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SZANOWNI PANSTWO,

planujgc rozpoczecie wspétpracy z architektem prawdopodobnie zastanawiacie sie nad dwoma
kwestiami:

1. Jak przebiegnie wspoétpraca Klient — Architekt? Jak wyrazi¢ swoje oczekiwania wobec architekta?

2. Komu zleci¢ wykonanie projektu?

Odpowiedzi na drugie pytanie wolimy unikng¢: majgc wolny wybdér, muszg Panstwo znalez¢ jg
samodzielnie. Proponujemy zapoznanie sie z wyszukiwarkg Warsztatu Architekta — ArchiBook, ktéra
utatwi kontakt z architektem w Waszej okolicy. W znalezieniu odpowiedzi na pytanie pierwsze postaramy

sie pomoc w niniejszym dziale.

Mamy na uwadze, Ze dla wielu z Panstwa bedzie to pierwsze spotkanie z Architektem i jego pracownig —
zapewne spowodowane planami realizacji waznej dla Panstwa inwestycji. Wiemy z doswiadczenia, ze
ten pierwszy kontakt i nadzieje z nim zwigzane mogg prowadzi¢ do nieporozumien co do specyfiki pracy
architekta, rodzaju opracowan, ktérych mozna od niego oczekiwag itd. Chcielibysmy dostarczy¢ Panstwu
materiat do rozmowy lub wstepnego zadania pytan architektowi. By¢ moze znajdg tu Panstwo juz gotowe
odpowiedzi.

Prezentujemy poradnik Klient Architekta, na ktéry skfadajg sie: omdwienie podstawowych zagadnien,
opis czynnosci, jakie wykonuje architekt, zanim przystgpi do pracy nad projektem, informacje o rodzajach
projektow, w koncu — etapy dalszej wspotpracy juz po wykonaniu projektu albo po rozpoczeciu

budowy. Zawarte tu zasady obowigzujg wszystkich Architektéw — cztonkéw Izby Architektéw RP. Warto
zatem sprawdzi¢ czy zlecajg Panstwo prace wtasnie cztonkowi Izby. Dlaczego — o tym przeczytaé mozna
na poczatku dziatu. Sadzimy, ze catos¢ materiatu tu zawartego okaze sie przydatna, a podjeta po jego

lekturze praca z architektem — owocna i satysfakcjonujgca (dla obu stron).

Pragniemy w tym miejscu podziekowa¢ za wszelkie uwagi, opinie i pomoc w tworzeniu rozdziatéw
Kolezankom i Kolegom architektom IARP: arch., arch.: Joanna Baranek-Stach (MPOIA), Beata Gutowska
(SLOIA), Nela Karpinska (ZPOIA), Bozena Nieroda (MPOIA), Agnieszka Wereszczynska (SLOIA)
(rozdziat 2 p. 5 i 6), Piotr Chuchacz (MPOIA), Olaf Jasnorzewski (MPOIA), Grzegorz Lechowicz (MPOIA),
Bartosz Macikowski (POOIA), Robert Maslankowski (MPOIA), Tomasz Michalak (LBOIA).

Serdecznie dziekujemy,
tukasz Krawontka, Maciej Nitka, architekci IARP
Redakcja Portalu WarsztatArchitekta.pl
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ROZDZIAE 1| ARCHITEKT

1. Kim jest Architekt

Architekt jest tworczym i profesjonalnym doradcg Klienta. Niezaleznie od tego, czy planowana
jest budowa, przebudowa czy adaptacja istniejgcego obiektu, architekt wspoétpracuje z Klientem
dla znalezienia najlepszego rozwigzania projektowego.

Podejmuje dla dobra Klienta bezstronne i kreatywne decyzje zaréwno podczas prac
projektowych jak i na budowie. Praca Architekta, jego tworcze i zawodowe umiejetnosci
dostarczajg klientowi wartosci przewyzszajgce jego honorarium za projekt. Architekt pomaga
Klientowi osiggng¢ zaktadane cele i bezpiecznie przeprowadza go przez proces projektowania i

budowy.

2. Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskigj

Izba Architektéw RP (IARP) to powstata w 2002 roku izba samorzgdu zawodowego. Obecnie

Zrzesza ona:

o architektéw posiadajgcych uprawnienia do projektowania bez ograniczeh w specjalnosci
architektonicznej. To stosunkowo nieduza grupa oséb (ok. 10,5 tys. architektow w
Polsce) legitymujgcych sie najwyzszymi kwalifikacjami zawodowymi.

e architektéw posiadajgcych uprawnienia do projektowania w ograniczonym zakresie w
specjalnosci architektonicznej;

e inzynieréw budownictwa posiadajgcych uprawnienia do projektowania w ograniczonym

zakresie w specjalnosci architektonicznej;

Uprawnienia do projektowania w specjalnosci architektonicznej otrzymuje sie po odbyciu
specjalistycznej praktyki zawodowej przy projektowaniu i na budowie oraz po zdaniu egzaminu
przed Komisjg Egzaminacyjng Izby Architektow RP.

Projektanci zrzeszeni w IARP podlegajg surowym normom etycznym i zawodowym
wypracowanym przez lzbe oraz posiadajg ubezpieczenia od odpowiedzialnosci zawodowe;j
(OC) od ryzyka popetnienia btedu.

Przynalezno$¢ do IARP jest obowigzkiem kazdego, kto posiadajgc wspomniane uprawnienia
wykonuje samodzielng funkcje techniczng w budownictwie - jakg jest projektant. Cztonek Izby
Architektow RP zobowigzany jest prezentowac wysokie kwalifikacje, przestrzegaé etyki

zawodowej, co powinno ograniczac ryzyko inwestycji.
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3. Architekt IARP ®

W roku 2012 Izba Architektow RP zarejestrowata tytut Architekt IARP®, ktérym mogg
postugiwac sie wytgcznie Architekci, cztonkowie I1zby na podstawie licencji udzielonej przez

Krajowg Rade Izby Architektow RP. Fakt dokonania rejestracji potwierdza zatgczony certyfikat.

4. Praca architekta jako ustuga

Ustuga Architekta dla Klienta (Inwestora) to wspdine dziatanie oparte na doswiadczeniu tego
pierwszego oraz potrzebie i mozliwoéciach ( finansowych) tego drugiego. Klient zamawiajac i
ptacac za projekt / ustuge wymaga od Architekta profesjonalizmu, oczekujgc przy tym rzetelnej
wspotpracy. Przy wiasciwych relacjach Architekt moze rozwigzac za Klienta obszerny zestaw
zagadnien petnigc de facto role konsultanta na wszystkich polach zaangazowania Klienta w
proces inwestycyjny, poczgwszy od problematyki formalno—prawnej az po konsultacje na

budowie i pomoc przy odbiorze i eksploatacji inwestyciji.

5. Zawéd zaufania publicznego

Architekt — cztonek IARP wykonuje zawdd zaufania publicznego. Oznacza to, ze uzyskuje on
swoj status poprzez sam fakt wykonywania zawodu. Podstawowe dwie cechy dziatalnoSci

Architekta wykonujgcego zawdd zaufania publicznego to:

o $cista wspotpraca z Klientem dla jego dobra;
Architekt jako jedyny z zespotu projektowego prowadzi staty dialog z Klientem,
przekazujgc mu niezbedne informacje ale tez i odbierajgc od Klienta istotne, niekiedy
niejawne dane majgce wplyw na dalszg dziatalnos¢ Klienta, ktéry musi mie¢ absolutng
pewnos$¢ poufnosci przekazanych informacji i bezpieczenstwa danych;

o praca dla realizacji potrzeb spoteczenstwa: charakter pracy Architekta wptywa znaczaco
na przestrzen spoteczng - w okresleniu tym kryje sie
stwierdzenie o odpowiedzialnosci jakg obarczony jest Architekt z racji
wykonywania swojego zawodu. Jest on odpowiedzialny przed spoteczenstwem za
jakos¢ i trwatos¢ efektu przeksztatcanej przez siebie przestrzeni.

o dla dobra interesu spotecznego niezbedny jest niekiedy dialog z Klientem w celu

przedstawienia mu innego — obiektywnego punktu widzenia
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6. Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej Architekta

Architekt IARP posiada ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. Standardowo kazdy
architekt — cztonek IARP posiada polise podstawowg z ubezpieczeniem od skutkéw
popetnionego btedu podczas wykonywania czynnosci objetych samodzielnymi funkcjami w
budownictwie (przygotowanie analiz urbanistycznych, projektowanie, nadzér na budowie).

