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OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA 

 
 
KLASYFIKACJA ROBÓT wg WSPÓLNEGO SŁOWNIKA ZAMÓWIEŃ: 

CPV – 71220000-6 – Usługi projektowania architektonicznego. 
CPV -  71248000-8 – Nadzór nad projektem i dokumentacją. 
 

 
NAZWA 
ZAMÓWIENIA: 

 
opracowanie kompleksowej dokumentacji projektowo – kosztorysowej 
remontu dachu (kominy, obróbki blacharskie, świetliki, ściany attyk)                         
w budynku przy ul. Senatorskiej 38  w Warszawie wpisanego do rejestru 
zabytków pod numerem a-1255 decyzją z dnia 28.12.1984 r. 
 

 
ADRES 
INWESTYCJI: 
 

 
 
ul. Senatorska 38, 00-095 Warszawa. 
 

  
  

 
PRZEDMIOTEM ZAMÓWIENIA JEST: 
opracowanie kompleksowej dokumentacji projektowo – kosztorysowej remontu dachu                                              
(kominy, obróbki blacharskie, świetliki, ściany attyk) w budynku przy ul. Senatorskiej 38                                   
w Warszawie wpisanego do rejestru zabytków pod numerem A-1255 decyzją z dnia 28.12.1984 
r. Celem remontu jest przywrócenie estetycznego wyglądu budynku z uwzględnieniem zaleceń 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków.  
 
Stan istniejący.  
Budynek użytkowy przy ul. Senatorskiej 38, 00-095 Warszawa ( dawny Dom Bankowy 
Wilhelma Landaua), posadowiony na gruncie oznaczonym w ewidencji gruntów jako działka 
21/1 z obrębu 5-03-02,  wpisany do rejestru zabytków pod  nr A-1255 decyzją 
Mazowieckiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Warszawie z dnia 28.12.1984 r. 
jako przykład architektury secesyjnej w Warszawie. Budynek wzniesiony w latach 1904-06. 
Dane ogólne:  
Pow. zabudowy ok. 968,00 m2 ,  
Pow. netto budynku: 2 257,89 m2,  
Kubatura 15 612 m3  
Ilość kondygnacji : 4 ( w tym 1 podziemna )  
Działka ewidencyjna:  nr 21/1 z obrębu 5-03-02,  o powierzchni 0,1151 ha 
Budynek przy ul. Senatorskiej 38 posiada liczne zalania  zawilgocenia oraz zagrzybienia 
ścian w pomieszczeniach piwnicznych, korytarzu przy klatce schodowej w korytarzu i 
magazynie. Ściany zewnętrzne murowane posiadają liczne zarysowania, pęknięcia, ślady po 
zalaniach, ubytki oraz odspojenia tynku. Kominy i ławy kominiarskie posiadają ogniska 
korozji biologicznej. Na dachu znajdują się świetliki o konstrukcji stalowej wypełnione szybą 
zbrojoną. 
Szkielet posiada liczne pęknięcia, ogniska korozji i ubytki wypełnienia. Gzymsy murowane 
otynkowane posiadają liczne ubytki tynku oraz pęknięcia pionowe. Balkon na podporach                      
z wylewką betonową posiada liczne zmurszczenia tynku oraz zagonienia balustrad. Stropy 
żelbetonowe posiadają liczne spękania tynku, zacieki, ślady po zalaniach.  
Więźba drewniana z deskowaniem pełnym posiada liczne zawilgocenia oraz przecieki.  
Papa asfaltowa posiada liczne purchle, przetarcia oraz zastoiny wody na poszyciu. Właz na 
dach posiada zerwane zawiasy, korozje na obiciu z blachy oraz nieszczelność. Rynny i rury 
spustowe z blachy ocynkowanej posiadają ogniska korozji oraz nieszczelności. 
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Podczas kontroli ustalono dostateczny stan zachowania budynku oraz zły stan zachowania 
dachu o konstrukcji drewnianej oraz stalowej. Strop dawnej Sali bankowej                                
i reprezentacyjnego korytarza z miejscowym brakiem oszklenia w świetlikach. Stalowa 
konstrukcja dachu z ubytkami uszczelnienia połączeń metalowych profili i szkła w wyniku 
których woda opadowa przedostaje się do wnętrza budynku i dochodzi do rozwoju korozji 
stalowych elementów oraz złuszczeń powłoki malarskiej wewnętrznych tynków. Drewniana 
więźba dachowa z widocznymi śladami korozji biologicznej w postaci rozwijającego się 
grzyba niszczącego drewno. Drewniana konstrukcja dachu nie została zabezpieczona 
środkami przeciwpożarowymi, które zmniejszają szybkość powierzchniowego 
rozprzestrzeniania się płomieni i zmniejsza intensywność spalania drewna.      
 
