
SZCZEGÓŁOWY OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA 

Opracowanie Programu Funkcjonalno-Użytkowego (PFU) wraz z oszacowaniem 

planowanych kosztów prac projektowych oraz planowanych kosztów robót 

budowlanych, dla inwestycji pn.: „Dostosowanie budynków szpitala  

w Namysłowie do potrzeb zdrowotno-opiekuńczych”. 

I. Opis przedmiotu zamówienia 

 

1. Przedmiot zamówienia: Opracowanie Programu Funkcjonalno-Użytkowego 

(PFU) wraz z oszacowaniem planowanych kosztów prac projektowych oraz 

planowanych kosztów robót budowlanych, dla inwestycji pn.: „Dostosowanie 

budynków szpitala w Namysłowie do potrzeb zdrowotno-opiekuńczych” 

obejmującego przebudowę trzech budynków (budynku głównego szpitala „A”,  

budynku przychodni „B”, budynku administracji „C”), położonych w Namysłowie 

przy ul. Oleśnickiej 4. ID działek: 160602_4.0038.AR_2.833/1, 

160602_4.0038.AR_2.833/3, 160602_4.0038.AR_2.833/4.      

Wspólny Słownik Zamówień (CPV):  

Główny przedmiot:  

71242000-6 Przygotowanie przedsięwzięcia i projektu, oszacowanie kosztów. 

Przedmioty dodatkowe:  

71250000-5  Usługi architektoniczne, inżynieryjne i pomiarowe. 

71320000-7 Usługi inżynieryjne w zakresie projektowania.. 

2.     Dokumentacja stanowiąca przedmiot zamówienia winna być opracowana  

w sposób jednoznaczny i wyczerpujący za pomocą dostatecznie dokładnych  

i zrozumiałych określeń, uwzględniając wszystkie wymagania i okoliczności 

mogące mieć wpływ na sporządzenie oferty. 

3.     Dokumentacja stanowiąca przedmiot zamówienia ma służyć do złożenia 

wniosków aplikacyjnych i przeprowadzenia postępowań o udzielenie zamówień 

publicznych zgodnie z ustawą Prawo zamówień publicznych, w celu wyłonienia 

Wykonawców zamówień na zaprojektowanie i wykonanie robót budowlanych  

w ramach naborów:  
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3.1. Polsko-Szwajcarskiego Programu Rozwoju Miast – I etap. 

3.2. Krajowego Planu Odbudowy i Zwiększania Odporności - D1.2.1 Rozwój opieki 

długoterminowej poprzez modernizację infrastruktury podmiotów leczniczych na 

poziomie powiatowym – II etap. 

3.3. Innego projektu, którego nabór zostanie ogłoszony w przyszłości – III etap. 

4.     Program funkcjonalno–użytkowy, musi być wykonany zgodnie z rozporządzeniem 

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegółowego 

zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania  

i odbioru robót budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego (Dz. U.  

z 2021 r., poz. 2454) i zawierać:  

4.1.Stronę tytułową, która obejmuje: 

1) nazwę nadaną zamówieniu przez zamawiającego; 

2) adres obiektu budowlanego, którego dotyczy program funkcjonalno-

użytkowy, a w przypadku braku adresu - opis lokalizacji obiektu 

budowlanego 

3) w zależności od zakresu robót budowlanych objętych przedmiotem 

zamówienia – nazwy i kody: 

a) grup robót, 

b) klas robót, 

c) kategorii robót; 

4) nazwę i adres zamawiającego; 

5) spis zawartości programu funkcjonalno-użytkowego. 

