Zatgcznik nr 1 — Opis przedmiotu zamoéwienia
Numer postepowania: WA-ROR-A.213.1.294.2026

Przedmiotem zamowienia jest petnienie funkcji Inwestora Zastepczego w ramach realizacji
inwestycji pn. ,Zakup i adaptacja nieruchomosci lokali nr 8 i nr 10 w budynku ustugowo-
mieszkalnym przy ul. Grojeckiej 186”. Zadanie bedzie realizowane w pieciu etapach:

Etap | — obejmujacy sprawdzenie PFU, weryfikacje kosztow prac projektowych i kosztow robot
budowlanych oraz wspétudziat Inwestora Zastepczego w przygotowaniu postepowania
przetargowego na wytonienie Generalnego Wykonawcy,

Etap Il — obejmujgcy wspoétudziat Inwestora Zastepczego w przeprowadzeniu przez
Zamawiajgcego postepowania przetargowego na wytonienie Generalnego Wykonawcy
inwestycji oraz udziat Inwestora Zastepczego w ewentualnych procedurach odwotawczych po
stronie Zamawiajgcego,

Etap lll — obejmujacy zarzgdzanie, nadzér i rozliczenie inwestycji,

Etap IV — obejmujgcy przeprowadzenie odbioru koncowego,

Etap V — obejmujgcy nadzor w okresie gwarancji jakosci i rekojmi.

Celem zaméwienia jest zapewnienie prawidtowego przygotowania i przeprowadzenia procesu
inwestycyjnego, w szczegolnosci pod wzgledem organizacyjnym, technicznym,
formalnoprawnym, jakosciowym i finansowym, a takze zapewnienie zgodno$ci realizacji
inwestycji z dokumentacjg zamdwienia, zawartymi umowami, obowigzujacymi przepisami oraz
interesem Zamawiajgcego.

1. Obowiazki Inwestora zastepczego zwigzane z przygotowaniem PFU oraz
okresleniem kosztéw prac projektowych oraz kosztéw robét budowlanych
inwestycji oraz w przygotowaniu postepowania przetargowego na wytonienie
Generalnego Wykonawcy, (Etap ).

1. Przedmiot etapu I:

Przedmiotem tego etapu jest sprawdzenie opisu przedmiotu zaméwienia stanowigcego

m.in. Programu Funkcjonalno-Uzytkowego (dalej: PFU) i Koncepcje, weryfikacja kosztow

prac projektowych i kosztéw robét budowlanych oraz wspétudziat Inwestora Zastepczego
w przygotowaniu postepowania przetargowego na wytonienie Generalnego Wykonawcy.

Autorem dokumentacji, ktorg w tym etapie Inwestor zastepczy bedzie analizowat,

wprowadzat korekty i sugerowat zmiany jest inny Wykonawca, z ktérym Zamawiajgcy

zawart odrebng umowe. Inwestor zastepczy zobowigzany bedzie do przeprowadzenia
szczegOtowej analizy przekazanego przez Zamawiajgcego PFU, obejmujgcej

w szczegolnosci:

1) Sprawdzenie kompletnosci i spéjnosci PFU i stworzonej koncepcji (czesci
opisowych i czesci graficznych).

2) Weryfikacje zgodnosci PFU z zatozeniami inwestycyjnymi Zamawiajgcego.

3) Ocene jednoznacznosci i mierzalnosci wymagan funkcjonalnych, uzytkowych
i technicznych.

4) ldentyfikacije brakéw, niejasnosci, sprzecznosci oraz zapisOw mogacych
powodowa¢ trudnosci na etapie projektowania lub realizacji robét.

5) Weryfikacje wymagan dotyczacych parametrow technicznych, uzytkowych
i jakosciowych planowanej inwestycji.



6) Analize wymagan dotyczgcych dokumentacji projektowej, uzgodnien, decyzji
administracyjnych i pozwolenn wymaganych do realizacji inwestycji.

7) Weryfikacje wymaganh dotyczacych odbioréw, préb, badan, rozruchéw, szkolen
i dokumentacji powykonawcze;.

8) Identyfikacje potencjalnych ryzyk technicznych, organizacyjnych,
harmonogramowych i finansowych.

9) Weryfikacje zapisow dotyczgcych gwarancji, rekojmi, serwisu i przeglgddw, jezeli sg
przewidziane dla inwestycji.

10) Analize wymagan mogacych ogranicza¢ konkurencje w przysztym postepowaniu o
udzielenie zamowienia publicznego.

11) Wskazanie elementow wymagajgcych doprecyzowania lub uzupetnienia przed
wszczeciem postepowania.

12) Weryfikacje PFU pod katem mozliwosci jednoznacznego okreslenia przedmiotu
zamowienia, zakresu odpowiedzialnosci wykonawcy oraz zasad odbioru przedmiotu
umowy.

Weryfikacja powinna uwzglednia¢ wymagania ustawy Pzp dotyczgce opisu przedmiotu

zamowienia oraz — odpowiednio do przyjetego modelu realizacji inwestycji — przepisy

dotyczgce zamoéwien na roboty budowlane w formule ,zaprojektuj i wybuduj’

(w szczegolnosci pod wzgledem poziomu szczegotowosci, parametrow, zgodnosci

z regutami tworzenia opisow przedmiotu zamowienia na podstawie ustawy Prawo

zamowien publicznych (m.in. znaki towarowe, kryteria rbwnowaznosci)).

