje w oznakowaniu CE:

» okreslenie, siedziba i adres producenta oraz adres zakladu produkujacego wyrob budowlany,

* okreslenie, siedziba i adres upowaznionego przedstawiciela, jezeli producent ma siedzibe
poza panstwem cztonkowskim Europejskiego Obszaru Gospodarczego,

* ostatnie dwie cyfry roku, w ktorym umieszczono oznakowanie CE na wyrobie budowlanym,

* numer certyfikatu zgodnosci, jezeli taki certyfikat byt wymagany ,

* dane umozliwiajace identyfikacje cech i deklarowanych wlasciwosci uzytkowych wyrobu

budowlanego, jezeli wynika to ze zharmonizowanej specyfikacji technicznej wyrobu.

Bardzo wazne jest sprawdzenie umieszczenia informacji wymienionych w pierwszej
kolejnosci, mowiagce o adresie zakladu produkcyjnego lub o siedzibie i adresie upowaznionego
przedstawiciela, ktéry jest odpowiedzialny za wyrob budowlany na terytorium Europejskiego
Obszaru Gospodarczego. W wypadku koniecznosci poszukiwania osoby wiasciwej formalnie
w kwestiach reklamacyjnych lub odszkodowawczych w przypadku powstania szkody budowlane;j
w wyniku wprowadzenia do obrotu wadliwego wyrobu. Z kolei ostatni element oznakowania
dodatkowego CE jest o tyle istotny, Ze to wiasnie zharmonizowana specyfikacja techniczna zawiera
wytyczne, jakie informacje dotyczace cech i wlasciwos$ci uzytkowych musi producent umiesci¢ na
wyrobie.

Wszystkie informacje w systemie CE umieszcza si¢ w sposéb widoczny, czytelny, niedajacy
sie usuna¢, wskazany w zharmonizowanej specyfikacji technicznej wyrobu, bezposrednio
na wyrobie albo na etykiecie przymocowanej do niego. Jezeli nie jest to mozliwe technicznie,
oznakowanie wyrobu budowlanego umieszcza sie na opakowaniu jednostkowym lub opakowaniu
zbiorczym wyrobu budowlanego lub na dokumentach handlowych towarzyszacych temu wyrobowi.

Tak oznakowany wyrob uznaje sie za wyréb wprowadzony do obiegu zgodnie z przepisami
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i moze by¢ stosowany w budownictwie.

6.3.2 Oznakowanie wyrobu budowlanego znakiem budowlanym

Zgodnie z ustawg wyréb budowlany nadaje sie do stosowania przy wykonywaniu robot
budowlanych, jezeli jest oznakowany znakiem budowlanym. Szczegétowe uregulowania dotyczace
oznakowania znakiem budowlanym znajduja sie w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
11 sierpnia 2004r. w sprawie sposobéw deklarowania zgodnos$ci wyrobéow budowlanych oraz
sposobu znakowania ich znakiem budowlanym.

Zgodnie z wymienionym rozporzadzeniem do wyrobu budowlanego oznakowanego
znakiem budowlanym producent jest obowigzany dotaczy¢ informacje zawierajaca:

» okreslenie, siedzibe i adres producenta oraz adres zaktadu produkujacego wyréb budowlany;

* identyfikacje wyrobu budowlanego zawierajacq: nazwe, nazwe handlowa, typ, odmiane,
gatunek i klase wedhug specyfikacji technicznej;

* numer i rok publikacji Polskiej Normy wyrobu lub aprobaty technicznej, z ktora
potwierdzono zgodnos¢ wyrobu budowlanego;

* numer i date wystawienia krajowej deklaracji zgodno$ci;

* inne dane, jezeli wynika to ze specyfikacji technicznej;

* nazwe jednostki certyfikujacej, jezeli taka jednostka brata udzial w zastosowanym systemie

oceny zgodnosci wyrobu budowlanego.

Wymieniong informacje nalezy dolaczy¢ do wyrobu budowlanego w sposéb okres$lony
w specyfikacji technicznej. Jesli specyfikacja techniczna tego nie okresla — w spos6b umozliwiajacy
zapoznanie sie z nig przez stosujacego ten wyrob.

Znak budowlany umieszcza sie w sposob widoczny, czytelny, niedajacy sie usunac,
wskazany w zharmonizowanej specyfikacji technicznej wyrobu, bezposrednio na wyrobie albo
na etykiecie przymocowanej do niego. Jezeli nie jest to mozliwe technicznie, oznakowanie wyrobu
budowlanego umieszcza sie na opakowaniu jednostkowym lub opakowaniu zbiorczym wyrobu
budowlanego lub na dokumentach handlowych towarzyszacych temu wyrobowi.

Tu trzeba podkreslic, ze sposob oznakowania zar6wno znakiem budowlanym jak

oznaczeniem CE jest prawie identyczne.

6.3.3 Inne metody dopuszczenia do obrotu wyrobu budowlanego

Zgodnie z Ustawa o wyrobach budowlanych nadaja sie do stosowania przy wykonywaniu
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rob6t budowlanych wyroby wprowadzone do obrotu legalnie w innym panstwie cztonkowskim UE,
nie objete zakresem przedmiotowym norm zharmonizowanych lub wytycznych do europejskich
aprobat technicznych Europejskiej Organizacji do spraw Aprobat Technicznych (EOTA), jezeli
wlasciwosci uzytkowe wyrobow umozliwiaja spelnienie wymagan podstawowych przez obiekty
budowlane zaprojektowane i budowane w sposob okreSlony w odrebnych przepisach, w tym
przepisach techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne;j.

Uczestnikom procesu budowlanego moze by¢ trudno stwierdzi¢, czy wyréb faktycznie
zostat legalnie wprowadzony do obrotu w innym kraju cztonkowskim UE, poniewaz powszechnie
nie dysponuje sie przepisami prawnymi kraju legalnego wprowadzenia wyrobu do obrotu.
W przepisach prawa wspolnot europejskich jest przewidziana mozliwos¢ uzyskania informacji na
temat przepisow danego panstwa obowigzujacych w tym zakresie. Zgodnie z rozporzadzeniem
Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) NR 764/2008 z 2008 r. ustanawiajace procedury dotyczace
stosowania niektérych krajowych przepiséw technicznych do produktow wprowadzonych legalnie
do obrotu w innym panstwie cztonkowskim, oraz zobowigzujac panstwa cztonkowskie UE
do wyznaczenia punktéw informacyjnych dotyczacych tych produktéw. Zadaniem punktéow
informacyjnych jest przekazywanie, na wniosek podmiotu gospodarczego lub wilasciwego organu
panstwa czlonkowskiego, informacji o przepisach technicznych majacych zastosowanie
do konkretnego rodzaju produktu na terytorium tego kraju. Punkt kontaktowy powinien udzieli¢
odpowiedzi w ciggu 15 dni roboczych od chwili wptyniecia wniosku.

Rzadko wystepuje regionalny wyrob budowlany. Zgodnie Ustawa o wyrobach
budowlanych, wyréb taki moze by¢ zastosowany po oznakowaniu znakiem budowlanym
i uzyskaniu przez producenta decyzji wlasciwego miejscowo wojewoddzkiego Inspektora nadzoru
budowlanego potwierdzajqcej, ze dany wyrob budowlany jest regionalnym wyrobem budowlanym.

W przypadku nietypowych obiektéw budowlanych lub specjalnych wymagan projektowych
wprowadzane s3 wyroby dopuszczone do jednostkowego zastosowania. Zgodnie z ustawa wyrob
taki jest dopuszczony do zastosowania po wydaniu oSwiadczenia przez producenta, Ze zapewniono
zgodnos¢ wyrobu budowlanego z indywidualng dokumentacjq techniczna. Oswiadczenie takie
powinno zawierac:

* nazwe i adres wydajacego oSwiadczenie,

* nazwe wyrobu budowlanego i miejsce jego wytworzenia,

* identyfikacje dokumentacji technicznej,

* stwierdzenie zgodno$ci wyrobu budowlanego z dokumentacja techniczng oraz przepisami,

* adres obiektu budowlanego (budowy), w ktérym wyrob budowlany ma by¢ zastosowany,

* miejsce i date wydania oraz podpis wydajacego oswiadczenie.
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W zgodzie z zapisami Ustawy o wyrobach budowlanych mozna stosowal przy
wykonywaniu robét budowlanych wyroby umieszczone w okreSlonym przez Komisje Europejska
wykazie wyrobow majacych niewielkie znaczenie dla zdrowia i bezpieczenstwa, dla ktoérych
producent wydal deklaracje zgodnosci z uznanymi regutami sztuki budowlanej. Dotychczas

Komisja Europejska nie wydata takiego wykazu, a zatem ten zapis ustawy nie ma zastosowania.

6.4 Kontrola mozliwosci zastosowania wyrobu budowlanego

Dla uczestnikow inwestycyjnego procesu budowlanego istotna kwestia jest stwierdzenie,
czy wyrob budowlany zostal wprowadzony zgodnie z prawem do obrotu, a co za tym idzie,
w konsekwencji uzyty legalnie w obiekcie budowlanym.

Zgodnie z Ustawa Prawo budowlane do podstawowych obowiazkow Inspektora nadzoru
inwestorskiego nalezy sprawdzanie jakoSci wykonywanych rob6t i wbudowanych wyrobow
budowlanych a w szczegolnosci zapobieganie zastosowaniu wyrobow budowlanych wadliwych
i niedopuszczonych do stosowania w budownictwie. Z kolei prawem kierownika budowy jest
wystepowanie do inwestora o zmiany w rozwigzaniach projektowych, jezeli sa one uzasadnione
koniecznoscia zwiekszenia bezpieczenstwa realizacji rob6t budowlanych lub usprawnienia procesu
budowy, co wigzac¢ sie moze z uzyciem wadliwych lub nielegalnych wyrobow budowlanych,
a w konsekwencji obowigzkiem kierownika budowy jest wstrzymanie robot budowlanych,
w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania zagrozenia, oraz bezzwloczne zawiadomienie
o tym wiasciwego organu.

W praktyce kontrola wyrobow budowlanych polega na zadaniu okazania deklaracji
zgodnosci. Inspektor nadzoru inwestorskiego moze zazada¢ wynikow badan wyrobu budowlanego
lub calej ksiegi zakladowej kontroli produkcji. Moze rowniez zazada¢ wykonania niezaleznych
badan na koszt Wykonawcy w wypadku powstania uzasadnionych watpliwosci zwigzanych
z jakoscig wprowadzonego do budowy wyrobu.

Zgodnie z przepisami prawa kazdy uczestnik procesu budowlanego ma prawo do
zaznajomienia sie ze znakiem dopuszczajacym do obrotu i informacja towarzyszaca temu
wyrobowi. Jak wczesniej zostalo powiedziane, obowiazkiem Inspektora nadzoru inwestorskiego
jest kontrola legalnosci stosowania wyrobu budowlanego w procesie budowlanym. Podstawowa
czynnosc jak lektura etykiety wyrobu budowlanego powinna wskaza¢ mozliwos¢ jego zastosowania
w obiekcie budowlanym. Przesadng jest jednak praktyka zadanie przez Inspektora nadzoru
inwestorskiego czy Kierownika budowy oryginalu deklaracji zgodnoSci. Zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 11 sierpnia 2004 w sprawie systemow oceny

zgodnosci, wymagan, jakie powinny speinia¢ notyfikowane jednostki uczestniczace w ocenie
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zgodnosci, oraz sposobu oznaczenia wyrobéw budowlanych oznakowaniem CE oraz
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 11 sierpnia 2004 r. w sprawie sposobow deklarowania
zgodnosci wyrobow budowlanych oraz sposobu znakowania ich znakiem budowlanym,
jednoznacznie wynika, Ze deklaracje zgodnoSci producent przechowuje i przedklada wlasciwym
organom kontroli - nadzorowi budowlanemu na ich zadanie.

Odmienng kwestig jest kontrola Inspektora nadzoru inwestorskiego wyrobu budowlanego
jednostkowego zastosowania, legalnie wprowadzonego do obrotu i zastosowanego w obiekcie
budowlanym. Jak zostalo powiedziane wczeSniej wyrdb taki, w zgodzie z Ustawa o wyrobach
budowlanych, jest dopuszczony do zastosowania po wydaniu oswiadczenia przez producenta,
ze zapewniono zgodnos$¢ wyrobu budowlanego z indywidualng dokumentacjg techniczng. Z kolei
zgodnie z Ustawg — Prawo budowlane, Kierownik budowy, a jezeli jego ustanowienie nie jest
wymagane — Inwestor, jest obowigzany przez okres wykonywania robot budowlanych
przechowywa¢ to oS$wiadczenie na terenie budowy. Jezeli zas, udokumentowanie faktu,
wprowadzonego do obrotu zgodnie z przepisami wyrobu budowlanego zastosowanego w obiekcie
budowlanym, odbylo sie na podstawie producenckiego oSwiadczenia, nalezy zaktada¢, ze producent
wydajac to oSwiadczenia mial Swiadomos¢ dzialania pod rygorem zapiséw Ustawy z 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego, Ze jezeli przepis prawa nie wymaga urzedowego
potwierdzenia okre$lonych faktow lub stanu prawnego w drodze zaswiadczenia wlasciwego organu
administracji, to organ administracji publicznej odbiera od strony na jej wniosek, oSwiadczenie

ztozone pod rygorem odpowiedzialnoSci za falszywe zeznania.

Kazdy wyréb budowlany przeznaczony do obrotu i powszechnego stosowania
w budownictwie musi by¢ zgodny z jednym z trzech nastepujacych dokumentéw odniesienia:
* z kryteriami technicznymi, w odniesieniu do wyrobéw podlegajacych certyfikacji na Znak
Bezpieczenstwa,
* 7z wlasciwg przedmiotowo Polska Norma wyrobu,
* z Aprobatag Techniczna w odniesieniu do wyrobu, dla ktérego nie ustanowiono Polskiej
Normy, lub wyrobu, ktorego wiasciwosci uzytkowe (odnoszace sie do wymagan

podstawowych) roznia sie istotnie od wtasciwosci okreslonych w Polskiej Normie.

Zgodno$¢ z dokumentem odniesienia jest potwierdzana nastepujacymi procedurami
atestacyjnymi:
* Certyfikacja na Znak Bezpieczenstwa. Na wyrob wydawany jest Certyfikat na Znak

Bezpieczenistwa. Wykaz wyrobow objetych certyfikacja na Znak Bezpieczenstwa (oraz
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jednostki wydajace Certyfikaty) okresla Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
8 listopada 2004 r. w sprawie aprobat technicznych oraz jednostek organizacyjnych
upowaznionych do ich wydawania oraz ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach
budowlany.ch

* Certyfikacje zgodnosci. Na wyrob wydawany jest Certyfikat Zgodnosci z Polska Normga lub
Certyfikat Zgodnos$ci z Aprobata Techniczna.

* Deklaracja zgodnosci producenta. Producent wydaje Deklaracje Zgodnosci z Polska Norma
lub Deklaracje Zgodnosci z Aprobata Techniczng. Zasady wydawania i wzér deklaracji
zgodnosci okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 11 sierpnia 2004 r. w sprawie
sposobow deklarowania zgodno$ci wyrobéw budowlanych oraz sposobu znakowania ich

znakiem budowlanym i powszechnego stosowania w budownictwie.

Z wyrobow przeznaczonych do obrotu i powszechnego stosowania wydzielono wyroby nie
majace istotnego wplywu na speklnienie wymagan podstawowych oraz wyroby wytwarzane
i stosowane wedtlug tradycyjnie uznanych zasad sztuki budowlanej. Wyroby te sa dopuszczone do
obrotu i powszechnego stosowania w budownictwie na mocy prawa, bez koniecznosci
przeprowadzania oceny przydatnosci, atestacji zgodnoSci oraz ich znakowania. Wykaz tych
wyrobow okresla ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych.

Ponizej przedstawiono podstawowe normy dotyczace stosowanych tolerancji
w budownictwie zestawione tematycznie dla przyblizenia dopuszczalnych odchylek w procesie
zestawiania elementow konstrukcji i materiatow budowlanych dopuszczonych do stosowania. Sa to
normy:

* PN-ISO-7737;1994. Tolerancje w budownictwie. Przedstawianie danych dotyczacych
dokladnos$ci wymiarow.

* PN-ISO-3443-7:1994. Tolerancje w budownictwie. Ogolne zasady ustalania kryteriow
odbioru, kontrola zgodnosci wymiaréw z wymaganymi tolerancjami i kontrola statystyczna.

* PN-ISO 3443-8:1994. Tolerancje w budownictwie. Kontrola wymiarowa robét
budowlanych.

* PN-ISO 3443-5:1994. Konstrukcje budowlane. Tolerancje w budownictwie Szeregi wartosci
stosowane do wyznaczania tolerancji.

* PN-ISO- 7976-2:19944 Tolerancje w budownictwie. Metody pomiaru budynkow

i elementow budowlanych. Usytuowanie punktéw pomiarowych.

* PN-ISO 7976-1:1994. Tolerancje w budownictwie. Metody pomiaru budynkow i elementow

budowlanych. Metody i przyrzady.
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7 Inwestycyjny proces budowlany
Michat Substyk

7.1  Opis i specyfika inwestycyjnego procesu budowlanego

Pojecie inwestycja, zgodnie ze znaczeniem stownikowym oznacza uzycie pieniedzy na cel
produkcyjny; naklady gospodarcze zmierzajagce do stworzenia nowych lub powiekszenia
istniejacych srodkow trwatych. W przypadku inwestycji budowlanych méwimy o inwestycyjnym
procesie budowlanym. Proces ten zawiera kompleksowy zesp6l dzialan obejmujacych
przygotowanie i realizacje inwestycji budowlanej, niezaleznie od jej skali i charakteru, od momentu

rozpoczecia planowania danego zamierzenia inwestycyjnego, az do rozpoczecia jego uzytkowania.

Inwestycyjny proces budowlany bedzie dotyczyl wszelkich inwestycji i rob6t budowlanych,
zaréwno kubaturowych jak i liniowych, a w tym:

* kompleksowych inwestycji budowlanych,

* budowy pojedynczych obiektow budowlanych,

* odbudowy, rozbudowy, nadbudowy,

e rozbiorki,

* przebudowy, remontu,

* montazu.

Kompleksowe inwestycje budowlane obejmujq realizacje duzych obiektéw wraz
z towarzyszaca im infrastrukturag. Beda to na przyklad autostrady i drogi ekspresowe, centra
logistyczne i handlowe, duze zaklady produkcyjne, osiedla mieszkaniowe. Tego typu inwestycje
budowlane dobrze ujmuje zawarta w ustawie Prawo budowlane definicja budowli'® oraz obiektu
linowego"” w odniesieniu do duzych przedsiewzie¢. Realizacja tego typu obiektow charakteryzuje

sie duzym stopniem skomplikowania i zlozonosSci, koniecznosciag skoordynowania w czasie

' Pod pojeciem budowli rozumiemy kazdy obiekt budowlany nie bedacy budynkiem lub obiektem matej architektury.
W dalszej czesci definicji mamy wymienione jakie to moga by¢ obiekty budowlane, a wiec: obiekty liniowe,
lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty
antenowe, wolno stojace trwale zwiazane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne
(fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia
techniczne, oczyszczalnie S$ciekéw, skladowiska odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe,
nadziemne i podziemne przej$cia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki,
a takze czesci budowlane urzadzen technicznych (kotléw, piecéw przemystowych, elektrowni wiatrowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czeSci
przedmiotéw sktadajacych sie na catos¢ uzytkowa (ustawa Prawo budowlane, art. 3 ust.3).

Pod pojeciem obiektu liniowego rozumiemy obiekt budowlany, ktérego charakterystycznym parametrem jest
dhugos¢, w szczegoblnosci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodociag, kanat, gazociag, cieptociag, rurociag,
linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bezposrednio w ziemi, podziemna, wat
przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie stanowia obiektu
budowlanego lub jego czesci ani urzadzenia budowlanego (ustawa Prawo budowlane, art. 3 ust.3a)
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i przestrzeni réznego rodzaju zadan i rob6t budowlanych. Rowniez i czas przeprowadzenia takiej

inwestycji jest relatywnie dlugi.

Pojedyncze obiekty budowlane to jednostkowe obiekty typu budynek biurowy, mieszkalny,
jednorodzony, mata galeria handlowa, kladka dla pieszych, garaz, itp. Do tego typu inwestycji
mozna odnie$¢ zawarte w ustawie Prawo budowlane definicje: budowli w odniesieniu do matych
jednostkowych (np. pomniki, fundamenty pod maszyny), budynku'® oraz obiektu malej
architektury'. Realizacja tego typu obiektéw charakteryzuje sie niewielki stopniem ztozonosci i jest

raczej mato skomplikowana, a czas jej realizacji jest zazwyczaj stosunkowo krotki.

Pojecia odbudowy, rozbudowy, nadbudowa nie sa precyzyjnie zdefiniowane w ustawie Prawo
budowlane. Ustawa ta wspomina jedynie iz tego typu roboty budowlane® zalicza sie do pojecia
budowa?'. Zatem zwyczajowo méwi sie o odbudowie méwimy wéwczas, gdy zostat zniszczony lub
rozebrany obiekt budowlany lub jego czeS¢ (np. w wyniku katastrofy budowlanej, dziatan
wojennych) i odtwarzamy stan uprzedni w miejscu nieistniejacego obecnie obiektu lub jego czesci.
Natomiast o rozbudowie moéwimy wowczas, gdy powiekszamy istniejacy juz obiekt (zmieniamy
jego charakterystyczne parametry, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dlugosc,
szerokos$¢), np. poprzez dobudowanie skrzydta budynku, wykonanie adaptacji strychu na potrzeby
mieszkalne poprzez zmiane geometrii dachu i wykonanie lukarn. O nadbudowie méwimy wéwczas,
gdy w istniejgcym obiekcie, nad ostatnia jego kondygnacja powstaje nowa jedna lub wiecej
kondygnacji; zatem nadbudowa jest specyficznym rodzajem rozbudowy. Specyfika tej grupy robot
budowlanych, a w szczego6lnosSci polegajacych na rozbudowie i nadbudowie, jest wykonywanie ich
w istniejacym, a nie rzadko eksploatowanym obiekcie. Taki stan rzeczy wymaga wczes$niejszego
ustalenia stanu technicznego istniejgcego obiektu, przygotowania sie na ewentualne ,,niespodzianki”
w trakcie realizacji robot, oraz zapewnienia bezpiecznego korzystania z obiektu przez jego
uzytkownikdw. Osobng kwestia jest zapewnienie precyzyjnej logistyki i organizacji robot,
w szczegblnosci gdy obiekt, w ktérym realizowane beda prace, jest na przyktad w gestej zabudowie
miejskiej.

Pojecie rozbiorki obiektu budowlanego wchodzi w zakres pojeciowy robot budowlanych,

8 Po pojeciem budynku rozumiemy taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony

z przestrzeni za pomoca przegréod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (ustawa Prawo budowlane,

art. 3 ust. 2)

Pod pojeciem obiektu malej architektury — nalezy przez to rozumie¢ niewielkie obiekty, a w szczegélnosci :

a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,

¢) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki
(ustawa Prawo budowlane, art. 3 ust.4).

Pod pojeciem robét budewlanych rozumiemy budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu,

remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego (ustawa Prawo budowlane, art. 3 ust.7).

Pod pojeciem budowy rozumiemy wykonywanie obiektu budowlanego w okre§lonym miejscu, a takze odbudowe,

rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego (ustawa Prawo budowlane, art. 3 ust.6).

19
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zdefiniowanych w ustawie Prawo budowlane, a odnosi sie do burzenia, likwidowania starych,
zniszczonych, czy tez juz niepotrzebnych obiektow budowlanych. Przy tego typu pracach nalezy

zZwrocic¢ szczegdlng uwage na bezpieczenstwo osob wykonujacych prace rozbiorkowe.

Pojecia przebudowy i remontu sg precyzyjnie zdefiniowane w ustawie Prawo budowlane.

Pod pojeciem przebudowa (Art. 3 ust.7a PB) bedziemy rozumie¢ wykonywanie robdt
budowlanych, w wyniku ktoérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosé, szerokos¢ badz liczba kondygnacji. W tej definicji
istotny jest fakt, iz w wyniku przebudowy nie ulegajq zmianie owe charakterystyczne parametry.
Pod tym pojeciem bedziemy mieli zatem nie tylko prace o szerokim froncie robodt, jak np.
przebudowa ukladu funkcjonalnego budynku mieszkalnego na uzytkowy (biurowy, hotelowy, itp.),
ale rownie i drobne prace jak. np. wyburzenie lub postawienie przegrody stalej (np. Scianki
dzialowej murowanej).

Pod pojeciem remontu (Art. 3 ust.8 ustawy Prawo budowlane) bedziemy rozumiec
wykonywanie w istniejagcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajacych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie
stosowanie wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Istotnym w tej definicji
jest to, iz odtworzenie stanu pierwotnego ma miejsce w istniejagcym obiekcie budowlanym,
co odréznia remont od odbudowy, oraz, ze dopuszcza sie stosowanie innych wyrobow budowlanych
niz uzyto w stanie pierwotnym, np. przy remoncie instalacji centralnego ogrzewania, zamiast
grzejnikow zeliwnych, mozemy zastosowac grzejniki aluminiowe lub blaszane, przy wymianie
tynkdw wewnetrznych zamiast tynkow mineralnych, mozemy zastosowac tynki gipsowe, przy
wymianie stolarki okiennej zamiast stolarki drewnianej mozemy zastosowaC z tworzywa
sztucznego.

W przypadku zaré6wno przebudowy jak i remontu, podobnie jak w przypadku rozbudowy czy
tez nadbudowy, roboty budowlane beda wykonywane w istniejagcym obiekcie, a ich specyfika jest
podobna. Mamy do czynienia z istniejagcym obiektem, jego aktualnym stanem technicznym,
ewentualnymi ,,niespodziankami” w trakcie robot, oraz uzytkownikami obiektu. A dodatkowym
utrudnieniem moze by¢ konieczno$¢ zorganizowania i przeprowadzenia robot w terenie intensywnie
zurbanizowanym. Stad bardzo czesto, w zargonie budowlanym, grupa robot obejmujacych
przebudowe, remont, rozbudowe i nadbudowe, okreSlana jest jako roboty remontowe, wlasnie
z uwagi na podobienstwo w przygotowaniu i prowadzeniu tych prac. W przypadku tej grupy robét
mozemy spotkac sie jeszcze z terminem modernizacja. Nie jest on obecnie definiowany w ustawie

Prawo budowlane, gdyz zaleznosci od rodzaju i zakresu robét budowlanych pojecie modernizacja
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miesci sie w zakresie pojeciowym remontu, przebudowy albo rozbudowy.

Ostatnig z omawianych grup rob6t budowlanych jest montaz. Termin ten nie jest definiowany
w ustawie prawo budowlane. Przyjmuje sie, Zze montaz w rozumieniu budownictwa, to rodzaj robot
budowlanych polegajacych na polaczeniu ze soba gotowych elementow prefabrykowanych
tworzacych obiekt budowlany, czes¢ obiektu budowlanego, lub wyposazenie trwale z nim zwigzane.
Specyfika montazu jest relatywnie krotki czas realizacji inwestycji, oraz brak koniecznosci
organizowania duzego zaplecza budowy.

