Przygotowanie Inwestycji — opis przedmiotu zamoéwienia

inz. Stanistaw Kaczmarek

Dokonane zmiany ustrojowo — gospodarcze i technologiczne w budownictwie
wymagajg zmiany spojrzenia na sposob przygotowania dokumentacji technicznej
przeznaczonej do inwestycji na realizacje obiektow budowlanych. Wymagajg tego
przede wszystkim zamdwienia publiczne, ktére przysparzajg w tym zakresie
najwieksze problemy.

Przygotowanie inwestycji rozpoczyna sie od powstania ogolnego pomystu. Juz na
starcie powstajg pytania i watpliwosci, co do zasadnosci i lokalizacji dla danego
przedsiewziecia. Wobec tego Zamawiajgcy winien przyjgC zasady przygotowania
inwestycji i postepowac wedtug przyjetych ustawowo standardéw w Prawie zamoéwien

publicznych oraz rozporzgdzeniach dotyczacych finansoéw publicznych.

Wyrdznia sie dwie fazy postepowania:

Faza |
- przygotowanie podjecia decyzji inwestycyjnej
— studia i analizy przedinwestycyjne:

% studia wstepne
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%+ uscislenie programu analizy pogtebiajgcej

% najkorzystniejsza lokalizacja dla przedsiewziecia
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% studia dotyczgce wyboru najlepszej technologii produkcji lub ustug
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sformutowanie wynikowej wersji projektu
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wykonalnos¢ inwestycji

% decyzja inwestora o podjeciu inwestycji

Faza ll

- przygotowanie projektow i opracowan dla uzyskania pozwolenia na budowe,
- przygotowanie procedury przetargowej i wyboru Wykonawcy,

- wykonanie robé6t budowlanych:

* wykonanie projektu budowlanego zgodnie z wymogami Pb



X/
°e

wykonanie dokumentacji — opisu przedmiotu zamdwienia w rozumieniu Prawa

zamowien publicznych art. 31

/7

*

wybor wykonawcy na drodze przetargu

X/
°e

w trakcie realizacji dokumentacja budowy

X/
°e

po zakonczeniu rob6t dokumentacja powykonawcza

Te ogdlne zasady pozwalajg na przygotowanie inwestycji z zachowaniem nalezytej
starannosci w wydatkowaniu srodkéw finansowych publicznych jak i komercyjnych.
Czas trwania przygotowania inwestycji w zaleznosci od jej skomplikowania moze trwac
od roku do 3 lat.

Przeglgdajgc ostatnio strony internetu zwigzane z moim zawodem natkngtem sie na
informacje GDDKIiA, ze w ramach | fazy opracowano studium korytarzowe dla
Obwodnicy Aglomeracji Warszawskiej i dalsze procedowanie zajmie 5 lat do chwili
ogtoszenia przetargu na zasadzie ,projektuj i wybuduj”. Jest to czas, ktéry zostanie
poswiecony na opracowanie PFU! jako podstawy ustalenia WKI? oraz danych
wyjsciowych do zaprojektowania w tym przypadku  obwodnicy Aglomeracji
Warszawskiej.

Jezeli Zamawiajgcy nie zachowuje standardow przygotowania inwestyciji,
a w szczegolnosci w zamoéwieniach publicznych i:

- przystepuje bezposrednio do fazy Il z pominieciem analiz potrzebnych do wtasciwego
rozpoznania celowosci i kosztow zwigzanych z realizacjg podjetej inwestycji,
- przystepuje do sporzadzenia PFU, ktéry jest podstawg do ustalenia WKI — budzetu
finasowania przedsiewziecia,

- bezposrednio przystepuje do realizacji inwestycji pomijajgc sporzadzenie PFU
i zleca projektowanie w celu uzyskania pozwolenia na budowe,

to skutkuje to w czasie realizacji sporami oraz zerwaniem umowy z wybranym
Wykonawcg, przewaznie z powodu niedoszacowania inwestyciji.

Ustawodawca w sposob jednoznaczny okreslit, ze PFU jest obligatoryjny i wigze sie
z | fazg przygotowania inwestycji gdzie zawartosc¢ zostata okreslona w rozdz. 4 § 18.
Na tej podstawie wylicza WKI zgodnie z poszczegdlnymi dziatami.