Wykonawca sporzadzi raport zawierajgcy:
1) Ocene kompletnosci i przydatnosci PFU do wszczecia postepowania.
Wykaz stwierdzonych brakdéw i niezgodnosci.
Wykaz rekomendowanych zmian i uzupetnien.
Identyfikacje ryzyk dla Zamawiajgcego.
Propozycje rozwigzanh ograniczajgcych zidentyfikowane ryzyka.
Rekomendacje dotyczgce sposobu przygotowania postepowania.
Wykaz kwestii wymagajgcych decyzji Zamawiajgcego.
Jednoznaczne stanowisko, czy PFU moze zosta¢ wykorzystany do wszczecia
postepowania bez zmian, czy tez wymaga uprzedniego uzupetnienia lub
poprawienia.
Raport zostanie przekazany Zamawiajgcemu w terminie do 7 dni kalendarzowych od dnia
przekazania kompletnej dokumentac;ji, chyba ze Strony ustalg inny termin.
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2. Cel zaméwienia:

Celem tego etapu jest identyfikacja brakéw i ryzyk, przygotowanie lub aktualizacja
dokumentacji zaméwienia oraz przygotowanie materiatdw niezbednych do wszczecia
postepowan o udzielenie zamowien publicznych.

PFU ma stuzy¢ m.in. jako opis przedmiotu zamowienia publicznego zgodnie z art. 103
ustawy PZP. Planowane koszty prac projektowych i robét budowlanych bedg stanowity
podstawe ustalenia warto$ci zamdwienia na wykonanie inwestycji. Dokumenty bedg stuzyty
do przygotowania oferty przez wykonawcdéw robot budowlanych w trybie zaprojektuj
i wybuduj, szczegdlnie w zakresie obliczenia ceny oferty. Wykonawca sprawdzi PFU,
zweryfikuje obliczenie planowanych kosztéw prac projektowych i robét budowlanych pod
wzgledem formalnym, merytorycznym, poziomu szczegoétowosci, parametrow, zgodnosci z
regutami tworzenia opisdw przedmiotu zaméwienia na podstawie ustawy Prawo zaméwien



publicznych (m.in. znaki towarowe, kryteria rownowaznosci), a nastepnie przekaze
propozycje zmian Zamawiajgcemu na zasadach okreslonych w Umowie.

3. Stan istniejgcy:

Lokale nr 8 i 10, w ktorych prowadzona bedzie inwestycja, nalezy dostosowac¢ w systemy
alarmu pozarowego, systemy sygnalizacji wkamania i napadu, systemy kontroli dostepu,
system gaszenia gazem, system detekcji dymu, system audiowizualny, system (BMS),
instalacje klimatyzaciji i wentylaciji.
Lokale powinny posiadaC systemy rozmieszczenia okablowania i  sieci
teleinformatycznych.
Sufity poszczegélnych lokali bedg z podwieszanych ptyt gipsowo-kartonowych oraz
kasetony bezcieniowe.
Posadzki w poszczegdlnych pomieszczeniach biurowych wykonane beda z wyktadziny
dywanowej niepalne;j.
W przypadku pozostatych pomieszczen tj. pomieszczenia archiwum, pomieszczenia
socjalne, sanitarne posadzki wykonane sg z greséw z powierzchnig antyposlizgowa.
Podstawowym oczekiwanym wyposazeniem sanitarnym Zamawiajgcego sg

1) muszle toaletowe,

2) pisuary,

3) bidety,

4) umywalki,

5) podajniki na papier, reczniki, mydto, wieszaki, lustra.

Stan istniejgcy przedstawia zatgczniki nr 11 2 do niniejszego opisu przedmiotu zamdwienia.

4. Stan docelowy:
Planuje sie, ze w lokalach powstanie ok. 33 stanowisk pracy biurowej. Jedno stanowisko
sktada sie z mebli (biurko z kontenerkiem lub dwoma kontenerkami, szafa, krzesto
obrotowe) oraz niezbednego sprzetu (zestaw komputerowy). W kazdym pokoju przewiduje
sie dodatkowe wyposazenie meblowe (szafa ubraniowa i gospodarcza) i dodatkowy sprzet
(np. czajnik, drukarka — nie we wszystkich pokojach). Wyposazenie pokoi w meble i sprzet
zapewnia Zamawiajgcy.
W ramach dostosowania obecnej powierzchni do potrzeb Zamawiajgcego koniecznym
moze by¢ usuniecie wszystkich Scianek dziatowych w celu wyznaczenia i podziatu
pomieszczen zgodnie z przepisami i wyodrebnieniu jak najwiekszej ilosci stanowisk
biurowych tj. optymalne wykorzystanie wszystkich przestrzeni lokalu nr 8 i 10.
Na korytarzach nalezy przewidzie¢ miejsce na drukarki sieciowe - Zamawiajgcy przewiduje
ok. 3 takie punkty. Zapewnienie drukarek sieciowych jest zadaniem Zamawiajgcego.
Planuje sie, ze w lokalu na parterze powstanie archiwum zaktadowe z regatami
przesuwnymi i regatami stacjonarnymi. Sposdéb montazu oraz ilo$¢ regatébw bedzie
uzalezniona od opinii konstruktora i ekspertyzy ppoz oraz mozliwosci technicznych na
obiekcie. Zamawiajgcy przewiduje wzmocnienie stropdw w celu realizacji tego zadania.
Dodatkowo Zamawiajgcy przewiduje wykonanie trzech otworéw drzwiowych w $cianie
wraz z montazem drzwi prowadzonych na korytarz klatki schodowej oraz wymiane trzech
okien na okna uchylne otwierane od poziomu podtogi z zachowaniem dotychczasowych
wymiarow otworow okiennych, kolorystyki oraz charakteru elewacji budynku.
Zamawiajacy planuje przeprowadzenie adaptacji pomieszczen WC, w tym: potozenie
glazury oraz wyposazenia sanitarnego (m.in. muszle toaletowe, umywalki, krany) oraz



montazu kabin HPL w pomieszczeniach sanitarnych z wiekszg iloScig sanitariatow.
Dodatkowo na pierwszym pietrze planowane jest dostosowanie jednego sanitariatu dla
os6b niepetnosprawnych, w zwigzku z art. 100 ust. 1 ustawy z 11.09.2019 r. — Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2026 r. poz. 793 ze zm.) — dalej ustawa Pzp oraz z art. 4
ust. 3 ustawy z 19.07.2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) i zastosowaniem rozwigzan przewidzianych w tych
przepisach. To zadanie jest w zakresie wykonawcy inwestyc;ji.