6) imię i nazwisko osoby opracowującej program funkcjonalno-użytkowy oraz 

– o ile występują - nazwę i adres podmiotu opracowującego program 

funkcjonalno-użytkowy; 

4.2. Część opisową, która obejmuje: 

1. Opis ogólny przedmiotu zamówienia: 

1) charakterystyczne parametry określające wielkość obiektu lub zakres robót 

budowlanych; 
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2) aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamówienia; 

3) ogólne właściwości funkcjonalno-użytkowe; 

4) szczegółowe właściwości funkcjonalno-użytkowe wyrażone we 

wskaźnikach powierzchniowo-kubaturowych, ustalone zgodnie z najnowszą 

opublikowaną w języku polskim Polską Normą PN-ISO 9836 "Właściwości 

użytkowe w budownictwie. Określanie i obliczanie wskaźników 

powierzchniowych i kubaturowych", jeżeli wymaga tego specyfika obiektu 

budowlanego, w szczególności: 

a) powierzchnie użytkowe poszczególnych pomieszczeń wraz  

z określeniem ich funkcji, 

b) wskaźniki powierzchniowo-kubaturowe, w tym wskaźnik określający 

udział powierzchni ruchu w powierzchni netto, 

c) inne powierzchnie, jeżeli nie są pochodną powierzchni użytkowej 

opisanych wcześniej wskaźników, 

d) określenie wielkości możliwych przekroczeń lub pomniejszenia 

przyjętych parametrów powierzchni i kubatur lub wskaźników. 

 

2. Opis wymagań zamawiającego w stosunku do przedmiotu zamówienia: 

1) cechy obiektu dotyczące rozwiązań budowlano-konstrukcyjnych  

i wskaźników ekonomicznych; 

2) warunki wykonania i odbioru robót budowlanych odpowiadających 

zawartości specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót 

budowlanych, o których mowa w rozdziale 3 w/w rozporządzenia. 

Wymagania zamawiającego w stosunku do przedmiotu zamówienia określa się, 

podając odpowiednio, w zależności od specyfiki obiektu budowlanego, 

wymagania dotyczące: 

1) przygotowania terenu budowy; 

2) architektury; 

3) konstrukcji; 

4) instalacji budowlanych; 

5) wykończenia; 

6) zagospodarowania terenu. 

4.3. Część informacyjną, która obejmuje: 
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1) dokumenty potwierdzające zgodność zamierzenia budowlanego  

z wymaganiami wynikającymi z odrębnych przepisów; 

2) oświadczenie zamawiającego o posiadanym prawie do dysponowania 

nieruchomością na cele budowlane; 

3) wskazanie przepisów prawnych i norm związanych z projektowaniem 

i wykonaniem zamierzenia budowlanego; 

4) inne posiadane informacje i dokumenty niezbędne do zaprojektowania robót 

budowlanych, w szczególności: 

a) kopię mapy zasadniczej, 

b) wyniki badań gruntowo-wodnych, 

c) zalecenia konserwatorskie konserwatora zabytków, 

d) inwentaryzację zieleni, 

e) dane dotyczące zanieczyszczeń atmosfery niezbędne do analizy 

ochrony powietrza oraz posiadane raporty, opinie lub ekspertyzy  

z zakresu ochrony środowiska, 

f) pomiary ruchu drogowego, hałasu i innych uciążliwości, 

g) inwentaryzację lub dokumentację obiektów budowlanych, jeżeli 

podlegają one przebudowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, 

rozbiórkom lub remontom w zakresie architektury, konstrukcji, instalacji 

i urządzeń technologicznych, a także wskazania zamawiającego 

dotyczące urządzeń naziemnych i podziemnych przewidzianych do 

zachowania oraz obiektów przewidzianych do rozbiórki i ewentualne 

uwarunkowania rozbiórek, 

h) porozumienia, zgody lub pozwolenia oraz warunki techniczne  

i realizacyjne związane z przyłączeniem obiektu do istniejących sieci 

wodociągowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, energetycznych 

i teletechnicznych oraz dróg publicznych, kolejowych lub wodnych, 

i) dodatkowe wytyczne inwestorskie i uwarunkowania związane z budową 

i jej przeprowadzeniem. 

