Panstwowy Fundusz
Rehabilitacji Osob
Niepetnosprawnych

Zatgcznik nr 1 — OPZ
do Zapytania Ofertowego nr 1/WSM/2026

Mikoszéw, dnia 04.03.2026 r.

OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA (OPZ)

(STANDARDY WYKONANIA ROBOT BUDOWLANYCH)

Inwestycja: Budowa budynku pobytu catodobowego (WSM) dla oséb z niepetnosprawnosciami wraz z
infrastrukturg towarzyszacg i wyposazeniem

Lokalizacja: Mikoszow 27, gm. Strzelin (dz. nr 21/73, 21/74 oraz cz. dz. 21/71, 21/7, 21/75)

Inwestor: Stowarzyszenie $w. Celestyna

PODSTAWA REALIZACJI | HIERARCHIA DOKUMENTOW

Podstawg do wyceny i realizacji robot jest Dokumentacja Projektowa (stanowigca Zatgcznik nr 8 do

Zapytania Ofertowego), oraz pozostate dokumenty podane ponizej, utozone wg hierarchii i w

kolejnosci, w ktérej powinny by¢ uwzgledniane w wycenie:

a) Ewentualne wyjasnienia do Zapytania Ofertowego publikowane przez Zamawiajacego na stronie
internetowej, na ktdrej zostato ono opublikowane.

b) Opis Odstepstw i Zmian do Dokumentacji Projektowe]j okreslony w Zatgczniku nr 9 do Zapytania
Ofertowego

c) Specyfikacje Techniczne Wykonania i Odbioru Robét (STWIOR).

d) Projekty Techniczne (PT) i Wykonawcze (PW) branzy konstrukcyjnej, sanitarnej, elektrycznej i
drogowej,

e) Projekt Architektoniczno-Budowlany (PAB).

Przedmiary robdt zatgczone do postepowania majg charakter wytgcznie pomocniczy. Ze wzgledu na

ryczattowy charakter wynagrodzenia Wykonawca zobowigzany jest do samodzielnej weryfikacji ilosci

robot na podstawie Dokumentacji Projektowe]j oraz wizji lokalnej. W przypadku rozbieznosci pomiedzy

przedmiarem robdt a Dokumentacjg Projektowa, nadrzedna jest Dokumentacja Projektowa.

Wszelkie nazwy wtasne firm, produktéw lub urzadzen, ktére mogg wystepowaé w Dokumentacji

Projektowej, nalezy traktowac¢ wytgcznie jako okreslenie minimalnego standardu jakosciowego.

Zamawiajgcy dopuszcza zastosowanie rozwigzan réwnowaznych, pod warunkiem Zze posiadajg one

parametry techniczne, uzytkowe i eksploatacyjne nie gorsze niz wskazane w Dokumentacji

Projektowe;j.

SZCZEGOLOWY ZAKRES RZECZOWY

Przedmiotem zamoéwienia jest budowa obiektu ,pod klucz” (w rozumieniu budowlanym), przez co
nalezy rozumieé¢ na potrzeby Inwestycji, jej realizacje w postaci budynku wraz z infrastrukturg
towarzyszacy, bez wyposazenia ruchomego wyszczegélnionego w Rozdziale VI - WYLACZENIA Z
ZAKRESU).
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2. Zakres prac obejmuje w szczegélnosci:

1)
2)

3)
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roboty ogdlnobudowlane,

roboty ziemne i fundamentowe: wykopy, tawy i stopy fundamentowe Zzelbetowe, izolacje
przeciwwilgociowe i termiczne fundamentow,

konstrukcja nadziemia: $ciany murowane (bloczki silikatowe/ceramiczne zgodnie z PW), trzpienie i
wience zelbetowe,.

dach: wiezba dachowa drewniana, petne deskowanie, pokrycie dachdwka ceramiczng, obrdbki
blacharskie, orynnowanie,

stolarka otworowa,

okna: PCV/aluminiowe (zgodnie z PW), pakiet 3-szybowy,

drzwi zewnetrzne: aluminiowe/stalowe, bezpieczne, o podwyzszonej wytrzymatosci, bezprogowe.
drzwi wewnetrzne: ptytowe lub ramiakowe, wzmocnione, (zgodnie z PW), bezprogowe,
wykonczenie wnetrz: tynki, gtadzie, malowanie (farby zmywalne, hipoalergiczne), oktadziny Scienne
(glazura w tazienkach i kuchniach do petnej wysokosci lub zgodnie z projektem wnetrz), sufit
podwieszany (tam gdzie przewiduje projekt),