Adaptacje pomieszczeh socjalnych obejmujg wyznaczenie nowych miejsc na te
pomieszczenia, potozenie glazury, wyposazenie w szafki i zlewozmywak. Sprzet AGD
wolnostojacy (lodéwka, mikrofaléwka) zostang zakupiony przez Zamawiajgcego.
Zamawiajacy przewiduje stworzenie na | pietrze punktu posredniego dystrybuciji oraz
magazynku.

W ramach inwestycji wykonawca m.in. przygotuje sciany do malowania i pomalowanie je,
zamontuje rolety, wertykale w oknach, zamontuje sufity podwieszane, poprowadzi
wymagane przez Zamawiajgcego instalacje elektryczne i zamontuje oprawy
oswietleniowe, zaprojektuje i poprowadzi wentylacje mechaniczng, instalacje cieplng
i chtodniczg oraz klimatyzacje (zgodnie z mozliwo$ciami technicznymi i potrzebami
Zamawiajagcego). Na posadzce w korytarzach i w archiwum zakfadowym zostang
zastosowane ptytki z gresu / wykfadzine PCV lub podobnag, akustyczng, o wtasciwosciach
wygtuszajgcych.

Na posadzce w pomieszczeniach biurowych zostang zastosowane wyktadziny dywanowe
typu biurowego, o podwyzszonej odporno$ci.

Wszystkie drzwi wewnetrzne wejsciowe do pomieszczen biurowych zostang dostarczone
w okleinie naturalnej — fornir i drewnopodobnej-laminat. Drzwi w odpornoéci ogniowej EI30.
Wszystkie drzwi z oscieznicami regulowanymi. Do decyzji pozostaje wybdr drzwi
oddzielajgcych korytarze, pomieszczenia techniczne i prowadzgce do archiwum, gdyz ich
specyfikacja bedzie uzalezniona od wymogdéw zgodnych z obowigzujgcymi przepisami.
Przy stolarce okiennej: w przypadku stwierdzenia uszkodzenia klamek okiennych,
nieszczelnosci, klopotow z domknieciem okna, uszkodzenie szyb okiennych do zadan
wykonawcy inwestycji nalezy wykonanie stosownych napraw.

Zamawiajgcy przewiduje adaptacje lokalu nr 8 i 10 do innych lokali, ktére sg w zasobach
Zamawiajgcego, w standardzie niepogorszonym niz ten, w ktérym wyremontowano reszte
powierzchni. Zamawiajgcy na pozostatej powierzchni posiada serwerownie na | pietrze
i nie planuje zmiany jej potozenia.

W ramach inwestycji nalezy przewidzie¢ dostosowanie systemu alarmu pozarowego,
systemu sygnalizacji wkamania i napadu, systemu kontroli dostepu, systemu gaszenia
gazem, system detekcji dymu, system audiowizualny, system (BMS) do potrzeb
Zamawiajgcego.

Przy sprawdzaniu PFU Wykonawca zobowigzany jest zweryfikowa¢ i poréwnac te
zamierzenie budowlane do mozliwosci finansowych Zamawiajgcego, przyjmujac takie
rozwigzania i materiaty dla realizacji inwestycji i wyposazenia pomieszczen, aby ich tgczna
wartos¢ szacunkowa nie przekroczyta kwoty przewidzianej przez Zamawiajgcego.

W przypadku gdy ww. $rodki finansowe w ocenie wykonawcy nie bedg adekwatne
w stosunku do oczekiwanego rezultatu, wykonawca ma obowigzek przedstawienia
w oddzielnym dokumencie uzasadnienia dla powiekszenia planowanych srodkéw, wraz
z czescig opisowg i oszacowaniem, jakie dodatkowe naktady bylyby potrzebne do
realizacji zatozonego celu, tj. wykonania inwestycji i adaptacji pomieszczen w zakresie



pozwalajgcym na prowadzenie w nim zamierzonej przez Zamawiajgcego dziatalno$ci lub
przedstawienia propozycji zaniechania prac, ktérych niewykonanie nie bedzie miato
wptywu na przediuzenie inwestycji. Dopuszcza sie przedstawienia rozwigzania
polegajgcego na etapowaniu wykonania inwestycji. W takim przypadku nalezy wskaza¢
propozycje realizacji inwestycji w podziale na etapy.

Orientacyjne planowane zestawienie powierzchni w lokalu nr 8 i 10

L. | Pietro llos¢ stanowisk | llosé pom. | llo§¢ pom. socjalnych
p. biurowych sanitarnych

1. | parter 3 1 1

2. | | pietro 30 3 1

Zamawiajgcy zastrzega modyfikacje ww. tabeli w oparciu o ustalong koncepcje i stworzone
PFU.

5. Informacje o budynku:
Adaptacja bedzie prowadzona w dwdch lokalach nr 8 i 10, o tgcznej powierzchni ok. 776
m2, usytuowanych w budynku potozonym w Warszawie przy ul. Grojeckiej 186 (dalej:
lokale).
Zamawiajacy posiada nieruchomosé w trwatym zarzadzie (jest to forma prawna wiadania
nieruchomoscig przez jednostke organizacyjng).
Zamawiajacy nie prowadzi dziatalnosci w pomieszczeniach biurowych, ktore bede
przedmiotem inwestycji. Zamawiajgcy prowadzi dziatalnosci w pomieszczeniach
znajdujgcych sie w lokalach sgsiednich.
Za pomieszczenia biurowe uwaza sie pomieszczenia znajdujgce sie w budynku przy ul.
Gréjeckiej 186 na poziomach 0-l oraz ciggi komunikacyjne, wejscia i wyjscia ewakuacyjne
oraz klatki schodowe.
Budynek o 14 kondygnacjach naziemnych i 3 kondygnacji podziemnej. Budynek zostat
wybudowany w 2000 roku i wykonany w konstrukcji zelbetowej Filarowej.
Jest to budynek o funkcji mieszanej tj. mieszkaniowo — ustugowej jednak w zdecydowane;j
wiekszos$ci przeznaczony dla funkcji mieszkaniowe;.
Do uzytku w czasie inwestycji przeznaczona jest jedna winda osobowa (hydrauliczna) oraz
dwie klatki schodowe.