Na zadanie Klienta Architekt powinien poinformowaé go, ze na oficjalnej stronie Izby
Architektéw RP mozna w kazdej chwili uzyska¢ informacje czy architekt jest czynnym cztonkiem
Izby. Figurowanie Architekta w takim spisie (pod linkiem: https://extranet.iarp.pl/lista/) oznacza

potwierdzenie jego cztonkostwa oraz faktu, ze posiada on aktualng polise OC.

Dodatkowo — przed przystgpieniem do projektowania wybranej inwestycji — Architekt moze
dodatkowo ubezpieczy¢ wtasng prace lub caty zespét projektowy. W praktyce zdarza sie to
najczesciej podczas pracy nad duzymi, skomplikowanymi projektami lecz powoli staje sie
wymaganym przez Klienta standardem zabezpieczenia. Takie indywidualne ubezpieczenie
zwigzane jest z dodatkowymi kosztami sporzgdzenia projektu, co ma bezposredni wptyw

réwniez na wysoko$¢ honorarium.

7. Etyka zawodu Architekta

Zawdd Architekta przez swojg specyfike jest bardzo jednoznacznie powigzany z zasadami etyki
zawodowej. I1zba Architektow RP wypracowata je w formie Kodeksu Etyki Zawodu Architekta.
Kodeks jest dostepny pod linkiem http://www.izbaarchitektow.pl/pokaz.php?id=194

Znajomos¢ etycznych uwarunkowanh pracy powinna by¢ przydatna kazdemu

inwestorowi podejmujgcemu prace z Architektem IARP

Istnienie spéjnych zasad zwigzanych z etykg pracy powoduja, iz Architekci IARP stanowig

jednolitg, wspotpracujgcg ze sobg grupe zawodowa.
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ROZDZIAE 2 | WSPOEPRACA PROJEKTOWA
KLIENT-ARCHITEKT

1. Oczekiwania Klienta wobec Architekta

Wspodtpraca Klienta i Architekta jest okazjg do stworzenia wspdolnego dzieta przez lata obecnego
w przestrzeni. Uswiadomienie sobie tej szansy jest wazne gdyz pozwala uporzgdkowac relacje,
na poczatku pracy okresli¢ zakres kompetencji oraz mozliwosci ingerencji drugiej strony. Efekty
tych ustalen moze zawiera¢ umowa, moze nim by¢ takze uscisk dtoni przy dobrej kawie. Wazne
by nie ograniczac sie do suchej relacji stuzbowej zaleznosci. Pozwoli to takze zawczasu
odszuka¢ pola rozbieznych interesow i podjgé starania celem zminimalizowania nieuchronnego
sporu. Architekci kierujg sie takze zawodowymi zasadami dotyczgcymi standardow
wykonywania zawodu co powoduje moze byé czasem wymagania kierowane ze strony
architekta a niekoniecznie zrozumiate przez Klienta. Powodem nieporozumien jest z reguty brak
definicji czy opisow poszczegodlnych czynnosci. Dlatego przygotowalismy kolejne rozdziaty,
ktore omawiajg jej poszczegolne zakresy pracy Swiadczonej przez architekta dla Klienta -
Inwestora. Liczymy, ze po lekturze wspétpraca Klienta z Architektem bedzie tatwiejsza i

przyniesie wiekszg satysfakcje.

2. Plany inwestycyjne a zakres wspotpracy z Architektem

W zaleznosci od rodzaju, stopnia skomplikowania i zakresu planowanej inwestycji okres
wspotpracy z Architektem przybiera rozng diugos$¢. Skomplikowany projekt wymaga
przeprowadzenia szeregu analiz a zwtaszcza uzyskania dokumentéw niezbednych do tej
analizy. Dokumenty te - ich rodzaj i kolejnos¢ uzyskiwania - powinien okresli¢ Architekt bazujgc
na posiadanej wiedzy i doswiadczeniu. Klient moze sam prowadzi¢ ten zakres obowigzkow -
powinien jednakze informowac¢ Architekta o wynikach swojej dziatalnosci aby zawczasu
dostrzec koniecznosc reakcji. Przekazanie architektowi catosci zagadnieh zwigzanych z
planami Klienta zdejmuje z niego ciezar pokonywania czesci barier i trudnosci w kontaktach z
administracjg budowlang. Z drugiej strony wymaga to od Klienta przekazania Architektowi
niekiedy bardzo poufnych informacji zwigzanych np. ze strategig dziatania. Dlatego tez praca
Architekta IARP objeta jest scisle okreslonymi zasadami etyki. Klient Architekta IARP moze by¢
pewien catkowitego bezpieczenstwa powierzonych architektowi informacji. Nad wtasciwym

sprawowaniem powierzonych mu obowigzkow Architekt IARP jest odpowiedzialny nie tylko
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przed Klientem ale takze nad odpowiednimi organami Izby Architektéw (Rzecznikiem

Odpowiedzialnosci Zawodowej). W sytuacji niemozliwego do polubownego rozwigzania sporu —

Klient moze zwrdcié sie do nich z wnioskiem o jego rozstrzygniecie lub ztozy¢ skarge.
3. Etapy i rodzaje opracowan

Zakres zlecenia — (opracowany na podstawie Regulaminu Honorarium Architekta — materiat

pomocniczy http://lwww.izbaarchitektow.pl/pliki/regulamin_honorariow_architekta-2006.pdf)

a) Rodzaj podstawowych inwestycji:

e budowa: (wzniesienie/wykonanie nowego obiektu)

e rozbudowa: (uzupetnienie istniejgcego obiektu poprzez dodanie nowej kubatury
powiekszajgcej obrys budynku na dziatce)

« nadbudowa: (uzupetnienie istniejgcego obiektu poprzez dodanie jednej lub wiecej
kondygnacji a takze zwiekszenie wysokosci ostatniej istniejgcej kondygnacji

e przebudowa: (zmiana struktury obiektu: wielko$ci pomieszczen, uktadu konstrukcyjnego,
wygladu elewacji, bez zmiany kubatury i obrysu budynku na dziatce)

e zmiana sposobu uzytkowania: zmiana waznych parametrow funkcjonalnych obiektu (np.
obcigzenia uzytkowego, parametrow sanitarno — higienicznych, pozarowych itp.)

e remont: (zmiana standardu obiektu bez wykonywania innych wymienionych wyzej
ingerencji)

e inwestycje obejmujg zaréwno wszelkiego rodzaju budynki (projektowane badz istniejgce

wraz z obiektami zabytkowymi) oraz przestrzen (publiczng, prywatng) czy krajobraz

Uwaga: powyzsze omdéwienia majg charakter informacyjny. Przepisy budowlane zawierajg

obowigzujgce definicje stosowane w procedurach administracyjnych.
b) Rodzaje ustug Architekta

e analiza terenu (przestrzenna i prawna)

e inwentaryzacja budowlana

e wykonanie opracowan studialnych (standardowe: analiza funkcjonalna, projekt
koncepcyjny, ponadstandardowe: wizualizacje, makieta)

e sporzgdzenie projektu budowlanego oraz innych w niezbednych fazach (patrz: Rodzaje
projektéw)

e nadzor autorski i nadzor na budowie
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e prowadzenie procedur administracyjnych w ramach otrzymanego od klienta

petnomocnictwa

Uwaga, w opracowaniu sg Standardy wykonywania zawodu architekta, ktére pozwolg na

ujednolicenie pojec i zakresow poszczegolnych ustug.