10) posadzki: warstwy wyréwnawcze, izolacje, posadzki wtasciwe (gres, wyktadziny obiektowe) —

parametry antyposlizgowe,

11) elewacja: termomodernizacja (styropian/wetna), tynk strukturalny, elementy dekoracyjne.
12) Instalacje sanitarne:

a) Wod-Kan: Instalacja wody zimnej, cieptej i cyrkulacji, kanalizacja sanitarna,

b) biaty montaz: dostawa i montaz ceramiki sanitarnej (miski ustepowe, umywalki) oraz armatur
(baterie) — w tym specjalistyczne uchwyty i porecze dla oséb niepetnosprawnych (zgodnie z
projektem),

c) ogrzewanie: kottownia gazowa (kociot kondensacyjny), ogrzewanie podtogowe na catej
powierzchni uzytkowej (lub grzejnikowe, jesli tak stanowi projekt), automatyka sterujaca,

d) wentylacja: wentylacja mechaniczna nawiewno-wywiewna z odzyskiem ciepta (rekuperacja),

e) instalacja gazowa: wewnetrzna instalacja zasilajgca kottownie.

13) Instalacje elektryczne i teletechniczne:

a) zasilanie: przytacze (od ztgcza kablowego), rozdzielnica gtéwna, instalacja odbiorcza gniazd i
oswietlenia,

b) oswietlenie: oprawy LED, oswietlenie ewakuacyjne i awaryjne,

c) instalacja odgromowa i uziemiajaca.

d) instalacje stabopradowe (Kluczowe dla WSM),

e) System Sygnalizacji Pozaru (SAP) / czujki dymu,

f) instalacja przyzywowa (SOS) w tazienkach i pokojach — kompletna, uruchomiona,

g) instalacja RTV/SAT i LAN (okablowanie strukturalne + gniazda koricowe),

h) monitoring CCTV i kontrola dostepu (wideodomofony).

14) Zagospodarowanie terenu

a) niwelacja terenu,

b) wykonanie utwardzen: drogi dojazdowe, chodniki (kostka betonowa bezfazowa — przyjazna dla
wodzkdw), opaska wokét budynku,

c) miejsca postojowe: 10 stanowisk (w tym dla OzN),

d) ogrodzenie terenu: systemowe panelowe z bramg i furtkg,

e) zielen: humusowanie, nasadzenia, trawniki,

f) mata architektura: tawki, kosze na $mieci, o$wietlenie zewnetrzne terenu.
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ll.  STANDARD WSM (WYMOGI DOSTEPNOSCI)
1. Obiekt musi spetnia¢ najwyzsze standardy dostepnosci (Projektowanie Uniwersalne). Wykonawca
zobowigzany jest do Scistego przestrzegania ponizszych wytycznych:
1) ciggi komunikacyjne, bezwzgledny brak progéw i uskokéw w poziomie posadzki (tolerancja do 2
mm) dotyczy to wejs¢ do budynku, wyjs¢ na tarasy oraz wszystkich drzwi wewnetrznych,
2) drzwi: Klamki o ksztatcie umozliwiajgcym obstuge jedng reka, sita otwierania dostosowana do
0s6b stabszych,
3) tazienki,
a) posadzki antyposlizgowe (klasa min. R10),
b) brak brodzikéw — odptywy liniowe wbudowane w posadzke (prysznice typu walk-in),
¢) montaz certyfikowanych poreczy i uchwytéw dla oséb niepetnosprawnych (mocowanie do $cian
litych lub wzmocnionych profili),
4) kontrasty, osprzet elektryczny (wtaczniki, gniazda) w kolorze kontrastujgcym ze $ciang (dla oséb
stabowidzacych).

V. WYMAGANIA MATERIALOWE (STANDARDY JAKOSCI)

1. W celuzapewnienia trwatosci obiektu (wymag trwatosci projektu PFRON — 10 lat), Zamawiajgcy okresla
minimalne parametry dla kluczowych materiatéw wykonczeniowych - Wykonawca nie moze stosowac
materiatdw o parametrach nizszych niz okreslone w Dokumentacji Projektowej.

2. Wszystkie materiaty muszg by¢ zatwierdzone przez Inspektora Nadzoru Inwestorskiego (na podstawie
Kart Materiatowych) przed ich zamdéwieniem i wbudowaniem.

V. OBOWIAZKI WYKONAWCY NA PLACU BUDOWY

1. Zaplecze budowy: Wykonawca we wtasnym zakresie i na whasny koszt zorganizuje zaplecze budowy
(kontenery socjalne, biurowe, magazynowe, toalety przenosne) oraz ogrodzenie tymczasowe terenu
budowy.