Inwestycyjny proces budowlany sklada sie z szeregu etapow, roznigcych sie zar6wno
specyfika jak i zakresem prac. Kazdy etap konczy sie okreSlonym rezultatem, ktory jest punktem
startowym dla kolejnego etapu. Bedziemy zatem wyrozniac:

1. Planowanie, w wyniku ktérego mamy okreslony zakres rzeczowy inwestycji (zdefiniowana
inwestycje).
Przygotowanie, w wyniku ktérego mamy okreslone wytyczne do projektowania.
Projektowanie, ktorego rezultatem jest dokumentacja niezbedna do realizacji robot.

Realizacja, ktéra koncza odbiory budowlane.

ik W

Eksploatacja, ktorej efekt zalezy od realizacji calego powyzszego procesu, ale
w szczegblnosci od jego pierwszego etapu, czyli planowania.
Pierwszy etap, planowanie, nalezy do najwazniejszych w calym inwestycyjnym procesie
budowlanym. Przede wszystkim nalezy bezwzglednie ustali¢ rzeczywisty cel wykonania
przedsiewziecia inwestycyjnego. Generalnie wyrézniamy dwa rézne rodzaje inwestycji:
komercyjne i publiczne. O ile dla kazdego z tych rodzajow inwestycji proces planowania bedzie sie
roznil, to pozostate etapu procesu inwestycyjnego beda juz bardzo zblizone.
W przypadku inwestycji komercyjnych celem jest osiggniecie okreSlonego poziomu zysku
w zalozonym czasie (rentownoS¢ przedsiewziecia). Ta perspektywa czasowa moze byc¢ bardzo
krotka, np. wyznaczona wylacznie odbiorami budowlanymi i rozliczeniem inwestycji, np. dla
spotek celowych majacych zrealizowac okreSlone przedsiewziecie. W tym przypadku etap ostatni
mozna praktycznie zmarginalizowac, lub wrecz catkowicie poming¢, bowiem nie ma on znaczenia
dla procesu inwestycyjnego. OczywiScie problem bedzie miat p6zniej uzytkownik takiego obiektu,
np. w zwiazku z wysokimi kosztami eksploatacji, niska trwatoscig obiektu i jego urzadzen, ale o ile
nie wplywa to na zwiekszong usterkowos¢ w okresie rekojmi i gwarancji, nie ma znaczenia dla
procesu inwestycyjnego. W przypadku firm nie tworzonych dla jednego zadania inwestycyjnego,
ale dzialajacych na rynku stale, perspektywa czasowa procesu jest dluzsza, obejmujaca réwniez
etap eksploatacji, przed wszystkim z uwagi na cel marketingowy, jakim jest utrzymanie dobrej
pozycji i marki na rynku w aspekcie pozyskiwania przysztych klientow i kontraktow. Dobrym

przykladem inwestycji komercyjnych sa obiekty deweloperskie, w szczego6lnoSci w obszarze
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budownictwa mieszkaniowego. Planujac inwestycje komercyjng nalezy przygotowac szereg analiz.

Beda to:

* ustalenie docelowego segmentu rynku, dla ktérego realizowana bedzie inwestycja, a w tym

takich elementow jak:

@)

@)

przeznaczenie,
skala,
polozenie,
infrastruktura,
otoczenie,

plany rozwojowe,

* analiza potencjalnych klientéw w aspekcie ich oczekiwan i mozliwosci finansowych,

aw tym:

o

@)

o

potrzeby i oczekiwania,
lokalizacja,

standardy techniczne i estetyczne,
otoczenie,

infrastruktura,

terminy realizacji inwestycji,

mozliwosci finansowe i/lub mozliwo$ci finansowania

* analiza dzialan konkurencji w obszarze bedqcym przedmiotem naszego zainteresowania,

aw tym:

@)

@)

ustalenie konkurencji znaczacej, posredniej i drobnej oraz jej wplywu na nasze
przedsiewziecie,

ustalenie segmentu rynku dla ktérego konkurencja kieruje swoje produkty,

okreslenie lokalizacji w ktorych inwestuje konkurencja,

standardy oferowane przez konkurencje,

poziom cen oferowanych przez konkurencje

* analiza rynku oraz terenow inwestycyjnych, a w tym:

@)

@)

analiza koniunktury gospodarczej,

analiza rynku nieruchomosci,

analiza podazy terendw inwestycyjnych,

analiza perspektywicznego zapotrzebowania na tereny inwestycyjne,

analiza mozliwos$ci zewnetrznego finansowania klientow.
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Wynikiem przeprowadzonych analiz jest zdefiniowanie inwestycji, czyli:

* jaki jest cel wykonania inwestycji,

* co ma by¢ przedmiotem inwestycji,

* jaki zakladamy zysk do osiagniecia w wyniku realizacji inwestycji,

* w jakim czasie osiggniemy zalozony zysk, czyli jaka bedzie rentownos¢ przedsiewziecia

i jak ma sie ona do innych mozliwo$ci inwestowania $rodkéw finansowych (np. w akcje,
obligacje, nieruchomosci, itp.).

W przypadku inwestycji publicznych celem jest zaspokojenie okreslonych potrzeb spotecznych.
Inwestycja w tym przypadku jest tylko i wylacznie srodkiem do osiaggniecia zalozonego celu, a nie
celem samym w sobie. Stad kluczowym jest okreSlenie rzeczywistych, a nie pozornych potrzeb
spotecznych i dopiero na tej podstawie ustalenie sposobu ich zaspokojenia. Takimi inwestycjami
publicznymi sa na przyklad obiekty oswiatowe, sportowe, opieki zdrowotnej, czy tez infrastruktury
drogowej. Podobnie jak przy inwestycji komercyjnej nalezy wykonac szereg analiz. Beda to:

* ustalenie docelowej grupy spotecznej/zawodowej dla ktorej realizowana bedzie inwestycja,

* zdefiniowanie rzeczywistych potrzeb docelowej grupy spotecznej,

* ustalenie metod i sposobow zaspokojenia zdefiniowanych potrzeb,

e analiza istniejagcych lub planowanych obiektéw i przedsiewziecie majacych wplyw na

zaspokojenie zdefiniowanych potrzeb,

* analiza wplywu zmian gospodarczych, demograficznych i technologicznych na obecne

zdefiniowane potrzeby docelowej grupy spotecznej,

* ustalenie sposobow i mozliwosci sfinansowania planowanej inwestycji.

Wynikiem przeprowadzonych analiz jest zdefiniowanie inwestycji, czyli:

* jaki jest cel wykonania inwestycji,

* co ma by¢ przedmiotem inwestycji,

* w jakim stopniu i na jaki okres planowana inwestycja zaspokoi okreSlone potrzeby

spoteczne.

Kolejnym etapem inwestycyjnego procesu budowlanego jest przygotowanie inwestycji. Majac
zdefiniowang inwestycje, czyli w jakim celu i co bedziemy chcieli realizowa¢ nalezy przeprowadzic¢
nastepujgce dziatania:

1. okresSlenie wstepnego programu przedsiewziecia,
2. analize optymalnych warunkdéw lokalizacji inwestycji,

3. ustalenie lokalizacji inwestycji (poszukiwanie terenu inwestycyjnego),

107



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

N

10.

przeprowadzenie due dilligence® przysztego terenu inwestycyjnego,

nabycie praw do terenu inwestycyjnego,

przejecie terenu i wykonanie inwentaryzacji nieruchomosci (naniesien, elementow
infrastruktury technicznej, zasobow srodowiska naturalnego, obiektow
historyczno-zabytkowych i kulturowych),

przygotowanie dokumentacji geodezyjnej, geologicznej, geotechnicznej i ekofizjograficznej,

. przygotowanie studium uwarunkowan obiektywnych lokalizacji,

. uzyskanie zapewnienia dostaw mediow, oraz wstepnych warunkéw technicznych

przylaczenia,
ustalenie koncepcji funkcjonalno-uzytkowej, wymagan architektonicznych,

materiatlowych i technologicznych,

11.przygotowanie studium wykonalnosci,

12.
13.

opracowanie finalnych zatozen projektowych,

sporzadzenie biznes-planu.

Nastepnym etapem jest projektowanie, obejmujace nastepujace zadania:

1.

2
3
4,
5

o

dobor projektanta i zawarcie z nim umowy o prace projektowe,

wykonanie projektu budowlanego,

uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen,

uzyskanie pozwolenia na budowe,

opracowanie dokumentacji wykonawczej (projektow budowlanych, branzowych i
technologicznych),

opracowanie specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét budowlanych,

przygotowanie kosztorysow inwestorskich.

Etap realizacji inwestycji obejmuje nastepujgce dziatania i czynnosci:

1. dobdér wykonawcy (postepowanie przetargowe) i/lub dostawcow materialéw i ustug, oraz
zawarcie z nimi umow,
2. przygotowanie harmonograméw realizacji, dostaw oraz finansowania,
“Due diligence (ang. nalezyta staranno$¢) — poddanie nieruchomos$ci, bedacej potencjalnym obiektem

nabycia/przejecia, wyczerpujacej analizie pod wzgledem jej stanu prawnego, przeznaczenia otoczenia w planie
miejscowym lub studium, lokalnych planéw inwestycyjnych, obecnej i przysztej infrastruktury w tym drogowej,
handlowej, itd., zaopatrzenia w media, odprowadzenia wod opadowych, stosunkéw wodnych (cieki wody gruntowe),
wplywu sasiadujacych nieruchomosci. Rozszerzona analiza due dilligence obejmuje réwniez badanie projektu
architektonicznego catego obiektu, zastosowanych materiatéw i technologii, analiza planowanego sposobu zarzadzania,
a w tym projektowanych rozwiazan formalno-prawnych, analiza kosztéw eksploatacji nieruchomosci, ktére wynikaja
wprost z zastosowanych rozwiazan projektowych, materiatowych i technologicznych, oraz jej wyposazenia. Analize tq
przeprowadza sie w celu identyfikacji zwigzanych z nieruchomoscia pozytywéw oraz ryzyk i zagrozen przed podjeciem
decyzji o zakupie/przejeciu nieruchomosci.
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wykonanie planu BIOZ
wejscie wykonawcy na roboty,
realizacja robot, a w tym zmiany nieistotne i istotne,

odbiory robo6t budowlanych,

N o Uk~ W

odbiér koncowy i do uzytkowania.

Ostatnim etapem procesu inwestycyjnego jest eksploatacja i obejmuje ona ponizsze zadania:
1. przekazanie obiektu wlascicielowi lub uzytkownikowi,

2. przekazanie dokumentacji obiektu budowlanego wiascicielowi lub zarzadcy,

3. usuwanie wad i usterek w okresie gwarancji i rekojmi,
4

koncowe rozliczenie inwestycji po okresie gwarancji i rekojmi.

A
Zakres
Dokumen-
tacja
Planowanie |/ rZygotowanie Eksploatacja
inwestycji

Mozliwo$¢ wprowadzania zmian

Odbiory

/

Zatozenia

>

Czas trwania inwestycji

Rys. 4. Proces inwestycyjny budowlany

Warto zwrdci¢ uwage na specyficzna ceche calego procesu inwestycyjnego, a mianowicie, wraz
z postepem prac maleje mozliwoS¢ wprowadzania zmian w procesie. Najwiecej mozliwosci
do wprowadzania zmian w procesie mamy na etapie planowania i wilasnie na tym etapie
powinniSmy przeanalizowa¢ mozliwe warianty realizacji inwestycji. Im bardziej jesteSmy

zaawansowani w realizacje inwestycji, tym wiecej ograniczen, a mniej mozliwosci do modelowania
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przedmiotu inwestycji. Na etapie eksploatacji, w zasadzie mamy mozliwo$¢ wprowadzania albo
tylko zmian kosmetycznych typu aranzacyjnych, albo poprzez catkowicie nowy proces
inwestycyjny dokona¢ przebudowy lub rozbudowy obiektu. Wyzej scharakteryzowany proces
inwestycyjny budowlany mozna przestawic graficznie (rys. 4), gdzie bedziemy mieli schematycznie
zaznaczong o$ czasu (poziomg), ilos¢ (mozliwosci) wprowadzania zmian (0§ pionowa) oraz

blokowo poszczegolne wyzej opisane etapy procesu inwestycyjnego.

7.2 Uczestnicy procesu inwestycyjnego i ich prawa i obowiazki

W procesie inwestycyjnym budowlanym bierze udzial wiele stron. Moga by¢ one
zaangazowane bezposrednio w realizacje zadan zwigzywanych z procesem inwestycyjnym,
posrednio, lub tez by¢ biernymi uczestnikami tego procesu. Wyroznia¢ zatem bedziemy
nastepujacych uczestnikéw procesu inwestycyjnego:

1. Inwestor
2. Inwestor zastepczy
3. Przyszli uzytkownicy:

a) wiasciciele

b) najemcy/dzierzawcy

¢) uzytkownicy

4. Uczestnicy procesu budowlanego w rozumieniu ustawy ,,Prawo budowlane”:

a) inwestor

b) inspektor nadzoru inwestorskiego

c) projektant;

d) kierownik budowy lub kierownik robét

Inwestor to osoba fizyczna lub prawna ponoszaca naklady celem stworzenia nowych lub
powiekszenia juz istniejacych srodkow trwatych. Deweloper jest to inwestor, czyli osoba fizyczna
lub prawna, ktdra inwestuje w budowe domow, obiektéw biurowych, handlowych, przemystowych,
tak na sprzedaz jak i wynajem. Inwestor dysponuje $rodkami finansowymi niezbednymi
do zrealizowania inwestycji. Dla podkreslenia skutkéw powyzszego stwierdzenia, mozna w tym
miejscu pokusi¢ sie o kolokwializm mowiacy, iz kto ma kase, ten rzadzi. To jest niezaprzeczalne
prawo inwestora. Lecz z prawami zawsze zwigzane s3 obowigzki i przede wszystkim
odpowiedzialnos¢. Za przebieg inwestycyjnego procesu budowlanego odpowiada inwestor.
Do obowigzkéw inwestora, za ktére on odpowiada, nalezy zorganizowanie procesu budowy,

a w szczeg0lnosci zapewnienie (art. 18. PB):
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1. opracowania projektu budowlanego i innych projektow,
2. objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy,
3. opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
4. wykonania i odbioru robot budowlanych,
5. nadzoru nad wykonywaniem rob6t budowlanych.
6. ewentualnie nadzoru autorskiego przez projektanta.
W celu wypelnienia powyzszych obowiazkéw inwestor zatrudnia:

» projektanta,
» kierownika budowy,
* wykonawce,

* inspektora nadzoru inwestorskiego.

Inwestor moze sam nie posiada¢ niezbednej wiedzy i umiejetnosci oraz zasobow
organizacyjnych w celu przeprowadzeni inwestycyjnego procesu budowlanego. W takiej sytuacji,
w celu wypelnienie cigzacych na nim obowiazkéw w zakresie przygotowania i przeprowadzenia
calego procesu inwestycyjnego, inwestor moze zatrudni¢ inwestora zastepczego. Inwestor
zastepczy to osoba fizyczna lub osoba prawna majaca za zadanie wyreczy¢ inwestora w zakresie
organizacji zadania inwestycyjnego, poprzez wykonywanie na rzecz inwestora konkretnych
czynnosci organizatorskich, majacych zapewnic okreslony rezultat budowlany. Inwestor zastepczy
nie jest uczestnikiem procesu budowlanego w rozumieniu przepisow prawa budowlanego.
Inwestora z inwestorem zastepczym taczy stosunek cywilno-prawny, czyli umowa o inwestorstwo
zastepcze. Kodeks cywilny nie wyroznia takiej umowy jak umowa o inwestorstwo zastepcze. Jest to
bowiem umowa o Swiadczenie ustug. Nie ma takiej umowy posréd tak zwanych uméw nazwanych.
Do umowy o pelnienie funkcji inwestora zastepczego nalezy zastosowaé, zgodnie z art. 750
Kodeksu cywilnego, przepisy o zleceniu. Inwestor w umowie lub osobno udziela inwestorowi
zastepczemu niezbednych pelnomocnictw do realizacji inwestycji. Podmiotem, ktéry moze byc¢
kojarzony z inwestorem zastepczym jest inzynier w rozumieniu warunkéw kontraktowych FIDIC.
Cze$¢ czynnoSci z zakresu administrowania i prowadzenia kontraktu realizowanych jest przez
Inzyniera Kontraktu, natomiast odmiennie niz w przypadku inwestora zastepczego, zgodnie
z zasadami FIDIC, cze$¢ dziatan jest wylacznie w gestii zamawiajgcego (inwestora) i realizowana

jest jedynie przez niego.

Niezwykle waznym uczestnikiem procesu inwestycyjnego sa przyszli uzytkownicy. Sa to

osoby fizyczne lub prawne, ktére nabywaja, wynajmuja lub tez tylko korzystaja z obiektu
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budowlanego, ktory powstal w wyniku realizacji inwestycji budowlanej. Ten uczestnik w zasadzie
nie bierze aktywnego udzialu w realizacji procesu inwestycyjnego, ale przeciez to dla niego
wykonuje sie inwestycje. To wlasnie ten uczestnik procesu inwestycyjnego jest najsurowszym
sedzig dla wszystkich pozostatych uczestnikdw procesu inwestycyjnego. I co wazne, jego ocena nie
jest dokonywana jednorazowo w okreslonym punkcie w czasie, tak jak ma to miejsce przy
odbiorach budowlanych, ale jest dokonywana nieustajagco w calym okresie eksploatacji obiektu.
Parametry tej oceny sg zarowno subiektywne i moga dotyczy¢ na przyklad estetyki projektu
i wykonawstwa, ergonomii uzytkowania, ale moga tez by¢ bezwzglednie obiektywne, gdzie
parametrami sq miedzy innymi koszty eksploatacji (np. energochtonnos$¢), konserwacji i serwisu,
niezbednych przerdbek i adaptacji, napraw biezacych i remontoéw, oraz utracone zyski z uwagi na
koniecznos¢ wylaczania obiektu lub jego czesci na czas niezbednych napraw. Ta ocena sktada sie na
bardzo wazny parametr, ktory bezwzglednie powinien by¢ brany pod uwage przy doborze
kontrahentéw, a mianowicie na rekomendacje. Btedem jest ocenianie rzetelnosci kontrahenta tylko
i wylacznie na podstawie pozytywnie dokonanych odbiorow budowlanych. Bowiem pozytywnie
dokonany odbidér budowlany mowi tylko i wylacznie o tym, iz w momencie dokonywania odbioru
odbierajacy stwierdzil, iz spelnione sa okreslone w umowie (projekcie) parametry robot, czy tez
obiektu. W takiej sytuacji zwyklo sie mowi¢, poréwnujac do medycyny, iz ,,operacja sie udata, ale
pacjent zmar}”’. Niestety, ale to poréwnanie jest w pelni trafne, bowiem majac tylko i wylacznie
pozytywny odbidr robét budowanych/obiektu, nic nie wiemy o usterkowosci obiektu, btedach
w zalozeniach funkcjonalnych, wysokich kosztach eksploracji, czy tez niskiej trwaloSci obiektu.
Celem kompleksowej oceny przyszilego kontrahenta, oprocz zazadania od niego odpowiednich
dokumentow mowigcych o jego doswiadczeniu, powinno wykona¢ sie pelen wywiad
gospodarczy®, pozwalajgcy na uzyskanie informacji o przebiegu realizacji jego innych kontraktow,

oraz na ocene wykonanych przez niego obiektow.

Inspektor nadzoru inwestorskiego jest uczestnikiem procesu budowlanego w rozumieniu ustawy
,Prawo budowlane”. Jest to osoba, ktéra musi posiada¢ uprawnienia budowlane do pelnienia
samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, wiedze techniczng oraz praktyke zawodowa
dostosowang do stopnia skomplikowania rob6t budowlanych, czy liz doswiadczenie zawodowe.

Do podstawowych obowigzkow inspektora nadzoru inwestorskiego nalezy (art. 25 PB):

* reprezentowanie inwestora na budowie,

»  Wywiad gospodarczy to pozyskiwanie informacji dotyczacych sytuacji prawnej, kadrowej, handlowej, finansowej

i ekonomicznej przedsiebiorstw, oraz informacji o zrealizowanych kontraktach. Wywiad gospodarczy
przeprowadza sie w celu szacowania ryzyka wspolpracy, zdobywania przewagi konkurencyjnej i unikania strat lub
odzyskiwania nalezno$ci. Termin ,wywiad gospodarczy” jest czesto mylony z pojeciem ,szpiegostwo
gospodarcze”, czy tez niestusznie kojarzony z dzialaniami tajnych stuzb .

112



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

* sprawdzanie jakoSci wykonywanych robot i wbudowanych wyrobéw budowlanych,
* sprawdzanie i odbidr robot budowlanych
* potwierdzanie faktycznie wykonanych rob6t oraz usuniecia wad
* uczestniczenie w odbiorach czeSciowych i koncowych.
Inspektor nadzoru inwestorskiego ma prawo (art. 26 PB)
* wydawac kierownikowi budowy polecenia dotyczace:
© usuniecia nieprawidlowosci lub zagrozen,
© wykonania préb lub badan,
© wykonania wymagajacych odkrycia robot,
o przedstawienia ekspertyz dotyczacych prowadzonych robét budowlanych,
© dowodow dopuszczenia do stosowania w budownictwie wyrobéw budowlanych oraz

urzadzen technicznych.
» 7adac od kierownika budowy:
© dokonania poprawek badZ ponownego wykonania wadliwie wykonanych robot,
© wstrzymania dalszych robét budowlanych w przypadku, gdyby ich kontynuacja
mogla wywola¢ zagrozenie badz spowodowac niedopuszczalng niezgodnosc
z projektem lub pozwoleniem na budowe.
Inspektor nadzoru inwestorskiego kontroluje realizacje rob6t budowlanych w aspekcie:
* sprawdzania jako$Sci wykonywanych robot,
* stwierdzania wad i usterek do usuniecia,
* uczestniczenia w odbiorach czeSciowych i koncowych,

* sprawdzania i rozliczania wykonywanych rob6t budowlanych.

Projektant rowniez jest uczestnikiem procesu budowlanego w rozumieniu ustawy ,Prawo
budowlane”. Jest to osoba, ktéra musi posiada¢ uprawnienia budowlane do pelienia samodzielnej
funkcji technicznej w budownictwie, a w tym uprawnienia do projektowania, opracowujaca
projekty w zakresie budownictwa. Z projektantem zawierana jest przez inwestora lub podmiot
dzialajacy w jego imieniu, umowa o prace projektowe. Przedmiotem takiej umowy jest
sporzadzenie projektu, ewentualnie wykonanie tez innych czynnosci, np. zmierzajacych do
uzyskania pozwolenia na budowe, i/lub zwigzanych z nadzorem autorskim. Postanowienia takiej
umowy nalezy wzorowac na przepisach dotyczacych umowy o dzielo. Postanowienia takiej umowy
sa objete rOwniez przepisami ustawy o prawie autorskim.

Tu pare stow o prawie autorskim. Wyré6zniamy autorskie prawa osobiste i majatkowe:
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1. Autorskie prawa osobiste jest to zbiér praw, ktére przystuguja tworcy i wiaza go

ze stworzonym przez niego dzielem badz utworem. Przystuguja kazdemu autorowi
dowolnego utworu lub dziela z mocy prawa. Nie mozna sie ich zrzec, odsprzeda¢, ani
w zaden inny sposdb pozbyc¢, ani ogolnie, ani na rzecz kogos innego.

Autorskie prawa majatkowe okreslaja wszelkie kwestie finansowe, jakie zwigzane sa
z faktem bycia autorem danego dzieta badz utworu. Oznacza to, ze autor ma prawo do
decydowania o sposobach komercyjnego wykorzystania tego, co stworzy, oraz do czerpania
korzysci majatkowych z dowolnego zakresu korzystania ze swojego dziela. Prawa autorskie
majatkowe mogg zosta¢ przeniesione na inng osobe badz podmiot, na zasadach okreslonych

zgodnie przez obie strony umowy.

Do podstawowych obowigzkéw projektanta nalezy sprawowanie nadzoru autorskiego na

zadanie inwestora lub wiasciwego organu w zakresie (art. 20 PB):

stwierdzania w toku wykonywania robét budowlanych zgodnosci realizacji z projektem,
uzgadniania mozliwosci wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku do
przewidzianych w projekcie, zgloszonych przez kierownika budowy lub inspektora nadzoru

inwestorskiego.

Kierownik budowy lub kierownik robot to tez uczestnik procesu budowlanego w rozumieniu

ustawy ,Prawo budowlane”. Jest to osoba, ktéra musi posiada¢ uprawnienia budowlane do

pelienia samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, kierujaca (zarzadzajaca) procesem

realizacji budowy (lub wykonywania robét budowlanych). Do podstawowych obowigzkéw

kierownika budowy nalezy (art. 22 PB):

protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie terenu budowy,
prowadzenie dokumentacji budowy, w tym dziennika budowy,

zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizowanie budowy i kierowanie
budowa obiektu budowlanego,

koordynowanie realizacji zadan zapobiegajacych zagrozeniom bezpieczenistwa i ochrony
zdrowia,

wstrzymanie robot budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania
zagrozenia,

zawiadomienie inwestora o wpisie do dziennika budowy dotyczacym wstrzymania robot
budowlanych z powodu wykonywania ich niezgodnie z projektem,

realizacja zalecen wpisanych do dziennika budowy,

zglaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robét ulegajacych
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zakryciu badzZ zanikajacych,
* przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego,
* zgloszenie obiektu budowlanego do odbioru.
Kierownik budowy ma prawo (art. 23 PB):

* wystepowania do inwestora o zmiany w rozwigzaniach projektowych,
* ustosunkowania sie w dzienniku budowy do zalecen w nim zawartych.

Za realizacje robot budowlanych odpowiada kierownik budowy.

7.3  Specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robot

Specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét budowlanych jest to opracowanie

zawierajace zbior wymagan w zakresie sposobu wykonania robot budowlanych, obejmujace
w szczegblnosci wymagania wlasciwo$ci materialdéw, wymagania dotyczace sposobu wykonania
i oceny prawidlowosci wykonania poszczegélnych robdt oraz okreSlenie zakresu prac, ktére
powinny byC ujete w poszczegolnych pozycjach przedmiaru zaliczanego do dokumentacji
projektowej.
Obowiazek sporzadzania specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych
wynika z przepisow ustawy Prawo zaméwien publicznych i dotyczy tylko zamowien publicznych.
Pojecie specyfikacja techniczna oraz szczegdtowy zakres i forma specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robdt budowlanych okreSlony zostat w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczeg6towego zakresu i formy dokumentacji projektowej,
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego.

