
 

   
 

 

Załącznik nr 1 – Opis przedmiotu zamówienia 

Przedmiotem zamówienia jest usługa wykonywania czynności Inwestora Zastępczego dla zadania 
inwestycyjnego w zakresie wykonania wielobranżowej, kompletnej dokumentacji projektowej oraz 
wykonania robót budowlano-montażowych w projekcie pn. ,,Utworzenie i wsparcie funkcjonowania 

branżowego centrum umiejętności (BCU) w dziedzinie opieki medycznej w Zespole Jednostek 
Edukacyjnych Województwa Małopolskiego w Krakowie” – remont i przebudowa pomieszczeń                           
na potrzeby Branżowego Centrum Umiejętności w dziedzinie opieki medycznej oraz budowa 
wewnętrznego szybu windowego wraz z dostawą i montażem dźwigu osobowego z niskim/płytkim 
podszybiem i nadszybiem oraz wykonanie towarzyszących robót budowlanych, która obejmuje 
opracowania projektowe, roboty, dostawy, montaże i inne roboty towarzyszące zawarte                               

w programach funkcjonalno-użytkowych, stanowiących treść załącznika nr 2 i załącznika nr 3.  

Szacunkowa kwota całości prac projektowo – budowlanych: 6 014 952,12 zł netto.  

 

Szczegółowe wymagania wobec Inwestora zastępczego: 

Inwestor zastępczy to podmiot działający w imieniu Zamawiającego i odpowiedzialny przed nim za 

organizację i koordynację działań wszystkich stron uczestniczących w procesie inwestycyjnym, tj.: 

1. Inwestor zastępczy zobowiązany będzie wykonywać swoje zasadnicze obowiązki                               
i uprawnienia rozpatrując sytuacje zaistniałe w ramach realizacji projektu inwestycyjnego, 
biorąc pod uwagę wszystkie istotne okoliczności, aktywnie i kompetentnie działać na rzecz 
prawidłowego wykonania inwestycji. 

2. Inwestor zastępczy winien wykonywać swoje obowiązki i uprawnienia za pomocą personelu 
posiadającego odpowiednią wiedzę i doświadczenie w zagadnieniach związanych z realizacją 
inwestycji, jak również, w przypadku, gdy prawo tego wymaga, posiadających stosowane 
uprawnienia, których posiadanie zostanie potwierdzone właściwymi dokumentami. Zawsze 
tam, gdzie będzie to stosowne i nie pozostanie w sprzeczności z umową zawartą 
z Zamawiającym lub etyką zawodową, Inwestor winien chronić przede wszystkim interesy 
Zamawiającego. 

3. do zadań Inwestora zastępczego należeć będzie doradztwo we wszystkich sprawach 
związanych z wykonywaniem inwestycji i wyrażanie w tym zakresie opinii. 

4. Inwestor zastępczy kontroluje zastosowanie najważniejszych rozwiązań, urządzeń 
proponowanych przez projektanta do dokumentacji projektowej celem zachowania wysokiej 

jakości zastosowanych materiałów i rozwiązań. 

5. Inwestor zastępczy sprawdza kompletność dokumentacji projektowej, Specyfikację Techniczną  
Wykonania i Odbioru Robót oraz weryfikuje  dokumentację  pod kątem wzajemnej zgodności 
składających się na nią opracowań. 

6. Inwestor zastępczy winien opiniować, zgłaszać uwagi oraz zatwierdzać projekty umów                               
o podwykonawstwo robót budowlanych, a także zobligowany jest do kontrolowania                                



 

   
 

i egzekwowania prawidłowości i terminowości rozliczeń finansowych robót budowlanych, 
dostaw lub usług realizowanych w ramach przedmiotowej inwestycji dokonywanych pomiędzy 
Wykonawcami, podwykonawcami lub dalszymi podwykonawcami zgodnie z zapisami ustawy 

Prawo zamówień publicznych ( t.j. Dz. U. 2023 poz. 1605 ze zm.). 