Zgodnie z zaleceniami pokontrolnymi z dnia 06 listopada 2023 r. należy przeprowadzić 
następujące prace: 
- wykonanie prac renowacyjnych więźby dachu o konstrukcji drewnianej oraz stalowej 

zgodnie ze   sztuką konserwatorską, 
- uzupełnienie brakującego szklanego poszycia dachu wraz z uszczelnieniem połączeń 

świetlików  
- zabezpieczenie drewnianych elementów więźby dachowej preparatami 

przeciwpożarowymi.  
 
Ponadto zakres opracowania będzie obejmował:  
- analizę dokumentacji archiwalnej, 
- wizje lokalne, a w nich:  

 badania organoleptyczne, 
 badania zawilgocenia, 
 odkuwki i odkrywki w zależności od potrzeby, 

- ocena stanu technicznego pokrycia dachowego i elementów poszycia (świetlik, obróbki   
blacharskie, ściany attyk itp.) 

- wnioski z przeprowadzonych badań, 
            

ZAKRES OPRACOWANIA REMONTU DACHU BUDYNKU:  
1. Wykonanie dokumentacji projektowo – kosztorysowej remontu dachu budynku 

(zgodny z rozporządzeniem Ministra Transportu, Budownictwa I Gospodarki Morskiej 
z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu 
budowlanego - Dz. U. 2018, poz. 1935) wraz z uzgodnieniami wymaganymi do 
uzyskania pozwolenia na wykonanie robót remontowych.  

2. Wystąpienie, uzgodnienie i uzyskanie w imieniu Zamawiającego ( działając na 
podstawie pełnomocnictwa Zamawiającego ) : 

1) warunki i zalecenia od Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków niezbędne                           
w zakresie wykonania przedmiotu zamówienia,  

2) uzyskać w razie konieczności opinię ornitologiczną ( potrzebną do uzyskania 
pozwolenia na wykonanie robót remontowych ), 

3) uzyskać dokumenty wszystkie inne uzgodnienia, opinie, decyzje, niezbędne 
do wystąpienia o wydanie decyzji o pozwoleniu na wykonanie robót 
remontowych (w tym decyzji Konserwatora Zabytków oraz ekspertyz 
technicznych). 

3. Wykonanie projektu zagospodarowania terenu, wykonany zgodnie                                      
z rozporządzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 11 
września 2020 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego. 
Projekt budowlany zostanie uzgodniony z rzeczoznawcą P.POŻ. . 

4. Wykonanie projektu architektoniczno – budowlanego, wykonany zgodnie                                      
z rozporządzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 11 
września 2020 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego. 
Projekt budowlany zostanie uzgodniony z rzeczoznawcą P.POŻ. 
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5. Wykonanie przedmiarów robót do celów przetargowych zgodne z STWiOR. 
6. Wykonanie kosztorysów inwestorskich. 
7. Wykonanie specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robót. 

 

ZAKRES DOKUMENTACJI PROJEKTOWEJ OBEJMUJE W SZCZEGÓLNOŚCI: 

1. Wykonanie koniecznej inwentaryzacji do celów projektowych (w tym dokumentacji 
fotograficznej stanu istniejącego), elementów budynku.  

2. Pozyskanie we własnym zakresie i na własny koszt wszystkich niezbędnych danych do 
projektowania ( w tym w razie konieczności map do celów projektowych ). 

3. Uzyskanie wszystkich niezbędnych opinii, decyzji i uzgodnień ( w szczególności 
pozwolenia Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, decyzji pozwolenia                            
na wykonanie robót remontowych ) dachu budynku. 