Rozporzadzenie to stanowi, iz specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot
budowlanych stanowia opracowania zawierajace w szczeg6lnoSci zbiory wymagan, ktére sa
niezbedne do okre$lenia standardu i jako$ci wykonania robdt, w zakresie sposobu wykonania robot
budowlanych, wlasciwosci wyrobow budowlanych oraz oceny prawidlowosci wykonania
poszczegdlnych robodt (8§12). Skiadaja sie one, w zaleznosSci od stopnia skomplikowania robot
budowlanych, ze specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t podstawowych, rodzajow
robot wedhug przyjetej systematyki lub grup robét (813.1). Specyfikacje nalezy opracowac
z uwzglednieniem podzialu szczegotowego wedlug Wspolnego Stownika Zamodwien, okreslajac
w nich co najmniej (§13.1-4):

1. roboty budowlane w zakresie przygotowania terenu pod budowe,

2. roboty budowlane w zakresie wznoszenia kompletnych obiektéw budowlanych lub ich
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cze$ci oraz roboty w zakresie inzynierii ladowej i wodnej,
3. roboty w zakresie instalacji budowlanych,
4. roboty wykonczeniowe w zakresie obiektow budowlanych.
Wspolne wymagania dotyczace robot budowlanych objetych przedmiotem zamoéwienia moga byc¢
ujete w ogoblnej specyfikacji technicznej wykonania i odbioru rob6t budowlanych. Uktad grup
robot, o ktérym mowa wyzej, stosuje sie odpowiednio do robét budowlanych polegajacych na
remoncie obiektu budowlanego.
Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru rob6t budowlanych powinny zawiera¢ co najmniej
(814.1):
1. czesc ogolna, ktora powinna obejmowac:
a) nazwe nadang zamoéwieniu przez zamawiajacego,
b) przedmiot i zakres rob6t budowlanych,
c) wyszczegdlnienie i opis prac towarzyszgcych® i robot tymczasowych.
d) informacje o terenie budowy zawierajace wszystkie niezbedne dane istotne z punktu
widzenia:
* organizacji rob6t budowlanych,
* zabezpieczenia interesow 0sdb trzecich,
* ochrony srodowiska,
* warunkow bezpieczenstwa pracy,
* zaplecza dla potrzeb wykonawcy,
* warunkow dotyczacych organizacji ruchu,
* ogrodzenia,
* zabezpieczenia chodnikéw i jezdni,
e) w zaleznosci od zakresu robot budowlanych objetych przedmiotem zamowienia - nazwy
i kody:
e grup robot,
e Kklas robot,
» kategorii robot,
f) okreslenia podstawowe, zawierajace definicje poje¢ i okreslen nigdzie wcze$niej
niezdefiniowanych, a wymagajacych zdefiniowania w celu jednoznacznego rozumienia
zapisow dokumentacji projektowej i specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robot

budowlanych;

*Prace towarzyszace sg to prace niezbedne do wykonania rob6t podstawowych niezaliczane do rob6t tymczasowych,
w tym geodezyjne wytyczanie i inwentaryzacja powykonawcza (§14.1 rozporzadzenia).
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2.

10.

wymagania dotyczace wlasciwosci wyrobow budowlanych oraz niezbedne wymagania
zwigzane z ich przechowywaniem, transportem, warunkami dostawy, skladowaniem

i kontrolg jakosSci - poszczegbélne wymagania odnosi sie do postanowien norm;

. wymagania dotyczace sprzetu i maszyn niezbednych lub zalecanych do wykonania robot

budowlanych zgodnie z zalozona jakoScia;

wymagania dotyczace srodkow transportu;

. wymagania dotyczgce wykonania robot budowlanych z podaniem sposobu wykonczenia

poszczegdlnych elementéw, tolerancji wymiarowych, szczegétow technologicznych oraz
niezbedne informacje dotyczace odcinkéw robét budowlanych, przerw i ograniczen, a takze
wymagania specjalne;
opis dzialan zwigzanych z kontrolg, badaniami oraz odbiorem wyrobow i robot
budowlanych w nawiazaniu do dokumentéw odniesienia;
wymagania dotyczace przedmiaru i obmiaru robot;
opis sposobu odbioru robét budowlanych;
opis sposobu rozliczenia robot tymczasowych i prac towarzyszacych;

dokumenty odniesienia - dokumenty bedace podstawa do wykonania robét
budowlanych, w tym wszystkie elementy dokumentacji projektowej, normy, aprobaty

techniczne oraz inne dokumenty i ustalenia techniczne.

Specyfikacja techniczna stanowi podstawe do:

sporzadzenia przedmiaru robot,
kosztorysu inwestorskiego,
dokonywania biezacej kontroli zgodnosci wykonywania robot budowlanych z umowa

o roboty budowlane,

dokonywania badan i sprawdzen,
odbiorow budowlanych, a w tym branzowych, instalacyjnych i urzadzen technicznych,

przygotowania obiektu do odbioru koncowego.

Obowiazek opracowania specyfikacji technicznej wykonania i odbioru rob6t budowlanych nalezy

do obowigzkéw inwestora.

7.4  Dziennik budowy

Dziennik budowy jest urzedowym dokumentem przebiegu rob6t budowlanych oraz zdarzen

i okolicznosci zachodzacych w toku wykonywania robét; jest on wydawany odptatnie przez organ

administracji architektoniczno-budowlanej. Dziennik budowy mozna kupi¢ w ksiegarni, a nalezy go
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tylko zarejestrowa w wyzej wymienionym urzedzie. Przed rozpoczeciem robot budowlanych

nalezy dokona¢ w dzienniku budowy wpisu 0sob, ktorym zostalo powierzone kierownictwo, nadzor

i kontrola techniczna rob6t budowlanych, a osoby te sq obowigzane potwierdzi¢ podpisem przyjecie

powierzonych im funkcji (art. 45 ust.1 i 2 PB).

Szczegolowe zasady prowadzenia dziennika budowy sg zawarte w rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu i rozbiérki, tablicy

informacyjnej oraz ogloszenia zawierajgcego dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony

zdrowia. Rozporzadzenie to okresla sposob prowadzenia dziennika budowy, montazu i rozbiorki,

oraz osoby upowaznione do dokonywania w nich wpiséw. Rozporzadzenie to stanowi, iz:

1.

Dziennik budowy jest przeznaczony do rejestracji, w formie wpiséw, przebiegu robot

budowlanych oraz wszystkich zdarzen i okolicznosci zachodzacych w toku ich

wykonywania i majacych znaczenie przy ocenie technicznej prawidlowosci wykonywania

budowy, rozbiérki lub montazu (§2. 1.).

Dziennik budowy prowadzi sie w taki sposob, aby z dokonywanych w nim wpisoéw

wynikata kolejnos¢ zdarzen i okolicznosci realizacji robot budowlanych (82. 2.).

Dziennik budowy prowadzi sie odrebnie dla kazdego obiektu budowlanego, wymagajacego

pozwolenia na budowe (83. 1.).

Dla obiektow liniowych lub sieciowych dziennik budowy prowadzi sie odrebnie dla

kazdego wydzielonego odcinka robot (83. 2.)

Przy wykonywaniu obiektu budowlanego metoda montazu dodatkowo prowadzi sie

dziennik montazu (§3. 3.).

Jezeli odrebne przepisy nakladajq obowigzek prowadzenia specjalnego dziennika robot, fakt

jego prowadzenia odnotowuje sie w dzienniku budowy, a po zakonczeniu robot specjalny

dziennik robot dotacza sie do dziennika budowy (83. 4.).

Inwestor, skladajac zawiadomienie o zamiarze rozpoczecia robot budowlanych lub

wznowienia robot budowlanych, wystepuje do wlasciwego organu administracji

architektoniczno-budowlanej o wydanie dziennika budowy (84. 1.). Mimo, iz ustawa Prawo

budowlane w art. 45 ust.1 okreSla, ze wlasciwy organ wydaje odplatnie dziennik budowy, to

w praktyce, kupuje sie czysty zeszyt dziennika budowy, np. w ksiegarniach

specjalistycznych lub marketach budowlanych i po przygotowaniu odpowiednich

dokumentow, to jest:

a) oSwiadczenia kierownika budowy o przyjeciu obowiazkow, oraz

b) wpisie w czystym dzienniku budowy o0s6b peligcych samodzielne funkcje techniczne
na danej budowie,

c) wypeltnieniu strony tytutowej
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

wilasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej rejestruje dziennik budowy
nadajac mu numer.

Dziennik budowy ma format A-4, ponumerowane strony i jest zabezpieczony przed
zdekompletowaniem. Strony dziennika budowy przeznaczone do wpisow sq podwdjne -
oryginat i kopia z perforacjqa umozliwiajaca tatwe jej wyrywanie (85. 1.).

Na poszczegélne strony dziennika budowy organ wydajacy dziennik, w trakcie jego
rejestracji, nanosi pieczecie (85. 2.).

Strone tytutlowa dziennika budowy wypehnia organ administracji
architektoniczno-budowlanej, zamieszczajac numer, date wydania oraz liczbe stron
dziennika, imie i nazwisko lub nazwe (firme) inwestora, rodzaj i adres budowy, rozbiorki
lub montazu, numer i date wydania pozwolenia na budowe oraz pouczenie o sposobie
prowadzenia dziennika i odpowiedzialnosci okreSlonej w art. 93 pkt 4 ustawy Prawo
budowlane (86. 1.).

Pierwsza strone dziennika budowy wypehia juz inwestor zamieszczajgc imie i nazwisko lub
nazwe (firme) wykonawcy lub wykonawcow oraz osob sprawujacych kierownictwo budowy
i rob6t budowlanych, nadzér autorski i inwestorski, podajac ich specjalnosci i numery
uprawnienn budowlanych. Osoby te potwierdzajq podpisem i data przyjecie powierzonych im
obowigzkow. (86. 2.)

Kolejne strony dziennika budowy przeznacza sie na wpisy dotyczace przebiegu robot
budowlanych. Kazdy wpis oznacza data i podpisuje osoba dokonujaca wpisu, z podaniem
imienia, nazwiska, wykonywanej funkcji i nazwy jednostki organizacyjnej lub organu, ktéry
reprezentuje (86. 3.).

Jezeli w trakcie wykonywania rob6t budowlanych nastepuje zmiana kierownika budowy,
kierownika robdt, inspektora nadzoru inwestorskiego lub projektanta sprawujacego nadzor
autorski, w dzienniku budowy dokonuje sie wpisu okreslajacego stan zaawansowania
i zabezpieczenia przekazywanej budowy, rozbiorki lub montazu. Wpis ten potwierdza sie
data i podpisami osoby przekazujacej i przejmujacej obowiazki ((86. 4.).

Pod kazdym wpisem w dzienniku budowy osoby, ktérych wpis dotyczy, potwierdzaja
podpisem i datgq zapoznanie sie z jego trescia (86. 5.).

Kierownik budowy stwierdza wpisem w dzienniku budowy fakt zamkniecia dziennika lub
jego kontynuacje w nastepnym, kolejno numerowanym tomie (86. 6.).

Wpisow w dzienniku budowy dokonuje sie w sposob trwaly i czytelny na oryginatach
i kopiach stron, zamieszczajac je w porzadku chronologicznym, w sposéb uniemozliwiajacy
dokonanie pézniejszych uzupehien (87. 1.).

W razie koniecznoSci wprowadzenia poprawek do dokonanych juz wpisow, nalezy
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18.
19.

20.

21.

22.

23.

24.

niewlasciwy tekst skresli¢ w sposob umozliwiajacy jego odczytanie i wprowadzi¢ wlasciwa

treS¢, z uzasadnieniem wprowadzonej zmiany. SkreSlenia i poprawki sa dokonywane

w formie wpisu do dziennika budowy (87. 2.).

Dokonywanie wpiséw na odwrocie ponumerowanych stron jest zabronione (§7. 3.).

Protokoty zwigzane z budowaq lub sporzadzane w trakcie wykonywania robét budowlanych

wpisuje sie do dziennika budowy. Dopuszcza sie sporzadzanie protokotéw na oddzielnych

arkuszach. Arkusze te nalezy dotaczy¢ w sposéb trwaly do oryginatu dziennika budowy

i jego kopii lub zamie$ci¢ w oddzielnym zbiorze, dokonujac w dzienniku budowy wpisu

o fakcie ich prowadzenia. (88. 1.1 2.).

Do dokonywania wpisow w dzienniku budowy upowaznieni sg (8§9. 1.):

a) inwestor,

b) inspektor nadzoru inwestorskiego,

c) projektant,

d) kierownik budowy,

e) kierownik robot budowlanych

f) osoby wykonujace czynnosci geodezyjne na terenie budowy,

g) pracownicy organéw nadzoru budowlanego i innych organéw uprawnionych do kontroli
przestrzegania przepisow na budowie, w ramach dokonywanych czynnosci kontrolnych.

Ponadto do dokonywania wpisow w dzienniku budowy uprawnione sg osoby, ktérych

dotyczy okreslony wpis, w zakresie dotyczacym tego wpisu.

Pracownicy organéw nadzoru budowlanego potwierdzaja kazdorazowo, wpisem do

dziennika budowy, swojq obecnos¢ na budowie (§10.).

Dziennik budowy znajduje sie na state na terenie budowy lub rozbiérki i jest dostepny dla

0s0b upowaznionych do dokonywania wpisow. Dziennik budowy nalezy przechowywac

w sposob zapobiegajacy uszkodzeniu, kradziezy lub zniszczeniu. Za wtasciwe prowadzenie

dziennika budowy, jego stan oraz wlasciwe przechowywanie na terenie budowy jest

odpowiedzialny kierownik budowy (§11. 11 2.).

Kolejne tomy dziennika budowy prowadzi sie na zasadach opisanych wyzej, za wyjatkiem

wypehienia stron tytutlowej i pierwszej

Po zakonczeniu robét budowlanych, dziennik budowy nalezy zalaczy¢ do zawiadomienia

o zakonczaniu robot i wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie. Zalacza sie jedynie oryginat

dziennika, a wiec nalezy z dziennika wyrwac strony oznaczone jako kopia. Skompletowana kopie

dziennika budowy nalezy zalaczy¢ do dokumentacji powykonawczej, gdyz zgodnie z art. 3 ust.13

i 14 ustawy Prawo budowlane, dziennik budowy stanowi integralng czes¢ dokumentacji budowy,
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ktéra z wchodzi w sklad dokumentacji powykonawczej. Inwestor ma obowiazek przekazac
wiascicielowi lub zarzadcy obiektu dokumentacje budowy, dokumentacje powykonawcza, oraz inne
dokumenty i decyzje dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji:
obiektu, instalacji i urzadzen zwiazanych z tym obiektem (art. 60 PB). Wiasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego ma obowigzek przechowywania powyzszych dokumentéw, oraz opracowan
projektowych i dokumenty techniczne robot budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego

uzytkowania, przez okres istnienia obiektu (art. 63 ust.1 ustawy Prawo budowlane).
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8 Zarzadzanie budowlanym procesem inwestycyjnym

Marcin Tartowski

Bardzo wazng sferg w realizacji budowlanych proceséw inwestycyjnych sa zaméwienia
publiczne z wykorzystaniem dotacji unijnych. Jak kazde inne przedsiewziecia budowlane boryka
sie z podobnymi problemami dotyczacymi efektywnos$ci, terminowos$ci poszczeg6lnych etapow
budowlanych co ma wptyw na finalny efekt realizacji budowlane;j.

Dla uporzadkowania poprzez szczeg6lowe opisanie i usystematyzowanie przebiegu
budowlanego procesu inwestycyjnego zostal opracowany i upubliczniony przez Ministerstwo
Infrastruktury w ramach realizacji projektu celowego ,,Krajowy system zarzadzania budowlanymi
przedsiewzieciami inwestycyjnymi finansowanymi z udziatem Srodkéw publicznych i pomocowych
Unii Europejskiej”.

Podobnie jak wprowadzany na polski rynek system FIDIC, pokrétce omdéwiony
w niniejszym poradniku, stluzy¢ ma doprowadzeniu do klarownoSci procesu inwestycyjnego
w budownictwie i wykluczenie wszelkich nieprawidlowosci, bledow czy zbednych dziatan
majacych negatywny wplyw na przebieg procesu budowlanego. Stuzy¢ ma optymalizacji obiegu
dokumentacji budowlanej co w konsekwencji ma bezposrednie przelozenie na wykonywanie
samych czynnosci wykonawczych i oczywiscie zawsze ma proste przelozenie na rachunek
ekonomiczny inwestycji budowlane;j.

W dobie zintensyfikowania dzialan inwestycyjnych z poparciem funduszy europejskich dla
rozwoju kraju, w celu nadrobienia zapdznien cywilizacyjnych, nie mozemy sobie pozwoli¢ na
czasochlonng nauke oparta na wlasnych bledach. Wprowadzanie rozwigzan regulujacych
i optymalizujacych proces inwestycyjny wprowadzanych urzedowo lub poprzez sprawdzone
systemy skraca sie czas naprawy systemu inwestycyjnego.

Opracowanie zawiera pelne zestawienie dziatan, procedur, dokumentéw oraz wytycznych,
koniecznych dla wilasSciwej realizacji inwestycji budowlanej, zaczynajac od prac
przygotowawczych, konczac na ostatecznym odbiorze inwestycji.

Prace zwigzane z przygotowaniem i realizacja inwestycji budowlanej usystematyzowano
w cztery podstawowe fazy zwigzane z powstawaniem gléwnych produktow posrednich oraz

ostatecznego przedmiotu inwestycji:

 Faza A - Przygotowanie, ktorej glownymi produktami sa dokumenty ustalajace ogolna
strategie realizacji przedsiewziecia, w tym:

» Zalozenia przedsiewziecia, okreslajace cel, zakres, oczekiwane rezultaty, program
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rzeczowy, plan terminowy oraz niezbedne zasoby przedsiewziecia,
* Plan zarzadzania przedsiewzieciem, okreslajacy sposob postepowania dla realizacji

Zalozen przedsiewziecia,

* Faza B — Projektowanie, ktorej gtownymi produktami sa dokumenty techniczne opisujace
ostateczny produkt przedsiewziecia, w tym:
* Rysunki i opisy techniczne, niezbedne dla prawidlowego wykonania ostatecznego
produktu przedsiewziecia,
* Specyfikacje warunkéw technicznych wykonania i odbioru robét, tworzacych finalny
produkt przedsiewziecia,

* Przedmiar robot, tworzacych ostateczny produkt przedsiewziecia (opcja).

* Faza C — Budowa, ktorej glownymi produktami sa:
* Wykonany obiekt budowlany, bedacy ostatecznym produktem przedsiewziecia,
* Dokumentacja zawierajaca wskazowki dla prawidlowej eksploatacji i konserwacji

obiektu.

* Faza D — Uzytkowanie, zwigzane z zalozona eksploatacjq obiektu i jego konserwacja oraz
z ewentualng modernizacjq w przysztosci. W ramach tej fazy, po uptywie okresu gwarancji

dokonywany jest odbior ostateczny przedmiotu inwestycji.

W opracowaniu uwzgledniono sposéb wyboru odpowiedniego wariantu realizacji inwestycji
na etapie wstepnych prac organizacyjnych i przygotowawczych.
Zamawiajacy dokonujac wyboru optymalnego wariantu realizacyjnego powinien wzia¢ pod
uwage, na podstawie dokladnej analizy, ustalenia dotyczace:
» zakresu prac oraz dokumentow i opracowan, koniecznych do realizacji przedsiewziecia,
* stopnia zaangazowania zamawiajacego w realizacje przedsiewziecia. OkreSlenie, ktore
z prac i dokumentéw zamawiajacy jest w stanie wykona¢ we wilasnym zakresie, a ktore
musi zleci¢ podmiotom zewnetrznym,
* cech i uwarunkowan urbanistycznych, architektonicznych, technicznych, funkcjonalnych
i jakoSciowych obiektu budowlanego oraz zakresu udzialu zamawiajacego w ksztattowaniu
szczegotowych rozwigzan w ramach tych uwarunkowan,
* oceny podstawowych rodzajow ryzyka zwigzanych z czasem, kosztami oraz jakoScig

realizacji przedsiewziecia.
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Definicja rob6t budowlanych zawartej w Ustawie Prawo zaméwien publicznych méwi, ze
zamawiajacy moze dokona¢ wyboru jednego z dwoch podstawowych wariantow realizacyjnych:

* odpowiadajacemu pierwszej czesci definicji. Wyodrebnienie samodzielnego zamowienia,
ktérego przedmiotem jest wykonanie rob6t budowlanych w rozumieniu Ustawy - Prawo
budowlane,

e wariant drugi, ,projektuj i buduj” (ang. Design-Build) odpowiadajacy drugiej czeSci
definicji. Zaprojektowanie i wykonanie rob6t budowlanych w rozumieniu Ustawy - Prawo

budowlane.

Dodatkowo w wyjatkowych sytuacjach zamawiajacy moze zdecydowac¢ o zamowieniu,
odpowiadajacemu trzeciej czesci definicji rob6t budowlanych, gdy przedmiotem zaméwienia jest
realizacja obiektu budowlanego w rozumieniu ustawy Prawo budowlane, za pomoca dowolnych
Srodkow, zgodnie z wymaganiami okreslonymi przez zamawiajacego.

Dla wyboru okres$lonego wariantu niezbedne jest doktadne rozpoznanie i przeanalizowanie
specyfiki, uwarunkowan budowlanego procesu inwestycyjnego w zestawieniu z wymienionymi
wariantami.

Jeden z zapisow preambuly do dyrektywy 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego i Rady

w sprawie koordynacji procedur udzielania zaméwien publicznych na roboty budowlane, dostawy
i ushugi, pozostawia wolnag reke Zamawiajacemu decyzji po analizie sytuacji inwestycyjnej:
,»Z uwagi na roznorodno$¢ zamowien na roboty budowlane, instytucje zamawiajace powinny mie¢
mozliwo$¢ oddzielnego lub tacznego udzielania zamowien na zaprojektowanie oraz wykonanie
rob6t budowlanych. Nie jest zamierzeniem niniejszej dyrektywy przesadzanie o }acznym
lub oddzielnym udzielaniu zaméwien. Decyzja o udzieleniu zaméwien oddzielnie lub tgcznie musi
zosta¢ podjeta w oparciu o kryteria jakoSciowe i ekonomiczne, ktore moga by¢ okreSlone przez
prawo krajowe.”

Regulacje Ustawy — Prawo zaméwien publicznych, definiujac roboty budowlane
umozliwiaja Zamawiajagcemu wybor, nie stawiajgc warunkoéw i ograniczen w tym zakresie. Nie
sprecyzowano kryteriow dokonywania wyboru o oddzielnym lub taczonym zlecaniu, projektowania
i wykonywania robot. W praktyce wystepuja bledy popeliane w tym zakresie, polegajace na
wyborze wariantu ,,projektuj i buduj” bez wlasciwej analizy, lub wykorzystywanie innego wariantu
bez rzeczowej analizy, ktore czesto prowadza do uniewaznienia postepowania.

Innym waznym elementem opracowania jest usystematyzowanie wszystkich czynnosci
i opracowan zwigzanych z zarzadzaniem kosztami przedsiewziecia.

Opracowanie nie ogranicza sie rowniez do podstaw prawnych dotyczacych planowania
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i kalkulowania kosztow przedsiewziecia finansowanego z wykorzystaniem Srodkéw publicznych tj.:

Ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych,

Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 3 lipca 2006 r. w sprawie szczegolowego sposobu
i trybu finansowania inwestycji z budzetu panstwa ,

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okre$lenia metod
i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac
projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych w programie

funkcjonalno-uzytkowym.

Zgodnie z dyspozycja Rozporzadzenia Rady Ministréw z 3 lipca 2006 r., planowany taczny

koszt inwestycji, zwany ,,wartoscig kosztorysowa inwestycji”, okresla sie za pomocg wskaznikow

cenowych w ukladzie nastepujacych grup kosztow:

Grupa 1: Pozyskanie dziatki budowlanej,

Grupa 2: Przygotowanie terenu i przytaczenia obiektéw do sieci,

Grupa 3: Budowa obiektow podstawowych,

Grupa 4: Instalacje,

Grupa 5: Zagospodarowanie terenu i budowa obiektéw pomocniczych,

Grupa 6: Wyposazenie,

Grupa 7: Prace przygotowawcze, projektowe, obstuga inwestorska oraz szkolenia i rozruch.

Natomiast w Rozporzadzeniu z 18 maja 2004 r. wprowadzono regulacje, zgodnie z ktorymi

planowane koszty robdt budowlanych obejmujq koszty odpowiadajace co najmniej grupom robét

w rozumieniu Wspolnego Stownika Zamowien (CPV):

oraz

koszty robét przygotowania terenu,
koszty robét budowy obiektéw podstawowych,
koszty robét instalacyjnych,

koszty robot wykonczeniowych,

koszty robét zwigzanych z zagospodarowaniem terenu i budowa obiektow pomocniczych.

W opracowaniu zwrocono szczegolng uwage na:
planowanie kosztow przedsiewziecia w Fazie A: Przygotowanie,

ustalenie limitu wydatkdw przeznaczanych przez inwestora na zrealizowanie
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przedsiewziecia, ktére powinno nastgpic nie p6zniej niz w poczatkowym etapie fazy B:
Projektowanie,

* opracowanie budzetu przedsiewziecia polegajagce na sporzadzeniu zbilansowanego
zestawienia planowanych kosztow realizacji przedsiewziecia z mozliwymi do uzyskania

Srodkami finansowymi.

Kosztorys inwestorski i inne opracowania kosztowe stizace okreSleniu wartoSci
zamowienia, o ktéorych mowa w przepisach dotyczacych zamdwien publicznych sa w ,,Krajowym
systemie zarzqdzania budowlanymi przedsiewzieciami inwestycyjnymi...” jednymi z wielu i to nie
najwazniejszymi opracowaniami kosztowymi.

W opracowaniu wskazano konieczno$¢ okreslenia w fazie A: Przygotowanie Wstepnego
Oszacowania Nakladow Inwestycyjnych oraz Zestawienia Nakladow Inwestycyjnych w celu:

* okreslenia planowanego tacznego kosztu inwestycji dla potrzeb opracowania podstawowych
zalozen przedsiewziecia oraz ustalenia limitu wydatkow przeznaczanych przez inwestora na
zrealizowanie przedsiewziecia,

* opracowania czesci wydatkowej budzetu przedsiewziecia, przedstawiajacego zbilansowanie
wydatkéw inwestycyjnych z mozliwymi do uzyskania $rodkami finansowymi na

zrealizowanie przedsiewziecia.