7. Inwestor zastępczy na etapie realizacji robót/dostaw/usług zobowiązany jest do 

nadzorowania, tj. weryfikowania, dokumentowania oraz egzekwowania od Wykonawców 
wymagań określonych na podstawie art. 95 ust. 1, art. 281 ust 2 oraz art. 462 ustawy Prawo 

zamówień publicznych. 

8. Inwestor zastępczy odbierze od Zamawiającego kopię kosztorysu ofertowego (kosztorysów 
ofertowych) wraz z kopią umowy (umów) z Wykonawcą robót budowlanych w terminie 
najpóźniej do 7 dni od dnia zakończenia przez Zamawiającego postępowania o udzielenie 
zamówienia publicznego na roboty budowlane. 

9. Inwestor zastępczy wspólnie z Wykonawcą robót budowlanych przed rozpoczęciem prac 
opracuje szczegółowy harmonogram rzeczowo-finansowy w zakresie robót budowlanych                      

i przedłoży go Zamawiającemu  do akceptacji. 
10. Inwestor zastępczy powoła Inspektorów nadzoru inwestorskiego we wszystkich wymaganych 

branżach budowlanych, posiadających wymagane prawem uprawnienia do nadzorowania 
robót budowlanych, o ile powstanie taka potrzeba – o czym niezwłocznie Inwestor zastępczy 
powiadomi Zamawiającego. 

11. Do szczegółowych obowiązków Inwestora zastępczego w zakresie realizacji umowy 

wykonawstwa robót budowlanych należeć będzie m. in.: 

• pełnienie wszelkich czynności wielobranżowego nadzoru inwestorskiego, w imieniu                  

i na rzecz Zamawiającego, w zakresie wynikającym ze specyfikacji zadania i innych 

dokumentów związanych z realizacją i finansowaniem inwestycji, w sposób 
zapewniający wysoką jakość wykonawstwa, zgodnie z obowiązującymi przepisami 
prawa, w tym ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane,  

• pełnienie funkcji Inwestora zastępczego przy pomocy zespołu inspektorów nadzoru 
inwestorskiego, którym kieruje i za pracę którego odpowiada, o ile zajdzie taka 
potrzeba, 

Nadzór będzie sprawowany przez zespół inspektorów nadzoru inwestorskiego w składzie: 
o Kierownik zespołu/Inwestor zastępczy, 

o Inspektor nadzoru robót  konstrukcyjno – budowlanych, 

o Inspektor nadzoru robót sanitarnych, 
o Inspektor nadzoru robót  elektrycznych, 
o Inspektor posiadający inne, aniżeli wymienione wyżej uprawnienia – o ile w trakcie 

realizacji nadzorowanej inwestycji zajdzie taka konieczność. 
Inwestor zastępczy posiadając stosowne uprawnienia może również pełnić funkcję inspektora 
nadzoru. 

• przekazanie Wykonawcy robót budowlanych placu budowy wraz z Zamawiającym, 
• powiadamianie właściwego organu nadzoru budowlanego o terminie rozpoczęcia 

robót, z załączeniem oświadczeń kierownika budowy i inspektorów nadzoru, 
potwierdzających przyjęcie obowiązków  na budowie, o ile obowiązek taki wynikać 
będzie z przepisów prawa powszechnie obowiązującego,  



 

   
 

• Inwestor zastępczy winien upewnić się przed rozpoczęciem prac, że budowa będzie 
prowadzona zgodnie z obowiązującymi przepisami, 

• kontrolowanie jakości materiałów, weryfikacja i zatwierdzanie wszelkich źródeł 
pozyskiwania materiałów, decydowanie o dopuszczeniu do stosowania lub odrzuceniu 

materiałów, prefabrykatów, do wszystkich elementów przewidzianych w realizacji 
inwestycji w oparciu o przepisy, normy i wymagania sformułowane w dokumentacji 
projektowej  oraz STWiOR. Inwestor zastępczy ma przy tym obowiązek podjąć decyzję 
w sprawie zatwierdzenia jakości materiałów w okresie nie dłuższym niż 3 dni robocze, 
od przedstawienia ich przez Wykonawcę robót do akceptacji przez Zamawiającego, 