2. Gospodarka mediami: Zamawiajgcy udostepnia istniejgce przytgcza wody i energii elektrycznej do celéw
Scisle budowlanych. Wykonawca zobowigzany jest do montazu podlicznikéw na wtasny koszt w celu
monitorowania zuzycia, mimo ze koszty te pokrywa Zamawiajgcy (kontrola racjonalnosci zuzycia).
Zabrania sie podtgczania do sieci Zamawiajgcego urzadzen grzewczych (grzejniki elektryczne, farelki,
klimatyzatory) oraz bytowych (czajniki, lodowki, bojlery) znajdujgcych sie w kontenerach socjalnych i
biurowych Wykonawcy. Zaplecze socjalne musi posiadac¢ niezalezne zasilanie (np. agregat) lub
Wykonawca musi wystgpié o odrebne przytgcze tymczasowe do operatora sieci na wtasny koszt.

3. Obstuga geodezyjna: Wykonawca zapewnia petng obstuge geodezyjng (tyczenie, inwentaryzacja
powykonawcza) na wtasny koszt.

4. Gospodarka odpadami: Wykonawca jest wytwdrcg odpadéw w rozumieniu ustawy o odpadach. Koszt
utylizacji i wywozu odpaddéw budowlanych lezy po stronie Wykonawcy.

5. Promocja: Wykonawca zobowigzany jest do wykonania, montazu i utrzymania tablicy informacyjne;j
budowy oraz tablicy pamigtkowej/promocyjnej zgodnej z wytycznymi PFRON (wzdr przekaze
Zamawiajacy).

6. Dokumentacja powykonawcza: Przed zgtoszeniem do odbioru koricowego Wykonawca przekaze
Zamawiajgcemu 2 egzemplarze kompletnej dokumentacji powykonawczej (wraz z naniesionymi
zmianami, atestami, protokotami préb i pomiaréw, instrukcjami obstugi w jez. polskim).

7. Koordynacja z dostawcami wyposazenia: Wykonawca zobowigzany jest w koricowej fazie robét (ok. 4
tygodnie przed zgtoszeniem do odbioru koricowego) udostepni¢ obiekt podmiotom wybranym przez
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Zamawiajgcego do dostawy i montazu wyposazenia (mebli, sprzetu). Wykonawca zobowigzany jest do
wspotpracy z tymi podmiotami, w tym do umozliwienia im wjazdu na teren budowy i korzystania z
ciggow komunikacyjnych, bez roszczen finansowych z tego tytutu.

VL. WYLACZENIA Z ZAKRESU

Z zakresu wyceny i realizacji wytgcza sie:

a) Dostawe mebli ruchomych (tdzka, szafy wolnostojace, stoty, krzesta).

b) Dostawe sprzetu AGD (pralki, lodéwki) i RTV (telewizory), chyba Ze sg to urzadzenia trwale wbudowane
(np. ptyta grzewcza w zabudowie kuchennej — o ile projekt przewiduje zabudowe statg w tym etapie).

c) Dostawe specjalistycznego sprzetu rehabilitacyjnego ruchomego montowanego na state np. dzwigi dla
0s6b niepetnosprawnych — o ile projekt przewiduje montaz takiego sprzetu.

d) Wszelkie elementy trwale zwigzane z budynkiem (np. porecze dla niepetnosprawnych, lustra wklejane,
szafki instalacyjne) wchodzg w zakres zaméwienia.

VII. DODATKOWE OBJASNIENIA | WYMOGI DOTYCZACE PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

Charakter zaméwienia i odpowiedzialnos¢ Wykonawcy. Przedmiot zamdwienia nalezy traktowaé jako
wykonanie kompletnego obiektu budowlanego ,pod klucz” (w rozumieniu budowlanym), w petni
funkcjonalnego, dopuszczonego do uzytkowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
Dokumentacjg Projektowa oraz niniejszym OPZ. Wykonawca ponosi petng odpowiedzialno$é¢ za
kompletnos¢, jakosé i zgodnosc wykonanych robdt, nawet w przypadku, gdy dany element robét nie zostat
jednoznacznie wyszczegdlniony w dokumentacji, lecz jest niezbedny do prawidtowego i zgodnego z
przeznaczeniem funkcjonowania obiektu.

Wizja lokalna i ryzyko ryczattu. Zaleca sie, aby Wykonawca przed ztozeniem oferty przeprowadzit wizje
lokalng terenu Inwestycji oraz zapoznat sie z warunkami lokalnymi. Wszelkie koszty wynikajace z
niedoszacowania robét, btednej interpretacji dokumentacji lub pominiecia robét koniecznych do
prawidtowej realizacji inwestycji nie bedg stanowity podstawy do roszczen finansowych wobec
Zamawiajgcego.

Koordynacja miedzybranzowa. Wykonawca zobowigzany jest do zapewnienia petnej koordynacji robot
wszystkich branz (konstrukcyjnej, architektonicznej, sanitarnej, elektrycznej, teletechnicznej oraz
zagospodarowania terenu), w tym do eliminowania kolizji miedzybranzowych na etapie realizacji robét.
Brak koordynacji nie moze stanowi¢ podstawy do zmiany wynagrodzenia ryczattowego ani terminu
realizacji.