Ogoélny schemat zestawienia nakladow inwestycyjnych w ,Krajowym systemie

zarzqdzania...” przedstawiony zostal w tablicy:

Grup.’il Opis nakladow Nr. . Planowane
nakladéw zestawienia | naklady
L. Pozyskanie terenu
II. Przygotowanie terenu
1. Budowa obiektow podstawowych
IV. Uzbrojenie terenu i instalacje zewnetrzne
V. Urzadzenie terenu (zagospodarowanie i obiekty

pomocnicze)
VI Dzialania pomocnicze
VIL Wyposazenie inwestycji
VIIIL. Planowane catkowite naklady inwestycyjne bez vat
(I+II+II+IV+V+VI+VID)
IX. Podatek od towarow i ustug (vat)
1. W tym............. % 0d POZ. ...ceeevenns
2. /W tym............. % 0d pOzZ. ...ccceeunne.
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Grupa Onis nakladéw Nr Planowane
nakladéw P zestawienia | naklady
X. Planowane catkowite naktady inwestycyjne bez vat

(VIII+IX)
XIL. Rezerwa (w tym podatek vat od rezerwy)
XII. Lacznie planowane naklady inwestycyjne (X+XI)

W kolejnych fazach i etapach realizacji inwestycji wymienia sie szereg innych opracowan, w tym:

Zestawienia Kosztow Obiektow (ZKO),

Zbiorcze Zestawienie Kosztow (ZZK),

kosztorysy opracowane przez Zamawiajacego,

kosztorysy stanowigce podstawe ustalenia wynagrodzenia Wykonawcy oraz

zestawienie poniesionych kosztow i wydatkow na przedsiewziecie.

Wymienione opracowania stanowia podstawe do wilasciwej kontroli kosztow

przedsiewziecia, ktora powinna byc¢ realizowana w Fazie B: Projektowanie i w Fazie C: Budowa

w celu:

prognozowania kosztéw rob6t budowlanych na podstawie danych wejsciowych dostepnych
w Fazie B oraz ich por6wnania z kosztami planowanymi,

pomiaru rzeczywiscie poniesionych kosztéw przedsiewziecia oraz ich poréwnanie
z kosztami planowanymi,

analizy istoty ewentualnych odchylen kosztéw rzeczywistych od planowanych,

oceny zasadnosci zmian planowanego tacznego kosztu inwestycji,

usuwania przyczyn odchylen kosztéw prognozowanych i rzeczywistych od akceptowanych

limitow przez planowanie i podejmowanie odpowiednich dziatan korygujacych.

,Krajowy system zarzgdzania budowlanymi przedsiewzieciami inwestycyjnymi finansowanymi

z udziatem Srodkow publicznych i pomocowych Unii Europejskiej” stanowi wazne uzupehienie

obowigzujacych regulacji prawnych i systemowe uporzadkowanie zagadnien zwigzanych

z przygotowaniem i realizacjg inwestycji budowlanych poprzez:

jednoznaczne zdefiniowanie faz i etapow przedsiewziecia,

ujednolicenie poje¢ i okreslen, stosowanych dla oznaczenia opracowan i dokumentow
przypisanych do poszczegélnych faz przedsiewziecia oraz czynnosci i decyzji inwestora,
wprowadzenie warunkow rozpoczecia kolejnych faz i etapéw przedsiewziecia,

okreslenie zasad odpowiedzialnosci za caloksztalt budowlanego procesu inwestycyjnego
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we wszystkich jego fazach w szczeg6lnosci w zakresie jakosci i terminowos$ci wszelkich dziatan

zwigzanych z uslugami, robotami i dostawami oraz prawidlowosci rozliczen inwestycji.
Wiasciwe zastosowanie zaproponowanych rozwiazan w opracowaniu przez Zamawiajacych

moze znaczaco poprawi¢ jako$¢ przygotowania budowlanych proceséw inwestycyjnych i ich

realizacje, ulatwi¢ bardziej efektywne wykorzystanie srodkéw unijnych.
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9 Wady i usterki oraz egzekwowanie ich niesuwania w przepisach prawa
Michat Substyk

Uniwersalng definicje wady mozemy znalez¢ w art. 556 Kodeksu Cywilnego, ktéry mowi,
iz sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajacy jej warto$¢ lub uzytecznos¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wilasciwosci, o ktdrych istnieniu
zapewnit kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym. Jest to
réwniez definicja rekojmi za wady fizyczne.

Mozna zatem przyjac, iz wada to:
* brak, badz uszkodzenie obnizajace warto$¢ przedmiotu umowy,
* niekorzystna i niezamierzona wlasciwos¢ przedmiotu umowy, utrudniajagca zgodne
z przeznaczeniem korzystanie z niego, badZ jego eksploatacje, lub obnizajaca jego
wartos¢, estetyke albo komfort uzytkownikow,
* stwierdzony brak wilasciwosci obiektu, o ktérej wykonawca zapewnil zlecajacego
(inwestora) w umowie o roboty budowlane,
Natomiast powszechnie uzywane okreSlenie usterka mozna przyja¢, iz odnosi sie do stosunkowo

niewielkich wad.

9.1 Postepowanie z wadami w trakcie realizacji robdt budowlanych i ich odbiorow

Przy robotach budowlanych do skutkow wykonywania przez wykonawce robdt w sposéb
wadliwy lub sprzeczny z umowa, oraz do rekojmi za wady wykonanego obiektu, stosuje sie
odpowiednio przepisy o umowie o dzieto (art. 656 §1 KC), ktére mdéwia, iz przez umowe o dzielo
przyjmujacy zamowienie zobowigzuje sie do wykonania oznaczonego dziela, a zamawiajacy do
zaplaty wynagrodzenia (art. 627 KC).

W kwestii wad, ktére zostang stwierdzone w trakcie realizacji rob6t budowlanych, przepisy
kodeksu cywilnego stanowia, iz jezeli przyjmujacy zamowienie wykonuje dzietlo w sposob wadliwy
albo sprzeczny z umowg, zamawiajagcy moze wezwaC go do zmiany sposobu wykonania
i wyznaczy¢ mu w tym celu odpowiedni termin. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu
zamawiajacy moze od umowy odstapi¢ albo powierzy¢ poprawienie lub dalsze wykonanie dziela
innej osobie na koszt i niebezpieczenstwo przyjmujacego zamowienie (art. 636 §1 KC). Sytuacja

powyzsza dotyczy okresu realizacji budowy czy tez robét budowlanych. Po otrzymaniu informacji
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od inspektora nadzoru, projektanta, czy tez w wyniku wiasnych obserwacji stwierdzamy uchybienia
w realizacji umowy o roboty budowlane, czyli wady, mamy prawo wezwaC wykonawce
do zaprzestania wykonywania rob6t w sposob wadliwy i wyznaczy¢ mu odpowiedni termin®
do usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci. Zwracam uwage na uzyty w przepisach zwrot
,wezwaC wykonawce ...”, ktory w praktyce oznacza skuteczne powiadomienie go w sposob
udokumentowany,. Jezeli wykonawca w wyznaczonym terminie nie zaprzestanie realizacji robot
W sposob niezgodny z umowaq i nie usunie wad i nieprawidlowosci, mamy prawo w zastepstwie na
jego koszt zleci¢ komu innemu usuniecie nieprawidtowosci i dokonczenie robaét.

Kodeks cywilny w art. 637 8§81 i 2 odnosi sie do odbioru dziela juz wykonanego, czyli
rowniez i do odbioru robét budowlanych. Przepisy te stanowia, iz jezeli dzielo, czyli przedmiot
odbioru, ma wady, zamawiajacy moze zadac¢ ich usuniecia, wyznaczajac w tym celu przyjmujacemu
zamoOwienie odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu nie przyjmie naprawy. Mamy zatem prawo nie tylko zada¢ usuniecia wad, ale rowniez
wyznaczy¢ termin usuniecia tych wad. Musi byc¢ to ,,odpowiedni termin”, czyliz realny do usuniecia
okreslonych wad. W przeciwnym przypadku wykonawca dziela moze odrzuci¢ nasze zadanie
bronigc sie nie adekwatnym terminem do zakresu rob6t naprawczych. Przyjmujacy moze réwniez
odméwic naprawy, gdyby wymagata nadmiernych kosztow. A gdy wady usuna¢ sie nie dadzq albo
gdy z okolicznosci wynika, ze przyjmujagcy zamowienie nie zdolta ich usung¢ w czasie
odpowiednim, zamawiajacy moze od umowy odstapi¢, jezeli wady sg istotne”. Natomiast jezeli
wady nie sa istotne, zamawiajacy moze zada¢ obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku.
Tak samo zamawiajacy moze zadaC obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku, gdy
przyjmujacy zamowienie nie usungt wad w terminie wyznaczonym przez zamawiajgcego.
Obnizenie wynagrodzenia w odpowiednim stosunku generalnie oznacza obnizenie jego o warto$¢
niezbednych prac do usuniecie wad, chyba, Ze strony kontraktu umowiq sie inaczej i najlepiej aby

takie uzgodnienie zostalo zawarte w umowie o roboty budowlane (kontrakcie).

9.2 Gwarancja i rekojmia

9.2.1 Rekojmia

Do wad odebranego juz przedmiotu umowy o roboty budowlane, czy do wad obiektu
budowlanego, budynku, budowli oraz rezultatu robdt budowlanych i remontowych, majq

zastosowanie przepisy dotyczace rekojmi przy sprzedazy (art. 638 KC).

»  Odpowiedni termin — jest to termin adekwatny do zakresu robét.

% Wady istotne - przyjmuje sie w judykaturze oraz w doktrynie, ze wady dziela sa istotne, jezeli wskutek ich

wystapienia dzielo jest niezdatne do okreslonego w umowie uzytku ze wzgledu na to, ze nie posiada cech
umozliwiajacych jego eksploatacje. Pozostale wady dziela nalezy traktowac jako nieistotne.
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Wada fizyczne to taka wada, ktéra zmniejsza wartos¢ lub uzyteczno$¢ rzeczy sprzedanej
(przedmiotu robot budowlanych) ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wilasciwosci, o ktorych istnieniu
zapewnit kupujacego (zamawiajacego), albo jezeli rzecz zostala kupujacemu (zamawiajacemu)
wydana w stanie niezupelnym” (cytowany wczesniej art. 556 §1 KC).

Zatem, jeSli przedmiot umowy o roboty budowlane (remontowe) ma wady obnizajqce jego wartosc¢
w aspekcie finansowym i uzytkowym, odbiega od warunkéw okreslonych w umowie o roboty
budowlane, lub gdy nie roboty nie zostaly wykonane do konica, przystuguja zamawiajacemu
w stosunku do wykonawcy uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne. Nie podlegaja rekojmi
te wady, czy tez wlasciwosci przedmiotu umowy, ktére byly okreslone i zaakceptowane przez
zamawiajacego w umowie, aneksach do niej oraz innych dwustronnych pisemnych uzgodnieniach
pomiedzy stronami umowy o roboty budowlane. Bowiem kodeks cywilny w art. 557 §1 stanowi,
iz sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedziat
o wadzie w chwili zawarcia umowy.

Artykut 563 kodeksu cywilnego stanowi, iz kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi
zawady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej
wykrycia. Przy sprzedazy miedzy osobami prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza utrata
uprawnien z tytutlu rekojmi nastepuje, jezeli kupujacy nie zbadal rzeczy w czasie i w sposob
przyjety przy rzeczach tego rodzaju i nie zawiadomil niezwlocznie sprzedawcy o dostrzezonej
wadzie. Ten zapis w kodeksie cywilnym wskazuje na ogromna wage odbior6w budowlanych,
sposobu ich prowadzenia oraz dokumentowania wynikow odbioréw i ustalen, ktére zapadajq
w trakcie odbiorow. W wypadku gdy wada wyszla na jaw dopiero pézniej, to jest juz po odbiorach,
zamawiajacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi, jezeli nie zawiadomit wykonawcy niezwlocznie po
jej wykryciu, a w zawiadomieniu tym nie wezwat do usuniecia wykrytej wady.

Do zachowania terminéw zawiadomienia o wadach rzeczy sprzedanej wystarczy wystanie
przed uptywem tych termindw listu poleconego, oczywisScie mozna tez zlozyC zawiadomienie

o wadzie na kancelarie wykonawcy lub za potwierdzeniem wreczy¢ mu osobiscie.

Jezeli rezultat umowy o roboty budowlane, czy tez remontowe ma wady, zleceniodawca
rob6t budowlanych moze od umowy odstapi¢ albo zada¢ obnizenia ceny, o ile wykonawca robot
budowlanych niezwlocznie wady nie usunie. Ograniczenie dotyczace niezwlocznego usuniecia
wady nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz naprawiana nieskutecznie. Zamawiajgcy moze
w takim przypadku zadac¢ obnizenia wielkoSci wynagrodzenia wykonawcy. Jezeli zamawiajacy
zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastgpi¢ w takim

stosunku, w jakim wartoS¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej
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z uwzglednieniem istniejacych wad.(art. 560 8§81 i 3 KC).

Kwestie biegu i okresu terminu rekojmi reguluje przepis art. 568 §1 kodeksu cywilnego,
ktéry stanowi, iz uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne wygasajq po uptywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku, po uptywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu
wydana. Zatem bieg rekojmi rozpoczyna moment protokolarnego odbioru, od wykonawcy robot
budowlanych, przedmiotu umowy o roboty budowlane. Liczy sie data protokolu odbioru.
Analogicznie jest z odbiorem obiektu, budynku, budowli, czy lokalu. Bieg rekojmi liczy sie od daty
protokolarnego ich przejecia.

W przypadku budynkéw kwestia zwigzang z terminem jest rozréznienie, dla jakich
elementow budynku jej bieg trwa jeden rok, a kiedy trzy lata. Pojecie wad jest identyczne
w odniesieniu do wszystkich rzeczy, tj. przedmiotéw materialnych, bez wzgledu na to, czy to sa
budynki, czy rzeczy ruchome, czy nieruchomosci. Bowiem przepis art. 556 §1 Kodeksu cywilnego
zawiera bowiem uniwersalng definicje wad fizycznych. Natomiast zupeilnie inng kwestig jest
definicja budynku. Jest ona zawarta w art. 3 ustawy Prawo budowlane i w zakresie rozpatrywania
co jest elementem sktadowym budynku, a co juz jego wyposazeniem nie jest precyzyjna. Definicja
ta stanowi, iz (art. 3. PB):

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1. obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumie¢ miedzy innymi:

a) budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, czyliz urzadzeniami

budowlanymi,

2. urzadzeniach budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia techniczne zwigzane

z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwoS¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego

przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub

gromadzeniu Sciekow, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod Smietniki;

3. budynku - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany

z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada

fundamenty i dach;

Zatem w sklad pojecia budynku wchodzi to wszystko, co jest wskazane w powyzszej definicji
budynku, tj. konstrukcja, przegrody budowlane, fundamenty, dach, instalacje i urzadzenia
techniczne stanowigce wraz z nig calo$¢ techniczno-uzytkowa, oraz wszystkie inne urzadzenia,
ktore zapewniaja mozliwos¢ uzytkowania budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. Sg to te
instalacje i urzadzenia bez ktorych budynek nie moze by¢ dopuszczony przez nadzér budowlany do
uzytkowania. Nadzér budowlany wydaje decyzje w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli (art. 59 PB). Zgodnie z art. 59a ust.2

ustawy Prawo budowlane, nadzér budowlany dokonuje sprawdzenia nastepujacych elementow
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budynku:
1) zgodnosci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dzialki lub terenu;
2) zgodnosci obiektu budowlanego z projektem architektoniczno-budowlanym, w zakresie:

a) charakterystycznych parametrow technicznych: kubatury, powierzchni zabudowy,
wysokosci, dlugosci, szerokosci i liczby kondygnacji,

b) wykonania widocznych elementéw nosnych ukladu konstrukcyjnego obiektu
budowlanego,

c) geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uktad potaci dachowych),

d) wykonania urzadzen budowlanych (urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajagce mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu
lub gromadzeniu Sciekéw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod
Smietniki — art. 3 ust.9 prawa budowlanego),

e) zasadniczych elementow wyposazenia budowlano-instalacyjnego, zapewniajacych
uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem,

f) zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepelnosprawne, w szczego6lnosci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich -
w stosunku do obiektu uzytecznoSci publicznej i budynku mieszkalnego
wielorodzinnego;

3) wyrobow budowlanych szczegolnie istotnych dla bezpieczenstwa konstrukcji

i bezpieczenstwa pozarowego.

W Swietle tej definicji na pewno za$ nie jest elementem budynku wyposazenie tzw. ruchome, np.
umeblowanie, ktore nie jest z budynkiem trwale zwigzane w sposéb i techniczny i uzytkowy. Nie sg
wiec elementami budynku i nie wchodza do definicji budynku rzeczy, niezaleznie od ktdérych
budynek, jako zadaszona i wydzielona z przestrzeni oraz trwale z gruntem zwigzana konstrukcja,
moze by¢ wykorzystywany zgodnie ze swym przeznaczeniem (np. mieszkalnym, uslugowym,
biurowym), a one jedynie zwiekszaja komfort takiego lub innego sposobu korzystania z niego, ich

brak nie wyklucza zas mozliwosci takiego korzystania.

9.2.2 Gwarancja

Wykonawca robét budowlanych moze udzieli¢ gwarancji jakoSci. Jest to calkowicie
dobrowolne zobowigzanie sie wykonawcy do usuniecia wad fizycznych, ktore pojawig sie
w okresie gwarancji. Zobowigzanie to musi by¢ udzielone na piSmie. Odpowiedzialnos¢ z tytutu

gwarancji nie jest odpowiedzialnoScia wynikajaca z mocy ustawy, czyli odpowiedzialnoscia
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obligatoryjna. Jest to samodzielne, dobrowolne zobowigzanie umowne wykonawcy w ramach
swobody zawierania kontraktu. Kodeks cywilny stanowi, iz w wypadku gdy kupujacy otrzymat od
sprzedawcy dokument gwarancyjny co do jakosci rzeczy sprzedanej, poczytuje sie w razie
watpliwosci, ze wystawca dokumentu (gwarant) jest obowigzany do usuniecia wady fizycznej
rzeczy lub do dostarczenia rzeczy wolnej od wad, jezeli wady te ujawnia sie w ciggu terminu
okre$lonego w gwarancji. Zrédlem gwarancji jakosci jest dokument gwarancyjny. Jezeli w tresci
umowy o roboty budowlane lub remontowe jest tylko dobrowolne zobowigzanie wykonawcy do
udzielenia gwarancji, to musi on, np. przy odbiorze robdt, wreczy¢ inwestorowi dokument
gwarancyjny.

Kodeks cywilny stanowi, iz jezeli w dokumencie gwarancyjnym nie zastrzezono innego
terminu, termin wynosi jeden rok liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujagcemu wydana (art. 577.
8§81 i 2 KC). Natomiast wykonawca moze udzieli¢c dowolnego terminu gwarancji, zaleznie od
specyfiki i charakteru robd6t budowlanych. Terminy gwarancji udzielanej przez wykonawce moga
by¢ zr6znicowane dla poszczegdlnych robot realizowanych w obiekcie budowlanym.

Termin gwarancji moze zosta¢ wydtuzony o czas dokonywania napraw. Przepis art. 581,
8811 2, Kodeksu cywilnego stanowi, iz jesli w wykonaniu swoich obowiazkow gwarant dostarczy?t
uprawnionemu z gwarancji zamiast rzeczy wadliwej rzecz wolng od wad albo dokonat istotnych
napraw rzeczy objetej gwarancjq, termin gwarancji biegnie na nowo od chwili dostarczenia rzeczy
wolnej od wad lub zwrocenia rzeczy naprawionej. Jezeli gwarant wymienit czeS¢ rzeczy, odnosi sie
to odpowiednio do czeSci wymienionej. ROwniez termin gwarancji ulega przedluzeniu o czas,
w ciagu ktérego wskutek wady rzeczy objetej gwarancja uprawniony z gwarancji nie mogt z niej
korzystac.

W dokumencie gwarancyjnym (gwarancji) wykonawca moze okresli¢ warunku gwarancji,
a w tym warunki uzytkowania obiektu, budynku, lub jego czesci, bedacych przedmiotem umowy
o roboty budowlane. Nie przestrzeganie przez uzytkownikéw warunkéw uzytkowania obiektu,
w okresie gwarancji, moze skutkowac utraceniem uprawnien z tytulu gwarancji. Utrata uprawnien
przystugujacych w tytulu gwarancji nie oznacza utraty uprawnien z tytulu rekojmi, gdyz kupujacy
moze wykonywac uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, niezaleznie od uprawnien
wynikajacych z gwarancji (art. 579 KC).

Gwarancja jakoSci i rekojmia majg charakter réwnorzedny. To uprawniony decyduje,
czy chce skorzysta¢ z gwarancji jakoSci (naprawa, usuniecie wad), czy z rekojmi za wady fizyczne
(odstgpienie od umowy, obnizenie ceny). Podjecie decyzji o dokonaniu napraw z tytulu gwarancji,
nie wyklucza mozliwosci przejscia na korzystanie z uprawnien z tytutu rekojmi.

Udzielanie gwarancji w stosunku do obiektow czy tez robot budowlanych ma sens tylko

wowczas, gdy inwestor lub nabywca chce uzyska¢ od wykonawcy zapewnienie usuwania wad
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przedmiotu przez okres dluzszy niz rekojmia za wady fizyczne. Ustalanie terminu gwarancji
pokrywajacego sie z okresem rekojmi nie ma praktycznego sensu, gdyz ustawowe uprawnienia

inwestora lub nabywcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne sq szersze.

9.2.3 Nienalezyte wykonanie zobowigzania

W dochodzeniu roszczen z tytulu wad przedmiotu umowy o roboty budowlane, czy tez
remontowe, mozna skorzysta¢ rowniez z przepisow kodeksu cywilnego mowiacych o skutkach
niewykonania zobowigzan. Nie mogac wyegzekwowa¢ od wykonawcy robdt usuniecie wad
w okresie rekojmi mozna wystgpi¢ do niego z roszczeniem o rekompensate za nieusuniete wady.
Przepis art. 471 Kodeksu cywilnego stanowi, iz dluznik, czyli wykonawca robét budowlanych,
obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, czyli umowy o roboty budowlane, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dhuznik (wykonawca) odpowiedzialnosci nie
ponosi. Termin przedawnienia tego typu roszczen wynosi lat dziesie¢ (art. 118 kodeksu cywilnego).
W tym przypadku nie dochodzimy naprawy wad, lub wydania towaru wolnego od wad,
a dochodzimy odszkodowania za szkode, tj. np. zwrotu kosztow usuniecia wady, ktéra to szkode
poniesliSmy w zwigzku z wadami budynku, czy tez wadliwie wykonanymi robotami budowlanymi
lub remontowymi. Szkode naszq musimy wycenic¢, a w stosunku do wykonawcy robot budowlanych

wystepujmy o zwrot kwot wynikajacych z tej wyceny.

9.3 Obowiazki wykonawcy i zamawiajacego w okresie rekojmi i gwarancji

Skuteczne egzekwowanie od wykonawcy usuwania wad oraz dochodzenie roszczen z tytu
wad przedmiotu umowy o roboty budowlane, w przed sadami powszechnymi, wymaga
odpowiedniego przygotowania. Podstawowymi dokumentami sg precyzyjnie przygotowane:

* zapytanie ofertowe lub warunki przetargowe (SIWZ), zawierajace precyzyjny opis wraz
z specyfikacja techniczng przedmiotu zapytania/przetargu,

* umowa o roboty projektowe, zawierajaca wymagania inwestorskie dotyczace opracowan
projektowych, koncepcje projektowa, standardy materiatlowe i technologiczne, przywotane
normy, ktére bedq miaty zastosowanie,

* umowa o roboty budowlane, zawierajagca miedzy innymi:

o wytyczne do realizacji robot budowlanych (inwestycji), a w tym wskazdwki

i wymagania inwestorskie dotyczace organizacji i wykonywania robét budowlanych,
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o specyfikacje techniczng wykonania i odbioru rob6t budowlanych,

Powyzsze dokumenty sa punktem odniesienia we wszystkich sprawach spornych
zwiazanych z realizacja inwestycji. Zaréwno dotyczy to samego przebiegu realizacji inwestycji jaki
i przedmiotu inwestycji, czyli wad budowlanych. Odbiory budowlane, oraz ustalanie czy co$ jest
wada czy nie, zawsze bedzie sie rozpoczyna¢ od analizy projektu oraz zapisow umowy o roboty
budowlane. Natomiast jezeli efekt uzytkowy zrealizowanego obiektu budowlanego bedzie
niesatysfakcjonujacy dla jego uzytkownikow (czy wrecz utrudniajacy jego eksploatacje), ale obiekt
ten bedzie zrealizowany zgodnie z umowaq i projektem, to winnym za nienalezyte zaplanowanie

1 przygotowanie inwestycji jest inwestor.

Niezwykle istotnym elementem skutecznego egzekwowania usuwania wad i dochodzenia
roszczen z tego tytulu jest dokumentowanie w trakcie realizacji umow, o projektowanie oraz
o roboty budowlane, wszystkich ustalen z wykonawca, a w szczeg6lnosci wprowadzanych zmian
w stosunku do projektu i umowy. Podstawa sa aneksy do umowy, protokotly, notatki ze spotkan,
ewentualnie korespondencja. Nalezy przy tym pamieta¢ o wiasciwym umocowaniu oséb z ktérymi
dokonywane sg ustalenia. Muszg by¢ to osoby uprawnione do reprezentowania stron. Wszelkie
dokumenty musza by¢ podpisane przez kazda ze stron, w tym parafki na kazdej stronie dokumentu.
W przypadku korespondencji nalezy stosowac list polecony, list polecony za potwierdzeniem
odbioru, ztozenie pisma na kancelarie, lub osobiste wreczenie osobie wiasciwie umocowanej za
potwierdzeniem otrzymania. Nalezy przy tym mieC na wzgledzie, iz wszelkie zmiany wprowadzane
w trakcie zaréwno projektowania jak i realizacji robot maja wplyw na:

* przebieg procesu inwestycyjnego,

* przedmiot procesu inwestycyjnego,

* (zas trwania procesu inwestycyjnego,
* koszty procesu inwestycyjnego.

Przy planowaniu wprowadzenia jakichkolwiek zmian nalezy przeanalizowa¢ wplyw tych
zmian nie tylko na element obiektu/procesu, ktory bezposrednio podlega modyfikacji lub zmianie,
ale rowniez i na inne elementy obiektu oraz procesu. Ponadto ten wplyw nie musi przejawic sie
natychmiast, ale jego skutki moga byC zauwazalne nieraz po dos¢ dlugim czasie, a nawet po
odbiorze koricowym obiektu od wykonawcy.

Niedopuszczalne jest dokonywanie uzgodnien z osobami przypadkowymi, prawnie nie
umocowanymi do reprezentowania stron. Rowniez ustalenia telefoniczne i sms-owe, ze wzgledow
dowodowych, nie sa wiagzace. Mocno dyskusyjna skuteczno$¢ dowodowa ustalen prowadzonych
w formie e-mailowej. Jesli juz w ten sposob (telefon, sms, e-mail) przeprowadzimy ustalenia, celem

uzyskania szybkosci operacyjnego dziatania, powinniSmy dla celow dowodowych potwierdzi¢
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te ustalenia w formie pisemnej, np. protokot z koordynacji, notatka ze spotkania, itp.

W przypadku stwierdzenia wad, nalezy przestrzegaC ustawowych termindw i zasad ich
zglaszania. Zgloszenia wad nalezy dokona¢ pisemnie, listem poleconym lub poprzez zlozenie pisma
na kancelarie, w ciagu jednego miesigca od ich wykrycia. W zgloszeniu nalezy wezwac¢ wykonawce
do usuniecia wady.