WKI zawiera nastepujgce dziaty:

> Grupa 1 — pozyskanie dziatki

1 PFU - program funkcjonalno-uzytkowy Dz.U. r 2004 nr. 202 poz. 2072 z poz. zm.
2 WKI-Wartos¢ Kosztorysowa Inwestycji Dz.U. r 2004 nr 130 poz.1389 z pézn. zm.
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Grupa 2 — przygotowanie terenu

Grupa 3 — budowa obiektow podstawowych

Grupa 4 — instalacje

Grupa 5 — zagospodarowanie terenu i budowa obiektéw pomocniczych

Grupa 6 — wyposazenie

YV V. V V V V

Grupa 7 — prace przygotowawcze, projektowe, obstuga inwestorska.

Bazujgc na prawidtowo opracowanym PFU oraz poprawnie wyliczonej WKI
Zamawiajgcy moze przystgpic do przeprowadzenia przetargu na wylonienie
Wykonawcy. Ma dwie mozliwosci prowadzenia dalszego postepowania na wytonienie
Wykonawcy na drodze przetargu:
1. Zamawiajgcy sporzgdza PFU i na jego podstawie zleca wykonanie opisu
przedmiotu zamowienia dla osob trzecich przyjmujgc rozliczenie kosztorysowe,
2. Zamawiajgcy sporzgdza PFU i na jego podstawie przeprowadza przetarg
wytaniajgcy Wykonawce w systemie ,projektuj i wybuduj” - zleca wykonanie
opisu przedmiotu zamowienia dla Wykonawcy wytonionego na drodze
przetargu przyjmujgc rozliczenie ryczattowe
uwzgledniajgc  zaleznosci finansowe wynikajgce ze ztozonosci procesu

inwestycyjnego jak ponizej.

Wartos¢ WKI
Roznica WKI
a koszt inwestyciji Réznica
Wartos$¢ kosztorys inwestorski. WKI
Réznica a
koszt inwestycji oferta.
a oferta
_Warto$é oferty

Jak wynika z diagramu réznica pomiedzy wartoscig WKI a ofertg jest znaczna. Przyjeta
wartos¢ w petni zabezpiecza ryzyko Zamawiajgcego przed zwiekszeniem kosztow
zadania zgodnie z prawem, poniewaz do budzetu przyjmuje wartos¢ WKI.

W tej sytuacji warto$¢ kosztorysowa inwestycji pozostaje wartoscig optymalng
i zabezpieczajgcg Wykonawce przed pominieciami lub uchybieniami zawartymi
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w opisie przedmiotu wykonanego przez niego zamowienia Dla Zamawiajgcego
umozliwia zwiekszenie wartosci realizowanej inwestycji o nieprzewidziane roboty,
poniewaz ma zabezpieczong przyblizong wartos¢ w budzecie. Na tym tle ta sytuacja
jest zrwnowazona roztozonym ryzykiem dla obu stron.

Wybierajgc pierwszy tok postepowania realizacji inwestycji na zasadzie obmiaru,
przystepuje do wykonania opisu zamowienia zgodnie z art. 29; 30; 31 Pzp
uwzgledniajgc wytyczne zawarte z Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury
z 2 wrzesnia roku 2004. Zgodnie z obowigzujgcym Pzp to Zamawiajgcy przygotowuje
cata dokumentacje zwigzang z przebiegiem wytonienia Wykonawcy zadania poprzez
powofanie komisji przetargowej jak i przygotowanie SIWZ oraz opisu przedmiotu
zamoOwienia. Za te dziatania jest odpowiedzialny Kierownik Zamawiajgcego, jednak
zgodnie z art.. 15 i 18 Pzp moze powierzy¢ wykonanie czesci dokumentaciji, jezeli
wymaga tego specyfika zamdwienia i sg potrzebne osoby, ktére jak w przypadku
zamowienia na roboty budowlane posiadajg odpowiednie kwalifikacje i przynalezg do
odpowiedniego samorzgdu. Jest istotne czy Zamawiajgcy w tym przypadku zamawia
projekt budowlany czy tez opis przedmiotu zamowienia. Sformutowane zamdwienie na
wykonanie opisu przedmiotu zamowienia przenosi odpowiedzialnos¢ na Wykonawce
(Projektanta) w sfere odpowiedzialnosci za finanse publiczne. A wiec obowigzuje
wykonanie dokumentu z nalezytg starannoscig i w taki sposéb, by nie narazato
instytucji finanséw publicznych na nieprzewidziane i niepotrzebne straty.