Zmiany projektowe i rozwigzania zamienne. Wszelkie zmiany materiatowe, technologiczne Ilub
wykonawcze w stosunku do dokumentacji projektowej wymagaja uprzedniej, pisemnej zgody Projektanta
oraz Zamawiajgcego i muszg spetnia¢ wymagania rownowaznosci okreslone w OPZ. Zmiany te nie mogg
prowadzi¢ do obnizenia standardu obiektu, w szczegdlnosci w zakresie dostepnosci, trwatosci,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz wymogow PFRON.

Standard WSM i dostepnos¢ jako element krytyczny. Wymagania dostepnosci dla oséb z
niepetnosprawnosciami okreslone w niniejszym OPZ majg charakter nadrzedny. Jakiekolwiek odstepstwa
od zasad projektowania uniwersalnego (np. progi, zwezenia ciggdw komunikacyjnych, niewtasciwe spadki
posadzek, brak kontrastéw) bedg traktowane jako wada istotna i bedg skutkowaty obowigzkiem
wykonania robét poprawkowych na koszt Wykonawcy.

Jakos¢ robét wykonczeniowych. Zamawiajagcy wymaga podwyziszonego standardu  robot
wykonczeniowych, adekwatnego do obiektu catodobowego pobytu osdb z niepetnosprawnosciami.
Szczegdblng uwage nalezy zwrécic na:
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1) réwnosc i ciggtosé posadzek (bez uskokéw i ostrych krawedzi),

2) staranno$¢ montazu stolarki drzwiowej i okiennej,

3) trwatosc i odpornosc oktadzin oraz powtok malarskich,

4) estetyke i ergonomie montazu osprzetu sanitarnego i elektrycznego.

Roboty wykonane w sposdb niestaranny lub niezgodny ze standardami obiektéw uzytecznosci publicznej
nie zostang odebrane.

Préby, rozruchy i szkolenia. Wykonawca zobowigzany jest do przeprowadzenia wszelkich wymaganych
prob, badan, pomiardw oraz rozruchoéw instalacji (w szczegdlnosci: wentylacji mechanicznej, ogrzewania,
instalacji przyzywowej, SAP, CCTV, kontroli dostepu). Instalacje muszg by¢ przekazane Zamawiajgcemu
jako w petni sprawne, skonfigurowane i gotowe do uzytkowania. Wykonawca zapewni przeszkolenie
przedstawicieli Zamawiajgcego w zakresie obstugi kluczowych systeméw.

Odbiory robdt dokonywane bedg etapowo oraz w formie odbioru koncowego, na zasadach okreslonych

w umowie. Odbiér koncowy przedmiotu umowy moze nastgpi¢ wytgcznie po facznym spetnieniu
nastepujgcych warunkow:

1) wykonaniu wszystkich robdt objetych umowsg,

2) przekazaniu Zamawiajgcemu kompletnej dokumentacji powykonawczej, w tym w szczegdlnosci
dokumentacji geodezyjnej powykonawczej, protokotéw badan i préb, atestéw, certyfikatow, instrukcji
uzytkowania oraz o$wiadczen kierownika budowy,

3) uzyskaniu przez Wykonawce, dziatajgcego w imieniu Zamawiajgcego, ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie obiektu. Obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie albo dokonania
skutecznego zgtoszenia zakonczenia budowy, wraz z przygotowaniem i ztozeniem wszelkich
wymaganych dokumentdw oraz udziatem w czynnosciach kontrolnych organdw administracji
publicznej, spoczywa w catosci na Wykonawcy.

Zamawiajgcy zastrzega sobie prawo odmowy dokonania odbioru koricowego w przypadku:

1) stwierdzenia wad istotnych, w szczegdlnosci wptywajgcych na bezpieczenstwo uzytkownikow,
dostepnosc obiektu, trwatos¢ konstrukcji lub zgodnos¢ z dokumentacja projektowsa,

2) braku wymaganych dokumentdw, decyzji lub protokotéw umozliwiajgcych uzytkowanie obiektu.
Odmowa odbioru koricowego nie stanowi podstawy do jakichkolwiek roszczen Wykonawcy, w tym
roszczen o zaptate wynagrodzenia koncowego, do czasu spetnienia wszystkich warunkéw okreslonych w
niniejszym punkcie.

Zgodnos¢ z wymogami PFRON. Wykonawca zobowigzany jest do realizacji robdt w sposdb zapewniajgcy
spetnienie warunkow trwatosci projektu finansowanego ze srodkdw PFRON (minimum 10 lat), w tym do
stosowania materiatéw i technologii gwarantujgcych dtugotrwate, bezawaryjne uzytkowanie obiektu.