Bieg rekojmi przerywa wylacznie wystapienie na droge sadowa z powodztwem przeciwko
wykonawcy. W przypadku, gdy wykonawca uchyla sie od usuniecia wady, lub tez gra na zwloke
liczac na uptyw terminu rekojmi lub gwarancji, nalezy niezwlocznie wystgpi¢ na droge sadowa, na
przyklad poprzez probe zawarcia ugody przed sadem, lub tez z wystgpieniem z roszczeniami
odszkodowawczymi z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Przerwanie biegu rekojmi oznacza,

Ze bedzie ona biegla na nowo, ale tylko w odniesieniu do wad bedacych przedmiotem powodztwa.
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10 Odbiory budowlane
Michat Substyk, Marcin Tartowski
Odbiorem rob6t budowlanych nazywamy szereg dziatan formalnoprawnych i technicznych
majacych na celu stwierdzenie, Ze wszystkie zadania okreslone w umowie o roboty budowlane
zostaly wykonane poprawnie pod wzgledem jakosci i ilosci.
Obowiazki poszczegolnych uczestnikow procesu budowlanego w zakresie odbiorow

budowlanych sa podane ramowo w ustawie Prawo budowlane.

Inwestor, zgodnie z przepisem art. 18. ustawy Prawo budowlane odpowiada za wykonanie
i odbior robot budowlanych, przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.
Kwalifikacje zawodowe tych os6b, czyli uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalno$ci, muszq

by¢ adekwatne do rodzaju i stopnia skomplikowania robét, ktore sq przedmiotem odbioru.

Kierownik budowy, zgodnie z przepisem art. 22. ustawy Prawo budowlane,
odpowiada za:

» zglaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robo6t ulegajacych
zakryciu badZ zanikajacych oraz zapewnienie dokonania wymaganych przepisami lub
ustalonych w umowie prob i sprawdzen instalacji, urzadzen technicznych i przewodow
kominowych przed zgloszeniem obiektu budowlanego do odbioru;

» zgloszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika budowy

* uczestniczenie w czynnosciach odbioru i zapewnienie usuniecia stwierdzonych wad.

Inspektor nadzoru, zgodnie z przepisem art. 25. ustawy Prawo budowlane, odpowiada za:
* sprawdzanie i odbiér rob6t budowlanych ulegajacych zakryciu lub zanikajacych,
* uczestniczenie w probach i odbiorach technicznych instalacji, urzadzen technicznych
i przewodow kominowych,
e przygotowanie i udziat w czynnosSciach odbioru gotowych obiektéw budowlanych
i przekazywanie ich do uzytkowania.
Réwniez w ustawie Kodeks cywilnego znajduja sie zapisy regulujace kwestie zwigzane
z odbiorami robot budowlanych. Przepisy mowiace o umowie o roboty budowlane (art. 647. KC),
wymieniaja odbior robdt budowlanych jako jeden z podstawowych obowiazkow inwestora, gdyz
przez umowe o roboty budowlane inwestor zobowigzuje sie do odebrania obiektu. Z kolei przepis w
art. 547 kodeksu cywilnego rozstrzygaja kto powinien ponie$ koszty odbioru robét budowlanych:
,»81. Jezeli ani z umowy (o roboty budowlane), ani z zarzadzen okreslajacych cene nie wynika,
kogo obciagzaja koszty wydania i odebrania rzeczy, (...) koszty odebrania ponosi kupujacy

(inwestor).”
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Kwintesencje powyzszych przepisow prawa, oraz zasad dokonywania odbioréw
budowlanych zawiera Wyrok Sadu Najwyzszego (II CKN 28/97) z 5 marca 1997 r.. mowiacy, iz:
,Jezeli wykonawca zglosit zakoriczenie robot budowlanych, inwestor obowiqzany jest dokonac ich
odbioru. W protokole z tej czynnosci, stanowiqcym pokwitowanie spetnienia Swiadczenia
i podstawe dokonania rozliczen stron, niezbedne jest zawarcie ustalen poczynionych miedzy innymi
co do jakosci wykonanych robdt, w tym ewentualny wykaz wszystkich ujawnionych wad wraz
z ewentualnymi terminami ich usuniecia lub osSwiadczeniem inwestora o wyborze innego
uprawnienia przystugujqcego mu z tytutu odpowiedzialnosci wykonawcy za wady ujawnione przy
odbiorze”.

Zaréwno obowigzujace przepisy prawa jak i orzecznictwo sagdow nie okreslaja bezposrednio
wymagan merytorycznych i formalnych dotyczacych odbioréw robot budowlanych, natomiast ktada
duzy nacisk na uregulowanie tej kwestii w umowie o roboty budowlane.

Schemat postepowania powinien by¢ zatem nastepujacy (rys. 4):

* zamawiajacy okreSla swoje wymagania i oczekiwania, oraz je parametryzuje (—projekt),

* sparametryzowane wymagania i oczekiwania zamawiajacego znajduja sie w zapytaniu
ofertowym lub warunkach przetargu,

* do umowy o roboty budowlane przepisuje sie sparametryzowane wymagania oczekiwania
zamawiajacego znajdujace sie w zapytaniu ofertowym lub warunkach przetargu,

* po wykonaniu robot odbioru ich dokonuje si ¢ w oparciu o zapisy umowy i zawarte w niej

parametry i zasady odbioru robét budowlanych.

10.1 Kryteria i zasady odbiorow

Kryteria i zasady odbiorow musza by¢ okreSlone przez zamawiajacego w procesie
inwestycyjnym budowlanym na etapie przygotowywania i projektowania.

Pierwszym podstawowym dokumentem jest zapytanie ofertowe lub specyfikacja istotnych
warunkow zamowienia (SIWZ) dla wykonania prac projektowych. Powinna ona zawiera¢ nasze
wymagania i oczekiwania, zdefiniowane i okreslone w sposob zrozumialy dla strony, ktéra ma je
speic. Projekt umowy o roboty budowlane winien by¢ zalgcznikiem do powyzszych dokumentow.

Warunki zawarte w zapytaniu ofertowym lub SIWZ sa bezposrednio przektadane do umowy
o roboty budowlane. Czesciami sktadowymi umowy o roboty budowlane sa miedzy innymi:

* projekt zawierajacy parametry techniczne realizowanego obiektu,
* wymagania inwestorskie dotyczace odbioréw robét budowlanych.

Parametry techniczne obiekty budowlanego musza spelnia¢ minimalne wymagania techniczne
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zawarte w przepisach prawa, oraz normach przywotanych tymi przepisami prawa. Nalezy jednakze
mie¢ na wzgledzie, iz:
* zamawiajgcy/inwestor moze mieC wymagania wieksze niz okreslone przepisami i normami,
* poza przypadkami, w ktérych normy przywolane sa przepisami prawa, normy nie majq
charakteru obligatoryjnego,
stad tez, w takich przypadkach, zamawiajacy/inwestor powinien szczegélnie zwrdci¢ uwage na
sprecyzowanie wymagan technicznych w umowie o roboty budowlane, oraz dokumentach
stanowigcych jej integralng czes¢. OkreSlajac wymagania inwestorskie dotyczace odbiorow
budowlanych punktem odniesienia sq sprecyzowane w umowie wymagania techniczne odnoszace
sie do przedmiotu umowy, a w tym réwniez kryteria i zasady dokonywania odbiorow.
Umowa o roboty budowlane jest podstawowym i najwazniejszym dokumentem okreslajacym
kryteria i zasady (procedury) dokonywania odbioréw budowlanych.
Ustalenia te moga mieC poézniej decydujaca role w razie rozstrzygniecia ewentualnego sporu
w sadzie. Stad tez kryteria i zasady (procedury) odbioréw budowlanych powinny by¢ formutowane

i negocjowane jako istotne elementy umowy o roboty budowlane.

Inwestor
Wytyczne do projektowania

< =

Projektant
Projekt zawierajqcy specyfikacje technicznq wykonania i odbioru
robot budowlanych

- =

Inwestor
Umowa, ktorej integralna czesciq jest projekt i specyfikacja
techniczna wykonania i odbioru robot budowlanych

- =

Wykonawca
Realizacja zgodnie z umowq, projektem, przepisami, normami, sztukq
budowlang

- =

Inspektor nadzoru
Odbidr w oparciu o umowe, projekt, przepisy, normy, sztuke
budowlang

Rys. 5. Proces przygotowania i uregulowania kwestii odbioroéw budowlanych

Odbiér zamdwienia/robdt, jest sprawdzeniem, czy przedmiot zamOwienia jest wykonany
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zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie o roboty budowlane. PowyZszy proces

przygotowania i uregulowania kwestii odbiorow budowlanych zilustrowano na rys. 5.

10.2 Rodzaje odbioréw

Ze wzgledow operacyjnych odbiory mozemy podzieli¢ na:
* dokonywane w trakcie realizacji inwestycji,
* dokonywane po zakonczeniu inwestycji,
* do uzytkowania, wymagany przepisami ustawy Prawo budowlane.
Cel tych odbioréow jest rozny, a w zwigzku z tym rézny jest tez ich charakter i specyfika.

Odbiory dokonywane w trakcie inwestycji, ich rodzaj, ilo$¢, forma, zasady i parametry
powinny by¢ okreslone w umowie o roboty budowlane. Wsréd tych odbioréw mozemy wyrdznic¢
nastepujace, z ktorymi spotkamy sie w praktyce:

* odbidr czeSciowy, ktory stanowi pokwitowanie wykonania ustalonej w umowie czeSci
robot,

* odbidr etapowy, ktéry stanowi pokwitowanie ustalonego w umowie etapu robot,

zazwyczaj odbiory czeSciowy i etapowy zwigzane sq z rozliczeniami z wykonawca,

* odbidr robot zanikajacych?, ktéry stanowi pokwitowanie okreslonych w umowie robot
zanikajacych; odbiér ten zazwyczaj jest istotny dla rozliczenia wykonawcy,
w szczegoblnosci, jesli roboty te nie byly uwzglednione w gléwnym kosztorysie,

* odbidr ulegajacych zakryciu ¢, ktéry jest pokwitowaniem okreslonych w umowie robét
ulegajacych zakryciu; odbidr ten jest istotny dla skwitowania ilosciowego i jakoSciowego
wykonania robét, ktérych ocena po zakryciu juz nie bedzie mozliwa.

Powyzsze odbiory dokonywane sa w czasie umozliwiajgcym wykonanie ewentualnych
korekt i poprawek bez hamowania ogo6lnego postepu robot. Do odbiorow wykonawca przedstawia
zamawiajacemu/inwestorowi komplet dokumentéw z wynikami badan laboratoryjnych i wynikami
pomiaréw terenowych, jezeli sg takie wymagane.

Majac do swojej dyspozycji stosowne dokumenty w postaci projektu, ktory jednoznacznie
okresla technologie wykonania zadania, harmonogramy definiujace czas przeznaczony na kolejne
etapy wraz z okresleniem ekip, ktorym prace planowo powierzono, mozna przewidywac cyklicznie

wystepujaca koniecznos¢ przeprowadzania procesow odbiorowych.

¥ Roboty zanikajace sg to prace, ktore sg konieczne dla wykonania rob6t podstawowych, lecz majg charakter

tymczasowy i po wykonaniu rob6t podstawowych sa demontowane (jak np. deskowania czy rusztowania).

Roboty ulegajace zakryciu sa to prace, ktérych efekty pozostaja w obiekcie, lecz po wykonaniu kolejnych robot
przestaja by¢ widoczne (jak np. zbrojenie konstrukcji po jej zabetonowaniu, izolacje po wykonaniu warstw
zabezpieczajacych).

28
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W trakcie procesu planowania i kontraktowania zadan okresla sie wszelkie warunki, zasady
przystapienia i wykonywania powierzonych prac. Kolejne ekipy nie powinny przystepowac do
dzialania jezeli poprzedni etap nie zostat wykonany w pehi i nalezycie oraz nie zostat odebrany od
Wykonawcy przez Inwestora. Swiadczy¢ o tym protokét odbiorowy podpisany przez obie strony
uczestniczace w procesie inwestycyjnym. Dla przejrzystosci relacji pomiedzy zamawiajacym
i wykonawca wzor protokolu odbiorowego winien by¢ zalaczony do umowy. Dzieje sie tak
standardowo w procedurach przetargowych, cho¢ forma pisemna, jak wczesniej zostato
powiedziane, nie jest prawnie wymagalna stuzy jedynie dla celow dowodowych. Jednak dla
pltynnosci prowadzenia procesu inwestycyjnego wszelkie wzory dokumentéw koniecznych w toku
przeprowadzania prac, wigzace obie strony powinny by¢ zalgczane do umowy dla unikniecia
koniecznosci wprowadzania mechanizmoéw przewidzianych w Kodeksie cywilnym. Zwloka
z odbiorami takich prac doprowadza do hamowania procesu inwestycyjnego. Odbior jak w kazdym
wypadku powinien wyglada¢ analogicznie. Protokolarnie, w obecnosci przedstawicieli inwestoréw
i inzynierem oraz kierownikiem budowy, przedstawicielem wykonawcy. Mozliwe jest rowniez
pojawienie sie koniecznosci dodatkowych badan czy innych ekspertyz stwierdzajacych
doprowadzenie obiektu do stanu projektowego jezeli strony tak ustala w trakcie procedury
odbiorowej badz jeszcze na poczatku, okreslajac takq potrzebe w umowie, warunkujace sprawny

odbior robot przez strone inwestorska.

Analogicznie jak w przypadku odbioréw dokonywanych w trakcie inwestycji, odbiory
dokonywane po zakonczeniu inwestycji, a w tym ich rodzaj, ilo$¢, forma, zasady i parametry
powinny by¢ okreSlone w umowie o roboty budowlane. Po zakonczeniu inwestycji bedziemy zatem
wyrozniac¢ nastepujace odbiory:

* odbidr koncowy, ktory stanowi pokwitowanie wykonania przez wykonawce przedmiotu
umowy po catkowitym zakonczeniu robét oraz po wykonaniu z wynikiem pozytywnym
prob koncowych; odbior ten z jednej strony stanowi podstawe do koncowego rozliczenia
sie z wykonawca, ale rowniez od strony formalno-prawnej rozpoczyna bieg przedawnien
zwiazanych z réznymi uprawnieniami przystugujacymi stronom umowy na podstawie
przepisow kodeksu cywilnego (np. rekojmi, gwarancji, roszczen z tytulu nienalezytego
wykonania umowy, roszczen wynikajacych z umowy o roboty budowlane — o zaplate,
o wydanie dokumentacji)

* odbidr ostateczny, czesto tez nazywany odbiorem pogwarancyjnym, dokonywany jest w
ustalonym w umowie czasie, liczac od uptywu okresu gwarancji jakosci, a jego celem jest
pokwitowanie, iz wykonawca usungl wszystkie wykryte i zgloszone wady i obiekt

budowlany jest wolny od wad; odbi6ér ten stanowi podstawe do zwolnienia kaucji
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gwarancyjnych lub innych form zabezpieczenia terminowego usuniecia wad przez
wykonawce,
* odbior po okresie rekojmi, ktéry nastepuje w ustalonym w umowie czasie po upltywie

rekojmi za wady fizyczne; jego charakter jest analogiczny jak odbioru ostatecznego.

10.3 Rozliczenia robot

10.3.1  Rozliczenia czesciowe

Zgodnie z postanowieniami Kontraktu w trakcie realizacji robét dokonuje sie ich
czesSciowych rozliczen. Na ogot przyjmuje sie zasade rozliczen miesiecznych.

W Kontraktach obmiarowych podstawa do rozliczen czesciowych stanowi obmiar rob6t oraz
cena jednostkowa skalkulowana przez wykonawce dla danej pozycji Wycenionego Przedmiaru
Robét, stanowigcego integralng czes¢ Umowy. W ramach dokumentacji budowy Wykonawca
prowadzi na biezaco Ksiege Obmiaru pozwalajacy na rozliczenie faktycznego postepu robét
kazdego z elementéw robot. Na podstawie wpiséw do Ksiegi zaakceptowanych przez Inzyniera,
Wykonawca sporzadza "Wykaz rob6t wykonanych w danym okresie rozliczeniowym". Wykaz ten
stanowi podstawe do sporzadzenia przez Inzyniera Kontraktu "Przejsciowego Swiadectwa
Platnosci" i wystawienia przez wykonawce faktury za dany okres rozliczeniowy. Nalezy zwrdcic¢
uwage, ze oprocz kwot uznanych do wyplaty, w "Przejéciowego Swiadectwa Platnoéci" wystepuja
kwoty potracen wynikajacych z warunkéw umowy. Kwoty zatrzymane do ostatecznego rozliczenia
kontraktu, zwrot zaliczki i inne wystepujace w umowie naleznosci.

W Kontraktach Ryczalttowych, w razie potrzeby rozliczen czesciowych, dokonuje sie ich na
podstawie oceny procentowego zaawansowania robot dla poszczegolnych pozycji Wykazu Robot.

Rowniez w tym przypadku bardzo pomocna jest Ksiega Obmiaru.

10.3.2  Rozliczenie koncowe robot

Po przeprowadzeniu odbioru koncowego, oraz po odbiorze usunietych przez wykonawce
wszystkich  wad  ujawnionych w  czasie  przeprowadzania  procesu odbiorowego
zamawiajgcy/inwestor wystawia dokument, przyjety umowa®, zwalniajacy wszystkie pozostajgce
do uregulowania ptatnosci. Jednoczesnie wykonawca zawiadamia inwestora o gotowosci obiektu do
przekazania do eksploatacji lub zakresu swoich prac konczacych zobowigzania wynikajacego
z warunkow umowy/kontraktu. Réwniez sam fakt podpisania przez obie strony dokumentu

zwalniajacego platnosci, w mysl zapisow Kodeksu cywilnego, automatycznie Swiadczy

% Takim dokumentem w procedurach FIDIC jest Ostateczne Swiadectwo Platnosci
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o przekazaniu umownego zakresu robot lub obiektu do uzytkowania gdyz dokument ten stanowi
pokwitowanie wykonania Swiadczenia i jednoczes$nie czynnoS$¢ prawng wydania tego Swiadczenia

przez wykonawce i jego odbioru przez zamawiajacego.

10.3.3  Roboty dodatkowe i zamienne

Z zasady kwota kontraktowa zaakceptowana w umowie staje sie obowiazujacq obie strony
zaakceptowana kwota kontraktowa. W przypadkach gdy wystepuje konieczno$¢ wykonania robot
dodatkowych lub zamiennych, potwierdzona decyzja ze strony inwestorskiej, ich wartos$¢ ustala sie
na zasadach okreslonych w warunkach umowy/kontraktu:

* roboty, ktore wystepuja w wycenionym przedmiarze rob6t wedlug ustalonych w nim cen
jednostkowych,

* roboty o charakterze podobnym do wycenionych, przez adaptacje wystepujacych cen
jednostkowych,

* w przypadku robdt nie wystepujacych wczesniej, na podstawie wyceny indywidualnej

okreSlonej w sposob ustalony w umowie.

Warto zwroci¢ uwage, ze powszechnie w umowach przyjeto sie wprowadzac ustalania, iz
w przypadku gdy zmiana ceny nie przekracza jej wiecej niz o 10%, to nie stanowi to podstawy do
zmiany wartosci umowy/kontraktu. Do tej wysokosci zazwyczaj korzysta sie z ustalonej
w umowie/kontrakcie rezerwy na nieprzewidziane roboty.

W przypadkach nieporozumien i watpliwosci przewiduje sie mozliwosci rozstrzygania ich
wg ustalonej w umowie procedury. W przypadkach kontraktéw FIDIC jest ona dwustopniowa.
W pierwszej kolejnoSci korzysta sie z pomocy ustanowionego przez obie strony niezaleznego
rozjemcy, a dopiero przy braku polubownego rozstrzygniecia oddaje sie sprawe do wlasciwego
sadu. Dla prowadzenia inwestycji finansowanych z Funduszoéw Europejskich lub przy udziale
Banku Swiatowego na ogél wymagane jest wykorzystywanie warunkéw kontraktowych FIDIC.
W zasadzie nie ma wiekszych problemow przy stosowaniu ich w Polsce w ramach naszych
przepisow budowlanych, pod warunkiem, iz warunki te muszg by¢ zapisane w umowie/kontrakcie.

Z dotychczasowej praktyki wynika, ze przy korzystaniu z funduszow zagranicznych
Inwestor ma dokladnie okreslong kwote jaka moze wydac na realizacje Inwestycji i nie ma szans na
zmiane wysokosci przyznanych srodkow. Tak wiec, nalezy sobie zdawacC sprawe, ze wszystkie
kontrakty realizowane wg zasad FIDIC sq w naszych warunkach w pewnym sensie kontraktami
ryczattowymi. W praktyce na ogo6l na pokrycie kosztow wszelkich zmian i prac dodatkowych

pozostaje do dyspozycji jedynie kwota stanowiaca rezerwe i dlatego zawsze nalezy dbac o jej
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umieszczenie w zbiorczym zestawieniu kosztow inwestycji.

W tym ukladzie duze znaczenie ma dobre przygotowanie inwestycji. Szczegolne znaczenie
ma staranne opracowanie dokumentacji technicznej stanowiacej podstawe do zawarcia kontraktu na
realizacje robot, skladajacej sie ze spojnych ze soba rysunkéw, specyfikacji technicznych
i przedmiar6w robot.

Przy korzystaniu z zasad FIDIC nalezy zauwazy¢ zmiane znaczenia stosowanego w Polsce
pojecia "kosztorys". W dokumentach FIDIC nazwa kosztorys nie wystepuje. Podstawe do
rozliczenia inwestycji stanowi wyceniony w ofercie przez przysztego wykonawce i zatwierdzony
w kontrakcie przedmiar rob6t. Natomiast po stronie oferenta, kosztorys stanowi podstawe do
sporzadzenia przedkladanego w ofercie przetargowej wycenionego przedmiaru robdt. Natomiast
kosztorys zazwyczaj sporzadza sie przed przystgpieniem do przetargu i stanowi dokument
pozwalajacy inwestorowi na zorientowanie sie o przewidywanej wartosci inwestycji i uzyskania

Srodkéw niezbednych na jej finansowanie.

10.4 Odbiory Urzedu Dozoru Technicznego (UDT)

Bardzo waznym elementem w procesie inwestycyjnym, na etapie odbiorow robot, jest
kontrola, badania i zezwolenie na uzytkowanie wurzadzen technicznych instalowanych
w budowanym obiekcie, przewidzianych w projekcie budowlanym, niezbednych dla zapewnienia
jego projektowanej funkcji. Urzadzenia muszq podlega¢ odbiorowi technicznemu i zarejestrowaniu
przez Urzad Dozoru Technicznego, jezeli te urzadzenia podlegaja takiemu odbiorowi zgodnie
z ustawq o dozorze technicznym. Urzedowi Dozoru Technicznego ustawa nadaje status panstwowej
osoby prawnej, posiadajacej osobowos¢ prawna.

Dozorem technicznym sa, okreSlone Ustawa o dozorze technicznym z 2000 roku
z pOZniejszymi zmianami, dziatania zmierzajace do zapewnienia bezpiecznego funkcjonowania
urzadzen technicznych. Dozor techniczny dotyczy urzadzen technicznych, ktére podlegaja
dozorowi technicznemu, a wiec stwarzajacych zagrozenie poprzez rozprezanie gazow znajdujacych
sie pod cisnieniem r6znym od atmosferycznego, powodujace wyzwolenie energii potencjalnej lub
kinetycznej przy przemieszczaniu ludzi lub fadunkéw w ograniczonym zasiegu oraz ich dzialanie
wigze sie z rozprzestrzenianiem materialow niebezpiecznych podczas ich magazynowania lub
transportu.

W ramach dozoru technicznego Urzad Dozoru Technicznego (UDT) realizuje nastepujace
zadania:

* badania techniczne urzadzen technicznych w fazie ich eksploatacji,
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nadzor nad wytwarzaniem i montazem urzadzen technicznych;
* uzgadnianie modernizacji i napraw urzadzen technicznych;
* uprawnianie zakladéw wytwarzajacych, naprawiajacy lub modernizujacych urzadzenia
techniczne podlegajace dozorowi technicznemu.
* uprawnianie 0s6b - poswiadczanie ich kwalifikacji:
©o wykonujacych czynnosci spawania, zgrzewania, lutowania oraz przerdbke plastyczng
i obrobke cieplng w toku wytwarzania, naprawy i modernizacji urzadzen technicznych
oraz wytwarzania elementow stosowanych do wytwarzania, naprawy lub modernizacji
tych urzadzen,
o obstugujacych i konserwujacych urzadzenia techniczne;
* kwalifikowanie laboratoriow przeprowadzajacych badania niszczace i nieniszczace
wytwarzanych, montowanych, naprawianych lub modernizowanych urzadzen technicznych;
* uzgadnianie programdéw szkolen dla osob ubiegajacych sie o uzyskanie zaswiadczenia
kwalifikacyjnego.
Dozér techniczny nad urzadzeniami technicznymi jest wykonywany w formie:
* dozoru technicznego pelnego,
* dozoru technicznego ograniczonego,
* dozoru technicznego uproszczonego.
Organ wilasciwej jednostki dozoru technicznego, w zaleznoSci od zakresu czynnosci
dozorowych w toku eksploatacji urzadzen technicznych, ma za zadanie:
* w zakresie objetym dozorem technicznym pelnym:
o przeprowadzenie badan urzadzenia w warunkach gotowosci do pracy - badania
odbiorcze,
©o wykonywanie okresowych i doraznych badan technicznych (eksploatacyjne, kontrolne,
powypadkowe lub poawaryjne),
* w zakresie objetym dozorem technicznym ograniczonym:
o przeprowadza badania urzadzenia w warunkach gotowosci do pracy - badania odbiorcze,
© wykonuje dorazne badania techniczne.
* objetych dozorem technicznym uproszczonym:
© nie wykonuje badan technicznych.
Rodzaje urzadzen podlegajacych dozorowi technicznemu okresla rozporzadzenie Rady
Ministrow z 7 grudnia 2012 roku w sprawie rodzajow urzadzen technicznych podlegajacych

dozorowi technicznemu, wydane na podstawie Ustawy o dozorze technicznym.
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Formy dozoru technicznego, rodzaje, zakres i terminy badan technicznych dla
poszczegblnych rodzajéow urzadzen technicznych okreslaja rozporzadzenia ustalajagce warunki
techniczne dozoru technicznego, jakim powinny odpowiadac¢ urzadzenia:

* urzadzenia ciSnieniowe,

» zbiorniki bezcisnieniowe i niskoci$nieniowe przeznaczone do magazynowania materialdw
trujacych lub zracych,

» zbiorniki bezcisnieniowe i niskociSnieniowe przeznaczone do magazynowania materialow
ciektych zapalnych,

* urzadzenia transportu bliskiego,

* dzwigniki,

* przenosniki kabinowe i krzesetkowe.

Celem skrocenia drogi pomiedzy inspektoratami UDT i uzytkownikami urzadzen oraz
biorac pod uwage réznorodng infrastrukture kraju powiekszono liczbe inspektoratéw. Jest ich
obecnie na terenie kraju dwadzie$cia dziewiec.