Nalezy zwrdéci¢ uwage, ze osoby, dla ktorych powierzono wykonanie opisu przedmiotu
zamowienia obowigzuje nalezyta starannos¢ wykonania w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego i to w tym zakresie, ktory wigze sie z podstawg ustalenia
wartosci zamowienia, a wiec planowanego budzetu.

Reasumujac, poniewaz zapis w Prawie Budowlanym dotyczgcy obowigzkow Inwestora
[Zamawiajgcego] ma ceche normy imperatywnej, to nalezy zwrocié uwage na zapisy
zawarte w Pzp. art. 15 z uwzglednieniem zapisu zawartego w art. 18, ktéry dopuszcza
mozliwos¢é powierzenia czynnosci w postepowaniu przetargowym osobom trzecim.
W praktyce opisy przedmiotu zaméwienia sg zlecane biurom projektowym, ktore
ponoszg odpowiedzialnos¢ za prawidtowe wykonanie opisu przedmiotu zamowienia

na rowni z kierownikiem jednostki Zamawiajgcego.



W drugim przypadku, gdy Zamawiajgcy podejmuje decyzje o realizacji inwestycji wg
zasady ,projektuj i wybuduj’, przystepuje do wytonienia Wykonawcy na drodze
przetargu i podpisuje umowe o roboty budowlane, uwazajgc przy tym, ze pozbyt sie
ryzyka odpowiedzialnosci za sporzadzenie opisu przedmiotu zamowienia. Nie ma nic
bardziej mylnego, poniewaz za przygotowanie procesu realizacji inwestycji odpowiada
Zamawiajgcy zgodnie z art. 22 Pb i nie moze tego scedowa¢ na Wykonawce robét
budowlanych. Strony podpisujgc umowe winny zdawaé sobie sprawe, ze na odcinku
opracowania opisu przedmiotu zamdwienia sg zmuszone do wspotpracy wynikajgcej
z obowigzujgcego Prawa budowlanego [Pb] — w zakresie postepowania

administracyjnego w celu uzyskania pozwolenia na budowe.

Wobec tego Zamawiajgcy jest zobowigzany do nastepujgcych dziatan:
» dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane i przygotowania jej zgodnie
z obowigzujgcym prawem do realizowanego zamierzenia budowlanego
e Przy obiektach liniowych uzyskuje dostepno$¢ do nieruchomosci
w uzgodnieniu z wiascicielem nieruchomosci
o Uzyskuje stuzebnosé, jezeli taka wystepuje koniecznosc¢ np.: przesytu
» opracowania operatu ochrony sSrodowiska, poniewaz Zamawiajgcy jest
w koncowym etapie uzytkownikiem
» przeprowadzenia procesu administracyjnego uzyskania pozwolenia na budowe
» W czasie postepu prac nad opisem przedmiotu zamodwienia zobowigzany jest
reagowac w trakcie procedury projektowania na zmiany, jezeli one wynikajg ze
ztych zatozen zawartych w PFU
Opracowanie wytycznych do projektowania nalezg do niezbywalnego obowigzku
przypisanego dla Zamawiajgcego, co wynika z norm imperatywnych zawartych w Pb

dotyczgcych Zamawiajgcego

Natomiast Wykonawca:

» reprezentuje Zamawiajgcego w czasie trwania postepowania
administracyjnego w celu uzyskania pozwolenia na budowe, ale nie moze
podejmowaé w jego imieniu wigzacych decyzji

» opracowuje opis przedmiotu zamdwienia wg wymogow stawianych przez Pzp

art. 29, 30,31 oraz Pb, za ktory ponosi odpowiedzialnosc:
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o opracowuje projekt budowalny

o projekt wykonawczy

o detale

o STWIOR

o przedmiar
Wykonuje opis przedmiotu zamoéwienia zgodnie ze standardami wskazanymi w
wytycznych zawartych w Rozp. Ml z wrzesnia 2004r z p6zn. zm. oraz Pb.
Ryzyko odpowiedzialnosci przy opracowywaniu opisu przedmiotu zamowienia
ponoszg obie strony.
Zamawiajgcy powinien uwzglednia¢ zapis zawarty w Pb art. 17, ktéry okresla
jednoznacznie uczestnikow procesu inwestycyjnego.