4.4.  Część graficzną  przedstawiającą rozwiązania techniczne i technologiczne, która 

powinna zawierać: 
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1) projekt koncepcyjny architektoniczno-funkcjonalny zawierający rzuty 

kondygnacji z rozrysowanym układem pomieszczeń uzgodnionym  

z Użytkownikiem (Namysłowskim Centrum Zdrowia Spółką z ograniczona 

odpowiedzialnością) w oparciu o program medyczny; 

2) projekt rozmieszczenia jednostek sprzętu i wyposażenia wraz ze 

szczegółowymi opisami, uzgodniony z Użytkownikiem (Namysłowskim 

Centrum Zdrowia Spółką z ograniczoną odpowiedzialnością) w oparciu  

o projekt koncepcyjny na podstawie programu medycznego i w uzgodnieniu  

z Użytkownikiem. 

4.5.Oszacowanie kosztów planowanych prac projektowych oraz planowanych kosztów 

robót budowlanych opracowany zgodnie z metodologią określoną  

w rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r.  

w sprawie określenia metod i podstaw sporządzania kosztorysu inwestorskiego, 

obliczania planowanych kosztów prac projektowych oraz planowanych kosztów 

robót budowlanych określonych w programie funkcjonalno-użytkowym (Dz. U.  

z 2021 r., poz. 2458) z wydzieleniem etapów realizacyjnych – naborów, o których 

mowa wyżej. 

4.6. Sporządzana przez Wykonawcę część opisowa oraz kosztowa opracowania nie 

może wskazywać znaków towarowych, patentów lub pochodzenia, chyba że jest 

to uzasadnione specyfikacją przedmiotu zamówienia, za pomocą dostatecznie 

dokładnych określeń, a wskazaniu takiemu towarzyszą wyrazy „lub równoważny” 

zgodnie z art. 101  ustawy z dnia 11 września 2019 r. Prawo zamówień 

publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1320 z późn. zm.), w takim przypadku należy 

opisać parametry techniczne kwalifikujące równoważność rozwiązań. 

4.7. Program Funkcjonalno - Użytkowy powinien być sporządzony w oparciu o dane: 

 Zamówieniem objęte są trzy budynki Namysłowskiego Centrum Zdrowia Spółki 

z ograniczoną odpowiedzialnością: budynek główny szpitala „A”,  budynek 

przychodni „B”, budynek administracji „C”, położone w Namysłowie przy  

ul. Oleśnickiej 4. ID działek: 160602_4.0038.AR_2.833/1, 160602_4.0038.AR_2.833/3, 

160602_4.0038.AR_2.833/4. 
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 W ramach prac należy przewidzieć wykonanie koncepcji technologii medycznej 

i architektonicznej dla przyjętego wstępnego programu technologicznego 

obejmującej swym zakresem całość inwestycji oraz uzyskanie jej akceptacji 

przez Zamawiającego i Użytkownika przed wykonaniem PFU. 

 W ramach prac należy przewidzieć etapowanie inwestycji (trzy etapy, o których 

mowa wyżej). 

 W ramach prac należy dostarczyć część kosztową oraz wstępną wersję PFU 

Zamawiającemu i Użytkownikowi do weryfikacji przed ostatecznym 

zatwierdzeniem. 

 W ramach prac należy przewidzieć uzyskanie uzgodnienia ww. koncepcji 

architektonicznej i technologii pod względem wymagań higienicznych  

i zdrowotnych oraz bezpieczeństwa p.poż. przez odpowiednich 

rzeczoznawców. 

 W ramach prac należy przewidzieć przebudowę istniejących instalacji 

wewnętrznych (wody zimnej i ciepłej wody użytkowej,  kanalizacji sanitarnej,  

wentylacji mechanicznej,  c.o. i c.t., wod.-kan., elektrycznej, wentylacji, gazów 

medycznych, oświetlenia podstawowego i awaryjnego, oświetlenia 

ewakuacyjnego, gniazd wtykowych, ochrony przepięciowej, okablowania 

strukturalnego LAN, przyzywowej) oraz budowę nowych instalacji 

wewnętrznych (chłodu/klimatyzacji, wody p. poż, monitoringu wizyjnego, 

klimatyzacji, centralnego ogrzewania i ciepła technologicznego, elektrycznej 

wentylacji i klimatyzacji wraz z AKPiA, systemu sygnalizacji pożaru, kontroli 

dostępu CCTV). 