Zorganizowano i wyposazono w nowoczesng aparature Centralne Laboratorium Dozoru
Technicznego w  Poznaniu, z oddzialem w Warszawie - stanowigce zaplecze
badawczo-diagnostyczne dozoru w kraju.

Wspéipraca UDT w ramach wspélnoty europejskiej, niezaleznie od realizacji gtownych
krajowych zadan ustawowych, zajmuje sie wdrozeniem do praktyki uregulowan wynikajacych
z dyrektyw Unii Europejskiej.

W obszarze przepisow i dziatan technicznych:
* uwzglednia nadrzednos¢ zharmonizowanego prawa europejskiego (klauzula ,jezeli przepisy
szczegOlne nie stanowig inaczej"),
* prawo wydawania warunkéw technicznych dozoru technicznego przyznano wilasciwemu
ministrowi,
* do zadan UDT dodano m.in. wspolprace z instytucjami polskimi i zagranicznymi w zakresie
dziatan, zmierzajacych do harmonizacji przepisow dozoru technicznego z wymaganiami

Unii Europejskiej,

* powigzano nadawanie uprawnien do wytwarzania urzadzen technicznych z mozliwoScig
certyfikowania przez UDT systeméw jakosci.

Urzad Dozoru Technicznego jest najwieksza polska jednostka notyfikowana, dzialajaca w
zakresie 13 dyrektyw Nowego Podejscia Unii Europejskie;j.

Wozrasta liczba urzadzen objetych dozorem technicznym. W 1999 roku bylo ich blisko

600 tysiecy pod dozorem pelnym i ograniczonym, na koncu 2005 r. - blisko 840 tysiecy, a w marcu
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2011 roku przekroczyta 1.000.000. Maleje liczba wypadkéw i wskaznik ich czestotliwosci,
zmniejsza sie - procentowo - awaryjnos¢ urzadzen, ale niewlasciwa eksploatacja i bledy obstugi
pozostaja wcigz najwazniejsza, gtowna przyczyna wypadkow i uszkodzen.

Zadaniem Urzedu Dozoru Technicznego jest ograniczanie ryzyka zwigzanego z eksploatacja
urzadzen technicznych w Polsce do poziomu akceptowalnego przez spoteczenistwo.

Urzad Dozoru Technicznego jest kompetentng instytucjq zaufania publicznego, Swiadczaca
ustugi strony trzeciej zgodnie z wymogami prawa oraz standardami unijnymi i miedzynarodowymi,
wspierajacq panstwo, obywateli i podmioty gospodarcze w dzialaniach shuzacych zapewnieniu

bezpieczenstwa uzytkowania urzadzen technicznych oraz ochronie mienia i Srodowiska.

10.4.1  Zasady odbioru UDT

Urzadzenia techniczne powinny by¢ przed rozpoczeciem eksploatacji zgloszone do
jednostki dozoru technicznego w celu wykonania badania technicznego oraz rejestracji w Urzedzie
Dozoru Technicznego.

W ramach przygotowania do odbioru wykonuje sie lub odtwarza dokumentacje
techniczno-ruchowa urzadzen technicznych, wraz z wydaniem poswiadczenia weryfikacji
prawidlowosci montazu oraz przeprowadzenia wszelkich prob pomontazowych w zaleznosci od
rodzaju rzadzenia, zgodnie z jego przeznaczeniem. Zarowno prob dynamicznych jak i statycznych.

Poswiadczenia takie moga wydawac jedynie firmy do tego uprawnione.

10.4.2 Badania odbiorcze

Przed przystapieniem do eksploatacji urzadzenia podlegajacego dozorowi technicznemu
Inwestor pisemnie zglasza urzadzenie do organu wiasciwej jednostki dozoru technicznego w celu
uzyskania decyzji zezwalajacej na eksploatacje.

Przed wydaniem decyzji zezwalajacej na eksploatacje urzadzenia organ jednostki dozoru
technicznego wykonuje nastepujace czynnosci:

* sprawdza kompletno$¢ i prawidlowo$¢ dokumentacji urzadzenia
* dokonuje badania urzadzenia poprzez sprawdzenie zgodnosci wykonania tego urzadzenia

z dokumentacjg i warunkami technicznymi dozoru technicznego, a takze stanu urzadzenia,

jego wyposazenia i oznakowan,

* przeprowadza proby techniczne przed uruchomieniem urzadzenia oraz w warunkach pracy

w zakresie ustalonym w warunkach technicznych dozoru technicznego dla poszczeg6lnych
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rodzajow urzadzen,
* przeprowadza badanie specjalne ustalone w dokumentacji projektowej urzadzenia lub,
w technicznie uzasadnionych przypadkach, na Zadanie organu wilasciwej jednostki dozoru
technicznego.
Rodzaje, zakres i terminy badan technicznych dla poszczegélnych rodzajow urzadzen
technicznych okreslaja rozporzadzenia ustalajagce warunki techniczne dozoru technicznego, jakim

powinny odpowiadac te urzadzenia.

10.4.3  Zakres czynnosci inspektora UDT

Inspektor Urzedu Dozoru Technicznego dokonujagc badan i odbiorow urzadzen
podlegajacych nadzorowi UDT wykonuje czynnosci dozoru technicznego w obecnosci Inwestora
lub osoby upowaznionej przez niego. Po dokonaniu czynnosci dozoru technicznego sporzadza
protokot wykonania czynnosci dozoru technicznego, ktory potwierdza podpisem Inwestor lub osoba
przez niego upowazniona. Jeden egzemplarz protokolu pozostawia u Inwestora. Warto zwrocic
uwage, ze inspektor UDT:

* nie podlega przeszukaniu przewidzianemu w wewnetrznych regulaminach Inwestora,

u ktorego wykonuje czynnosci dozoru technicznego;

* jest obowigzany do przestrzegania przepisow w zakresie bezpieczenstwa i higieny pracy
obowigzujacych u Inwestora.

Inspektor UDT ma prawo odmowi¢ wykonania czynnoSci dozoru technicznego w przypadku
wystapienia niewtasciwych warunkoéw do ich przeprowadzenia, a w szczego6lnosci:

* niedostatecznego stanu przygotowania urzadzenia technicznego do badania,
* niewlasciwego oswietlenia lub wystepowania oparow utrudniajacych widocznosc¢,
* przekroczenia dopuszczalnych stezen i natezen czynnikdw szkodliwych dla zdrowia

w Srodowisku pracy lub dopuszczalnej granicy niskich i wysokich temperatur.

Ma on tez prawo do:

* wstepu za okazaniem upowaznienia i legitymacji stuzbowej bez potrzeby uzyskiwania
przepustki, do pomieszczen i obiektow, w ktdrych znajduja sie urzadzenia techniczne,

* swobodnego poruszania sie w tych pomieszczeniach i obiektach, chyba ze odrebne przepisy
stanowiq inaczej,

* dostepu do urzadzen technicznych,

* 7zadania od Inwestora udzielania niezbednych informacji i przedstawienia koniecznych

dokumentow oraz wynikéw badan,
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* przeprowadzania w wyznaczonych terminach badan, préb i pomiaréw oraz innych
czynnosci potrzebnych do ustalenia stanu urzadzenia technicznego, prawidlowosci jego
eksploatacji, naprawy lub modernizacji, a takze prawidtlowosci wykonania okreslonych
materialdw i elementow stosowanych do wytwarzania, naprawy lub modernizacji
urzadzenia technicznego,

* wydawania zalecen technicznych.

10.4.4  Obowiazki inwestora w zakresie czynnosci dozoru technicznego

Inwestor, u ktérego sa wykonywane czynnosci dozoru technicznego, jest obowigzany:
* zapewni¢ warunki do sprawnego ich wykonania,
* na zadanie inspektora, przedstawi¢ dokumenty i udzieli¢ informacji koniecznych do
prawidlowego wykonania czynnos$ci dozoru technicznego,
* zapewnic bezpieczne warunki pracy przez umozliwienie inspektorowi bezpiecznego dostepu
do badanego urzadzenia technicznego,
* przechowywac zbior protokotow dotyczacych danego urzadzenia technicznego, zwany

,»Ksiega rewizyjna urzadzenia”.

10.5 Odbiér do uzytkowania

Do uzytkowania mozemy przystapi¢ bezposrednio po zakonczeniu robét:
* nie wymagajacych zgloszenia ani pozwolenia na budowe,
* wymagajacych zgloszenia,
* przebudowy realizowanej w oparciu o pozwolenie na budowe.

W przypadku robét budowlanych realizowanych w oparciu o pozwolenie na budowe
przystgpienie do uzytkowania wymaga zawiadomienia wtasciwego organu® o zakonczeniu budowy
lub wystapienia do tego organu z wnioskiem o wydanie decyzji administracyjnej pozwolenie na
uzytkowanie. W obydwu wyzej wymienionych przypadkach do organu sklada sie analogiczne
dokumenty.

W przypadku zawiadomieniu wiasciwego organu o zakonczeniu budowy, mozna przystapic
do uzytkowania jezeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zglosi

sprzeciwu w drodze decyzji

% Wiadciwy organ - okreSlenie stosowane w ustawie Prawo budowlane dla organu administracji

architektoniczno-budowlanej lub nadzoru budowlanego wiasciwego z uwagi na: wlasciwo$¢ samego organu
(wojewédzki lub powiatowy szczebel), rodzaj sprawy (administracja lub nadzér), wlasciwos¢ terytorialna.
Wilasciwym organem do przyjmowania zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie jest nadzér budowlany.
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Ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie nalezy uzyskac przed przystapieniem do
uzytkowania obiektu budowlanego, jezeli:
* na wzniesienie obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on
zaliczony do kategorii V, IX-XVIII, XX, XXII, XXIV, XXVII-XXX, o ktorych mowa
w zalgczniku do ustawy - Prawo budowlane™,
* wlasciwy organ natozy taki obowigzek w decyzji o :
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na wznowienie robot albo
o zatwierdzeniu projektu budowlanego, jezeli budowa zostala zakonczona - w
przypadku samowoli budowlanej, gdy spelione sa warunki konieczne do jej
zalegalizowania (art. 49 ust. 5 PB),
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na wznowienie robdt albo
o zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego, jezeli budowa zostata zakonczona -

w przypadku postepowania naprawczego (art. 51 ust.4 PB,

' Wyciag z zalacznika do ustawy Prawo budowlane, z podaniem kategorii i odpowiadajacym jej obiektom

budowlanym:

V obiekty sportu i rekreacji, jak: stadiony, amfiteatry, skocznie i wyciagi narciarskie, kolejki linowe, odkryte baseny,
zjezdzalnie

IX budynki kultury, nauki i o$wiaty, jak: teatry, opery, kina, muzea, galerie sztuki, biblioteki, archiwa, domy kultury,
budynki szkolne i przedszkolne, ztobki, internaty, bursy i domy studenckie, laboratoria i placéwki badawcze, stacje
meteorologiczne i hydrologiczne, obserwatoria, budynki ogrodéw zoologicznych i botanicznych

X budynki kultu religijnego, jak: koscioty, kaplice, klasztory, cerkwie, zbory, synagogi, meczety oraz domy
pogrzebowe, krematoria

XI budynki shuzby zdrowia, opieki spotecznej i socjalnej, jak: szpitale, sanatoria, hospicja, przychodnie, poradnie,
stacje krwiodawstwa, lecznice weterynaryjne, domy pomocy i opieki spotecznej, domy dziecka, domy rencisty,
schroniska dla bezdomnych oraz hotele robotnicze

XII budynki administracji publicznej, budynki Sejmu, Senatu, Kancelarii Prezydenta, ministerstw i urzedéw
centralnych, terenowej administracji rzadowej i samorzadowej, sadéw i trybunaléw, wiezien i doméw
poprawczych, zakladéw dla nieletnich, zakladéw karnych, aresztow $Sledczych oraz obiekty budowlane Sit
Zbrojnych

XIII pozostate budynki mieszkalne (nie zaliczaja sie do tej kategorii budynki mieszkalne jednorodzinne — kat. I)

XIV  budynki zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego, jak: hotele, motele, pensjonaty, domy wypoczynkowe,
schroniska turystyczne

XV budynki sportu i rekreacji, jak: hale sportowe i widowiskowe, kryte baseny

XVI  budynki biurowe i konferencyjne

XVII  budynki handlu, gastronomii i ustug, jak: sklepy, centra handlowe, domy towarowe, hale targowe, restauracje,
bary, kasyna, dyskoteki, warsztaty rzemie$lnicze, stacje obstugi pojazdéw, myjnie samochodowe, garaze powyzej
dwoch stanowisk, budynki dworcowe

XVIII  budynki przemystowe, jak: budynki produkcyjne, stuzace energetyce, montownie, wytwornie, rzeznie oraz
obiekty magazynowe, jak: budynki skladowe, chlodnie, hangary, wiaty, a takze budynki kolejowe, jak: nastawnie,
podstacje trakcyjne, lokomotywownie, wagonownie, straznice przejazdowe, myjnie taboru kolejowego

XX stacje paliw

XXII  place skladowe, postojowe, sktadowiska odpadéw, parkingi

XXIV  obiekty gospodarki wodnej, jak: zbiorniki wodne i nadpoziomowe, stawy rybne

XXVII budowle hydrotechniczne pietrzace, upustowe i regulacyjne, jak: zapory, progi i stopnie wodne, jazy, bramy
przeciwpowodziowe, $luzy watowe, syfony, waty przeciwpowodziowe, kanaty, sluzy zeglowne, opaski i ostrogi
brzegowe, rowy melioracyjne

XXVII drogowe i kolejowe obiekty mostowe, jak: mosty, estakady, ktadki, przejscia podziemne, wiadukty, przepusty,
tunele

XXIX wolno stojace kominy i maszty

XXX  obiekty stuzace do korzystania z zasob6w wodnych, jak: ujecia wéd morskich i $rédladowych, budowle
zrzutéw wad i Sciekdw, pompownie, stacje strefowe, stacje uzdatniania wody, oczyszczalnie $ciekéw
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* przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastapi¢ przed wykonaniem
wszystkich robét budowlanych (art. 55 PB).
Zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wystgpienie o pozwolenie
na uzytkowanie, wymaga uprzedniego zgloszenia robot do:
» Panstwowej Inspekcji Sanitarnej,
» Panstwowej Strazy Pozarne;j.

Niezajecie stanowiska przez powyzsze organy, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia, traktuje sie jak niezgloszenie sprzeciwu lub uwag z ich strony (art. 56 PB),
powszechnie okre$lane jako tzw. ,,milczaca zgoda”.

Zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosek o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie sklada inwestor do nadzoru budowlanego®. Inwestor moze wystgpi¢
z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie w chwili gdy obiekt budowlany spelia
warunki Scisle okreslone w ustawie Prawo budowlane. Czyliz obiekt pod kazdym wzgledem musi
by¢ bezpieczny. Dopiero od momentu osiaggniecia kryteriow okreSlonych w zapisach prawa,
inwestor moze rozpocza¢ postepowanie w sprawie pozwolenia na uzytkowanie.

Whiosek inwestora o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie jest dla organu nadzoru budowlanego
wezwaniem do przeprowadzenia powyzszej kontroli. Inwestor jest obowigzany dotaczyc¢
do zawiadomienia lub wniosku nastepujace dokumenty (art. 57 PB):

* oryginat dziennika budowy;

* o$wiadczenie kierownika budowy:

© o0 zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i warunkami

pozwolenia na budowe oraz przepisami,

© o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze, w razie

korzystania, drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu,

o w przypadku budynku mieszkalnego lub budynku z czeSciq mieszkalng, zamieszcza sie

w o$wiadczeniu kierownika budowy informacje o dokonaniu pomiar6w powierzchni
uzytkowej budynku i poszczego6lnych lokali mieszkalnych,

o w przypadku zmian nieodstepujacych w sposob istotny od zatwierdzonego projektu lub

warunkéw pozwolenia na budowe, nalezy dolaczy¢ kopie rysunkéw wchodzacych
w sklad zatwierdzonego projektu budowlanego, z naniesionymi zmianami, a w razie
potrzeby takze uzupehliajacy opis; w takim przypadku oswiadczenie kierownika
budowy, powinno by¢ potwierdzone przez projektanta i inspektora nadzoru

inwestorskiego, jezeli zostal ustanowiony,

%2 Strong w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest wytacznie inwestor (art. 59 ust.7 PB).
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* o$wiadczenie o wilasciwym zagospodarowaniu terenéw przyleglych, jezeli eksploatacja
wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego zagospodarowania,

» protokoly badan i sprawdzen, a w tym w zaleznoSci od rodzaju i specyfiki obiektu
budowlanego:

o protokot kontroli przewodéw kominowych,

o protokdt odbioru wewnetrznej instalacji gazowej wraz z proba szczelnosci,

o protokdt odbioru zewnetrznej sieci gazowej lub umowe o dostawe gazu,

o protokot odbioru wewnetrznej instalacji elektrycznej lub oswiadczenie elektryka, wraz

z kopia jego uprawnien,

o protokét odbioru zewnetrznej sieci elektrycznej lub umowe o dostawe pradu,

o protokot odbioru zewnetrznej sieci wodociggowej lub umowe o dostawe wody,

o protokot odbioru zewnetrznej sieci kanalizacyjnej lub szamba,

* inwentaryzacje geodezyjna powykonawcza,

» potwierdzenie, zgodnie z odrebnymi przepisami, odbioru wykonanych przylaczy,

» kopie $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku™®,

* osSwiadczenia o braku sprzeciwu lub uwag ze strony Panstwowej Inspekcji Sanitarnej

i Panstwowej Strazy Pozarnej.

Whiosek inwestora o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie nadzoru
budowlanego do przeprowadzenia kontroli. Nadzér budowlany ma obowigzek przeprowadzic¢
obowigzkowa kontrole przed uptywem 21 dni od dnia doreczenia wezwania inwestora. O terminie
obowiagzkowej kontroli organ zawiadamia inwestora w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania,
a inwestor ma obowigzek w niej uczestniczy¢ w wyznaczonym terminie (art. 59c PB).
Obowigzkowa kontrole budowy lub obiektu budowlanego moze przeprowadza¢, z upowaznienia
wilasciwego organu nadzoru budowlanego, wylacznie osoba zatrudniona w tym organie
i posiadajaca uprawnienia budowlane (art. 59e PB).

Obowiazkowa kontrola obiektu budowlanego, przeprowadzana przez nadzoér, budowlany obejmuje
sprawdzenie (art. 59a PB):
» zgodnosci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu,

* zgodnosci obiektu budowlanego z projektem architektoniczno-budowlanym, w zakresie:

* Nie wykonuje sie $wiadectwa charakterystyki energetycznej do budynkéw podlegajacych ochronie na podstawie

przepis6w o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, uzywanych jako miejsca kultu i do dziatalnosci religijnej,
przeznaczonych do uzytkowania w czasie nie dluzszym niz 2 lata, budynkéw niemieszkalnych stuzacych
gospodarce rolnej, przemystowych i gospodarczych o zapotrzebowaniu na energie nie wiekszym niz 50
kWh/m?/rok, mieszkalnych przeznaczonych do uzytkowania nie dtuzej niz 4 miesigce w roku, wolnostojacych o

powierzchni uzytkowej ponizej 50 m”.
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o charakterystycznych parametréw technicznych: kubatury, powierzchni zabudowy,
wysokosci, dlugosci, szerokosci i liczby kondygnacji,

o wykonania widocznych elementéw nosnych ukladu konstrukcyjnego obiektu
budowlanego,

o geometrii dachu (kat nachylenia, wysokosc¢ kalenicy i uktad potaci dachowych),

© wykonania urzadzen budowlanych,

© zasadniczych elementow wyposazenia budowlano-instalacyjnego, zapewniajacych
uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem,

o zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepelnosprawne, w szczegolnoSci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich -
wstosunku do obiektu uzytecznoSci publicznej i budynku mieszkalnego
wielorodzinnego,

* wyrobow budowlanych szczegélnie istotnych dla bezpieczenstwa konstrukcji
i bezpieczenstwa pozarowego,

* w przypadku nalozenia w pozwoleniu na budowe obowigzku rozbiorki istniejacych
obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania lub tymczasowych
obiektéw budowlanych — wykonania tego obowiazku, jezeli uptynal termin rozbiorki
okreslony w pozwoleniu,

* uporzadkowania terenu budowy.

Nadzor budowlany po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli, sporzadza protokotr*

w trzech egzemplarzach. Jeden egzemplarz protokolu dorecza sie inwestorowi bezzwlocznie po
przeprowadzeniu kontroli, drugi egzemplarz przekazuje sie organowi wyzszego stopnia, a trzeci
pozostaje w organie wykonujacym kontrole (art. 59d ust.1 PB). Protokét ten, wiasciciel lub
zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany dolaczy¢ do ksigzki obiektu budowlanego
i przechowywac przez okres istnienia obiektu budowlanego (art. 59d ust.2, oraz 64 ust.3
W powigzaniu z art. 63 ust.1 i art. 60 PB).

Po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli nadzér budowlany wydaje decyzje w sprawie

pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego (art. 59 ust.1 PB).

W przypadku stwierdzenia w trakcie obowigzkowej kontroli nieprawidtowosci w zakresie

objetym kontrola, nadzor budowlany, w drodze postanowienia, wymierza kare. Na postanowienie

*  Wzér protokolu obowigzkowej kontroli jest okreslony w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 23 czerwca 2003

I. w sprawie wzoru protokolu obowiazkowej kontroli (Dz. U. Nr 132, poz. 1231). Wzér protokotu obejmuje,
w szczeg6lnosci, informacje dotyczace danych osobowych oséb uczestniczacych w kontroli oraz informacje
niezbedne do ustalenia przebiegu i wyniku przeprowadzonej kontroli, w tym adres i kategorie obiektu
budowlanego, ustalenia dotyczace zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z zatwierdzonym projektem
budowlanym i innymi warunkami okre$lonymi w pozwoleniu na budowe.
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o wymierzeniu kary przystuguje zazalenie (art. 59f i 59g PB). W przypadku wymierzenia kary
nadzor budowlany, w drodze decyzji, odmawia wydania pozwolenia na uzytkowanie
i przeprowadza, w odpowiednim zakresie, postepowanie analogiczne jak przy legalizacji samowoli
budowlanej (art. 59f ust.6 PB).

Nadzér budowlany moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego okresli¢
warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania, w oznaczonym
terminie, okreslonych robot budowlanych.

Jezeli nadzoér budowlany stwierdzi w trakcie przeprowadzenia obowiazkowej kontroli, ze
obiekt budowlany spelnia warunki, pomimo niewykonania cze$ci robot wykonczeniowych lub
innych robot budowlanych zwigzanych z obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie moze

okresli¢ termin wykonania tych robot (art. 59 ust.2 i 3 ustawy prawo budowlane).

10.6 Komisja odbiorcza

Celem dokonania prawidtowego odbioru robét budowlanych, sprawdzenia ich kompletnosci
i jakosci po zakonczonym wykonaniu robdt budowlanych powoluje sie kazdorazowo komisje
odbiorcza. Przepisy prawa w zaden sposob nie regulujg zasad powolywania komisji odbiorczych,
ich skladu ani zasad dziatania. Stad tez wiele firm i in substytucji we wlasnych wewnetrznych
regulaminach okresla zasady i sposéb funkcjonowania komisji odbiorczych. W umowie o roboty
budowlane (kontrakcie) winny by¢ albo okreslone zasady przeprowadzania odbioréw budowlanych,
a w tym sklad i kompetencje komisji odbiorczej, albo strony winny uzgodni¢, iz przyjmuja
i akceptujq zasady okreslone w wewnetrznym regulaminie jednej ze stron umowy/kontraktu.

Zasady i sposob funkcjonowania komisji odbiorczej (tzw. regulamin powolywania
i dziatania komisji odbiorczej) powinny okreslac:

1. Cel powotania komisji odbiorczej, czyli do jakiego zadania powotuje sie komisje (odbior
czeSciowy, etapowy, robot zakrywanych, koncowy, itd.)

2. Kto powotuje komisje.

3. Okreslenie struktury komisji, a w tym praw, obowigzkow oraz odpowiedzialnosci
przypisanych do poszczegélnych funkcji w komisji; komisja ta moze mie¢ niestepujaca
strukture:

a) przewodniczacy komisji - osoba kierujaca pracami komisji,

b) zastepca przewodniczacego komisji — przy mniejszych zadaniach ta funkcja moze by¢
zbedna,

c) sekretarz — przy mniejszych zadaniach, w zaleznosSci od specyfiki odbioru, ta funkcje

mozna laczy¢ z funkcjq przewodniczacego,
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d) cztonkowie komisji:

* ze strony inwestora/zamawiajacego, w zalezno$ci od rodzaju i specyfiki odbioru:
» przedstawiciel inwestora, kierownik projektu, koordynator budowy/projektu, itd.,
» inspektor(rzy) nadzoru inwestorskiego

* ze strony wykonawcy, rowniez w zaleznosci od rodzaju i specyfiki odbioru:
» przedstawiciele wykonawcy, przedstawiciele podwykonawcow,
» kierownik budowy, kierownik robot,

* przedstawiciel projektanta.

2. Okreslenie zadan komisji, czyli:

a) dokonanie oceny zgodnosci wykonanych robot budowlanych z dokumentacja
projektowa,

b) sprawdzenie kompletnoSci wykonanych rob6t na podstawie umowy/kontraktu
i dokumentéw z nig zwigzanych, a w tym w zalezno$ci od specyfiki budowy/robot
miedzy innymi:

* wszystkich postanowien wynikajace z umowy/kontraktu dla okreslonego zadania,
* zmian zatwierdzonych przez inwestora/zamawiajacego,
* operatu kolaudacyjnego™,
* wynikdw pomiaréw kontrolnych oraz badan laboratoryjnych,
» certyfikatow i deklaracji zgodnosci zastosowanych na budowie wyrobow
budowlanych,
* osSwiadczenia kierownika budowy oraz innych dokumentéw wynikajacych z ustawy
Prawo Budowlane,
» wykaz usterek i robét zaleglych, sporzadzony na dziei wydania Swiadectwa
Przejecia Robot™.
c) sprawdzenie kompletnosci dokumentacji powykonawczej,
d) dokonanie wizualnej oceny odbieranych obiektow czy tez robot budowlanych.
3. Wskazanie przepisOw prawa, ktore komisja musi uwzglednia¢ w swojej pracy, a wiec:
a) przepisow ustawy Prawo budowlane, wraz z wiasciwymi z uwagi na charakter budowy

lub robo6t przepisami wykonawczymi (rozporzadzeniami) i normami w nich

% QOperat kolaudacyjny — jest to zbiér dokumentéw budowy, przygotowanych przez wykonawce rob6t w celu ich

36

przekazania Zamawiajacemu, stanowigcy podstawe odbioru i oceny zgodnosci wykonanych robét z dokumentacja
projektowa i kosztorysem. Dokumentami zawartymi w operacie moga by¢ miedzy innymi: atesty higieniczne
dotyczace wbudowanych materiatéw, karty gwarancyjne producentéw na zamontowane urzadzenia, protokoty
z badan lub pomiaréw.