0,

% Inwestor [Zamawiajgcy]
% Inspektor nadzoru inwestorskiego

% Projektant

% Kierownik budowy
Wykonawca nie jest wymieniany a wiec nie jest uczestnikiem procesu inwestycyjnego,
tym samym nie ma przepisanych praw i obowigzkéw jak wymienieni uczestnicy
procesu.
Ponadto w dalszym analizowaniu zagadnienia nalezy wzig¢ pod uwage zapisy zawarte
w KC gdzie po pierwsze wykonawca ponosi odpowiedzialnos¢ za gwarancje, rekojmie
oraz wykonanie zadania zgodnie z projektem.
Po drugie umowa zawarta w systemie zaprojektowanie i wybudowanie jest umowag na

roboty budowlane zgodnie z art. 6473;

3 Komentarz kodeksowy Edward Gniewek Kodeks cywilny 2 wydanie Wyd. C.H B

.Zawarta umowa z Wykonawcg wytonionym na tej zasadzie ma charakter Umowy
0 roboty budowlane, co przektada sie na to, ze Wykonawca jest zobowigzany do
wykonania obiektu zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej.

A Inwestor [Zamawiajgcy] jest zobowigzany do dostarczenia projektu i odebrania
obiektu oraz do zapftaty za zrealizowane zadanie. Chociaz w tej metodzie wystepuje
istota powigzania robot budowlanych z projektem, w taki Sposob, ze majg by¢ zgodnie



z nim wykonane, to nie jest przesgdzone, kto 0w projekt przygotowat. Ten zapis
zaktada, ze oprocz projektu Inwestor [Zamawiajgcy] jest zobowigzany do dokonania
wymaganych czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot. Te dziatania bedg
mieScity sie w obowigzkach wynikajgcych z ustawy — Prawo Budowlane, co warunkuje
rozpoczecie inwestycji zgodnie z przyjetymi regutami, ktorych spetnienie jest
konieczne do jej przeprowadzenia.”

Niezaleznie, ktory sposob realizacji przyjmie Zamawiajgcy, to w obu przypadkach
istotnym jest opis przedmiotu zamowienia opracowany zgodnie z wymogami Pzp
29,30,31 oraz wytycznymi Ml z roku 2004.

Specyfikacje (ang. Technical specification) jest to dokument ustalajgcy wymagania
techniczne, ktore powinien spetnia¢ wyrdb, proces inwestycyjny lub Swiadczona
ustuga. Zawierajg wskazanie procedury lub procedur, za pomocg ktérych mozna
okresli¢ czy dane wymagania sg spetnione. Specyfikacja techniczna, jako norma
ustala wymagania techniczne, ktére muszg by¢ spetnione dla poszczegdinych
elementow realizowanej inwestycji poprzez okreslenie wymogéw do produktéw,
materiatéw, technologii wykonania elementu, oraz zasady postepowania podczas
realizacji procesu inwestycji. Specyfikacje Techniczne Wykonania i Odbioru sg
podstawowym zrédtem informacji o przedmiocie zamodwienia na roboty budowlane.
W naszym prawie pojecie to zostato wprowadzone w listopadzie 1997 r. w noweli do
ustawy o zamodwieniach publicznych. Ustawodawca nakazat Zamawiajgcemu
okreslenie przedmiotu zamowienia publicznego w odniesieniu do robdét budowlanych
za pomocg dokumentacji projektowej oraz Specyfikacji Technicznych Wykonania
i Odbioru Rob6t. Ta zasada zostata wprowadzona wzorem obowigzujgcym
w panstwach UE w nawigzaniu do Dyrektywy Rady Unii Europejskiej nr 92/13/EEC
z 25 lutego 1992 r. Celem Specyfikacji Technicznych Wykonania i Odbioru Robét jest
uzupetnienie dokumentacji projektowej obiektu za pomocg opiséw, pozwalajgcych na
jednoznaczne okreslenie przedmiotu zamowienia na roboty budowlane,
w szczegolnosci w zakresie wymagan jakosciowych i warunkéw technicznych
wykonania i odbioru robét oraz ustalenia podstaw wyceny robdét. Specyfikacje
Techniczne Wykonania i Odbioru Robét nalezy opisa¢ z uwzglednieniem podziatu na

grupy robot, klasy robot i kategorie robot oraz nalezy powigzaé z przedmiarem robaot.