¢) Rodzaje projektow:

Uwaga: ponizej oméwimy jedynie podstawowe rodzaje opracowan projektowych.

e projekt koncepcyjny — zawiera wstepne rozwigzania projektowe, pozwala na
konfrontacje programu wyznaczonego przez Klienta / Inwestora — z warunkami
terenowymi i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Stwarza
mozliwos¢ wyboru wiasciwej wersji do dalszych prac projektowych ale nie tylko. Pozwala
na ustalenie listy parametrow wykorzystywanych do napisania wniosku o warunki
zabudowy a takze — w razie potrzeby — liste probleméw do rozwigzania w trakcie
kolejnych etapow. Pozwoli to na bardziej precyzyjne okre$lenie ram czasowych dalszych
etapow. Projektowi koncepcyjnemu towarzyszy¢ mogg wizualizacje lub makiety
jednakze sg to opracowania ponadstandardowe i wymagajg jednoznacznego okreslenia
w zamowieniu przed umownym.

e projekt budowlany — (pb) jest jedynym opracowaniem, ktére wymaga zatwierdzenia
organu wydajgcego pozwolenie na budowe. Jednoczesnie stanowi podstawe i punkt
odniesienia dla wykonania wszystkich pozostatych opracowanh projektowych (poza
koncepcja). Jest to podstawowe opracowanie projektowe, ktérego zawartosc i forma
zostaty okreslone w formie prawnej (Dz.U. 2013.762). Stuzy przede wszystkim jako
zatgcznik do wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe a w ujeciu szerszym —
stwierdzeniu jaki wptyw ma planowana inwestycja na sgsiednie dziatki oraz, czy nie
narusza on interesdw 0so6b trzecich (spotecznosci lokalnej, sgsiadow).

Projekt budowlany powinien by¢ uszczegotowiony przez kolejne opracowania (patrz
nizej) aby skutecznie stuzy¢ realizacji budowy.

Powyzsze fakty wskazujg jasno, ze projekt budowlany nie powinien stuzy¢ prowadzeniu
budowy zwtaszcza przy bardziej skomplikowanych i wymagajgcych inwestycjach.
Zawiera on bowiem schematy rozwigzan budowlanych, uktadu konstrukgji i
rozmieszczenia instalacji. Na podstawie projektu budowlanego nie mozna takze
opracowywac¢ kosztorysow, z uwagi na niewielki stopien szczegétowosci rozwigzan.
Jednakze jest to sytuacja korzystna dla Klienta / Inwestora. Brak zbyt szczegétowych
rozwigzan w projekcie budowlanym umozliwia wiekszg swobode w podejmowaniu

szczegotowych decyzji na pdzniejszych etapach projektowych lub na etapie realizacji
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inwestycji. Taka elastycznos¢ pozwala na dobranie odpowiednich rozwigzan nie tylko w

odniesieniu do zmieniajgcych sie kosztéw materiatéw i technologii ale takze pozwala
rozpatrywac na biezgco sugestie wykonawcy.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz obowigzujgce przepisy powodujg, ze projekt budowlany
(np. prostych obiektow) zawiera wiele zbyt szczegétowych opracowan branzowych.
Zawarte w projekcie budowlanym rozwigzania instalacyjne okazujg sie czesto
nieaktualne w momencie rozpoczecia roboét instalacyjnych. Spetnityby one o wiele
praktyczniejszg role gdyby byty elementem projektu wykonawczego.

Zdarza sie jednakze (zwtaszcza na wyrazne zyczenie Klienta), ze Architekt uzupetnia
projekt budowlany w niektore elementy projektu wykonawczego. Rozwigzanie to -
dopuszczalne zwlaszcza przy niewielkich inwestycjach o prostej konstrukcji — pozwala
na osiggniecie przez Klienta pewnych oszczednosci na etapie projektowania — wymaga
jednak réwnoczeénie — bardzo dobrego i $wiadomego wykonawstwa a takze nadzoru
technicznego oraz petnego nadzoru autorskiego.

e projekt przetargowy — jest projektem doprecyzowujgcym szczegoty z projektu
budowlanego i okreslajacym dokfadne technologie i parametry materiatéw i systemow
zawartych w projekcie budowlanym. Zawiera specyfikacje materiatowe oraz zestawienia
elementéw umozliwiajgce inwestorowi ogtoszenie przetargdéw, innych negocjacji dla
wytonienia listy najkorzystniejszych rozwigzan materiatowo - budowlanych a nastepnie
okreslenia listy materiatow i dostawcow.

o projekt wykonawczy — zawiera on wszelkie rozwigzania szczegotowe, zwtaszcza
materiatowe, stanowigc podstawe do opracowania kosztorysow z przedmiarami
wykonania robot. Doboru materiatéw wykorzystanych w projekcie wykonawczym
dokonuje sie w zaleznosci od charakteru inwestyciji. Jesli jest to zamdwienie publiczne —
to kosztorys i specyfikacja materiatowa opisuje szczegdtowe cechy materiatu. Stuzy¢ to
ma ogtoszeniu przez zamawiajgcego — przetargu na wylonienie wykonawcy bgdz
dostawcy materiatéw. Przy inwestycjach projektowanych dla inwestora indywidualnego
(prywatnego) — przyjete rozwigzania materiatowe sg efektem wspdlnych decyzji
projektanta i inwestora poprzedzonych niekiedy przetargami na dostawe materiatow.
Tak przygotowana dokumentacja moze zawiera¢ wariantowe rozwigzania i moze stuzyc
do przygotowania kosztorysow oraz dla poprawnego zrealizowania i oddania obiektu do
uzytkowania. Coraz czesciej problem zlecenia i posiadania projektu wykonawczego
przenoszony jest na wykonawce, ktory woli mie¢ uzyskane w ten sposob —
potwierdzenie poprawnosci zastosowanych rozwigzan — niemniej rozwigzania

projektowe w nim zawarte nie mogg narusza¢ podstawowych ustalen projektu

STRONA[10



WARSZTATARCHITEKTA.PL
KLIENTARCHITEKTA

budowlanego a takze — co niezwykle istotne — przepiséw prawa, w tym prawa

autorskiego.

e projekt technologiczny — przygotowuje sie go w przypadku inwestycji przemystowych
(opisuje procesy technologiczne) lub dla skomplikowanych uktadéw pomieszczeh w
obiektach budownictwa ogdlnego (np. wezty zywieniowe: stotéwki, kuchnie), obiektéw
stuzby zdrowia itp. Powinien on powstawac¢ w $cistej korelacji z Klientem. Stanowi
podstawe do rozpoczecia projektowania architektonicznego

o projekt aranzacji pomieszczen — stuzy opracowaniu mozliwosci i wariantow
rozmieszczenia elementéw wyposazenia (meble, oswietlenie, tkaniny, zielen, drobne
elementy wyposazenia) celem wykazania czy w petni zrealizowana bedzie oczekiwana
przez Klienta funkcja.

o projekt wnetrz — powstaje zwykle na bazie przygotowanego projektu wykonawczego i
aranzacji. Zawiera szczegoétowe rozwigzania poszczegolnych elementéw wyposazenia z
uwzglednieniem relacji pomiedzy nimi, gry kolorow, efektéw oswietlenia, zastosowanych
mebli, tkanin, drobnego wyposazenia, zieleni. Zawiera rysunki rozwiniecia scian, sufitow,
uktadu posadzek, kolorystyke i doktadny typ zastosowanych materiatow.