 W ramach prac należy przewidzieć modernizację dźwigu osobowego / 

technicznego szpitalnego (dla pacjentów, personelu i przewozu np. materiałów 

medycznych, łóżek, itp.). 

 W ramach prac należy przewidzieć dostawę i montaż / instalacje 

/rozmieszczenie jednostek sprzętu i wyposażenia wraz ze szczegółowymi 

opisami uzgodnionymi z Użytkownikiem (Namysłowskim Centrum Zdrowia 

Spółką z ograniczoną odpowiedzialnością) w oparciu o program medyczny. 
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 Wykonawca zobowiązany jest do dokonania wizji lokalnej obiektów szpitala 

oraz szczegółowego zapoznania się z terenem inwestycji przed przystąpieniem 

do przygotowania programu funkcjonalno- użytkowego. 

 W ramach prac należy uzyskać akceptację Zamawiającego w zakresie 

przyjętych rozwiązań funkcjonalno-użytkowych, przyjętych materiałów  

i wyrobów do wykończenia wnętrz, stolarki, ślusarki, wyposażenia rozwiązań  

w zakresie instalacji wraz z przyjętymi urządzeniami.  

 W ramach prac należy przewidzieć pozyskanie aktualnej mapy sytuacyjno–

wysokościowej. 

 W ramach prac należy przewidzieć sporządzenie innych opracowań, 

niezbędnych z punktu widzenia kompletności programu funkcjonalno-

użytkowego. 

 W ramach prac należy przewidzieć wykonanie przez Wykonawcę/Wykonawców 

projektu/projektów i robót budowlanych, wszelkich niezbędnych badań, w tym 

badań architektonicznych, stratygraficznych, konstrukcyjnych i wszelkich 

innych niezbędnych do wykonania zadania inwestycyjnego oraz szczegółowo 

określi zakres i zasięg tych badań, o ile takie badania będą niezbędne do 

wykonania zadania inwestycyjnego. 

 Oszacowania na podstawie zakresu robót planowanych kosztów prac 

projektowych i robót budowlanych. Część kosztowa powinna zawierać 

zestawienie planowanych kosztów, w szczególności: 

a) kosztów dokumentacji projektowej: projektu architektoniczno-budowlanego  

i projektów technicznych wraz z uzyskaniem niezbędnych zezwoleń, 

pozwoleń oraz z pełnieniem funkcji nadzoru autorskiego na etapie realizacji; 

b) kosztów badań architektonicznych stratygraficznych, konstrukcyjnych  

i wszelkich innych niezbędnych do wykonania zamierzenia inwestycyjnego; 

c) kosztów wykonania robót budowlano-montażowych wraz z montażem 

instalacji, osprzętu i wyposażenia opisanego w PFU. 

d) kosztów dostawy i montażu / instalacji /rozmieszczenia jednostek sprzętu  

i wyposażenia wraz ze szczegółowymi opisami; 

e) kosztów kierownika / kierowników budów i inspektorów nadzoru; 

f) kosztów wykonania przedmiarów robót odrębnie dla każdej branży; 
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g) kosztów wykonania kosztorysów inwestorskich odrębnie dla każdej branży  

(w oparciu o dane wyjściowe do kosztorysowania uzgodnione z Zamawiającym); 

h) kosztów wykonania specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót 

budowlanych;  

i) kosztów wykonania innych opracowań, projektów, pozwoleń, uzgodnień i opinii 

wymaganych odrębnymi przepisami, koniecznych do należytego zrealizowania 

Przedmiotu umowy (nie ujętych powyżej). 