Drugim nie mniej waznym dokumentem w postepowaniu przetargowym jest przedmiar
robot. Btedem jest jego opracowanie z wyznaczeniem podstawy wyceny opartej na
tabelach KNR, gdyz deklasuje to catg dokumentacje przetargowa. Po pierwsze: nie
jest zgodny z ustawg o cenach (obowigzujg ceny wolnorynkowe). Po drugie powoduje
nierowne traktowanie oferentdow, stwarzajgc sytuacje roznej interpretacii
poszczegodlnych pozycji pomiedzy zapisem katalogowym a Specyfikacjg Techniczng
Wykonania i Odbioru Robét, co narusza jednorodnosc interpretacji i zasade
konkurencyjnosci dla rozpatrywanych dokumentdéw przetargowych.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z Ustawg z dnia 2 wrzesnia 2004 (§ 6,ust1)

przedmiar robét jest to opracowanie ilosciowe, zawierajace opis

przewidywanych do wykonania robét w kolejnosci technologicznej ich

wykonania wraz ze szczegotowym opisem zawartym w Specyfikacjach

Technicznych Wykonania i Odbioru Robét. Celem przedmiaru jest przedstawienie

zakresu robot dla oferentdow, biorgcych udziat w postepowaniu o udzielenie
zamowienia. Zawarte w przedmiarze informacje zestawione z opisem przedstawionym
w Specyfikacjach Technicznych Wykonania i Odbioru Robo6t umozliwiajg wyliczenie
cen poszczegodlnych elementow pozycji przedmiaru i ustalenie wartosci robot.
Struktura opracowania przedmiaru robo6t powinna przedstawia¢ przyjety w danym
przedsiewzieciu podziat:

= wszystkie roboty budowlane w danym obiekcie na grupy robat,

= grupy robét na klasy robot, zwigzanych z wykonaniem poszczegdlnych czesci

obiektu lub jego elementéw,
= klasy rob6t w danym obiekcie na poszczegolne kategorie i podkategorie robot,
= Kkategorie i podkategorie robét w danym obiekcie na poszczegdine roboty,

stanowigce przedmiot odrebnej wyceny.

Dokumentacja — rysunki - dla zamdwienia publicznego powinna by¢ przygotowana
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrze$nia 2004 r. (Dz. U.
nr 202 poz. 2072) w sprawie szczegoétowego zakresu i formy dokumentacji projektowej,
Specyfikacji Technicznych Wykonania i Odbioru Rob6t budowlanych oraz Programu
Funkcjonalno-Uzytkowego. Dokumentacja sktada sie z plandw, rysunkoéw lub innych
dokumentow umozliwiajgcych jednoznaczne okreslenie rodzaju i zakresu robot

budowlanych podstawowych oraz uwarunkowan i doktadnej lokalizacji ich wykonania.
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Projekty wykonawcze uszczegodtowiajg projekty budowlane poprzez wykonanie
przekrojow, szczegotow dotyczgcych montazu.

Wytyczne do opisu zamoéwienia, okreslone przez ustawe z dnia 2 wrzesnia 2004 r.
(Dz. U .nr 202 poz. 2072 z pézn. zm.), sg pojeciem wprowadzonym na potrzeby tej
ustawy i nie wolno utozsamiac ich z projektem budowlanym, ktérego wymogi okresla
Prawo budowlane art. 34 [obowigzujgce do konca roku 2019] oraz z dokumentacjg w
jej potocznym rozumieniu, jak réwniez z pojeciem dokumentacji uzytym w KC (art. 647
i 648).