e dokumentacja powykonawcza — przygotowuje sie jg aby wykazac¢ wszystkie wazne
informacje dotyczgce wykonanych robét, szczegdlnie zas gdy w procesie budowlanym
nastgpity odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego. Wéwczas
dokumentacja ta niezbedna jest do procedury oddania obiektu do uzytkowania poniewaz
dodatkowo pozwala na zakwalifikowanie wprowadzonych zmian jako zmiany nieistotne.
W przypadku zmian istotnych (por. p. 4.8) niezbedne jest bowiem opracowanie projektu
zamiennego celem uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Podkreslenia
zastuguje informacja, ze proces realizacji obiektu niezwykle rzadko przebiega bez zmian
w stosunku do projektu budowlanego stad tez — dokumentacja powykonawcza pozwala
zorientowac sie przysztemu uzytkownikowi w rozmieszczeniu najistotniejszych
elementoéw budynku a takze w warunkach jego poprawnej eksploatacji budynku po

oddaniu do uzytkowania.

d) Etapy wspétpracy:

Uwaga: kazdy etap projektowy powinien by¢ wspomagany opracowaniem szacujgcym koszty —
powinien to zaproponowac architekt. Klient moze z tej propozycji zrezygnowac jednakze poziom
0golnych kosztéw inwestycji jest z reguty wyznacznikiem i odnosnikiem wzajemnych relacji

architekta z klientem podczas jego pracy.

o Etap analiz architektonicznych — opracowanie programu funkcjonalno-przestrzennego

(Zestawienie wymagan, wyobrazen, planow Klienta dotyczgcych budynku, pomieszczen
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i ich uktadu w planowanym budynku dostosowanych przez Architekta do otoczenia i

uwarunkowan przestrzennych dziafki,

o Etap dziatan i analiz formalnych — dostarczenie dokumentéw formalno-prawnych
wydanych przez instytucje publiczne: (Decyzji administracyjnych dotyczacych lokalizaciji
obiektu, wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
oswiadczenia i decyzji dotyczgcych dostepu do drogi publicznej i lokalizacji zjazdu,
oswiadczen i warunkow przytgczenia i dostawy medidéw: wody, odbioru sciekéw, odbioru
wod opadowych, zapewnienia wydajnosci hydrantéw p-poz., odbioru odpadéw, dostawy
energii elektrycznej, dostawy gazu, dostawy ogrzewania, oddziatywania na srodowisko,
zalecen konserwatorskich), zatozen do wniosku o wydanie warunkéw zabudowy.

o Etap analizy geodezyjnej — prowadzony na podstawie dostarczonej mapy do celow
projektowych opracowanej przez geodete — mape powinien zaméwic Klient, zadanie to
mozna tez zleci¢ Architektowi

o Etap analizy geotechnicznej — analiza przygotowania niezbednych badan, okreslenie ich
przebiegu i zakresu. Analiza uzyskanych wynikéw i zalecen.

o Etap koncepcyjny — opracowanie koncepcji (budowy, przebudowy) obiektu to
sprawdzenie mozliwosci zrealizowania zamierzen Klienta. Czesto dopiero podczas
rozmow z Architektem Klient zaczyna o inwestycji mysle¢ w kategorii spetnianego
marzenia i wykorzystania mozliwosci. Ten etap jest najwazniejszym ze wszystkich
etapow wspodtpracy Klienta z Architektem i nie warto akurat przy nim oszczedza¢ na
czasie.

Koncepcja powstaje na podstawie mapy do celéw projektowych, programu funkcjonalno-
przestrzennego oraz dokumentéw formalno-prawnych.

o Etap projektowy — sporzgdzenie projektu budowlanego to rozwinigcie wczesniej
opracowanej koncepcji do projektu opracowanego zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi, zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego lub
Warunkow zabudowy i Polskg Normg Projekt jest takze uzgadniany z instytucjami
wydajgcymi oswiadczenia i warunki przytgczenia i dostawy mediow oraz z
rzeczoznawcami w przypadku skomplikowanych projektow. Projekt budowlany jest
zatgcznikiem do sktadanego wniosku o pozwolenie na budowe a nastepnie do
otrzymanej decyzji. Nalezy podkresli¢, ze — zwlaszcza w trudniejszych inwestycjach —
projekt budowlany nie mozna uznac¢ za wystarczajgcy dla bezproblemowej realizacji
inwestycji. Rozwigzaniu tego zagadnienia stuzg kolejne projekty poczgwszy od projektu
wykonawczego. Wiecej informacji — Rozdziat 2 p. 3c

e Etap uzyskania pozwolenia na budowe - ustuga dodatkowa petniona przez Architekta w

imieniu inwestora na podstawie udzielonego mu petnomocnictwa.
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Pozwolenie na budowe — po uzyskaniu statusu wykonalnosci — stanowi podstawe do

rozpoczecia budowy.

o Etap projektu wykonawczego rozwiniecie wczesniej sporzadzanego projektu
budowlanego o szczegdtowe rozwigzania wszystkich elementéw obiektu: detale
architektoniczne, rozwigzania zbrojen i tgczenia elementéw konstrukcyjnych oraz
zestawienia materiatowe, przebieg i rozwigzanie kolizji pomiedzy instalacjami w
obiekcie. Projekt wykonawczy (wraz z przedmiarem robot oraz kosztorysem
inwestorskim) opracowywany jest dla osiggniecia efektu realizacji inwestycji doktadnie z
zatozeniami projektowymi. Ten wtasnie etap, wraz z projektem wnetrz - powinien
stanowi¢ podstawe do realizacji budowy

o Etap realizacji obiektu — architekt jest osoba, ktéra uczestniczgc w budowie wspiera
Klienta swojg wiedzg, doswiadczeniem i ogoélnym zorientowaniem w zagadnieniu. Moze
podpowiadac, udzielaé odpowiedzi na pytania, i rozwigzywaé dylematy, ktére pojawiajg
sie podczas budowy. Nadzér autorski Architekta oraz nadzér inwestorski ze strony
Klienta nie jest wymagany we wszystkich projektach, jednak niejednokrotnie jest
niezbedny do realizacji zamierzenia zgodnie z zasadami projektowania.

o Etap zakonczenia inwestycji — Oddanie do uzytkowania — udziat Architekta wraz z
inspektorem nadzoru budowlanego (w zaleznosci od wielkosci inwestycji) oraz
kierownika budowy w skompletowaniu wniosku o uzyskanie decyzji o pozwoleniu ha

uzytkowanie.

e) Podsumowanie:

Zgodnie z opisanym wczesniej podziatem na rodzaje projektéw Klient powinien mie¢ na
uwadze, ze projekt budowlany nie zawiera takich opracowan jak: zestawienie stali zbrojeniowej,
zestawienie drewna na wiezbe dachowa, detali elementéw konstrukcyjnych (belek, nadprozy,
podciggow etc.), kosztorysow i zestawien materiatéw budowlanych.

Przed rozpoczeciem wspétpracy z Architektem Klient powinien uzgodni¢ — jesli nie zamawia
projektu wykonawczego — dodanie wyzej opisanych opracowan (wszystkich lub tylko niektérych)
do projektu budowlanego (co wigze sie, oczywiscie, z wyzszym wynagrodzeniem za projekt)
Ustalenie tych podstawowych kwestii pozwoli na unikniecie nieporozumien i sytuacji spornych,
ktére zazwyczaj majg miejsce w okresie juz po uzyskaniu pozwolenia na budowe, a jeszcze
przed rozpoczeciem prac budowlanych. Wielu wykonawcéw wymaga od Klienta / Inwestora
dostarczenia opisanych wczesniej ,dodatkow” jako niezbednych do wyceny i realizacji
inwestycji. Architekt przygotowujgc te opracowania znacznie wykracza poza okreslong w

umowie zawartos¢ projektu budowlanego.
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4. Zakres problematyki formalno—prawnej:

Dokumenty lokalizacyjne
Dokumenty przedprojektowe
Projekt budowlany
Uzgodnienia

Odstepstwa

Pozwolenie na budowe
Rozpoczecie budowy

Zmiany w projekcie podczas trwania budowy

© © N o g s~ DN PR

Zakonczenie budowy

10. Czas trwania

ad 1. Dokumenty lokalizacyjne - Rozpoczecie procesu inwestycyjnego zwigzanego z budowg
budynku, zmiang sposobu uzytkowania oraz innymi inwestycjami musi by¢ poprzedzone:

- decyzjg administracyjng o warunkach zabudowy — (wz) /ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego — (ulicp), ktéra dotyczy inwestycji oraz zwigzanej z nig infrastruktury. Decyzje te
wydawane sg dla obszaréw gdzie nie obowigzuje Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego (MPZP). Decyzje wz lub ulicp wydajg organy samorzadu terytorialnego (urzedy
miast, gmin). Wniosek o wydanie takiej decyzji przygotowuje Klient (Inwestor), jednak w
zwigzku z koniecznoscig przewidzenia juz na tym etapie wszystkich szczegdtéw inwestycji
powinien to zrobi¢ we wspotpracy z Architektem.