 Wykonawca opisze w PFU szczegółowe wymagania dotyczące dokumentacji 

projektowej. Wykonując opracowanie projektowe Wykonawca nie może go 

opisywać poprzez wskazywanie znaków towarowych, patentów lub 

pochodzenia, chyba że jest to uzasadnione specyfiką opracowania  

i Wykonawca nie może go opisać za pomocą dostatecznie dokładnych 

określeń, a wskazaniu takiemu towarzyszyć będą wyrazy „lub równoważny” 

(art. 29 ust. 3 ustawy - Prawo zamówień publicznych). W przypadku starań  

o dofinansowanie ze środków Unii Europejskiej podawanie nazw producentów 

lub nazw wyrobów konkretnych producentów traktowane jest przez organy 

kontrolne oraz instytucje zarządzające i pośredniczące jak naruszenie ustawy 

- Prawo zamówień publicznych, grożąc utratą co najmniej części 

dofinansowania.  

 Wszelkie analizy, obliczenia, badania, które będą niezbędne do opracowania 

kompletnej dokumentacji PFU, Wykonawca zobowiązany jest wykonać bez 

dodatkowego wynagrodzenia i przekazać je do Zamawiającego (w ramach 

wynagrodzenia ryczałtowego).  

 Dokumentację należy wykonać zgodnie z obowiązującymi (aktualny stan 

prawny) przepisami w tym techniczno-budowlanymi i polskimi normami), oraz 

zasadami wiedzy technicznej. Obiekty budowlane należy projektować tak, aby 

zapewnić optymalną ekonomiczność budowy z zastosowaniem nowoczesnych 

technologii robót i materiałów.  

 Wszystkie załączone kserokopie i odpisy: map, uzgodnień itp. winny posiadać 

potwierdzenie zgodności z oryginałem.  

 Wykonawca zobowiązany jest do jednorazowego, nieodpłatnego 

zaktualizowania kosztów realizacji, jeżeli żądanie takie Zamawiający zgłosi  
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w terminie trzech lat, licząc od daty sporządzenia protokołu odbioru 

końcowego. Wszelkie odstępstwa od powyższych warunków i zaleceń są 

możliwe w uzgodnieniu z Zamawiającym.  

 Wykonawca zobowiązany jest do udziału w naradach koordynacyjnych, jeśli 

zaistnieje konieczność ich zwoływania, w terminach uzgodnionych wspólnie  

z Zamawiającym oraz do prezentacji postępu prac na każde wezwanie 

Zamawiającego. 

 

5.  Wymagania wobec wykonawcy  

Warunek dysponowania osobami zdolnymi do wykonania zamówienia (podać funkcję, 

wymagane uprawnienia i doświadczenie, wskazać ilość osób)  

 

1. Program funkcjonalno – użytkowy winien być kompletny i obejmować całość 

zamierzenia inwestycyjnego, a także opracowany zgodnie z Rozporządzeniem 

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie 

szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji 

technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych oraz programu 

funkcjonalno-użytkowego oraz zgodny z Rozporządzeniem Ministra Rozwoju  

i Technologii w sprawie określenia metod i podstaw sporządzania kosztorysu 

inwestorskiego, obliczania planowanych kosztów prac projektowych oraz 

planowanych kosztów robót budowlanych określonych w programie 

funkcjonalno-użytkowym. 

2. Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt. 2, ust. 2 pkt.2 oraz art. 103 ust 2 i 3 ustawy z dnia 

11 września 2019 r. Prawo zamówień publicznych, w skrócie ustawy Pzp, 

opracowany Program Funkcjonalno-Użytkowy będzie podstawą do 

przeprowadzenia postępowań o udzielenie zamówień publicznych, 

przedmiotem, których będzie zaprojektowanie i wykonanie robót budowlanych 

w ramach realizacji zamierzeń inwestycyjnych (planuje się realizację zamierzeń 

opisanych w programie medycznym w trzech etapach). 

 

6. W PFU należy przewidzieć wykonanie m.in.:  

 Mapy sytuacyjno–wysokościowej do celów projektowych - jeżeli zajdzie taka 

konieczność. 
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 Inwentaryzacji budynku „C”. 

 Rysunków (uzgodnionych uprzednio z Użytkownikiem i z Zamawiającym): 

przekroje pionowe przez budynki, wizualizacje zewnętrzne (min. trzy 

wizualizacje na każdy budynek), rzuty kondygnacji wszystkich budynków oraz 

wizualizacje pomieszczeń. 