• decydowanie o dopuszczeniu do pracy sprzętu, urządzeń i narzędzi Wykonawcy, 
przewidzianych do realizacji robót w oparciu  o przepisy, normy techniczne i inne 
wymagania sformułowane w dokumentacji projektowej i STWiOR, a także                                
w przepisach BHP i p/poż, 

• kontrolowanie przestrzegania przez Wykonawcę zasad bezpieczeństwa pracy                              
i utrzymania porządku na terenie budowy, 

• stwierdzanie w toku wykonywania robót budowlanych zgodności realizacji Inwestycji 
z dokumentacją projektową oraz uzgadnianie z projektantem możliwości 
wprowadzenia rozwiązań zamiennych w stosunku do przewidzianych w dokumentacji 
projektowej, zgłoszonych przez Kierownika budowy w terminie 7 dni od daty 
otrzymania takiego wniosku oraz kontrolowanie, aby wprowadzone zmiany i 

uzupełnienia dokumentacji projektowej nie powodowały zmian w realizacji inwestycji 
na niekorzyść Zamawiającego (w takim wypadku wymagana będzie pisemna 
akceptacja Zamawiającego), 

12. Inwestor zastępczy realizuje zadania wynikające z nadzoru inwestorskiego poprzez Zespół 
Inwestora zastępczego, wydaje Wykonawcom/Podwykonawcom polecenia, decyzje, opinie, 

zgody, akceptacje i wnioski  w uzgodnieniu z Zamawiającym. Inwestor zastępczy wydając 
decyzje niosące konsekwencje finansowe i terminowe musi każdorazowo uzyskać pisemną 
zgodę Zamawiającego. Powołani przez Inwestora zastępczego Inspektorzy nadzoru 

inwestorskiego są odpowiedzialni  w zakresie swoich uprawnień, które określone  są  w art. 25  
i art. 26 ustawy Dz.U. 2023 poz. 682 Prawo budowlane. 

13. Nadzorowanie realizacji robót zgodnie z szczegółowym harmonogramem rzeczowo – 

finansowym oraz dbanie o ewentualne uaktualnienia harmonogramu, w przypadku 

konieczności przesunięcia terminu wykonania robót Inwestor zastępczy analizuje wszystkie 

zaistniałe fakty i przedstawia Zamawiającemu uzasadnienie do przesunięcia terminu 
zakończenia realizacji robót budowlanych. 

14. Informowanie Zamawiającego o obecności niezgłoszonych Podwykonawców na budowie 
najpóźniej w ciągu 2 dni od powzięcia informacji o obecności niezgłoszonych Podwykonawców.  

15. Kontrolowanie i dbanie o należytą jakość wykonywanych robót przez Wykonawcę robót 
budowlanych, sprawdzanie pracy i wszelkich robót oraz powiadamianie ich w formie  pisemnej 
o wszelkich stwierdzonych wadach usterkach i uchybieniach. 

16. Inwestor zastępczy zobowiązany jest  m. in. do: 

• kontrolowania wykonanych robót w zakresie zgodności z rysunkami, specyfikacjami 

i warunkami umowy, 



 

   
 

• zlecenia, jeżeli zachodzi potrzeba, odsłonięcia ukończonych robót lub usunięcia 
i zastąpienia właściwymi materiałami,  

• żądania dokonania przez Wykonawcę, na jego koszt, odkrywek elementów robót 
budzących wątpliwości, w celu sprawdzenia jakości ich wykonania, jeżeli wykonanie 
tych robót nie zostało zgłoszone do sprawdzenia przed ich zakryciem, a także 
dokonania prób niszczących wykonanych robót (odkucia, wycinki), 

• sprawdzania obmiarów dokonywanych przez Wykonawcę dla określenia wartości 
robót, 

• sprawdzania robót ulegających zakryciu lub zanikających najpóźniej w ciągu 3 dni 
roboczych po zgłoszeniu ich przez Kierownika budowy zapisem w Dzienniku budowy,  