Swiadectwo Przejecia Robét — w procedurach FIDIC jest to dokument wydawany przez Inzyniera Kontraktu, na
podstawie wystapienia (zgloszenia) wykonawcy o zasadniczym ukoniczeniu robét objetych kontraktem. Zasadnicze
ukoriczenie robét dotyczy wykonawstwa prac podstawowych z pominieciem wszelkich drobnych prac i wad, ktére
nie rzutuja na mozliwo$¢ oddania catosci robét (celu kontraktu) do uzytkowania (eksploatacji).
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przywotanymi,
b) przepisow ustawy Kodeks cywilny,
c) postanowien wigzgcej strony umowy/kontraktu.
4. Uprawnienia os6b wchodzacych w sklad komisji, a w tym:
a) dostep do kazdego fragmentu odbieranego obiektu budowlanego, robét budowlanych,
b) wglad we wszelkie dokumenty zwigzane z realizacjg robot,
c) prawo zglaszania uwag i wnioskow dotyczacych kompletnosci i jakoSci wykonanych
robdt budowlanych (z okreSleniem sposobu ich zglaszania i drogi stuzbowej).
5. Okreslenie imiennej odpowiedzialno$¢ cztonkéw komisji, a w tym:
a) obowigzku dochowania tajemnicy wynikajacego z prawa do wgladu do wszelkich
dokumentow zwigzanych z realizacjq robat,
b) wynikajacej z przepiséw ustawy Kodeks cywilny,
¢) wynikajacej z przepisow ustawy Kodeks pracy,
d) wynikajacej z przepisow np. ustawy o stuzbie cywilne;j.
6. Dokumenty bedace postawa rozpoczecia prac komisji, np.:
a) zarzadzenie o powolaniu komisji,
b) zgloszenie kierownika budowy robot/obiektu do odbioru
c) przedlozenie przez kierownika projektu/kierownika budowy Swiadectwa Przejecia
Robat.
7. Postepowanie w przypadku koniecznoSci przeprowadzenie dodatkowych badan
laboratoryjnych, ewentualnie wskazanie sposobu ich wykonania.
8. Zawartosc raportu/protokotu z odbioru robot budowlanych.

9. Zakonczenie prac komisji i rozdzielnik raportu/protokotu odbioru robét budowlanych.

10.7 Protokol odbioru robét budowlanych

Protokot odbioru robét budowlanych jest dokumentem przedstawiajgcym wynik pracy
komisji odbiorczej oraz rozstrzygniecie czy roboty moga zosta¢ odebrane, czy nie, wraz z wykazem
ewentualnych wad.

Wzor protokotu odbioru robét, lub jego opis powinien byC okreslony przez strony
w umowie o roboty budowlane, lub w umowie tej zaakceptowany jako element zasad
przeprowadzania odbiorow budowlanych okreslonych w wewnetrznym regulaminie jednej ze stron
umowy/kontraktu.

Protokét odbioru rob6t, w generalnym zarysie, powinien zawiera¢ nastepujace informacje:

* okreSlenie czego dotyczy (odbior koncowy, czeSciowy, robot ulegajacych zakryciu, itp.),
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* oznaczenie stron, czyli zdajacego (wykonawcy) i odbierajacego (inwestora/zamawiajacego),
* date sporzadzenia protokotu — komisja odbiorcza moze procowac wiele dni, lecz protokot

dokumentujacy wynik pracy komisji jest zawsze sporzadzany w konkretnym dniu,

* okreslenie przedmiotu odbioru, jego podstawowych parametrow i lokalizacji,
* sklad komisji odbiorczej,
* informacje o podstawie powotanie komisji,
* informacje o terminowos$ci wykonania robét,
* ocene:

o kompletnosci przygotowanej dokumentacji,

o zgodnosci wykonanych robét budowlanych z dokumentacja projektowa,

o kompletno$ci wykonanych rob6t na podstawie umowy/kontraktu i dokumentéw z nig

zwiazanych,

o kompletnosci dokumentacji powykonawczej,

© wizualng odbieranych obiektéw czy tez rob6t budowlanych,
* wykaz brakéw, wad i usterek, w tym w dokumentacji:

o zgloszonych przed odbiorem (np. w Swiadectwie Przejecia Robét),

o stwierdzonych w trakcie prac komisji,
* whnioski i zalecenia dotyczace :

o przedstawionej dokumentacji,

o przedmiotu odbioru,

o wykonania dodatkowych badan,

©o wykazanych brakow, wad i usterek, zarowno tych zgloszonych rzed odbiorem, jak

i stwierdzonych w trakcie odbioru

* rozbieznosci pomiedzy stronami, wraz z ustaleniem dalszego postepowania,
* ostateczng decyzje komisji w sprawie odebrania lub nieodebrania prac wraz

z uzasadnieniem,
* postanowienia dodatkowe, a w tym miedzy innymi:

o informacje dotyczace gwarancji,

o warunki eksploatacji,

* podpisy cztonkéw komisji odbiorczej.

158



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

Sporzadzajac protokét nalezy mie¢ na wzgledzie, iz:

powinien by¢ sporzadzony minimum w dwoch egzemplarzach¥, jeden dla
inwestora/zamawiajacego, drugi dla wykonawcy, jednakze strony moga sie umoéwic, iz
egzemplarzy bedzie wiecej, np. dla kierownika projektu/inzyniera kontraktu, projektanta,
itp.,

podpisy czlonkéw komisji znajdujg sie na ostatniej stronie protokolu pod wszystkimi
zapisami i nieodpuszczalne jest umieszczanie ponizej podpiséw jakikolwiek tresci, bez ich
zaparafowania przez wszystkich cztonkéw komisji,

kazda strona protokotu musi by¢ zaparafowana przez wszystkich cztonkéw komisji,
wszelkie poprawki moga by¢ dokonane przez skreslenie zmienianego lub wadliwego tekstu
pojedyncza kreska/linig, tak aby tekst pod nig byt czytelny i wpisane nowej lub
skorygowanej tre$¢ obok, oraz zaparafowanie poprawki/zmiany przez wszystkich cztonkéw
komisji; tak samo postepujemy z wszelkimi uzupelieniami i dopiskami,

protokot po jego sporzadzeniu powinien by¢ odczytany wobec wszystkich cztonkéw komisji

i taka informacja musi by¢ zawarta w protokole.

37

Egzemplarz od kopii odréznia to, iz na egzemplarzu protokolu/dokumenty sg oryginalne podpisy, a na kopii nie.
Stad zaleca sie skladanie podpis6w w kolorze innym niz czarny, np. niebieskim.
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11 Kontrola jakosci

Marcin Tartowski

Wykonawca jest odpowiedzialny za prowadzenie robdt zgodnie z umowgq lub kontraktem
oraz za jako$¢ stosowanych materiatow i wykonywanych robét, za ich zgodnos$¢ z dokumentacjq
projektowa, wymaganiami OST®, SST*, PZJ¥, projektem organizacji rob6t oraz zgodnie
z poleceniami Inspektora nadzoru inwestorskiego. Celem kontroli robét jest takie sterowanie ich

przygotowaniem i wykonaniem, aby osiagna¢ zatozona jakoSc¢ robot.

11.1 Normy

Podstawowym dokumentem normujacym catos¢ zagadnien branzy budowlanej w Polsce jest
ustawa Prawo budowlane oraz ustawa o systemie oceny zgodnosci z 30 sierpnia 2002 roku.

Materiaty, instalacje, robocizna i wykonawstwo dotyczace i zwigzane z wykonaniem prac
bedzie zgodne z najnowszymi wersjami polskich przepisow, o ile szczegolowe wytyczne nie

stanowiq inaczej, a ich jakoS$c¢ nie jest nizsza niz tam okreslona.

11.2  Warunki eksploatacyjne

Wszelkie instalacje i materialy beda zdolne do funkcjonowania w sposob okreSlony
w warunkach atmosferycznych i eksploatacyjnych, jakie moga wystepowac na miejscu budowy.

Wykonawca jest odpowiedzialny za pelng kontrole robot i jakoSci materiatow, musi
zapewni¢ odpowiedni system kontroli, wilaczajac personel, sprzet, zaopatrzenie i wszystkie
urzadzenia niezbedne do pobierania probek, badan materiatléw i przeprowadzania préb szczelnosci
oraz robot.

Przed zatwierdzeniem systemu kontroli Inspektor nadzoru inwestorskiego moze zazada¢ od
Wykonawcy przeprowadzenia badan w celu zademonstrowania, ze poziom ich wykonywania jest
zadowalajacy.

Wykonawca jest zobowigzany przeprowadza¢ pomiary i badania materiatow oraz robdt
z czestotliwoScia zapewniajacg stwierdzenie, ze roboty wykonano zgodnie z wymaganiami
zawartymi w dokumentacji projektowej i Specyfikacjach Technicznych Wykonania i Odbioru Robét

Budowlanych.

% OST - ogodlna specyfikacja techniczna

SST - szczegbtowa specyfikacja techniczna
PZJ - program zapewnienia jakosci

39
40
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Minimalne wymagania co do zakresu badan i ich czestotliwos¢ sa okreSlone
w specyfikacjach technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych, normach i wytycznych.
W przypadku, gdy nie zostaly one tam okreslone inspektor nadzoru inwestycyjnego moze ustalic,
jaki zakres kontroli jest konieczny, aby zapewni¢ wykonanie robdt zgodnie z umowa/kontraktem.

Po stronie wykonawcy jest dostarczenie inspektorowi Swiadectwa, ze wszystkie stosowane
urzadzenia i sprzet badawczy posiadaja wazng legalizacje, zostaly prawidlowo skalibrowane
i odpowiadaja wymaganiom norm okreSlajacych procedury badan. Inspektor nadzoru
inwestycyjnego musi mieC nieograniczony dostep do pomieszczen laboratoryjnych w celu ich
inspekcji.

Inspektor w imieniu inwestora przekazuje wykonawcy pisemne informacje o jakichkolwiek
niedociggnieciach dotyczacych urzadzen laboratoryjnych, sprzetu, zaopatrzenia laboratorium, pracy
personelu lub metod badawczych. Jezeli zdarzy sie, ze niedociagniecia te beda tak powazne, ze
moga wptyna¢ ujemnie na wyniki badan, inspektor moze natychmiast wstrzymac¢ uzycie do robot
badanych materialtéw i dopusci¢ je do uzycia dopiero wtedy, gdy niedociggniecia w pracy
laboratorium wykonawcy zostang usuniete i stwierdzona zostanie odpowiednia jakoS¢ tych
materialow.

Wszystkie koszty zwigzane z organizowaniem i prowadzeniem badan materiatow ponosi
inwestor, o ile w umowie nie postanowiono inaczej (art. 547 KC).

Rolg wykonawcy jest przedstawi¢ do akceptacji inspektora program zapewnienia jakoSci
(PZJ), aby wykazywac stosowanie sie do wymagan kontraktu. Program ten bedzie zgodny
z wymaganiami podanymi w kontrakcie. Inspektor musi by¢ uprawniony do audytu systemu
w kazdym jego aspekcie.

Szczegolowe informacje na temat wszystkich procedur i dokumentéw stwierdzajacych
stosowanie sie do nich, musza by¢ przedkladane inspektorowi nadzoru inwestycyjnego do jego
wiadomosci, przed rozpoczeciem kazdego etapu realizacji. Wykonawca musi przeprowadzac
pomiary i badania materiatbw oraz robot z czestotliwoscia zapewniajaca stwierdzenie, zZe roboty
wykonano zgodnie z wymaganiami. Minimalne wymagania, co do zakresu badan i ich
czestotliwo$¢, sa okreSlone w specyfikacjach technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych, normach i wytycznych inwestorskich zawartych w umowie. W przypadku, gdy nie
zostaly one tam okreSlone, inspektor ustali, jaki zakres kontroli jest konieczny, aby zapewnic

wykonanie robot zgodnie z kontraktem.
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11.3 Program zapewnienia jakosci (PZJ)

Program zapewnienia jakosci musi zawierac:
* czesc ogoblng opisujaca:

© organizacje wykonania robét, w tym terminy i sposéb prowadzenia robot,

© organizacje ruchu na budowie wraz z oznakowaniem robat,

o bezpieczenstwo i higiene pracy - bhp,

o wykaz zespotow roboczych, ich kwalifikacje i przygotowanie praktyczne,

o wykaz o0s6b odpowiedzialnych za jakos¢ i terminowosS¢ wykonania poszczegdlnych
elementow robot,

o system (sposob i procedure) proponowanej, kontroli sterowania jakoScia wykonywanych
robot,

© wyposazenie w sprzet i urzadzenia do pomiaréw i kontroli (opis laboratorium wlasnego
lub laboratorium, ktéremu Wykonawca zamierza zleci¢ prowadzenie badan),

© spos6b oraz forme gromadzenia wynikéw badan laboratoryjnych, zapis pomiaréw,
nastaw mechanizméw sterujacych a takze wycigganych wnioskow i zastosowanych
korekt w procesie technologicznym, proponowany sposéb i forme przekazywania tych
informacji Inzynierowi;

* czesc szczegOtowa opisujaca dla kazdego asortymentu robdt:

© wykaz maszyn i urzadzen stosowanych na budowie z ich parametrami technicznymi
oraz wyposazeniem w mechanizmy do sterowania i urzadzenia pomiarowo-kontrolne,

© rodzaje i ilos¢ Srodkow transportu oraz urzadzen do magazynowania i zatadunku
materiatow, spoiw, lepiszczy, kruszyw itp.,

© sposob zabezpieczenia i ochrony ladunkéw przed utratga ich wilasciwosci w czasie
transportu,

© sposob i procedure pomiaréw i badan prowadzonych podczas dostaw materiatow,
wytwarzania mieszanek i wykonywania poszczego6lnych elementéw robot,

© sposob postepowania z materiatami i robotami nie odpowiadajacymi wymaganiom.

o dla kazdego typu przeprowadzanych kontroli program zapewnienia jakosci powinien
opisa¢ typ kontroli, metode, zakres, czas i czestotliwos¢ przeprowadzania, kryteria
dopuszczalnosci i dokumentacje jak rowniez podac¢ kto jest odpowiedzialny za jej
wykonanie. (rodzaj i czestotliwos¢, pobieranie probek, legalizacja i sprawdzanie

urzadzen, itp.).
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11.4 Pobieranie prébek

Probki do badan nalezy pobiera¢ pobierane losowo. Zaleca sie stosowanie statystycznych
metod pobierania probek, opartych na zasadzie, ze wszystkie jednostkowe elementy produkcji
moga by¢ z jednakowym prawdopodobienistwem wytypowane do badan.

Inspektor nadzoru inwestorskiego bedzie mie¢ zapewniong mozliwos¢ udzialu w pobieraniu
probek. Na zlecenie inspektora wykonawca bedzie przeprowadza¢ dodatkowe badania tych
materialow, ktére budza watpliwos¢, co do jakosci, o ile kwestionowane materiaty nie zostana przez
wykonawce usuniete lub ulepszone z wiasnej woli. Koszty tych dodatkowych badan pokrywa
wykonawca tylko w przypadku stwierdzenia usterek. W przeciwnym przypadku koszty te pokrywa
Inwestor.

Pojemniki do pobierania probek dostarczane sa przez wykonawce i zatwierdzone przez
Inspektora nadzoru inwestorskiego. Probki dostarczone przez wykonawce do badan wykonywanych
przez Inspektora beda odpowiednio opisane i oznakowane, w sposob zaakceptowany przez

Inspektora.

11.5 Badania i pomiary

Wszystkie badania i pomiary muszq by¢ przeprowadzone zgodnie z wymaganiami norm.
W przypadku, gdy normy nie obejmuja jakiegokolwiek badania wymaganego w specyfikacjach
technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych, stosowa¢ mozna wytyczne krajowe, albo
inne procedury, zaakceptowane przez inspektora nadzoru budowlanego.

Przed przystapieniem do pomiaro6w lub badan, wykonawca zobowigzany jest powiadomic
inspektora o rodzaju miejsca i terminie pomiaru lub badania. Po wykonaniu pomiaru lub badania,

wykonawca sporzadza pisemna note a ich wyniki przedstawia do akceptacji inspektorowi.

11.6 Raporty z badan

Wykonawca zobowigzany jest przekazywac inspektorowi nadzoru inwestorskiego kopie
raportdow z wynikami badan bezzwlocznie, nie pozniej jednak niz w terminie okreSlonym

w programie zapewnienia jakoSci. Kopie wynikow badan nalezy przekazywac inspektorowi na

formularzach wedlug dostarczonego przez niego wzoru lub innych, przez niego zaaprobowanych.
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11.7 Badania prowadzone przez Inspektora nadzoru inwestorskiego

Dla celow kontroli jakoSci i zatwierdzenia, inspektor nadzoru inwestorskiego uprawniony
jest do dokonywania kontroli, pobierania probek i badania materialow u Zrédla ich wytwarzania.
Wykonawca zobowigzany jest zapewni¢ mu wszelka potrzebng do tego pomoc i informacje
zalaczone przez producenta materiatdbw. Jezeli zalaczone informacje producenckie sa
niewystarczajace po stronie wykonawcy lezy obowiazek kontaktu i konfrontacji z przedstawicielem
producenta lub dystrybutora.

Inspektor, po uprzedniej weryfikacji systemu kontroli rob6t prowadzonego przez
wykonawce, musi ocenia¢ zgodno$¢ materiatléw i robét z wymaganiami specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru rob6t budowlanych, na podstawie wynikow badan dostarczonych przez
wykonawce. Inspektora nadzoru inwestorskiego moze pobiera¢ probki materiatow i zlecac
przeprowadzenie badania niezaleznie od wykonawcy na swdj inwestora. Jezeli wyniki tych badan
wykaza, ze raporty wykonawcy sg niewiarygodne, to inspektor moze poleci¢ wykonawcy lub zleci¢
niezaleznemu laboratorium przeprowadzenie powtornych lub dodatkowych badan, albo oprzec sie
wylacznie na wilasnych badaniach przy ocenie zgodnos$ci materiatéw i robét z kontraktem. W takim
przypadku catkowite koszty powtérnych lub dodatkowych badan i pobierania probek poniesione

muszg by¢ przez wykonawce.

11.8 Certyfikaty i deklaracje

Przed wykonaniem badan jakosci materialow przez Wykonawce, Inspektor moze dopuscic¢
do uzycia materiaty, ktore sa:

* oznakowany CE, co oznacza, ze dokonano oceny jego zgodnosci z norma zharmonizowang
albo europejska aprobata techniczna badZ krajowa specyfikacja techniczng panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej lub Europejskiego Obszaru Gospodarczego, uznang
przez Komisje Europejska za zgodng z wymaganiami podstawowymi, albo

* umieszczony w okreslonym przez Komisje Europejska wykazie wyrobdw majacych
niewielkie znaczenie dla zdrowia i bezpieczenstwa, dla ktorych producent wydat deklaracje
zgodnosci z uznanymi regutami sztuki budowlanej, albo

* oznakowany znakiem budowlanym, albo

* posiada deklaracje zgodnosci lub certyfikat zgodnosci z:

o polska normga lub

© aprobata techniczng, w przypadku wyrobow, dla ktorych nie ustanowiono polskiej
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normy, ktére spelniajg wymogi specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych.

Wykonawca jest zobowigzany do posiadania i przechowywania dokumentow,
wprowadzajacych do obrotu kazda partie wyrobu dostarczona do robot, okreslajacych w sposob
jednoznaczny jego cechy. Produkty przemystowe muszg posiada¢ atesty wydane przez producenta
poparte, w razie potrzeby, wynikami wykonanych przez niego badan. Kopie tych dokumentow
i wyniki badan musza by¢ dostarczane przez wykonawce inspektorowi nadzoru inwestorskiego na
kazde jego zadanie.

Materialy posiadajace atesty, a urzadzenia - wazne legalizacje, moga by¢ badane
w dowolnym czasie. Jezeli zostanie stwierdzona niezgodnosS¢ ich wiasciwosci z wymaganiami
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych to takie materiaty lub

urzadzenia zostang odrzucone.

11.9 Dokumenty zapewnienia jakosci

Dzienniki laboratoryjne, atesty materialow, orzeczenia itp., receptury, wyniki badan
kontrolnych itp. oraz inne dokumenty muszq by¢ prowadzone wedlug wymagan programu
zapewnienia jakosci.

Dokumenty te sq najczeSciej wymagane podczas odbioréw i préb koncowych robot.

Inspektor nadzoru inwestorskiego powinien mie¢ nieograniczony dostep do tych dokumentéw.

11.10 Przechowywanie dokumentow budowy

Dokumentacja budowy*' oraz wszelkie inne materiaty zwigzane z realizacjg Kontraktu
musza by¢ przechowywane na placu budowy w miejscu odpowiednio zabezpieczonym.

Wszystkie probki i protokoty, przechowuje sie w uporzadkowany sposob i oznacza wedlug
wskazan inspektora nadzoru inwestorskiego. Powinny by¢ przechowywane tak dlugo, jak to
zostanie przez niego zalecone. Wykonawca winien dokonywac w ustalonych z inspektorem czasie
archiwizacji, w tym réwniez na nosnikach elektronicznych.

Wszelkie dokumenty budowy musza byC zawsze dostepne dla inspektora, nadzoru
budowlanego i przedstawiane do wgladu na Zyczenie zamawiajacego oraz innych uprawnionych

organow.

“ dokumentacji budowy — nalezy przez to rozumie¢ pozwolenie na budowe wraz z zalgczonym projektem

budowlanym, dziennik budowy, protokoty odbioréw cze$ciowych i koncowych, w miare potrzeby, rysunki i opisy
shuzace realizacji obiektu, operaty geodezyjne i ksiazke obmiaréw, a w przypadku realizacji obiektéw metoda
montazu — takze dziennik montazu (art. 3 ust. 13 PB).

165



Przygotowanie i odbiér inwestycji budowlanej— poradnik inwestora Michat Substyk, Marcin Tartowski

11.11 Ogélne zasady obmiaru robot

Obmiar robét bedzie okreslac faktyczny zakres wykonywanych robot zgodnie z kontraktem,
w jednostkach ustalonych w przedmiarze rob6t. Wyniki obmiaru beda wpisane do ksigzki obmiaru.
Jakikolwiek blad lub przeoczenie (opuszczenie) w ilosciach podanych w przedmiarze robot
w specyfikacjach technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych lub w pozostatych
dokumentach nie zwalnia wykonawcy od obowigzku ukonczenia wszystkich robot. Bledne dane
zostang poprawione wedtug instrukcji inZyniera na pismie.

Obmiar gotowych robot przeprowadzany bedzie na biezaco po ich ukonczeniu.
11.12 Zasady okreslania ilosci robot i materialow

Dlugosci i odleglosci pomiedzy wyszczegOlnionymi punktami skrajnymi muszg byc¢
wymierzane poziomo wzdhuz linii osiowej. Jesli specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét

budowlanych wlasciwe dla danych robo6t nie wymagaja tego inaczej, objetosci musza by¢ liczone

w m? jako dlugos¢ pomnozona przez sredni przekroj.

11.13 Urzadzenia i sprzet pomiarowy

Wszystkie urzadzenia i sprzet pomiarowy, stosowany w czasie obmiaru robdt beda
zaakceptowane przez inspektora nadzoru inwestorskiego. Urzadzenia i sprzet pomiarowy zostang
dostarczone przez wykonawce. Jezeli urzadzenia te lub sprzet wymagaja badan atestujacych,
to wykonawca bedzie posiada¢ wazne Swiadectwa legalizacji.

Wszystkie urzadzenia pomiarowe bedq przez wykonawce utrzymywane w dobrym stanie,

w calym okresie trwania robot.
11.14 Czas przeprowadzania obmiaru

Obmiary muszq by¢ przeprowadzane na biezaco przed czesciowym lub koncowym
odbiorem robot.

Obmiar robot zanikajacych przeprowadza sie w czasie ich wykonywania.

Obmiar robot podlegajacych zakryciu przeprowadza sie przed ich zakryciem.

Roboty pomiarowe do obmiaru oraz nieodzowne obliczenia beda wykonywane w sposob
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zrozumialy i jednoznaczny.

Wymiary skomplikowanych powierzchni lub objetosci beda uzupelione odpowiednimi
szkicami umieszczonymi na karcie ksiegi obmiaru. W razie braku miejsca, szkice mogq byc¢
dotaczone w formie oddzielnego zatacznika do ksiegi obmiaru, ktérego wzoér musi by¢ uzgodniony

z inspektorem nadzoru inwestorskiego.

11.15 Zapewnienie jakoSci w procesie inwestycyjnym

Finalng jako$¢ obiektu budowlanego zwigzana jest w ujeciu w trzech podstawowych
kategoriach:
* jakosc projektu,
* jakos$¢ materiatow budowlanych,
* jako$¢ wykonania i zgodno$¢ z projektem.

Sposéb zapewnienia jakoSci zostal uregulowany normami prawnymi przez liczne
organizacje miedzynarodowe, jak:

* Miedzynarodowa Organizacja Normalizacji (ISO),

* FEuropejski Komitet Normalizacji (CEN),

* Miedzynarodowa Konferencja Akredytacji Laboratoriéw (ILAC),
* Organizacja do Spraw Badan w Europie (EUROLAB),

* Europejska Organizacja Jakosci (EOQ)

* Europejska Organizacja do Spraw Badan i Certyfikacji (EOTC).

Polskie organizacje zajmujace sie w glownej mierze kwalifikacjq jakosci a koordynujacym
te dziatalnosc jest Centralne Biuro Jakosci Wyrobdow.

Miedzynarodowa Organizacja Normalizacji (ISO), to autor podstawowych norm
przyjmowanych przez CEN oraz Polski Komitet Normalizacji. Zgodnie z miedzynarodowymi
normami systemu ISO serii 9000, normami europejskimi CEN serii 29000 identycznymi z ISO,
oraz polskimi PNEN serii 29000 objete sa dzialania zwigzane z inwestowaniem.

Normy w systemie ISO uznane przez polskie organizacje, wydawane w jezyku polskim
i angielskim, to jeden z podstawowych regulacji tworzacych zasady jednolitego rynku
europejskiego pod wzgledem jakosci. Przykladowo ISO 9004 reguluje etapy procesu
inwestycyjnego od ksztaltowania wymagan poprzez spehlienie ich wobec uzytkownika. W skiad
normatywnej chronologii zalicza sie marketing, wymagania uzytkowe, prace badawcze, planowanie
i wykonawstwo robot, instalacja urzadzen, przekazanie do uzytkowania, naprawy, rozbiorka.

W wyniku ustalen akceptowanych w krajach o gospodarce rynkowej wdrazana jest strategia
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przeciwdziataniu btedom ludzkim zgodnie z dokumentami:

* ,Podrecznik jakosci” - okresla wszelkie dzialania w przedsiebiorstwie w celu zapewnienia
jakosci.

* Procedury jakosci” - opisuje sposoby wykonywania zadan, m.in. odniesienie do
dokumentacji projektowe]j jako zrodia jasnych intencji projektanta jej zrozumienie przez
wszystkich uczestnikdw procesu inwestycyjnego.