6. Podstawowe akty prawne:

1) rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2454);

2) rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
okre$lenia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania
planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztow robot
budowlanych okre$lonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2458);

3) ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2026 r.
poz. 793, z pézn. zm.), dalej: ustawy PZP.

7. Przygotowanie postepowania przetargowego (Etap l):



Inwestor Zastepczy zobowigzany bedzie do przygotowania SWZ, w szczegdlnosci zapisow
w zakresie: projektu umowy, warunkow udziatu w postepowaniu i sposobu oceny, kryteriow
oceny ofert wraz z uzasadnieniem ich zwigzku z przedmiotem zamowienia, wymagan w
zakresie harmonogram realizacji, warunkow ptatnosci, wymagan dotyczgcych gwarancji,
rekojmi, odbioréw i dokumentacji powykonawczej, zasad rozliczania wynagrodzenia.
SWZ powinna zosta¢ przekazana Zamawiajgcego w formie papierowej i elektronicznej
w formie edytowalnej. Przygotowana SWZ bedzie podlegata akceptacji Zamawiajgcego.

. Obowiazki Inwestora zastepczego zwigzane z przeprowadzeniem przez
Zamawiajacego postepowania przetargowego na wylonienie Generalnego
Wykonawcy inwestycji (Etap II).

1. Wyznaczenie osoby / os6b (max. dwdch), ktére bedg petnic role bieglego w postepowaniu
przetargowym na wybdr Generalnego wykonawcy inwestycji. Do zadanh biegtego bedzie
nalezato w szczegolnosci:

1) Przygotowywanie wyjasnien tresci SWZ na zapytania skltadane przez wykonawcéw
w trakcie trwania postepowania w terminie do 2 dni od ich otrzymania od
Zamawiajgcego;

2) Dokonanie oceny merytorycznej ztozonych ofert w zakresie zgodnosci oferowanego
przedmiotu zamdwienia z wymogami technicznymi, okreslonymi w SWZ oraz
pisemne przedstawienie tej oceny Zamawiajgcemu.

3) Ocena ofert na podstawie kryteridw okreslonych w SWZ oraz pisemne
przedstawienie tej oceny Zamawiajgcemu.

4) Sprawdzanie i wyjasnianie tresci ofert oraz innych dokumentéw skfadanych przez
wykonawcow w trakcie trwania postepowania oraz pisemne przedstawienie wyniku
tych czynnosci Zamawiajgcemu.

5) Przygotowywanie propozycji zmian dokumentacji, o ile bedzie taka potrzeba.

6) Przygotowywanie opinii.

7) Udziat w ewentualnych procedurach odwotawczych po stronie Zamawiajgcego.

2. W stosunku do osoOb, ktore ze strony Inwestora Zastepczego bedg bra¢ udziat
w przygotowaniu i przeprowadzeniu postepowan o udzielenie zamdéwienia publicznego na
wytonienie Generalnego Wykonawcy inwestycji, nie mogg zachodzi¢ zadne z przestanek,
okreslonych w art. 56 ust. 2 ustawy PZP.

3. W przypadku, gdy w stosunku do osdb, o ktérych mowa w ust. 2 i 3, zajdg okreslone w tych
przepisach negatywne przestanki, Inwestor Zastepczy zobowigzany bedzie niezwtocznie
poinformowaé o tym fakcie Zamawiajgcego, wskazujgc przyczyne. Osoby te w takim
przypadku powstrzymajg sie od dokonywania jakichkolwiek dalszych czynnosci przy
realizacji niniejszej umowy, z wyjgtkiem czynnosci, ktérych zaniechanie mogtoby
spowodowa¢ szkode po stronie Zamawiajgcego lub wiascicieli sgsiadujgcych
nieruchomosci, badz tez niebezpieczehstwo dla osob biorgcych udziat przy realizacii
Inwestycji.

4. Inwestor Zastepczy w przypadku, o ktérym mowa w ust. 4, bedzie zobowigzany
niezwtocznie przedstawi¢ Zamawiajgcemu innego kandydata do petnienia danej funkcji.

5. W przypadku uniewaznienia postepowania  publicznego na wybor Generalnego
wykonawcy inwestycji, jesli Zamawiajgcy podejmie decyzje o powtdrzeniu postepowania
Inwestor Zastepczy ponownie realizuje zadania z tego etapu bez dodatkowego
wynagrodzenia.
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lll. Obowiazki Inwestora zastepczego w okresie przygotowania i realizacji
inwestycji (Etap Ill).

. Opracowanie i przeditozenie Zamawiajgcemu do akceptacji, w terminie 7 dni

kalendarzowych od dnia zawarcia Umowy przez Zamawiajagcego z Generalnym

Wykonawcyg, projektu ,Szczegétowego harmonogramu rzeczowo - finansowego

Inwestycji”. Zamawiajgcy w terminie 14 dni kalendarzowych od dnia otrzymania projektu

,SzCczegotowego harmonogramu rzeczowo - finansowego Inwestycji” zatwierdzi lub wniesie

uwagi do przedtozonego dokumentu; Inwestor Zastepczy zobowigzany jest w terminie

10 dni kalendarzowych uwzgledni¢ uwagi Zamawiajgcego i przedtozy¢ zmodyfikowany

projekt do zatwierdzenia,

Protokolarne przyjecie od Zamawiajgcego dokumentacji na czas trwania zadania

inwestycyjnego, oraz ponoszenie odpowiedzialnosci za jej stan i kompletnosc¢.