Projektanci realizujgc zamowienie na wykonanie opis przedmiotu zamowienia
najwiecej uwagi poswiecajg opracowaniu czesci graficznej, pozostawiajgc na uboczu,
jako element drugoplanowy, przedmiar i Specyfikacje Techniczne Wykonania i
Odbioru Robdét. Jednakze to wtasnie w trackie tworzenia czesci rysunkowej, a wiec
przy projektowaniu, powinno tworzy¢ sie materiat do sporzgdzenia opisu — Specyfikaciji
Technicznych Wykonania i Odbioru Robo6t oraz scisle wspotpracowaé z branzami oraz
z Zamawiajgcym, gdyz to wiasnie cze$¢ graficzna, przedmiar i specyfikacje stanowig

o kompletnosci opisu przedmiotu zamédwienia jako cato$ci.

Nalezy uwzgledni¢ wypowiedz dr inz. Aleksandra Krupy opublikowang w pracy
zbiorowej ,Dokumentacja Projektowa Inwestycji Budowlanych Dokumentacja
i specyfikacje w zamowieniach publicznych” autorstwa: Wiktor W. Wolinski;
Aleksander Krupa; Kazimierz Staskiewicz — Warszawa 2005r wyd. Izba Projektowania

Budowlanego™:

,Projektowanie jest procesem polegajgcym na przeniesieniu z umystu projektanta na
papier lub inny nos$nik informacji jego wyobrazen o rozwigzaniu. Jest to wiec proces
tworczy. Wynik tego procesu tworczego, czyli projekt, w odniesieniu do obiektu
budowlanego musi spetnia¢ wymagania ustawy Prawo Budowlane i innych ustaw,
Polskich Norm i przepiséw techniczno-budowlanych oraz zasad wiedzy techniczne,;.

Ponadto projekt (odpowiednie opracowania projektowe) powinien: by¢ wewnetrznie

spojny i skoordynowany we wszystkich branzach, zawiera¢ optymalne rozwigzania

funkcjonalno-uzytkowe, konstrukcyjne, materiatowe, kosztowe i inne oraz uzyskac

wymagane przepisami_prawa opinie i _uzgodnienia. Projektowanie polega na




rozwigzywaniu konkretnego zadania metodg kolejnych przyblizen, postepujgc od
0gotu do szczegotu [...] Opracowania projektowe réznych projektantow wymagajg
odpowiedniego skoordynowania, aby catoS¢ projektu byta wewnetrznie spojna, a

rozwigzania nie kolizyjne.”

Jednakze pomimo przyjetych ustawowo standardéw wsrod projektantow dominuje
poglad, iz nalezy sporzgdzi¢ i przygotowac opis zamodwienia zgodnie z zapisem
zawartym w Prawie Budowlanym art. 34. Pomijajg oni niestety zapisy Prawa
Zamowien Publicznych zawarte w art. 29 i 30 oraz 31 jako mato istotne twierdzac, ze
Specyfikacje Techniczne Wykonania i Odbioru Robét wymagane w/w
Rozporzadzeniem sg zbedne. Sadzg, ze istnieje juz opis techniczny i traktujg
wykonania STWIOR na zasadach ,kopiuj-wklej”.

Uwazam, ze w tym podejsciu tkwi gtowny problem w zamowieniach publicznych na
roboty budowlane. Podkresli¢ nalezy, ze sposéb wykonania dokumentacji, a przede
wszystkim Specyfikacji Technicznych Wykonania i Odbioru Robét jest najistotniejszym
dokumentem w przygotowaniu poprawnego opisu przedmiotu zamowienia. Powyzsza

uwaga jest wyniesiona z rozpraw sgdowych, w ktérych uczestniczytem, jako Biegty.

Jezeli opis przedmiotu zamowienia jest opracowany niezgodnie z Pzp,

Rozporzadzeniem wykonawczym tej Ustawy Ilub Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 2.09.2004 r. (Dz. U. nr 202 poz. 2072) lub Polskimi Normami, bgdz

prawem budowlanym lub innymi obowigzujacymi przepisami, to taka Dokumentacje

nalezy traktowad, jako dotknietg wadami prawnymi i nie stanowiaca przedmiotowego

dokumentu oraz dowodu w procesie budowlanym, ani tez w procesie przetargowym

w zamowieniach publicznych.
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