• uczestniczenia w odbiorach robót zanikających, 
• dopilnowania, aby Wykonawca prowadził księgę obmiaru, 
• uczestniczenia w przeprowadzonych przez Wykonawcę próbach, rozruchach 

i odbiorach technicznych instalacji i urządzeń, a także w komisjach technicznych 
powoływanych do oceny lub rozstrzygnięcia technicznych spraw budowy w toku jej 
realizacji, 

• uczestniczenia w kontrolach przeprowadzanych przez właściwy organ Nadzoru 
Budowlanego, 

• kontrolowania prowadzenia Dziennika Budowy, 

• organizowania narad nie rzadziej niż dwa razy w miesiącu (a w miarę potrzeb częściej) 
lub na każde żądanie Zamawiającego z udziałem Wykonawcy robót budowlanych, 
Inspektorów Nadzoru i przedstawicieli Zamawiającego oraz prowadzenie pełnej 
dokumentacji wszystkich spotkań oraz narad, w których uczestniczy lub które 
prowadzi, w tym w szczególności sporządzanie protokołów z narad oraz przekazywanie 
ich Zamawiającemu i Wykonawcy robót w terminie 3 dni roboczych od dnia narady, 

• organizowania pracy Inspektorów Nadzoru Inwestorskiego tak, aby z tego tytułu nie 
było zbędnych przerw w realizacji robót budowlanych. Inwestor zastępczy  
zobowiązany będzie dostosować godziny pracy swoje i swojego personelu 
(branżowych Inspektorów nadzoru inwestorskiego) do godzin pracy Wykonawcy, 

w ramach ogólnie obowiązujących przepisów Prawa pracy i Prawa budowlanego, 
• weryfikowania faktur/rachunków oraz protokołów odbioru wystawionych przez 

Wykonawcę robót budowlanych pod względem merytorycznym i rachunkowym – 

załączone do odbiorów dokumenty winny być sprawdzone i podpisane przez: 
Inwestora zastępczego i Inspektorów nadzoru oraz Kierownika Budowy, 

• w razie stwierdzenia niezgodności wykonywania robót budowlanych z dokumentacją 
projektową, nieprawidłowości procesów technologicznych, użycia niewłaściwych 
materiałów, wad w wykonywaniu lub prowadzeniu robót w sposób powodujący 
podwyższenie kosztów budowy bądź mogących narazić Zamawiającego na straty, 
Inwestor zastępczy zwraca na to uwagę Kierownikowi budowy i w porozumieniu 

z Zamawiającym podejmuje odpowiednie decyzje, które wpisuje do Dziennika 
budowy, wyznaczając termin ich wykonania, zawiadamiając o tym na piśmie 
Zamawiającego, Wykonawcę robót oraz autora projektu; Inspektorzy nadzoru 



 

   
 

zobowiązani są do wykonywania również innych obowiązków, których wykonanie 
należy zakwalifikować jako obowiązki inspektora nadzoru inwestorskiego, 

• po zakończeniu robót oraz po wykonaniu przewidzianych w odrębnych przepisach 

i umowie prób, rozruchów oraz sprawdzeń, Inwestor zastępczy potwierdza 

w Dzienniku budowy zapis Kierownika budowy o gotowości do odbioru oraz należyte 
uporządkowanie terenu budowy, 

• po zgłoszeniu przez Wykonawcę zakończenia prac, przeprowadzenia Odbioru 

Wewnętrznego i sporządzenia listy usterek  z wyznaczeniem czasu do ich usunięcia, 
• sprawdzenia oraz przejęcia od Kierownika budowy dokumentacji powykonawczej, 

Dziennika budowy, Książki obmiarów, jak również kompletnej dokumentacji, prób 
i sprawdzeń oraz wszelkich dokumentów niezbędnych do przeprowadzenia odbioru 
końcowego oraz uzyskania pozwolenia na użytkowanie obiektu – niezależnie od tego 
czy Wykonawca robót budowalnych będzie zobowiązany do uzyskania pozwolenia na 

użytkowanie obiektu po zakończeniu prac budowlanych,  
• skompletowania 2-óch egzemplarzy dokumentacji powykonawczej z wszystkimi 