Protokolarne przekazanie Wykonawcy inwestycji placu budowy i ewentualnie dokumentac;ji.

Uzgodnienie z kierownikiem budowy, Inspektorem nadzoru, oraz z Zamawiajgcym

harmonogramu robot w celu zapewnienia realizacji robot w obowigzujgcych granicach kwot,

ktérymi dysponuje Zamawiajgcy oraz dotrzymania okreslonego w umowie z Wykonawcg
inwestycji terminu zakonczenia robdét.

Kontrola zgodno$ci realizacji inwestycji z dokumentacjg techniczno-budowlang, warunkami

technicznymi wykonania robét, obowigzujgcymi przepisami prawa, aktualng wiedzag

techniczng, oraz umowg z Wykonawcg inwestyc;ji.

Sprawdzanie jakosci wykonywanych robét i wbudowywanych materiatéw, kontrola

i archiwizacja dokumentéw potwierdzajgcych dopuszczenie tych materiatdbw do obrotu

i stosowania w budownictwie zgodnie z obowigzujacymi przepisami m.in. zgodnie

z wymaganiami art. 10a ust. 2 i 3 ustawy o wyrobach budowlanych, aby posiadaty one

krajowg deklaracje witasciwosci uzytkowych wyrobu budowlanego (wraz z innymi

dokumentami wymaganymi w art. 10a ust. 4 o wyrobach budowlanych) oraz potwierdzenia:

1) kart materiatowych wyrobéw, ktére Generalny Wykonawca przedstawi do wbudowania
przy wykonaniu przedmiotu umowy na wykonanie rob6t budowlanych oraz
przedstawienia ich zamawiajgcemu do zatwierdzenia przed wbudowaniem;

2) wyegzekwowania od Generalnego Wykonawcy instrukcji i charakterystyki rozwigzan
systemowych realizacji robot oraz przedstawienia Zamawiajgcemu do zatwierdzenia
przed rozpoczeciem roboét przez Wykonawce.

Sprawdzanie i dokonywanie odbioréw robét zanikajgcych i ulegajgcych zakryciu.

Sprawdzanie protokotdéw zaangazowania z poszczegolnych etapéw roboét i akceptowanie

ich w zakresie rzeczowym i rachunkowym.

Rozpatrywanie ewentualnych rozwigzan zamiennych zgtaszanych przez Wykonawce

inwestycji, Projektanta, Inspektora nadzoru, oraz przedstawianie ich Zamawiajgcemu

i uzyskanie jego zgody na wprowadzenie rozwigzania zastepczego.

Zgtaszanie Projektantowi zastrzezen do dokumentacji i wyegzekwowanie od Projektanta

stosownych poprawek lub rozwigzan zamiennych.

Kontrolowanie zgodnosci realizacji inwestycji z projektem budowlanym i dokumentacjg

projektowg oraz obowigzujgcymi przepisami techniczno-budowlanymi.

Opracowywanie sprawozdan miesiecznych z wykonanego zakresu rzeczowo-finansowego

i przedktadanie ich do akceptacji przez Zamawiajgcego. Zaakceptowane sprawozdanie

miesieczne bedzie podstawg wystawienia faktury.

Prowadzenie narad roboczych i koordynacyjnych na budowie z wykonawcami robdt,

sporzadzanie z narad protokotéw lub notatek ustalen oraz kontrola realizacji ustalen z tych

narad.
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Wydawanie kierownikowi budowy polecen, dotyczgcych sposobu wykonania robdt,
usuniecia nieprawidtowosci lub zagrozen, takze tych, wymagajgcych odkrycia robot lub
elementéw lub innych poleceh zwigzanych z prowadzong inwestycja.

Zadanie od kierownika budowy dokonania poprawek bgdz ponownego wykonania wadliwie
wykonanych robét.

Wstrzymywanie robot w przypadku, gdy ich kontynuacja moze wywotaé zagrozenie, badz
spowodowac niedopuszczalng niezgodnosc z projektem.

W przypadku wystgpienia koniecznosci wykonania robét dodatkowych, zamiennych lub
uzupetniajgcych Inwestor zastepczy ma za zadanie, w porozumieniu z Zamawiajgcym,
kwalifikowa¢ zasadnosc¢ ich ewentualnego wykonania.

Uczestniczenie w odbiorach technicznych zwigzanych z przedmiotem zaméwienia.
Potwierdzanie wykonania robot, badz ich elementow podlegajacych odbiorowi
czesciowemu i koncowemu.

Wykonywanie czynnosci dokumentujgcych postep robdt i pojawiajgce sie problemy
techniczne.

Przekazywanie Zamawiajgcemu wszystkich dokumentow (protokotéw, notatek itp.) na
catym etapie prowadzenia inwestycji.

Niezwtoczne, pisemne zgtaszanie Zamawiajgcemu wystepujgcych problemow.
Uczestniczenie w przeglagdach gwarancyjnych po zakonczeniu inwestycji przez okres
obowigzywania gwarancji. Pisemne opiniowanie stanowiska Inwestora zastepczego przy
spornych usterkach i wadach zgtaszanych przez Zamawiajgcego w okresie gwarancji.
Tworzenie na biezgco petnej dokumentac;ji fotograficznej obrazujgcej postep robét, a po jej
zakonczeniu przekazanie zamawiajgcemu.

Inwestor Zastepczy ma obowigzek stwierdzenia aktualnego stanu robot w razie przerwy
w robotach oraz w innych wypadkach, gdy zachodzi potrzeba ustalania ilosci, jakosci
i wartosci robot w zakresie niezbednym do rozliczen z Zamawiajgcym.

W przypadku przerwania robot przez wykonawce inwestycji, przygotowanie inwentaryzaciji
wykonanych robét wraz z ich rozliczeniem.