Zatem — przygotowanie wniosku o wydanie takiej decyzji mozna powierzy¢ architektowi, ktéry
na podstawie szczegotowych informacji uzyskanych od Inwestora, dotyczgcych zamierzonej
inwestycji oraz po wstepnej analizie dziatki i dostepnych materiatéw geodezyjnych - w sposob

wiasciwy okresli parametry budynku oraz wynikajgce z nich dane.

Czas oczekiwania na decyzje jest rozny i zalezy od wielu czynnikdw, jednym z nich jest stopien
ztozonosci inwestycji. Po wydaniu ww. decyzji wszelkie zmiany, ktére mogtyby by¢, lub musza
by¢) wprowadzone w niej - réwniez realizowane sg w formie decyzji, co wigze sie z kolejnym
okresem oczekiwania. Zatgcznikami do wniosku o wydanie decyzji sg miedzy innymi dokumenty
opisane w pkt 2.

- wypisem z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jesli taki plan zostat
uchwalony dla przedmiotowej dziatki. Wniosek do wydanie wypisu Klient moze przygotowac
samodzielnie. Czas oczekiwania na wydanie wypisu nie przekracza przewaznie 7 dni. Plany

miejscowe dostepnie sg powszechnie na stronach internetowych miast i gmin
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ad 2. Dokumenty przedprojektowe - Dzielg sie one na kilka grup. Dokumenty z trzech

pierwszych (a/, b/ i ¢/) nalezy dotgczy¢ do wniosku o wydanie warunkéw zabudowy (wz):
natomiast dokumenty z grup d/, e/ i f/ — sg niezbedne przed rozpoczeciem prac nad projektem
budowlanym.

a) Dokumenty geodezyjne:

e mapa zasadnicza (obejmujgca trzykrotng szerokosc¢ frontu dziatki)
¢ mapa ewidencyjna

e wypis z ewidencji gruntéw i budynkow

szczegdtowe informacje o ilosciach wymaganych dokumentéw znajdujg sie na stronach www
organow samorzgdowych

b) Dokumenty techniczne zwigzane z dostawg mediéw i komunikacjg

Inwestycja musi by¢ powigzana z istniejgcg infrastrukturg techniczng Instytucje zarzadzajgce
infrastruktura, (o ile majg takg mozliwo$¢) muszg wyrazi¢ zgode na przytgczenie obiektu oraz
wydac warunki tego przytgczenia lub odwiadczenie o mozliwosci przytgczenia i ewentualnej

dostawy mediow:

e energii elektryczneyj;
e wody;

e Sciekdw sanitarnych i wod opadowych;

e gazu;
e Ciepta;
oraz:

e dojazdu do dziatki (oswiadczenie o posiadaniu dostepu do drogi publicznej)

c) Wstepna koncepcja: organ wydajacy decyzje wz / ulicp moze wymagac przedstawienie
szkicowej wersji koncepcji — zwtaszcza dla trudniejszych przestrzennie lub lokalizacyjnie
inwestycji. Nie jest to korzystne rozwigzanie dla wnioskodawcow gdyz na wstepnym etapie
trudno przewidzie¢ istotne elementy projektu a wpisane do decyzji — wigzg zaréwno Architekta
jak i Klienta. Jednakze brak takiej koncepcji bedzie skutkowat samodzielnym okresleniem jej

parametrow przez urzad, co z kolei okazac¢ sie moze jeszcze bardziej ktopotliwym rozwigzaniem

d) Inne dokumenty niezbedne przed rozpoczeciem opracowania projektu budowlanego:
W zaleznosci od rozbudowania zakresu i stopnia skomplikowania inwestycji mogg do nich

nalezeé:
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e decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach: gdy inwestycja nalezy do grupy

mogacych oddziatywac na srodowisko,

e karta informacyjna inwestyciji lub raport oddziatywania na srodowisko

e pozwolenie zwigzane z korzystaniem z woéd powierzchniowych i podziemnych
(pozwolenie wodnoprawne);

e wytyczne konserwatorskie

e decyzja o lokalizacji zjazdu

e) Mapa do celéw projektowych
Nalezy zleci¢ uprawnionemu geodecie opracowanie mapy do celéw projektowych - jej
przygotowanie wraz z uzyskaniem klauzuli osrodka dokumentacji geodezyjnej trwa okoto 1

miesigca.

f) Badanie geologiczne gruntu lub badanie geologiczno - inzynierskie:
ich stopieh zaawansowania okreslajg stosowne przepisy. Pozwalajg one na uzyskanie
informaciji o strukturze gruntu, jego nosnosci, wystepowania woéd podziemnych, niekiedy ew.

skazenia gleby czy wystepowania zjawisk tektonicznych.

ad 3. Projekt budowlany - W oparciu o dokumenty lokalizacyjne oraz przedprojektowe, na
podstawie wymagan Klienta Architekt sporzadza projekt budowlany. Nalezy pamietaé, ze
projekt budowlany opracowany jest zgodnie z Rozporzadzeniem (...) w sprawie szczegdtowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. 2013.762). Projekt budowlany jest zatgcznikiem
do decyzji o pozwoleniu na budowe i pozwala na wyeliminowanie ew. roszczen stron trzecich.
Nie moze zatem w petni stuzy¢ do realizacji inwestycji zwtaszcza bardziej skomplikowanych
inwestycji. Do tego celu nalezy opracowac¢ projekt wykonawczy. Zakres projektu oraz wszystkie

zwigzane ze zleceniem informacje znajdujg sie w Rozdziale 2. p. 3c.

ad 4. Uzgodnienia - Projekt budowlany podlega uzgodnieniom przed jego ztozeniem jako
zatgcznik do wniosku o pozwolenie na budowe. W zaleznosci od funkcji oraz stopnia
skomplikowania obiektu nalezy uzgodnic projekt z rzeczoznawcami do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych, a takze bezpieczenstwa i higieny pracy oraz ergonomii pracy. Uzgodnieniu
podlega tez branzowe opracowanie zjazdu. Infrastruktura techniczna zaprojektowana na
podstawie warunkéw lub oswiadczen instytuciji zarzgdzajgcych musi zostac z tymi instytucjami
uzgodniona. Ponadto zaprojektowana infrastruktura musi zosta¢ uzgodniona z Powiatowym
Zespotem Koordynacyjnym o ile przebiega poza dziatkg budowlang. W zaleznos$ci od rodzaju

inwestycji uzyskuje sie takze:
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e pozwolenie konserwatorskie badz uzgodnienie projektu u Wojewddzkiego Urzedu

Ochrony Zabytkow;

e wylgczenie gruntu z produkcji rolnej — dotyczy to terendw poza granicami miast;

e uzgodnienie projektu zjazdu;

e odrebne postepowania dotyczag np. terenéw zamknietych (wojsko, kolej);

e praktyczng zasadg jest by Architekt przedstawit Klientowi petny wykaz niezbednych
uzgodnien i prowadzit ewidencje postepu prac nad uzyskiwaniem kolejnych
dokumentéw — stworzy to wiekszg czytelnos¢ a Klientowi da petniejszg wiedzg o

przebiegu procedur;

ad 5. Odstepstwa lub rozwigzania zamienne - Niektére projekty z uwagi na brak mozliwosci
spetnienia wymagan natozonych przepisami budowlanymi muszg uzyskac odstepstwo od tych
przepiséw. Odstepstwa takiego moze udzieli¢ organ, ktéry wydat przepisy lub wskazany w tych
przepisach. Uzyskanie odstepstwa i moze trwa¢ do 6 miesiecy. Odrebny tryb przewidziany jest
dla nowych inwestyciji a inny dla nadbudowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu

uzytkowania obiektu istniejgcego i wymaga dotgczenia do wniosku ekspertyz rzeczoznawcow.