* ,Programy jakosSci” - zawierajacy m.in. schemat organizacji realizacji kontraktu, podziaty
kompetencji, powigzania uczestnikow procesu inwestycyjnego, wykaz dokumentéw.

* Plany jako$ci” - odnoszacy sie do wyréznionych faz procesu inwestycyjnego jak
projektowanie, z jego ustaleniem zatozen, koncepcji konstrukcyjnej i materiatlowej,
uwzglednieniem wymogow Srodowiskowych, etc.

* Certyfikacja jakosci wyrobow.

* Akredytacja jednostek certyfikujacych i badawczych.

Stosowanie procedur jako$ci sa w zasadzie dobrowolne i zalezne od inwestora. W pewnym
sensie inwestorzy skazani sa na zapewnienie jakoSci na poziomie podstawowym, z powodu
certyfikacji wyrobéw budowlanych i systeméw dopuszczajacych do obrotu tychze wyrobow, co
zostalo opisane wczesniej, i jest Scisle uwarunkowane przepisami i zasadami instytucjonalnymi w
zgodzie z zapisami Prawa budowlanego i praw zaleznych, ktore Scisle i dos¢ rygorystycznie
okreslaja zasady jakie musi speini¢ obiekt budowlany, co po zakonczeniu procesu inwestycyjnego
musi sie zakonczy¢ instytucjonalnym i w zgodzie z prawem odbiorem do uzytkowania. Oczywiscie
mozna uwzgledni¢ aspekty ekonomiczne i zyczenia inwestora zaleznego od niskiego budzetu, lecz
nie zwalnia to nikogo do bezpiecznego, pod kazdym wzgledem, budowania wykluczajacego, na
wszystkich etapach inwestowania, bledy ludzkie.

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. o systemie oceny zgodnosci uwzglednia, w $lad za
normami ISO z serii 9000, ze system jakosci to struktura organizacyjna, podzial odpowiedzialnosci,
procedury, procesy i zasoby pozwalajace zarzadzac jakoscig. Ustawa powotuje Centrum Badan
i Certyfikacji, ktorego zadaniem jest miedzy innymi certyfikacja systeméw jakosSci oraz akredytacja
jednostek certyfikujacych.

Ponad to, organy administracji panstwowej mogq ustali¢ poprzez rozporzadzenia rodzaje
ushug, w tym budowlanych, ktére nie moga by¢ Swiadczone na rzecz jednostek podleglych tym
organom lub swiadczone ustugi nadzoru nad tymi jednostkami, jezeli ustugodawca nie przedstawi

stosownych certyfikatéw.
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12 Prawo zamowien publicznych w inwestycjach sektora publicznego

Michat Substyk
12.1 Specyfikacja istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ)

Ustawa Prawo zamoOwien publicznych okresla zasady i tryb udzielania zamowien
publicznych, $rodki ochrony prawnej, kontrole udzielania zamoéwien publicznych oraz organy
wlasciwe w sprawach uregulowanych w ustawie. Dotyczy ona zatem sektora publicznego oraz
inwestycji finansowanych z srodkdéw publicznych. Generalnie mozna zauwazy¢, iz ustawa ta skupia
sie na zasadach dokonania wyboru kontrahenta, oraz zawarcia z nim umowy.

Podstawowym elementem w procesie udzielenia jakiegokolwiek zamdwienia jest okreSlenie
przedmiotu zamowienia. Zapytanie ofertowe to zaproszenie dla kontrahentow do wziecia udzialu
w procesie skladania ofert, majacego na celu realizacje inwestycji lub dostarczenie produktu badz
ustugi. Zapytanie ofertowe powinno generalnie zawiera¢ nastepujace elementy:

* specyfikacje przedmiotu oferty,
* specyfikacje struktury oferty,
* kryteria pozwalajace na obiektywne poréwnanie ofert, np:

© cena,

© doswiadczenie firmy, mierzone iloScia realizacji okreSlonego typu, referencje od

klientéw,

o doswiadczenie cztonkow zespoh,

* informacje o skladajagcym oferte (forma prawna, rok zatozenia),
* specyfikacje dokumentacji, ktora oferent musi dotaczy¢ do oferty,

W przypadku ofert skltadanych na mocy ustawy prawo zaméwien publicznych zapytanie
sktadane jest w formie specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia (SIWZ). Przepisy tej ustawy
okreslaja, iz specyfikacja istotnych warunkéw zamowienia powinna zawiera¢ co najmniej (art. 36
ust.1 PZP):

1. nazwe (firme) oraz adres zamawiajacego;,

2. tryb udzielenia zamoOwienia,

3. opis przedmiotu zamoéwienia,

4. termin wykonania zamowienia,

5. warunki udzialu w postepowaniu oraz opis sposobu dokonywania oceny spehiania tych

warunkow,
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6.

10.
11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.

wykaz os$wiadczen lub dokumentéw, jakie maja dostarczy¢ wykonawcy w celu
potwierdzenia speliania warunkow udzialu w postepowaniu,

informacje o sposobie porozumiewania sie zamawiajagcego z wykonawcami oraz
przekazywania oswiadczen lub dokumentéw, a takze wskazanie o0s6b uprawnionych
do porozumiewania sie z wykonawcami,

wymagania dotyczace wadium,

termin zwigzania oferta,

opis sposobu przygotowywania ofert,

miejsce oraz termin skladania i otwarcia ofert,

opis sposobu obliczenia ceny,

opis kryteriéw, ktérymi zamawiajacy bedzie sie kierowat przy wyborze oferty, wraz
z podaniem znaczenia tych kryteridw i sposobu oceny ofert,

informacje o formalnoS$ciach, jakie powinny zosta¢ dopelnione po wyborze oferty w celu
zawarcia umowy w sprawie zamowienia publicznego,

wymagania dotyczace zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy,

istotne dla stron postanowienia, ktore zostana wprowadzone do tresci zawieranej umowy
w sprawie zamOwienia publicznego, ogo6lne warunki umowy albo wzér umowy, jezeli
zamawiajacy wymaga od wykonawcy, aby zawarl z nim umowe w sprawie zamdwienia
publicznego na takich warunkach,

pouczenie o srodkach ochrony prawnej przystugujacych wykonawcy w toku postepowania o

udzielenie zamowienia.

Ponadto, jezeli zamawiajacy (art. 36 ust.2 PZP):

1.
2.

dopuszcza sktadanie ofert czeSciowych, wowczas SIWZ zawiera opis cze$ci zamowienia,
przewiduje zawarcie umowy ramowej, wowczas SIWZ zawiera maksymalng liczbe

wykonawcdw, z ktérymi zamawiajacy zawrze umowe ramowa,

. przewiduje udzielenie zaméwien uzupehiajacych, wowczas SIWZ zawiera informacje

o przewidywanych takich zaméwieniach,

dopuszcza skladanie ofert wariantowych, wowczas SIWZ zawiera opis sposobu
przedstawiania takich ofert oraz minimalne warunki, jakim musza odpowiada¢ oferty
wariantowe,

dopuszcza porozumiewanie sie drogg elektroniczng, SIWZ wdwczas zawiera adres poczty
elektronicznej lub strony internetowej zamawiajacego,

przewiduje rozliczenia w walutach obcych, SIWZ wéwczas zawiera informacje dotyczace
walut obcych, w jakich mogg by¢ prowadzone rozliczenia miedzy zamawiajacym

a wykonawca,
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7. przewiduje aukcje elektroniczng, SIWZ wowczas zawiera informacje o
a) przewidywanym wyborze najkorzystniejszej oferty z zastosowaniem aukcji

elektronicznej,

b) wymaganiach dotyczacych rejestracji i identyfikacji wykonawcéw, w tym wymagania

techniczne urzadzen informatycznych,

¢) informacje, ktére sposrod kryteriow oceny ofert beda stosowane w toku aukcji

elektronicznej

8. przewiduje ich zwrot kosztow udzialu w postepowaniu, wowczas SIWZ zawiera informacje
o wysokos¢ zwrotu,

9. przewiduje wymagania dotyczace liczby os6b, bezrobotnych lub mlodocianych w celu
przygotowania zawodowego, niepelnosprawnych , lub innych, o ktérych mowa
we wiasciwych przepisach (art. 29 ust.4 pkt. 1 PZP), wowczas SIWZ zawiera:

a) wymagania dotyczace liczby tych oséb i okresu wymaganego ich zatrudnienia,

b) sposobu dokumentowania zatrudnienia tych osob lub utworzenia albo zwiekszenia

funduszu szkoleniowego,

c) uprawnienia zamawiajacego w zakresie kontroli spelniania przez wykonawce

powyzszych wymagan, oraz sankcji z tytutu niespelnienia tych wymagan.

W postepowaniach, w ktorych wartoS€ zamoOwienia jest mniejsza niz kwoty okreslone
przepisach okreslajacych kwoty wartosci zamowien oraz konkursow, od ktérych jest uzalezniony
obowiazek przekazywania ogloszen Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej*’, SIWZ moze nie
zawierac informacji, dotyczacych (art. 36 ust.3 PZP):

* wykaz oSwiadczen lub dokumentéw, jakie maja dostarczy¢ wykonawcy w celu
potwierdzenia spelniania warunkow udzialu w postepowaniu,

* wymagania dotyczace wadium,

* wymagania dotyczace zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.

W SIWZ znajduje sie rowniez zadanie zamawiajagcego wskazania przez wykonawce
w ofercie czesci zaméwienia, ktérej wykonanie powierzy podwykonawcom. Bowiem wykonawca
moze powierzy¢ wykonanie zamowienia podwykonawcom, z wyjatkiem przypadku gdy ze wzgledu
na specyfike przedmiotu zamowienia zamawiajacy zastrzeze w SIWZ, Zze czeS$C lub catos¢
zamoOwienia nie moze by¢ powierzona podwykonawcom (art. 36 ust.4i 5 PZP) .

Specyfikacja istotnych warunkéw zamowienia jest zamieszczana, az do uptywu terminu sktadania

ofert :

“ Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 16 grudnia 2011 r. w sprawie kwot warto$ci zaméwieni oraz konkurséw,

od ktérych jest uzalezniony obowiazek przekazywania ogloszen Urzedowi Publikacji Unii Europejskie,
z pézniejszymi zmianami ( DzU 2011 nr 282 poz. 1649 i zmiany w DzU 2012 nr 0 poz. 1360)
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* na stronie internetowej zamawiajacego,

* w ogloszeniu o zamowieniu w Biuletynie Zamoéwien Publicznych

* albo publikowana w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej.

Na wniosek wykonawcy zamawiajacy przekazuje mu w terminie pieciu dni SIWZ. Jedyne
oplaty zwigzane z przekazaniem SIWZ, jakich od wykonawcow moze zada¢ zamawiajacy,
to pokrycie koszty ich druku oraz przekazania.

Kazdy wykonawca moze zwroci¢ sie do zamawiajacego o wyjasnienie treSci specyfikacji
istotnych warunkéw zamoOwienia, a zamawiajacy jest obowiazany udzieli¢ wyjasnien niezwlocznie
(art. 38 ust.1 PZP). Tres¢ zapytan wraz z wyjasnieniami zamawiajacy przekazuje wykonawcom,
ktérym przekazal specyfikacje istotnych warunkéw zamdéwienia, bez ujawniania Zrédla zapytania,
a jezeli specyfikacja jest udostepniana na stronie internetowej, zamieszcza na tej stronie (art. 38
ust.2 PZP). Zamawiajacy moze réwniez zwolaC zebranie wszystkich wykonawcow w celu
wyjasnienia watpliwosci dotyczacych tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamdwienia, a jezeli
specyfikacja jest udostepniana na stronie internetowej, informacje o terminie zebrania zamieszcza
takze na tej stronie. W takim przypadku zamawiajacy sporzadza informacje zawierajacq zgloszone
na zebraniu pytania o wyjasnienie treSci specyfikacji istotnych warunkéw zamdwienia oraz
odpowiedzi na nie, bez wskazywania zrodet zapytan. Informacje z zebrania zamawiajacy dorecza
niezwlocznie wykonawcom, ktérym przekazano specyfikacje istotnych warunkéw zamowienia,
a jezeli specyfikacja istotnych warunkéw zamowienia jest udostepniana na stronie internetowej,
zamieszcza tg informacje takze na tej stronie (art. 38 ust.3 PZP).

W uzasadnionych przypadkach zamawiajacy moze przed uptywem terminu skladania ofert
zmieni¢ tre$¢ specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia. Dokonang zmiane specyfikacji
zamawiajacy przekazuje niezwlocznie wszystkim wykonawcom, ktérym przekazano specyfikacje
istotnych warunkéw zamowienia, a jezeli specyfikacja jest udostepniana na stronie internetowej,
zamieszcza ja takze na tej stronie. Jezeli w postepowaniu prowadzonym w trybie przetargu
nieograniczonego zmiana tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia prowadzi do zmiany
tresci ogloszenia o zamowieniu, jezeli warto$¢ zamowienia jest (art. 38 ust.4 i 4a PZP):

1. mniejsza niz kwoty okreslone przepisach okreslajacych kwoty wartoSci zamoéwien oraz
konkurséw, od ktorych jest uzalezniony obowigzek przekazywania ogloszen Urzedowi
Publikacji Unii Europejskiej, zamawiajacy zamieszcza ogloszenie o zmianie ogloszenia
w Biuletynie Zamdwien Publicznych,

2. rowna lub przekracza kwoty okreSlone w przepisach, o ktérych mowa wyzej, zamawiajacy
przekazuje Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej ogloszenie dodatkowych informacji,

informacji o niekompletnej procedurze lub sprostowania, drogq elektroniczna.
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Jezeli w wyniku zmiany treSci specyfikacji istotnych warunkéw zamoOwienia,
nieprowadzacej do zmiany tresci ogloszenia o zamoOwieniu, jest niezbedny dodatkowy czas na
wprowadzenie zmian w ofertach, zamawiajacy przedtuza termin skladania ofert i informuje o tym
wykonawcow, ktorym przekazano specyfikacje istotnych warunk6w zamowienia, oraz zamieszcza
informacje na stronie internetowej, jezeli specyfikacja istotnych warunkéw zamoOwienia jest

udostepniana na tej stronie (art. 38 ust.6 PZP).

12.2 Rola SIWZ w procesie inwestycyjnym i ich przygotowanie

W procesie inwestycyjnym specyfikacja istotnych warunkéw zaméwienia wienczy pierwsze
etapy tego procesu, czyli przede wszystkim planowanie i przygotowanie inwestycji, a w zaleznosci
od specyfiki zamOwienia rowniez projektowanie i otwiera droge realizacji inwestycji. Realizacje
inwestycji zamyka odbior jej od wykonawcy. PdZniej, w trakcie eksploatacji, zmawiajacy moze
miec juz tylko zal do siebie za zle zaplanowanie i przygotowanie inwestycji, a w tym i niewlasciwe,
czy tez niedbale przygotowanie SIWZ. W inwestycjach sektora publicznego rola SIWZ jest
kluczowa, gdyz w tym dokumencie oraz dokumentacji z nim zwigzanej winien by¢ precyzyjnie
okreslony przedmiot inwestycji oraz sposob jej zrealizowania.

Ustawa Prawo zamoéwien publicznych niezwykle po macoszemu traktuje ten element SIWZ,
jedynie podajac w art. 36 ust.1 pkt. 3, iz specyfikacja ma zawierac ,,opis przedmiotu zamdéwienia”.
W pozostalych przepisach tej ustawy, ustawa koncentruje sie na wszelkich elementach formalnych
przeprowadzenia postepiania przetargowego, tak jakby najwazniejsza rzecza byla ochrona od
odpowiedzialnosci os6b przygotowujacych przetargi. Efekt takiego dziatania jest az nadto dobrze
widoczny w naszej rzeczywistosci, a w szczegblnosci w inwestycjach sektora publicznego.
Inwestycje te sa realizowane nieterminowo, z wadami, a koszty ich realizacji sa horrendalne , nawet
w poréwnaniu z analogicznymi inwestycjami realizowanymi w krajach wysoko rozwiniety. Przy
tym kuriozalnym jest fakt, iz gtownym kryterium doboru kontrahentéw jest najnizsza cena, czyliz
teoretycznie inwestycje powinny by¢ realizowane najnizszym kosztem. Ale to tylko teoria, ktora
daleka jest od rzeczywistosci. Panstwowe organy kontrolne, jak np. prokuratura, nie sq w stanie
znalez¢ winnych, gdyz postepowania przetargowe zostaly przeprowadzone zgodnie z litera prawa,
czyli ustawg Prawo zamodwien publicznych.

Przygotowujac SIWZ warto zwrdci¢ uwage na zapis art. 36 ust.pkt. 16 ustawy Prawo
zamoOwien publicznych moéwiacy, iz specyfikacja powinna zwiera¢ ,istotne dla stron
postanowienia, ktore zostanq wprowadzone do tresci zawieranej umowy w sprawie zamowienia
publicznego, ogdlne warunki umowy albo wzor umowy, jezeli zamawiajqcy wymaga od wykonawcy,

aby zawart z nim umowe w sprawie zamowienia publicznego na takich warunkach”. Czyliz
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przygotowujac SIWZ dla inwestycji budowlanej nalezaloby przygotowa¢ pelnag umowe o roboty
budowlane, zawierajaca wszystkie te elementy, ktére zostalty bardzo szczegotowo opisane w tresci
niniejszej publikacji (rozdziat 3: ,,Postanowienia umowy o roboty budowlane w zakresie odbioru
inwestycji budowlanej”). To ogrom pracy, ktéoremu by¢ moze przy malutkim zadaniu
inwestycyjnym lub remontowym moze sprosta¢ jedna osoba. Generalnie, dokumenty niezbedne do
przygotowania umowy o roboty budowlane, oraz sama umowa, powinny by¢ przygotowywane
przez zespot pracownikow, lub przez poszczegolne komorki jednostki organizacyjnej.

Za przygotowanie SIWZ oraz umowy o roboty budowlane, bedacej elementem SIWZ,
zgodnie z art. 2 ust.3 ustawy Prawo zaméwien publicznych odpowiada kierownik zamawiajacego.
Jest to osoba lub organ pelnigcy w inwestycyjnym procesie budowlanym role kierownika projektu.
To niezwykle wazna funkcja i zwigzana z nia odpowiedzialno$¢. Bowiem kierownik projektu
(ang. Project Manager) to wysokiej klasy specjalista w dziedzinie zarzadzania projektami. Jest on
odpowiedzialny za realizacje poszczegolnych etapdw procesu inwestycyjnego, to jest za
planowanie, przygotowanie, projektowanie, realizacje i odbior projektu. Podstawowym zadaniem
kierownika projektu jest zapewnienie osiggniecia zalozonych celow zadania inwestycyjnego
(- planowanie w procesie inwestycyjnym), zrealizowanie inwestycji speliajacego zalozone
wymagania techniczne i parametry eksploatacyjne. Jest on imiennie odpowiedzialny za efekt
koncowy realizowanego projekt. Do kluczowych obowigzkoéw kierownika projektu zaliczamy
planowanie inwestycji, okreSlenie rzeczywistych celéw inwestycji, ustalenie wymagan
technicznych i eksploatacyjnych, oraz nadzor nad przygotowaniem kluczowych dokumentow, jak
np. SIWZ i umowy. Odpowiada on za przygotowanie i przebieg przetargéw oraz wybor
kontrahentéw. Osoba, lub zespot ustanowiony jako kierownik projektu winien posiada¢ wiedze
i umiejetnosci z zakresu:

* znajomosSci branzy,
* znajomoSci jednostki organizacyjnej na rzecz ktérej pracuje,
* wiedzy i umiejetnosci zarzadzania, a w tym:

o przedsiebiorstwem (jednostka organizacyjna),

© personelem,

© finansami
Wymagania dotyczace kwalifikacji i umiejetnosci kierownika projektu sq bardzo wysokie, stad
wynagrodzenia takich oséb w sektorze prywatnym to wielokrotnos¢ sredniej krajowej. Nie mozna
sie temu dziwi¢, skoro od takiej osoby, lub zespotu oséb zalezy efekt inwestycji, ktorej wartos¢ nie
rzadko mierzona jest w miliardach ztotych.

Zatem aby, majac na wzgledzie oczekiwany efekt inwestycji, prawidlowo przygotowac
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SIWZ, jednostka organizacyjna, ktora zamierza przeprowadzi¢ inwestycje winna:

ustanowic¢ kierownika projektu (kierownik zamawiajacego zgodnie z zapisami ustawy
Prawo zamoOwien publicznych) i da¢ mu odpowiednie uprawnienia do realizacji
powierzonego zadania,

przeprowadzi¢ planowanie w procesie inwestycyjnym, ktérego wynikiem bedzie
zdefiniowanie inwestycji,

przeprowadzic¢ przygotowanie procesu inwestycyjnego;
po zrealizowaniu tego etapu mozna przygotowywac przetarg na wykonanie prace
projektowych, gdyz mamy juz ustalone wymagania merytoryczne do projektowania, ktdre
mozna zawrze¢ w SIWZ oraz projekcie umowy o prace projektowe,

przeprowadzi¢ projektowanie przedmiotu inwestycji; po zrealizowaniu tego etapu mozna
przygotowywac przetarg na realizacje inwestycji (roboty budowlane), gdyz mamy juz
ustalone wymagania merytoryczne niezbedne do przygotowania umowy o roboty
budowlane, ktore to wymagania mozna zawrze¢ w SIWZ oraz projekcie samej umowy
o roboty budowlane,

przeprowadzi¢ realizacje inwestycji i dokona¢ odbiorow w wedlug zasad i parametréw
okreslonych i zawartych w umowie o roboty budowlane (kontrakcie).

W przygotowywaniu oraz opiniowaniu materiatbw do SIWZ, oraz umoéw, powinni brac

udziat specjalisci (albo komorki organizacyjne w jednostce) roznych branz i dziedzin, a w tym:

branze merytorycznie zwigzane z projektem inwestycyjnym, dobrane w zalezno$ci od
specyfiki i rodzaju inwestycji,

branze finansowe, a w tym zwiazane z pozyskiwaniem $rodkéw finansowych, zarzadzaniem
tymi Srodkami, rozliczaniem ich, oraz podatkami,

prawnicy, specjalizujacy sie w okreslonego rodzaju procesach inwestycyjnych,

branze zajmujace sie eksploatacja gotowych obiektow budowlanych.

Za skompletowanie materiatéw i zebranie ich w jedng catos¢, czyli SIWZ, odpowiada

kierownik projektu/kierownik zamawiajacego. Osoba lub organ ten winien dalej odpowiadac¢ za

inwestycje, jej realizacje i odbiory, przynajmniej az do zakonczenia okresu rekojmi. Catkowite

rozliczenie inwestycji nastepuje po okresie rekojmi i/lub gwarancji. Wowczas nalezy dokonac

oceny nie tylko przedsiewziecia, ale réwniez i oséb odpowiedzialnych za jego realizacje i efekt

koncowy. Taka ocena umozliwia w przysztosci dobor wiasciwych os6b do prowadzenia kolejnych

inwestycji. Bowiem sukces inwestycji w bardzo duzym stopniu zalezy od umiejetnosci

i kompetencji os6b odpowiedzialnych za realizacje procesu inwestycyjnego.
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12.3 SIWZ a umowa o roboty budowlane

Jak juz wspomniano wczesniej, art. 36 ust.1 pkt. 16 ustawy Prawo zaméwien publicznych

stanowi, iz wzér umowy o roboty budowlane, og6lne warunki umowy albo istotne dla stron

postanowienia tej umowy winne wchodzi¢ w sklad SIWZ. Przygotowujac SIWZ dla potrzeb

przetargu na wykonanie robdt budowlanych nalezy przygotowa¢ umowe o roboty budowlane.

Do przygotowania tej umowy niezbedne jest przygotowanie wszystkich jej elementéw, ktore

zostaly szczegbélowo opisane w rozdziale 3 niniejszej publikacji, a w tym:

zakres rzeczowy robot, w tym projekt,

przedmiar robot, czyli opis robot budowlanych w ukfadzie rzeczowo-chronologicznym (dla robot
remontowych i rozbiérkowych podstawowy skiadnik dokumentacji),

wskazowki i wymagania inwestorskie dotyczace organizacji i wykonywania robot
budowlanych, a w tym specyfikacje techniczna wykonania i odbioru robét budowlanych,
wzajemne obowigzki stron, a w tym np. zgoda inwestora na zawarcie umowy
z podwykonawca, czy tez zgoda na dostarczenie materiatow budowlanych przez inwestora,
harmonogram realizacji robot budowlanych,

terminy wykonania zobowiazan wynikajacych z umowy,

warunki wprowadzania zmian do umowy,

wielko$¢ wynagrodzenia (wartoS¢ robot) i warunki jego wyptaty,

kary umowne (musza by¢ zawsze ustalane o parametry obiektywne, wymierne i policzalne,
np. dni zwloki; niedopuszczalne jest natomiast naliczanie kar umownych w oparciu
0 parametry uznaniowe, np. za zta jakosc),

warunki odstapienia od umowy.

Do przygotowania powyzszych elementow musza by¢ opracowane:

projekt budowlany,
wytyczne do realizacji robot budowlanych, a w tym wskazowki i wymagania inwestorskie
dotyczace organizacji i wykonywania oraz odbioréw robot budowlanych,
harmonogramy realizacji rob6t budowlanych:

©  ogolny harmonogram realizacji robot budowlanych z podziatem zadania na etapy,

o szczegOtowe harmonogramy dla poszczegélnych robét (etapow),
przedmiar robot, czyli opis robét budowlanych w ukladzie rzeczowo-chronologicznym,
kosztorys inwestorski,

projekt organizacji robot budowlanych.

Powyzsze materialy wchodzga w skiad ,, opis przedmiotu zaméwienia” czyli integralnego sktadnika
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SIWZ (art. 36 ust.1 pkt. 3 PZP).
Reasumujac:

* nie mozna prawidtowo przygotowa¢ SIWZ dla przetargu o roboty budowlane lub realizacje
inwestycji, nie majac przygotowanej umowy o roboty budowlane,

* nie mozna prawidlowo przygotowa¢ umowy o roboty budowlane, nie majac opracowanych
ww. materialow i opracowan, a w tym dokumentacji projektowej,

* nie mozna przygotowaé ww. materialdw i opracowan, jesli inwestycja nie bedzie
odpowiednio przygotowana, a w tym miedzy innymi nie bedzie wykonana analiza due
dilligence terenu inwestycyjnego, ustalenie koncepcji funkcjonalno-uzytkowej, wymagan
architektonicznych, materialowych i technologicznych, studium wykonalnosci,
biznes-planu,

* nie mozna przeprowadzi¢ przygotowania inwestycji, bez uprzedniego jej zaplanowania
i zdefiniowania, a w tym co najwazniejsze ustalenia celu dla jakiego realizowana jest
inwestycja.

Dla przygotowania Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamodwienia dla przetargébw o roboty
budowlane lub na realizacje inwestycji nalezy zrealizowa¢ wszystkie poprzedzajace etapy procesu
inwestycyjnego i opracowac wszystkie niezbedne dokumenty do przygotowania umowy o roboty

budowlane.
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