W przypadku przerwania robot przez wykonawce inwestycji wykonywanie wszelkich
czynnosci zwigzanych z tym przerwaniem polegajgcych m.in. na przejeciu placu budowy
i nadzorze nad robotami zabezpieczajgcymi, itp.

Przeprowadzenia przy udziale Wykonawcy i Zamawiajgcego czynnosci odbiorowych
przerwanej inwestycji w zakresie robot zakonczonych i robot w toku oraz przekazania
Zamawiajgcemu dokumentoéw z tym zwigzanych (np. protokotéw odbioru, sprawdzonych
operatow kolaudacyjnych oraz pozostatych dokumentéw odbiorowych).

Inwestor zastepczy zobowigzany jest wykonywac¢ swoje obowigzki w godzinach pracy
wykonawcy inwestycji i zapewnic takg czestotliwo$¢ wizyt Inspektoréw nadzoru na budowie
zapewniajgcg prawidtowy nadzér nad wykonywanymi robotami.

Sporzadzania pisemnych opinii dotyczacych wad obiektu, uznanych za niedajgce sie do
usunigecia oraz wnioskowanie o obnizenie wynagrodzenia wykonawcy robo6t z okresleniem
utraty wartosci robot budowlanych i kwot obnizonego wynagrodzenia za te roboty.
Pisemne opiniowanie przyczyn nie dotrzymywania umownego terminu realizacji przedmiotu
umowy z winy wykonawcy robét, stanowigce podstawe dla Zamawiajgcego do wystgpienia
w sprawie kar umownych.

Wykonawca zobowigzuje sie do wykonywania wszystkich obowigzkéw, jakie obcigzajg
Zamawiajgcego z tytulu umoéw zawartych w zwigzku =z realizacjg Inwestycji
z uwzglednieniem przepiséw ustawy Prawo zamoéwien publicznych, ustawy Kodeks
cywilny, oraz obowigzkéw wynikajgcych z Prawa administracyjnego w zwigzku z realizacjg



33.

12.

zadan inwestycyjnych, a w szczegodlnosci z ustaw: Prawo budowlane, ustawy o wyrobach
budowlanych, aktow wykonawczych, a takze aktow prawnych znajdujgcych zastosowanie
do niniejszej Inwestycji.
W ramach wykonywanych czynnosci Inspektor nadzoru nie ma prawa do podpisywania
umow i zaciggania zadnych zobowigzan finansowych wobec Generalnego Wykonawcy
realizowanej inwestyciji.

IV. Obowiazki Inwestora zastepczego zwigzane z odbiorami czesciowymi (Etap
).

. Skuteczne powiadomienie Zamawiajgcego, w formie elektronicznej (wiadomos¢ e-mail na

adres  poczty:  kancelaria@warszawa.pip.gov.pl), o planowanych  odbiorach
w nastepujgcych terminach:
- na 5 dni kalendarzowych przed planowanym terminem - w odniesieniu do odbiorow
czesciowych;
- na 48 godzin przed planowanym terminem - w odniesieniu do odbioru robét
zanikajgcych;
- na 7 dni kalendarzowych przed planowanym terminem - w odniesieniu do odbioru
technicznego.
Protokoty odbioréow czesciowych bedg sporzadzane z uwzglednieniem Szczegdtowego
harmonogramu rzeczowo - finansowego Inwestyciji.

V. Obowiazki Inwestora zastepczego zwigzane z kontrolg rozliczen finansowych
(Etap IlI).

. Prowadzenie kompleksowe spraw finansowych.

Uzgadnianie z Zamawiajgcym poniesionych nakfadéw.

Kontrola prawidtowos$ci wystawiania faktur, zakreséw prac i kwot w zakresie zgodnosci
z umowg zawartg z Wykonawcg inwestyc;ji.

Kontrola rozliczen Wykonawcy inwestycji z podwykonawcami i dalszymi podwykonawcami.
Opisywanie wszelkich dokumentdéw rozliczeniowych, w tym faktur VAT.

Sprawdzanie faktur przejsciowych i koncowych przedkiadanych przez Wykonawce
inwestycji pod wzgledem merytorycznym, kwalifikowanie ich do zaptaty i przekazywanie ich
Zamawiajgcemu do zaptaty w czasie umozliwiajgcym ich terminowg zaptate.

Sprawdzanie kalkulacji (kosztorysow np. zamiennych) robét.

Przygotowanie materiatdw zwigzanych z naliczaniem kar umownych oraz odszkodowan od
Wykonawcy inwestycji za nienalezyte lub nieterminowe wykonanie przez nich zobowigzan
umownych, ktérych obowigzek zaptaty musi byé zastrzezony w zawartej z wykonawcag
umowie.

. Dopilnowanie by koszty umowne inwestycji nie zostaty przekroczone.
10.
11.

Rozliczenie korcowe inwestycji.

Sporzadzanie dowoddw przekazania $rodkow trwatych zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Monitorowanie kosztéw w odniesieniu do zakresu rzeczowego i wysokosci srodkow
finansowych.

VI. Obowiazki inspektoréw nadzoru inwestorskiego (Etap lll).

. Sprawowanie kontroli nad zgodnoscig realizacji zadania inwestycyjnego z projektem,

przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
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. Sprawdzanie jakosci wykonywanych robét i wbudowywanych wyrobéw budowlanych,

a w szczegolnosci zapobieganie zastosowaniu wyrobow budowlanych wadliwych
i niedopuszczonych do stosowania w budownictwie.

Sprawdzanie i odbiér robot ulegajgcych zakryciu lub zanikajgcych, uczestniczenie
w probach i odbiorach technicznych.

Potwierdzanie faktycznie wykonanych robét oraz usuniecia wad.

Zapoznanie sie z dokumentacjg zadania inwestycyjnego, zbiorczym zestawieniem kosztow,
harmonogramami robaot.