niezbędnymi rysunkami,   
• sprawdzenia ostatecznej kwoty należnej Wykonawcy oraz ustalenie ewentualnej 

korekty wyliczeń, 
• wyznaczenia ostatecznego terminu Odbioru Końcowego Robót i powiadomienia  o tym 

wszystkich zainteresowanych stron, 

• uczestniczenia w Odbiorze Końcowym Robót wraz z przygotowaniem protokołu z tego 

odbioru, 

• koordynacji organizacyjno-finansowej w zakresie prawidłowej realizacji projektu 
zgodnie z wymogami odpowiedniej instytucji oraz obowiązującymi przepisami 
unijnymi i krajowymi, 

• przygotowywania wszelkich informacji i wyjaśnień na temat realizacji projektu, 
których zażąda odpowiednia instytucja oraz przygotowywania pisemnych odpowiedzi 

na wszelkie zapytania w czasie umożliwiającym udzielenie odpowiedzi z zachowaniem 
wymaganego terminu (w tym, jeżeli wystąpi konieczność uzyskania ich od wykonawcy 
przygotowanie stosownej korespondencji), 

• bieżącego aktualizowania wszystkich harmonogramów związanych z realizacją 

projektu, w tym Harmonogramu rzeczowo-finansowego,  

• kontroli zgodności realizacji przedsięwzięcia z zaakceptowaną dokumentacją 
aplikacyjną, umową o dofinansowanie oraz zapisami odpowiednich dokumentów 
programowych, 

• uczestniczenia w spotkaniach oraz przeprowadzanych kontrolach projektu 

w terminach i miejscach wyznaczonych przez Zamawiającego, również po zakończeniu 
realizacji projektu oraz sporządzania ewentualnych wyjaśnień do zaleceń 
pokontrolnych, 

• w okresie trwałości projektu udzielania wszelkich wyjaśnień i informacji, 
a w przypadku wezwania przez Zamawiającego, brania udziału w kontroli inwestycji, 



 

   
 

• czuwania nad prawidłowością treści protokołów odbioru oraz faktur sporządzonych 
przez Wykonawcę robót oraz sporządzania  ich  opisów  zgodnie  z zaleceniami  

odpowiedniej instytucji, 

• zgłaszania konieczności przyspieszenia robót lub konieczności aneksowania umów 
w zakresie przesunięć w harmonogramie rzeczowo-finansowym, 

• wykonywania czynności wynikających z praw i obowiązków Zamawiającego w zakresie 

gwarancji i rękojmi udzielonej przez Wykonawców robót/dostaw/usług w ramach 
realizowanej inwestycji, 

• pisemnego powiadamiania Wykonawców robót/dostaw/usług o zgłaszanych przez 
Zamawiającego usterkach i wadach, a także egzekwowania od Wykonawcy  ich 

usunięcia, 
• udziału w przeglądach gwarancyjnych robót budowlanych i wyposażenia inwestycji 

oraz nadzoru nad usuwaniem wad i usterek przez Wykonawców w okresie gwarancji 
i rękojmi, 

• organizowania przeglądów budowlanych w okresie gwarancji oraz w okresie rękojmi 
w miarę potrzeb, a w szczególności przed zwolnieniem wniesionego przez Wykonawcę 
robót zabezpieczenia należytego wykonania umowy, 

• sporządzania protokołów z przeglądów gwarancyjnych, 
• pisemnego zajmowania stanowiska w przypadku wystąpienia ewentualnych sporów 

odnośnie m.in. doboru technologii prac naprawczych, rodzaju materiałów 
stosowanych do usunięcia usterek, zakresu prac serwisowych i konserwacyjnych, 
wynikających z przeprowadzanych przez Wykonawcę przeglądów serwisowych 
wyposażenia, itd., 

• dokonania odbioru po upływie terminu gwarancji i rękojmi ustalonego w Umowach 
z Wykonawcami robót/dostaw/usług, 