4. Wykonanie robót związanych z remontem metodami konserwatorskimi dachu. 
5. Wykonanie remontu dachu wraz z elementami budynku ponad dachem. 
6. Wykonanie naprawy kominów wraz z montażem siatek zabezpieczających,  
7. Wykonanie projektu innych niezbędnych elementów zewnętrznych potrzebnych do 

osiągnięcia całościowego rezultatu przedmiotu zamówienia.  
Do wszystkich wymienionych powyżej elementów robót zawartych w dokumentacji projektowej 
Wykonawca sporządzi oddzielnie: 

- przedmiary robót obejmujące przedmiot zamówienia i uwzględniające wszystkie 
niezbędne czynności wynikające z konieczności zabezpieczenia prac oraz innych 
czynności nie wynikających bezpośrednio z dokumentacji technicznej w wyżej 
wymienionym zakresie, 

- kosztorysy inwestorskie, sporządzone na postawie wykonanych przedmiarów robót.  
 

Dokumentacja projektowo-kosztorysowa winna być wykonana w następujących ilościach 
egzemplarzy:  

a) 6 egzemplarzy projektu zagospodarowania terenu, 
b) 6 egzemplarzy projektu architektoniczno - budowlanego, 
c) 6 egzemplarzy projektu technicznego, 
d) 4 egzemplarze przedmiaru robót, 
e) 4 egzemplarze kosztorysu inwestorskiego, 
f) 6 egzemplarzy specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych 

Przedmiary robót i kosztorysy inwestorskie należy wykonać na bazie programów                           
do kosztorysowania NORMA lub kompatybilnymi z nimi. Opracowania tekstowe                               
do dokumentacji projektowej należy sporządzić w programie z pakietu MS OFFICE, rysunki                     
w programie AutoCAD lub kompatybilnym, fotografie – w formacie jpg. 
Dokumentację projektowo-kosztorysową należy załączyć na nośniku pendrive, zapisaną 
zarówno w PDF jak i w programach jw. 
 
Zamawiający posiada inwentaryzację budowlaną obiektu do wykorzystania w związku                    
z realizacją przedmiotu zamówienia.  
 
Należy opracować kompleksową dokumentację projektowo-kosztorysową, która ma umożliwić 
uzyskanie pozwolenia na wykonanie robót remontowych wraz z innymi uzgodnieniami oraz 
będzie ona stanowić Opis Przedmiotu Zamówienia do przeprowadzenia postępowania 
przetargowego, potrzebnego na wykonanie robót remontowych zgodnie z ustawą Prawo 
zamówień publicznych.   
 
 
Dodatkowe wymagania wobec Wykonawcy bez ponoszenia dodatkowych kosztów 
przez Zamawiającego: 

 przed złożeniem oferty zalecana jest wizja lokalna w budynku w terminie uzgodnionym 
przez Zamawiającego, 
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 uzyskanie wszelkich niezbędnych uzgodnień, opinii i warunków (w szczególności                    
z konserwatorem zabytków, ZDM, itp.) według potrzeb i w zakresie zgodnym                         
z obowiązującymi przepisami, 

 na życzenie Zamawiającego dokonanie uaktualnienia kosztorysów inwestorskich                          
w okresie jednego roku od daty wykonania przedmiotu zamówienia, 

 pisemne oświadczenie o zgodności wykonanych opracowań projektowych  
z obowiązującymi przepisami prawa, zasadami wiedzy technicznej i normami oraz ich 
kompletności z punktu widzenia celu, jakiemu mają służyć i jednolitości pod względem 
zapisów: wersji elektronicznej i papierowej,  

 zapewnienie sprawdzenia wykonanego dzieła przez osobę/y posiadające uprawnienia 
projektowe, 

 Wykonawca zobowiązany jest konsultować z Zamawiającym projekty w toku 
przygotowywania, 

 dokumentacja projektowa na każdym etapie musi zostać zaakceptowana przez 
wskazanych przedstawicieli Zamawiającego, oraz uzyskać pisemne potwierdzenie 
zgodności z zakresem zamówienia i kompletności dokumentacji, 

 dokumentacja przed złożeniem do pozwolenia na budowę musi posiadać komplet 
uzgodnień przewidzianych ustawowo, 

 Wykonawca otrzyma niezbędne pełnomocnictwa lub upoważnienia do 
reprezentowania Zamawiającego przed właściwymi organami administracji 
państwowej i terenowej w celu uzyskania pozwolenia konserwatorskiego na realizacje 
robót oraz pozwolenia na wykonanie robót remontowych,  