Wystgpienie do Wykonawcy inwestycji 0 dokonanie zmian i poprawek w dokumentacji —
w przypadku stwierdzenia wystepowania w nich usterek.

Kontrola wtasciwej jakosci wykonywanych robét, wbudowanych elementéw i stosowanych
materiatdw, zgodnosci robdt z przepisami technicznobudowlanymi, z normami
panstwowymi i zasadami bezpieczenstwa obiektu w trakcie inwestycji oraz zasadami
wiedzy techniczne;j.

. Kontrola zgodnosci wykonywania robdt z dokumentacjg projektowg oraz umowag

z Wykonawcg inwestycji.

Potwierdzanie kwot na zestawieniach wartosci ukoriczonych robot, zgodnie z protokotami
odbioru robot.

Kontrola zgodnosci przebiegu robét z obowigzujagcym harmonogramem oraz terminowosci
ich wykonania.

Kontrola prawidtowosci prowadzenia dziennika budowy i dokonywania w nim wpiséw
stwierdzajgcych wszystkie okolicznosci majgce znaczenie dla oceny wifasciwego
wykonywania budowy.

W razie koniecznosci wykonania robét dodatkowych, uzupetniajgcych lub zamiennych,
niezbednych do realizacji zadania inwestycyjnego inspektor nadzoru inwestorskiego
spisuje wspdlnie z kierownikiem budowy i przedstawicielem nadzoru autorskiego protokot
koniecznosci podajgc przyblizony koszt tych robét i wystepuje do inwestora zastepczego
z wnioskiem co do ich wykonania oraz opracowania projektoéw i kosztorysow robot.
Wydawanie kierownikowi budowy polecen dotyczgcych: usuniecia nieprawidtowosci lub
zagrozen, takze wymagajgcych odkrycia robét lub elementéw zakrytych, przedstawienia
dowodow dopuszczenia do stosowania w budownictwie wyrobow budowlanych.

Zadanie od kierownika budowy dokonania poprawek bgdz ponownego wykonania wadliwie
wykonanych robdt, wstrzymania dalszych robot w przypadku, gdyby ich kontynuacja mogta
wywotac zagrozenie bgdz spowodowaé niedopuszczalng niezgodnosé z projektem.
Zgtaszanie uwag, zastrzezen albo wystgpienie do Wykonawcy inwestycji z zgdaniem
usuniecia okreslonej osoby sposrod personelu Wykonawcy inwestycji lub jego
podwykonawcy, ktéra pomimo udzielonego jej upomnienia uporczywie wykazuje razacy
brak starannosci, lub wykonuje swoje obowigzki w sposéb niekompetentny lub niedbaty, lub
nie stosuje sie do postanowien umowy, lub stwarza zagrozenie dla bezpieczenstwa lub
zdrowia a w szczegolnosci narusza zasady bhp i przepisy ppoz.

Zatwierdzanie przedstawianych przez Wykonawce inwestycji miesiecznych rozliczen
wykonanych robét.

Sprawdzanie zakresu, zaangazowania i wartosci wykonanych robot w odniesieniu do
harmonogramu rzeczowo — finansowego.

Zatwierdzanie kwot naleznych wykonawcy inwestycji do zaptaty i przekazywanie
zamawiajgcemu za posrednictwem inwestora zastepczego informacji na temat
zaakceptowanego rozliczenia okresowego.
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20.
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Zatwierdzenie przedstawionego przez Wykonawce harmonogramu koncowego,
szczegbtowego rozliczenia wynagrodzenia naleznego, w tym sprawdzenie i zatwierdzenie
zakresu wykonanych robot oraz potwierdzenie kwoty naleznej do wyptaty, dokonywanie
korekt rozliczenia wynagrodzenia. Potwierdzone przez Inspektora nadzoru inwestorskiego
rozliczenie stanowi zatgcznik do Protokotu odbioru koncowego inwestyciji.

Inspektor potwierdza w dzienniku budowy zapis kierownika budowy o gotowosci obiektu do
odbioru, uporzadkowanie terenu budowy oraz zawiadamia Zamawiajgcego za
posrednictwem Inwestora zastepczego o gotowosci obiektu do odbioru. Inspektor
reprezentuje Zamawiajgcego przed organami administracyjnymi na podstawie odrebnie
udzielonego petnomocnictwa (o ile bedzie taka potrzeba).

Inspektor przygotowuje i gromadzi dla Inwestora zastepczego materiaty niezbedne do
dokonania rozliczenia z wykonanej inwestyciji.

Inspektor ma obowigzek uczestniczenia w komisji przy odbiorze kohcowym.

Inspektor ma obowigzek skontrolowania usuniecia przez Wykonawce inwestycji wad
stwierdzonych w czasie odbioru koncowego a po ostatecznym dokonaniu odbioru robét
przejmuje od kierownika budowy dziennik budowy i przekazuje go Zamawiajgcemu.
Inspektor nadzoru inwestorskiego zobowigzany jest do nadzorowania inwestycji w takich
odstepach czasu, aby zapewniona byta ciggto$¢ i skuteczno$é nadzoru oraz na kazde
wezwanie Wykonawcy lub Zamawiajgcego. W czasie pobytu na budowie Inspektor nadzoru
powinien dokona¢ kontroli budowy, biezgcego przegladu dziennika budowy oraz
potwierdzi¢ swojg obecnos¢ i dokonanie czynnosci na budowie stosownym wpisem do
dziennika budowy.

VIl. Obowiazki Inwestora zastepczego w zakresie zespotu inwestora (Etap lil).

. Na kazdym etapie realizacji Inwestor Zastepczy zapewni Zamawiajgcemu wszelka

niezbedng pomoc w zakresie zarzgdzania umowg z Wykonawcg inwestycji

Koordynator Projektu bedzie odpowiedzialny za prawidtowy przeptyw informacji pomiedzy
Wykonawcg inwestycji, a Zamawiajgcym oraz bedzie petnit funkcje Koordynatora
Inspektorow Nadzoru Inwestorskiego zgodnie z wymaganiami art. 27 ustawy prawo
budowlane.