 Opisów wszystkich wewnętrznych i zewnętrznych elementów oraz elementów 

wykończeniowych, ścian , sufitów, stolarki, ślusarki, parapetów, itp. Instalacji 

wraz z osprzętem i urządzeniami w stopniu szczegółowości umożliwiającym 

potencjalnemu wykonawcy oszacowanie kosztów wykonawstwa,  

a zamawiającemu określenie oczekiwanej jakości wykonania i wykończenia. 

 Opisów urządzeń, wyposażenia i sprzętu do zamontowania / rozmieszczenia  

w trakcie wykonywania robót budowlano – montażowych jak: dźwig, łóżka, 

zabudowa meblowa, materace, sprzęt medyczny, sprzęt informatyczny i inne, 

w stopniu umożliwiającym potencjalnemu wykonawcy oszacowanie kosztów 

wykonawstwa, a zamawiającemu określenie oczekiwanej jakości wykonania  

i wykończenia. 

 Opisów elementów wykończenia, zwierających m.in. kolorystykę ścian, 

posadzek, sufitów, drzwi, okien, parapetów, odbojnic, pochwytów, itp.  

 Opisów uwarunkowań w zakresie ochrony p.poż. dla planowanej przebudowy. 

 Innych elementów wymaganych przepisami prawa niezbędnych do celu 

jakiemu ma służyć. 

 

II. Wytyczne dotyczące realizacji przedmiotu umowy:  

 

1) W trakcie całego procesu opracowania PFU Wykonawca będzie zobowiązany 

do dokonywania konsultacji i uzgodnień z Zamawiającym i Użytkownikiem.  

2) W trakcie postępowania o udzielenie zamówienia publicznego w formule 

zaprojektuj/wybuduj Wykonawca będzie zobowiązany do udzielania odpowiedzi 

na pytania dotyczące treści opracowanego PFU.  

3) Wykonawca będzie zobowiązany do wykonania usług objętych niniejszym 

zamówieniem zgodnie z wymogami obowiązujących przepisów prawa, 

obowiązujących standardów, obowiązujących Polskich Norm, zasad 

współczesnej wiedzy technicznej oraz udogodnień dla osób 
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niepełnosprawnych, sztuki budowlanej i norm na dzień przekazania 

dokumentacji. 

4) Dokumentacja musi być przygotowana w zgodzie z ustawą z dnia 11 września 

2019 r. Prawo zamówień publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1320 z późn. 

zmianami), w szczególności uwzględniając wymagania zawarte w art. 99 – 103.  

5) Wykonawca na bieżąco winien informować Zamawiającego o przebiegu 

wykonywanych prac. 

6) Wykonawca odpowiada za zgodność wersji elektronicznej dokumentacji  

z przekazaną wersją papierową. 

7) Wykonawca zobowiązany jest, w ramach wynagrodzenia ryczałtowego bez 

domagania się wynagrodzenia dodatkowego, zapewnić niezbędny personel, 

specjalistów, kosztorysantów, rzeczoznawców, projektantów, sprawdzających  

i innych osób, posiadających stosowne uprawnienia budowlane jeżeli są 

wymagane obowiązującymi przepisami prawa - w zakresie niezbędnym do 

prawidłowego wykonania całości przedmiotu umowy, zgodnie z obowiązującym 

stanem prawnym. 

8) Inwestycja będzie realizowana na terenie stanowiącym własność 

Zamawiającego, Użytkownikiem terenu jest Namysłowskie Centrum Zdrowia 

Spółka z ograniczona odpowiedzialnością, ul. Oleśnicka 4, 46-100 Namysłów. 

9) Obiekty objęte przedmiotem zamówienia przy ul. Oleśnickiej 4 w Namysłowie,  

położone na działkach nr 833/1, 833/3 i 833/4 k.m. 2 o łącznej powierzchni 

1,8115 ha, są zabytkowe - wpis do rejestru zabytków pod nr 2279/91. Działki są 

własnością Powiatu Namysłowskiego.  