ad 6. Pozwolenie na budowe - Po wykonaniu poprzednich krokow Klient moze juz ztozyc¢
wniosek o pozwolenie na budowe, do ktérego nalezy zatgczy¢ 4 egzemplarze projektu
budowlanego zawierajgcego wszystkie ww. dokumenty i uzgodnienia oraz oswiadczenie o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Urzad przeprowadza
analize ztozonej dokumentacji (projektu oraz dokumentéw) dotyczgcg zgodnosci z przepisami
budowlanymi. W praktyce w kazdym urzedzie taka analiza wyglada inaczej, a wymagania
stawiane na podstawie przepisow w kazdym urzedzie sg odmienne. Czas oczekiwania na
wydanie pozwolenia na budowe wynosi 65 dni jesli nie pojawig sie braki we wniosku lub w
dokumentacji projektowej. W takim wypadku organ wzywa wnioskodawce lub projektanta do
wprowadzenia poprawek lub uzupetnien a przyznany czas na dokonanie tych czynno$ci jest
dodawany do wymienionych wyzej 65 dni. Wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe wymaga

uzyskania klauzuli ostatecznosci — uzyskuje sie jg po ok. 2 tygodniach.

ad 7. Rozpoczecie budowy - Na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
Inwestor wystepuje o zarejestrowanie dziennika budowy (ktory uprzednio zakupit) - ta czynnosé
mozliwa jest w urzedzie, ktéry wydat pozwoleniu na budowe. Mozna to uzyskaé “od reki”. Klient
- Inwestor wynajmuje kierownika budowy, ktoéry wypetnia oswiadczenie o przyjeciu obowigzkoéw
kierowania budowg. Formularz zgtoszenia rozpoczecia budowy wraz z oswiadczeniem
kierownika oraz dziennikiem budowy i z ostateczng decyzjg o pozwoleniu na budowe ztozy¢

nalezy na 7 dni przed rozpoczeciem budowy w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru
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Budowlanego. W trakcie realizacji inwestycji nad budowg sprawowany jest nadzér, w zaleznosci

od rodzaju inwestycji, inspektora nadzoru inwestorskiego oraz nadzor autorski Architekta.

ad 8. Zmiany w projekcie podczas trwania budowy - Wszelkie zmiany wprowadzone na etapie
realizacji inwestycji dzielg sie na dwie grupy:

a) zmiany istotne - dotyczg one, ogdlnie méwigc, wielkosci, przeznaczenia i lokalizacji obiektu
na dziatce. Zmiany te powinny by¢ poprzedzone zmiang pozwolenia na budowe opartg na
projekcie zamiennym opracowanym przez Architekta. Wykaz zmian istotnych okresla art. 36a

ustawy prawo budowlane i obejmuje:

o zakres objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu;

o charakterystyczne parametry obiektu (kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos$g,
dlugosc, szerokosé i liczba kondygnaciji)

e zapewnienie warunkow niezbednych do korzystania z obiektu przez osoby
niepetnosprawne;

e zZmiane zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu lub jego czesci;

¢ odniesienie do ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub

decyzji o warunkach zabudowy

b) zmiany nieistotne - inne niz powyzsze. Zmiany te powinny by¢ poparte wpisem do dziennika

budowy oraz odpowiednimi rysunkami wykonanymi przez Architekta.

ad 9. Zakonczenie budowy - Najprostsze inwestycje koncza sie zgtoszeniem zakonczenia
budowy na podstawie oswiadczenia kierownika budowy i bez obowigzkowej kontroli. Natomiast
realizacja skomplikowanych obiektéw konczy sie decyzjg o pozwoleniu na uzytkowanie wydang
przez organy nadzoru budowlanego, ktdra poprzedzone jest kontrolg Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego oraz Panstwowej Strazy Pozarnej. Pozwolenie na
uzytkowanie wydawane jest w formie decyzji z dwutygodniowym okresem na jego
uprawomochienie

Poza wszystkimi sprawami formalnymi warto pamietaé, ze dla Architekta ukonczenie realizacji
jego projektu i rozpoczecie uzytkowania obiektu — stanowi znamienny, istotny w zawodowym
zyciu — fakt. Warto sprawdzi¢ czy relacje pomiedzy nim a Klientem — inwestorem — wytrzymaty
probe czasu budowy. Nawet krytyczne konstruktywne uwagi przekazane przy kawie sg cenng

informacja dla kazdego architekta, ktory zechce z tych uwag wyciagnac¢ praktyczne wnioski.
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5. Projekt indywidualny

Tworzony jest przez architekta od podstaw, z uwzglednieniem gustow estetycznych przysztych
mieszkanhcow, ich, potrzeb funkcjonalnych czy mozliwosci finansowych. Uwzglednia on
narzucone przez dziatke wymiary i pozostaje w zgodzie z kontekstem otaczajgcej go przestrzeni
oraz zapisami w Planie miejscowym lub decyzji o warunkach zabudowy. Praca architekta nie
zamyka sie tylko na tych ogélnych aspektach pracy projektowej. Wykorzystujac swojg wiedze,
umiejetnosci, doswiadczenie przy projektowaniu bierze pod uwage réwniez inne czynniki takie
jak np. region w ktorym jest tworzony, sgsiedztwo zabudowy, nietypowy ksztait dziatki,
nastonecznienie budynku, niecodzienne hobby wtascicieli czy inny niz standardowy model zycia
rodziny. Architekt bierze pod uwage fakt, ze dla Klienta budowa domu jest takze
uzewnetrznieniem jego osobowosci. Klient wprowadza Architekta w rozne obszary swojego
zycia, pozwala mu na ksztattowanie przestrzeni przysztego domu na podstawie indywidualnych
upodoban, potrzeb i mozliwosci. Nierzadko zdarza sie tez, ze dopiero podczas rozmow z
Architektem Klient odkrywa swoje faktyczne potrzeby, Wspalnie z architektem aranzuje nie tylko
zatem dom, ale przede wszystkim przestrzeh, w ktdrej bedzie toczyto sie jego zycie. To
wszystko buduje emocije, ktére bedg towarzyszyé przysztym mieszkancom. Dobra obustronna
wspotpraca jest najlepszym z mozliwych rozwigzanh. Jest niezwykle wazna co potwierdza fakt,
ze zawdd architekta okreslony zostat mianem zawodu zaufania publicznego. Dobra praktyka
projektowa wymaga czasu, ktéry architekt poswieci¢ musi na dogtebng analize, poszukiwanie
odpowiednich rozwigzanh, ktére spisane w koncepcji zostang przedstawione klientowi.
Akceptacja przez Klienta przyjetych propozycji konczy etap koncepcji i zaczyna etap pracy nad
projektem budowlanym. To wszystko wymaga czasu ( od 3-6 miesiecy lub wiecej) a takze
wyzszego niz w przypadku projektéw powtarzalnych honorarium dla architekta. Poswieca on
bowiem czas na okreslenie potrzeb i przygotowanie indywidualnych rozwigzan a nie jak w

przypadku projektow powtarzalnych kseruje i sprzedaje kolejny raz ten sam projekt.

6. Projekt powtarzalny

Zwany réwniez ,typowym”, ,gotowym” czy ,katalogowym” — sprzedawany jest przez firmy
zajmujgce sie ich produkcjg masowa. Nie spetnia wymagan zawartych w ustawie prawo
budowlane ani w rozporzgdzeniach dotyczgcych projektow budowlanych. To po prostu
wydawnictwo jak gazeta, czasopismo czy ksigzka i w takiej formie nie moze by¢ zatgcznikiem

do wniosku o pozwolenie na budowe.