Zamawiajgcy, okreslajgc wymogi dla osoby w zakresie posiadanych uprawnien
budowlanych, dopuszcza odpowiadajgce im uprawnienia budowlane, ktére zostaty wydane
na podstawie wczesniej obowigzujgcych przepisow oraz odpowiadajgce im uprawnienia
wydane obywatelom panstw Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji
Szwaijcarskiej, z zastrzezeniem art. 12a oraz innych przepiséw ustawy Prawo budowlane,
a takze ustawy z dnia 22 grudnia 2015r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych
nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej.

Zespot, o ktorym mowa powyzej, bedzie sktadat sie co najmniej z os6b wskazanych
w ofercie Inwestora zastepczego. Obowigzki Inwestora zastepczego wynikajgce z Umowy,
w tym nadzér nad realizacjg inwestycji, bedg wykonywane przez Zesp6t odpowiednio do
posiadanych kwalifikacji zawodowych poszczegdlnych cztonkdw.

Inwestor zastepczy jest zobowigzany do ustalenia ilosci zatrudnionego personelu w sposéb
zapewniajgcy sprawng obstuge zadania w zakresie zarzadzania i nadzoru inwestorskiego
nad realizacjg inwestycji, w szczegolnosci zapewnienia kontroli jakosci robdt przez
wiasciwego Inspektora Nadzoru w branzy, dla ktérej prowadzone sg roboty oraz
dokonywania terminowych odbioréw robdt, kontroli materiatbw dostarczanych
i montowanych na budowie. Sktad Zespotu Inwestora zastepczego zawarty w ofercie
stanowi minimalne wymagania Zamawiajgcego.
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Inwestor zastepczy zapewni obstuge administracyjng i organizacyjng wraz ze stosownym
do wykonywanych zadan personelem umozliwiajgcym sprawng realizacje Umowy.
Inwestor Zastepczy ma obowigzek przedstawienia propozycji zmiany cztonka/cztonkéw
Zespotu, w sytuacji nienalezytego wykonywania lub niewykonywania przez niego/nich
obowigzkow wynikajgcych z postanowien Umowy oraz przepiséw prawa w terminie do
14 dni od dnia otrzymania pisemnego polecania dokonania zmiany od Zamawiajgcego.
Zmiana czionka Zespotu nie wymaga aneksu do umowy i moze nastgpi¢ za pisemng zgodg
i akceptacjg przedstawionego kandydata przez Zamawiajgcego wytacznie na osoby
posiadajgce uprawnienia zawodowe i doswiadczenie zawodowe odpowiadajgce co
najmniej uprawnieniom i doswiadczeniu wymaganym w SWZ bgdz przedstawionym
w ofercie Inwestora Zastepczego. W razie watpliwosci co do posiadanych uprawnien,
Inwestor Zastepczy przedtozy stosowne stanowisko wtadciwej dla specjalisty Izby.
Zamawiajgcy udzieli zgody, o ktérej mowa w pkt. 7 i 8, w terminie do 7 dni od otrzymania
zgtoszenia wraz ze wszystkimi wymaganymi dokumentami.

Wraz ze zgtoszeniem zmiany osoby, Inwestor zastepczy jest zobowigzany przedtozy¢ kopie
dokumentéw potwierdzajgcych posiadane uprawnienia i wymagane doswiadczenie
zawodowe (na poziomie nie nizszym niz osoba zastgepowana). Dokumenty muszag
potwierdzac spetnienie wymagan okreslonych w SWZ.

VIII. Obowiazki Inwestora zastepczego zwigzane z odbiorem koncowym (Etap IV).

. Pozyskanie od Wykonawcy inwestycji dokumentacji powykonawczej, na ktorg sktadajg sie

min.: projekt powykonawczy z informacjami dot. wykonanych robét bgdz wprowadzonych
zmian, certyfikaty, atesty dla wbudowanych materiatéw, protokotéw odbioru itp.
Wystgpienie do Zamawiajgcego o powotanie komisji odbiorowej oraz sporzadzenie
protokotu odbioru korcowego.

Doprowadzenie do odbioru koncowego.

Egzekwowanie usuniecia przez Wykonawce robot budowlanych usterek oraz niedorobek
stwierdzonych komisyjnie w trakcie odbioru koncowego.

. Zgtoszenie zakonczenia realizacji inwestycji do odpowiednich organoéw administracji celem

uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu jesli jest wymagane.

Zgtoszenie zakonczenia realizacji inwestycji do instytucji zewnetrznych (o ile jest to
niezbedne).

Skuteczne powiadomienie Zamawiajgcego, w formie elektronicznej (wiadomos¢ e-mail na
adres poczty kancelaria@warszawa.pip.gov.pl), na 14 dni kalendarzowych przed
planowanym odbiorem.

Przygotowanie protokotu kornicowego po zakornczeniu prac przez Wykonawce inwestyciji.
Przedmiot Umowy realizowany bedzie w terminie od dnia podpisania umowy na wykonanie
robét budowlanych do dnia zakonczenia, bezusterkowego odbioru koncowego robot
budowlanych i wykonania wszystkich zaleceh wynikajgcych z pozwolenia na budowe (o ile
dotyczy) do uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie oraz rozliczenia inwestycji lub
do wyczerpania maksymalnego tgcznego wynagrodzenia, o ktérym mowa w § 5 ust. 1
Umowy. W ostatnim etapie Inwestor zastepczy bedzie zobowigzany do nadzoru w okresie
gwarancji i rekojmi.

Za termin wykonania przedmiotu umowy nalezy rozumieC catkowite zakonczenie robot
potwierdzone podpisaniem przez strony bezusterkowego protokotu odbioru koncowego.
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