 W zakres zamówienia wchodzi również dokonanie przez Wykonawcę wszelkich 
poprawek, uzupełnień, modyfikacji w dokumentacji, których wykonanie będzie 
wymagane dla uzyskania pozytywnej oceny i przyjęcia dokumentacji przez instytucje 
dokonujące oceny i kwalifikacji, także w przypadku, gdy konieczność wprowadzenia 
takich poprawek, uzupełnień i modyfikacji wystąpi po przyjęciu przez Zamawiającego 
przedmiotu zamówienia i zapłacie za jego wykonanie,  

 Zamawiający ustala wynagrodzenie ryczałtowe za należyte wykonanie zamówienia, 
obejmujące również wynagrodzenie z tytułu przeniesienia autorskich praw 
majątkowych i zezwolenia na wykonywanie praw zależnych do dokumentacji oraz 
kosztów nośników, o których mowa w § 11 Umowy, itp. 

 
Przewiduje się jedną płatność częściową i końcową:  
1. Po przekazaniu przez Wykonawcę i zaakceptowaniu przez Zamawiającego kompletnej  

dokumentacji: 
- w wysokości 70% wynagrodzenia umownego brutto, 

2. Po uzyskaniu przez Wykonawcę wszystkich niezbędnych opinii i decyzji administracyjnych 
wraz z uzyskaniem pozwolenia na wykonanie robót remontowych dachu budynku                                       
i stosownych pozwoleń od konserwatora zabytków.  
- w wysokości 30% wynagrodzenia umownego brutto, 

 
Terminy realizacji: 
1. Strony ustalają, że przedmiot zamówienia zostanie wykonany w następujących 

terminach: 
1.1. termin rozpoczęcia realizacji prac: z dniem podpisania niniejszej Umowy. 
1.2. termin zakończenia realizacji zamówienia ustala się na 9 miesięcy od dnia podpisania 

Umowy wraz z uzyskaniem przez Wykonawcę wszystkich niezbędnych opinii i decyzji 
administracyjnych (w tym uzyskanie stosownych uzgodnień i decyzji od 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków oraz decyzji o pozwoleniu na wykonanie 
robót remontowych), przy czym: 

1.2.1. termin dostarczenia do Zamawiającego kompletnej dokumentacji projektowo – 
kosztorysowej ustala się na 6 miesięcy od dnia podpisania Umowy, 
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1.2.2. termin zakończenia wykonania przedmiotu Umowy wraz z uzyskaniem 
wszystkich niezbędnych opinii i decyzji administracyjnych ustala się na 9 
miesięcy od dnia podpisania Umowy.  

2. Termin wykonania Umowy wskazany w ust. 1 pkt 1.2.2 może ulec przedłużeniu                             
w przypadku wystąpienia opóźnień w wydaniu przez właściwe podmioty wymaganych 
opinii, decyzji, uzgodnień oraz wszelkich innych niezbędnych dokumentów. Wykonawca 
może domagać się przedłużenia terminu wskazanego w ust. 1 pkt 1.2.2. nie dłużej jednak 
niż o czas trwania tych opóźnień. Zmiana terminu wykonania Umowy może zostać 
dokonana wyłącznie na pisemny wniosek Wykonawcy złożony najpóźniej na 7 dni przed 
końcem terminu. Do wniosku Wykonawca winien załączyć dokument potwierdzający 
opóźnienie.  

           
 
Dokumentację projektową należy wykonać zgodnie z: 

 Ustawą Prawo zamówień publicznych z dnia 11.09.2019 r. Dla przedmiotu zamówienia 
będzie przeprowadzone postępowanie przetargowe celem wyboru wykonawcy robót 
budowlanych w oparciu o projekty budowlane i wykonawcze, które są przedmiotem 
zamówienia przedmiotowego postępowania. 

 Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 20.12.2021 r. w sprawie 
szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych 
wykonania i odbioru robót budowlanych oraz programu funkcjonalno – użytkowego, 

 Rozporządzeniem Ministra  Infrastruktury z dnia 20.12.2021 r. w sprawie określania 
metod i podstaw sporządzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych 
kosztów prac projektowych oraz planowania kosztów robót budowlanych określonych 
w programie funkcjonalno-użytkowym. 

 

Wymagania dla osób realizujących przedmiot zamówienia: 

 Projektant posiadający odpowiednie uprawnienia projektowe bez ograniczeń. 
 

 
 
UWAGA:  
1) Zamawiający, udostępnił wszystkie informacje, które uzyskał i przekazał podczas 

przygotowania niniejszego postępowania o udzielenie zamówienia. 
 