1. Kto moze by¢ twoércg projektu powtarzalnego?

Przepisy prawa nie regulujg kto moze by¢ jego tworca, nie ustalajg zadnych zasad, regut
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jakie powinny by¢ stosowane przy tworzeniu, a takze nie stwarzajg mechanizmow

kontroli jakosci. Autor opracowania nie ma obowigzku posiadania uprawnien a pieczatki
0s6b ktorej figurujg na stronie tytutowej nie majg zadnej prawnej wartosci. Tego typu
projekty rozpowszechniane sg w formie tatwo dostepnych katalogéw a z roku na rok
rozrasta sie rynek producentow i posrednikow, ktorzy z czysto biznesowego zatozenia
nastawieni sg na sprzedaz masowa.

2. Dla kogo jest tworzony?
Tworzony jest dla niezidentyfikowanego, anonimowego klienta (czyli bez indywidualnych
cech i potrzeb) a przy ich tworzeniu stosuje sie podstawowe praktyki projektowe
zawezone do tgczenia stereotypowych rozwigzan nakierowanych na statystycznego
odbiorce. To szablonowe rozwigzanie gotowe do powielenia w produkcji masowej nie
uwzglednia jednak lokalizacji, kontekstu czy obostrzeh zapisanych w planie miejscowym
lub warunkach zabudowy. Nierzadko sg mieszkanka stylow i cech charakterystycznych
dla r6znych regionéw kraju.

3. Kiedy — projekt powtarzalny staje sie projektem budowlanym?
Nazwa opracowania ,Projekt budowlany” umieszczona na stronie tytutowej jest
nieprawnie stosowana. Opracowanie to staje sie projektem budowlanym dopiero po
dokonaniu tzw. ,adaptacji’. Prawo Budowlane dopuszcza by w szczegdlnych sytuacjach
mozliwa byta adaptacja takiego wydawnictwa nadajgc mu cechy projektu budowlanego.
Adaptacja moze zosta¢ wykonana jedynie przez osobe posiadajgcg odpowiednie
uprawnienia architektoniczne potwierdzone czynnym cztionkostwem w Izbie Architektow
RP lub Polskiej Izbie Inzynieréw Budownictwa (w zaleznosci od skali obiektu i facie
posiadania odpowiednich uprawnien (por. Rozdziat 1 p.2).

4. Na czym polega adaptacja projektu powtarzalnego?
Adaptacja polega na dostosowaniu projektu do danej dziatki i warunkéw
urbanistycznych. Zdejmuje ona odpowiedzialno$¢ za projekt z firmy, ktéra go sprzedata
na rzecz projektanta, ktéry podejmuje sie adaptacji — nie bedac autorem ale posiada do
takiej adaptacji stosowne uprawnienia.

5. Rola projektanta adaptujgcego projekt powtarzalny.
Projektant na bazie dostarczonej przez inwestora mapy do celow projektowych
sporzadza projekt zagospodarowania terenu (czes¢ opisowa i rysunkowa). Jego rolg jest
sprawdzenie wszystkich elementéw projektu za ktdre od tej pory ponosi
odpowiedzialno$¢: rozwigzania funkcjonalne, formalne, konstrukcyjne i prawne. Na
szczegolne zlecenie klienta nanosi drobne zmiany w projekcie. W sytuacji, w ktérej
zmiany tyczg sie duzych zmian konstrukcji budynku, pomniejszenia lub powiekszenia

jego wymiaréw czy kubatury bardziej oczywistym rozwigzaniem staje sie rezygnacja z
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projektu powtarzalnego i sporzgdzenie nowego projektu indywidualnego na podstawie

wytycznych inwestora.
W ogolnym bilansie kosztéw projektu budowlanego adaptacja znacznie podnosi
pierwotny koszt zakupu wydawnictwa z dokumentacjg czego kupujacy nie jest
poczatkowo $wiadomy.

6. Projekt powtarzalny a projekt indywidualny.
Wybor projektu powtarzalnego to jedna z najprostszych metod jaka przyjeta sie w
ostatnich latach wsrdd przyszitych inwestoréw. Latwos¢ dostepu, mnogosé i
réznorodnosc¢ projektdw oraz pozornie niska cena kuszg kazdego kto stoi na poczatku
catego procesu inwestycyjnego. To pofowiczne rozwigzanie to jednak swiadoma
rezygnacja Klienta z udogodnien jakie niesie ze sobg projekt indywidualny - tworzony

specjalnie dla niego, we wspotpracy z Architektem.

7. Udziat innych projektantéw / branz

W zaleznosci od rodzaju inwestyciji i stopnia jej skomplikowania architekt dobiera zespot
specjalistéw — projektantéw poszczegolnych branz — sg to: geodeci, geolodzy, konstruktorzy,
instalatorzy instalacji sanitarnych (wod.—kan. gaz, c.o. wentylacji mechanicznej, wentylacji
specjalistycznych, elektrycy, elektrotechnicy, drogowcy, technologowie (rozmaitych
specjalnosci), rzeczoznawcy. Projekt budowlany oraz projekt wykonawczy musi by¢
wykonywany jako projekt wielobranzowy. Spowodowane jest to skalg ztozonosci problematyki i
koniecznoscig dostosowania proponowanych rozwigzan do wymagan przepisow prawnych oraz
poziomu wspétczesnej wiedzy technicznej. Projekty: budowlany i wykonawczy opracowywane
sg przez zespot inzynierdw z branzy: konstrukcyjnej (rozwigzania konstrukcyjne obiektu oraz
ekspertyzy techniczne), sanitarnej (rozwigzania instalacji wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i
opadowej, centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, instalacji gazu, wentylacji
mechanicznej i klimatyzacji), elektrycznej (rozwigzania instalacji elektrycznej)
telekomunikacyjnej, dozorowej, drogowej (rozwigzania drég wewnetrznych parkingéw i dojs¢
oraz zjazdoéw) oraz innych bardziej specjalistycznych instalacji niezbednych przy bardziej
ztozonych funkcjonalnie inwestycjach. W wiekszosci przypadkow specjalisci ci wspotpracujg z
architektem, ktory kazdorazowo dobiera sobie odpowiedni zespot i koordynuje jego prace.

powrdt do spisu tresci >>

8. Petnomocnictwo

Petnomocnictwa w uzyskaniu niezbednych dokumentéw udziela wnioskodawca okreslajgc
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szczegbtowo jego zakres. Ujete to jest w kodeksie postepowania administracyjnego i podlega

opfacie skarbowej (w wysokosci 17zt). To wygodna dla inwestora forma zlecenia nadzoru nad
procedurami formalnoprawnymi. Sg one czasochtonne dlatego warto przekaza¢ zadanie ich
skompletowania osobie dobrze znajgcej zarowno meandry legislacyjno — administracyjne jak
tez i sam projekt. Peinomocnictwo mozna udzieli¢ zaréwna dla uzyskania dokumentéw

przedprojektowych (np. warunkow zabudowy) jak i decyzji o pozwoleniu na budowe.

9. Nadzdr autorski

Nadzér autorski jest praktycznym sposobem na zapewnienie jakosci wykonawstwa. Polega on
na podejmowaniu (podczas trwania budowy) na biezgco, koniecznych decyzji przez Architekta —
autora opracowania projektowego. Warto$¢ takiego nadzoru okresli¢ powinna umowa i zalezy
od czestotliwosci pobytow autora na budowie oraz — co oczywiste — kosztéw jego dojazdu.
Mozna jednak oczekiwac, ze honorarium za nadzory autorskie wyniesie 15-25% wartosci
dokumentacji projektowej. Nie jest on obowigzkowy chyba, ze obowigzek jego ustanowienia
okresli organ wydajgcy pozwolenie na budowe. W innym przypadku architekt podejmuje nadzoér
gdy zyczenie takie wyrazi Klient.