• rekomendowania Zamawiającemu kwoty do zatrzymania z zabezpieczenia Umów na 
roboty budowlane za niewywiązywanie się Wykonawcy ze zobowiązań umownych w 
okresie obowiązującej gwarancji i rękojmi (m.in. z tytułu nie usunięcia bądź 
nienależytego usunięcia przez Wykonawcę usterek gwarancyjnych/wad przedmiotu 
zamówienia – szczególnie, w przypadku konieczności opłacenia zastępczego 
wykonania prac naprawczych, zwłoki  w przeprowadzaniu przeglądów serwisowych 
objętych zakresem Umów, a także kar umownych należnych Zamawiającemu 
odpowiednio do danej sytuacji). Zapisy niniejszego punktu odnoszą się również do 
okoliczności, gdy Wykonawca znajduje się w stanie upadłości, 

• polecania Zamawiającemu zwrotu zabezpieczeń i ewentualnej kwoty  do zatrzymania 
po terminie zgłaszania usterek gwarancyjnych/wad. 

17. Dodatkowe obowiązki Inwestora zastępczego to m. in.:  

• będzie odpowiedzialny za zapewnienie należycie wykwalifikowanego personelu, 
posiadającego odpowiednie doświadczenie i uprawnienia wymagane polskim 
prawem, 

• zatrudni wystarczającą liczbę tłumaczy w przypadku braku znajomości języka polskiego 
przez Kluczowych Specjalistów Inwestora w stopniu umożliwiającym komunikowanie 



 

   
 

się na Terenie Budowy z personelem Zamawiającego i/lub z personelem Wykonawcy 

robót, 
• zapewni zakwaterowanie, wynagrodzenie i pokrywanie wszelkich kosztów związanych 

z transportem Personelu Inwestora, 

• zachowa poufność informacji, według wytycznych Zamawiającego lub obowiązujących 
przepisów prawa w tym zakresie, 

• będzie występował  o pisemną zgodę Zamawiającego w każdym przypadku, kiedy: 
o podejmowane przez Inwestora decyzje będą wymagały takiej 

aprobaty zgodnie z Kontraktem i/lub Umową,  
o podejmowane przez Inwestora decyzje nie będą wymagały takiej 

aprobaty zgodnie z Kontraktem i/lub Umową, ale będą mogły 
spowodować zwiększenie wydatkowanych środków Zamawiającego, 
i/lub przedłużenie terminu wykonywania tych Kontraktów i/lub 
zasadnicze zmiany techniczne i/lub technologiczne 

o lub kiedy decyzje takie będą istotne, 
• będzie monitorował i stosował się do wszelkich zmian dotyczących przepisów, zasad, 

wytycznych i dokumentów związanych z realizacją Kontraktu i bezzwłocznie pisemnie 
przekazywał Zamawiającemu niezbędne informacje, opinie i dokumenty dotyczące 
tych zmian, a także wprowadzał na bieżąco stosowne zmiany; 

• będzie wydawał polecenia zmian do Wykonawcy robót, zgodnie z upoważnieniem,                     
o ile będzie to konieczne lub właściwe do wykonania i ukończenia robót, każdorazowo 
po uprzednim uzyskaniu zgody Zamawiającego; 

• będzie na bieżąco informował Zamawiającego o problemach, jakie napotka w trakcie 
wykonywania niniejszej usługi, 

• będzie kontrolował stan zatrudnienia Podwykonawców i rozliczeń Wykonawcy z nimi 
z uwagi na art. 6471 KC dotyczący solidarnej odpowiedzialność zamawiającego                             

i generalnego wykonawcy wobec podwykonawcy, za zobowiązania powstałe                               
w związku z realizowanymi przez nich na zlecenie Zamawiającego, 

• będzie odpowiadał za rozliczenie końcowe inwestycji budowlanej, 
• przekaże Zamawiającemu inwestycję wraz z kompletem dokumentów pozwalających 

na rozpoczęcie użytkowania budynku, 
• będzie występował w imieniu Zamawiającego przed organami administracji publicznej 

w sprawach wynikających z realizacji inwestycji, w granicach udzielonych 
pełnomocnictw, 

• będzie prowadził archiwizację korespondencji, dokumentacji i przekaże ją 
Zamawiającemu w stanie kompletnym po zakończeniu inwestycji. 