Nadzér autorski to pojecie okreslone w ustawie prawo budowlane i jest oficjalng funkcjg autora
projektu na budowie. Wynika on czesto z zapisu decyzji o pozwoleniu na budowe lub jest
efektem zalecen Klienta — Inwestora. Polega — ogdlnie ujmujgc — na kontroli czy inwestycja

realizowana jest zgodnie z zatwierdzonym projektem.

10. Nadzo6r Architekta nad realizacja

Jest to oferta ustugi, ktora sprawdzita sie w krajach EU i polega na koordynaciji procesu budowy
w Scistej wspotpracy z kierownikiem budowy i inspektorem nadzoru inwestorskiego. Architekt —
autor projektu jest tg osobg, ktéra w petni obejmuje wizje efektu finalnego i dlatego moze

koordynowac¢ wszystkie etapy procesu budowy i zakohczenia inwestycji. Praktyka wskazuje, ze

w efekcie taka rola architekta przynosi klientowi kolejne korzysci.

11. Koszt wykonania ustugi Architekta

Jest ustalany indywidualnie. Jak wszelkie zagadnienia zwigzane ze sferg finanséw — tak i te
powinny podlega¢ umowie poprzedzonej negocjacjami. Nie wnikajgc w ich specyfike warto
rozdzieli¢ zakres pracy architekta na poszczegdlne etapy wyodrebniajgc z nich elementy
podstawowe i ponadstandardowe. Szczegdty znajdujg sie w Rozdziale Zakres zlecenia. Istniejg
ponadto tabele honorariéw, opracowane przez instytucje i organizacje architektoniczne oraz

rozporzadzenia ministerialne, ktdre sg bazg dla negocjacji elementéw honorarium.
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Jest jednak wyjatek — sg to inwestycje publiczne, ktére wymagajg przeprowadzenia procedury

wytonienia wykonawcy (projektanta) w przetargu bgdz w wyniku konkursu. Inwestor taki
podlega tez obowigzkowi okreslenia szacowanych kosztéw inwestycji. Sposoéb ich ustalenia
opisuje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 18 maja 2004 r.:
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20041301389

W tresci rozporzgdzenia zamieszczono rowniez sposoby okreslania kosztow dokumentacji
projektowej jako procent od wartosci catej inwestycji. Taka Scista relacja honorarium Architekta
do wartosci zaprojektowanej przez niego inwestycji wydaje sie stuszna. Odzwierciedla bowiem
faktyczny poziom skomplikowania inwestycji, jego wielkoS¢ — a tym samym iloSciowy i
jakosciowy wkiad pracy Architekta i jego zespotu.

Na koszt wykonania ustugi ptywa co oczywiste — stopien jego skomplikowania bezposrednio
powigzany ze zleconym tematem i obowigzujgcym w tym zakresie stanem prawnym. Sytuacja,
w ktoérej Architekt przedstawi Klientowi wykaz dokumentéw, decyzji, uzgodnien, warunkow
technicznych — pozwala Klientowi zrozumie¢ wiasciwy zakres zadania. Utatwi to negocjacje nad
wysokoscig koncowej kwoty a Klientowi uswiadomi wiasciwy zakres zadania mieszczacy sie z

okresleniu ,projekt”
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ROZDZIAE 3 | KLIENT

1. Zadania Inwestora

Architekt pracuje dla dwoch gtdownych grup Klientow: inwestoréw — indywidualnych i
instytucjonalnych. Podstawowa réznica polega na podleganiu obu tych grup réznym
procedurom administracyjnym dotyczacym gtéwnie: okreslania potrzeb programowych,
dokonywania wyboru kontrahentéw i zarzgdzania zasobami finansowymi. W odréznieniu od
klienta instytucjonalnego, ktory dziata poprzez wtasne stuzby inwestycyjne lub poprzez
wyspecjalizowane firmy inwestorstwa zastepczego — klient indywidualny nie ma doswiadczenia
w pracy z Architektem i jego specyfika.

Najczesciej powodem nawigzania kontaktu z Architektem jest perspektywa inwestycji zwigzanej
z wtasnymi potrzebami: mieszkalnymi lub komercyjnymi. Jest to dodatkowo powodem
subiektywnego spojrzenia na wtasne plany i oczekiwany przebieg wspétpracy. Stad tez —
zwtaszcza podczas pierwszych spotkan z projektantem — moze dochodzi¢ do niezrozumienia
metod pracy, ktérymi postuguje sie architekt. Niemniej — dosdwiadczenie pokazuje, ze
najczestszym formutowanym przez inwestora oczekiwaniem wobec architekta jest dostarczenie
pozwolenia na budowe. Zatozenie takie szkodzi wtasciwym relacjom. Pozwolenie na budowe
powinno by¢ jedynie Srodkiem do rozpoczecia dalszej wspotpracy polegajgcej na zrealizowaniu
projektu i oddaniu go do uzytkowania. Na wszystkich tych etapach architekt moze stuzy¢ swojg

pomocg i doswiadczeniem.

2. Budzet inwestycji

Budzet inwestycji powinien by¢ okreslony na wstepie rozmowy z architektem, jednakze — w
trakcie postepu prac nad projektem — rozwijania wersji — w naturalny sposéb pojawiajg sie
odstepstwa od zaktadanego budzetu. Propozycjg racjonalnego rozwigzania jest podzielenie
inwestycji na niewielkie etapy i Sciste wprowadzanie zmian w oparciu o konkretne ustalenia.
Wiadomo wéwczas, z czyjej inicjatywy nastepowaty zmiany i jakie pociggnety za sobg korekty w
wymiarze finansowym. Niemniej kazdg inwestycje publiczng i coraz wiecej prywatnych
przygotowuje si¢ i realizuje na podstawie kosztoryséw przygotowanych najczesciej przez

projektanta albo wyspecjalizowane firmy.
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3. Umowa i jej negocjacje

Najistotniejszg cechg umowy o wykonanie dziefa jakim jest projekt — powinny byé nastepujgce

elementy:

o definicje poje¢ wystepujgcych w umowie;

e precyzyjne okreslenie przedmiotu umowy

e czytelny podziat obowigzkéw pomiedzy stronami (zwtaszcza w opracowaniu pakietu
czynnosci administracyjnych — dostarczenie niezbednych dokumentow);

e jednoznaczne okreslenie postepowania w przypadku przekroczenia terminéw zaréwno w
uzyskaniu dokumentéw formalnych jak i opracowan projektowych;- jednoznaczne
okreslenie sposobu przekazywania i przyjmowania dokumentéw formalnych i opracowan
projektowych

e jednoznaczne okreslenie zasad rozliczenh, z podziatem na etapy i terminy

Jednoczesnie warto zwrdci¢ uwage na fakt, iz uzaleznianie wyptacenia honorarium od
uzyskania przez architekta IARP decyzji o pozwoleniu na budowe jest niezgodne z prawem i
etyczne naganne poniewaz nie mozna od architekta oczekiwac deklaracji w zakresie
obowigzkow organéw administracyjnych. Poza tym mogg wystapi¢ przeszkody niezalezne,
powstate ze strony inwestora (np. w kwestii praw do dysponowania nieruchomoscig) albo ze
strony urzedu. Jedyne do czego moze zobowigza¢ sie architekt to uzyskanie zatwierdzenia
projektu budowlanego. Jest to decyzja tego samego organu, ktéry wydaje takze pozwolenie na
budowe. Najczesciej taczona jest ona razem z decyzjg o pozwoleniu na budowe, jednak
wnioskodawca moze wyrazi¢ wole uzyskania dwoch odrebnych decyzji. Zatwierdzenie projektu
budowlanego jest formalnym stwierdzeniem faktu kompletnosci zaréwno wniosku jak i samego
projektu a wiec zakresu, nad ktérym czuwat architekt i tym samym moze wzig¢ za niego

odpowiedzialnos¢.
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