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Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

4@%0%@@’“7” ltine

W nawigzaniu do pisma DAB.3.0210.5.2017.TG.4 z dnia 10 listopada 2017 roku,
przedstawiamy uwagi Polskiego Zrzeszenia Inzynieréw i Technikéw Sanitarnych do projektu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie metody kalkulacji kosztow
cyklu zycia budynkéw oraz sposobu przedstawienia informacji o tych kosztach.

Zgodnie z uzasadnieniem do projektu rozporzadzenia, przepis ma zapewnia¢ ,(...)
mozliwos¢ obiektywnego poréwnania ztozonych ofert.” Analizujac jednak projekt pojawiajg
sie watpliwosci, czy rzeczywiscie nowy przepis spetni oczekiwane wyrazone w uzasadnieniu.
Sposob przedstawienia kosztéw zycia budynku opiera sie bowiem na szacunku i zatozeniach,
na ktorych realizacje potencjalny oferent nie bedzie mieé wptywu, co otwiera szerokie
mozliwosci do réznej interpretacji szczegdlnie w zakresie uzytkowania i utrzymania budynku.

Na koszty zycia budynku, zgodnie z projektem, sktadajg sie czynniki okreslone jako
koszty uzytkowania oraz koszty utrzymania, ktére sg obiektywnie trudne do okreélenia
w perspektywie 30 lat. Koszty uzytkowania zwigzane ze zuzyciem energii lub nosnikéw energii
oraz zuzycia wody nie s mozliwe w perspektywie 30 lat do okreslenia, to szacunek oparty na
prognozie. Podstawa niepewnosci jest brak wiedzy o ksztattowaniu si¢ zmian cen energii
i zmian cen wody w tak dtugiej perspektywie czasu. W celu uzyskania mozliwosci poréwnania
szacunku kosztéw uzytkowania, przedstawionych w poszczegélnych ofertach, wszyscy
oferenci powinni mie¢ podane takie same wartosci prognozowane w analizowanym okresie.
Jednak nie ma mozliwosci prognozowania preferencyjnych zrédet energii, ktére pojawig sie
np.: za 20 lat.




Koszty zuzycia energii oraz wody zaleza w duzej mierze réwniez od sposobu uzytkowania
budynku oraz jego przeznaczenia. Dobrym przyktadem moze by¢ zuzycie wody na podlewanie
zieleni lub zuzycie wody lub energii na cele produkcyjne/technologiczne.

Koszty utrzymania budynku zwigzane z eksploatacja budynku zalezne sg przede
wszystkim od sposobu uzytkowania budynku, zastosowanej jakosci wyrobéw, kultury
technicznej obstugi. Wykonawca budynku ma wptyw na ten koszt tylko w okresie
gwarancyjnym, po tym okresie o kosztach uzytkowania decydowaé bedzie zarzadca oraz
aktualnie obowigzujgce ceny rynkowe. W projekcie przepisu zaktada si¢ okreslone cykle
uzytkowania wyrobéw z podziatem na poszczegdlne rodzaje tychze wyrobdéw. Zakres cykli
zycia, na etapie oferty, ma okreéli¢ Zamawiajacy. Projekt nie uwzglednia natomiast
wielokryterialnego zakresu prac modernizacyjnych i remontowych. Tu dobrym przyktadem
moze byC wymiana instalacji wentylacji, ktorej towarzyszg prace ogdlnobudowlane,
wykoriczeniowe, elektryczne, itd. Kalkulowanie wykonania takich prac jest nierealne ze
wzglgdu na nieznajomos$¢ cen i rozwoju techniki. Ponadto nie mozna oczekiwa¢ od
Wykonawcy szacowania robét, co do ktérych nie ma informacji, kto bedzie je wykonywa, jak
rowniez nie okreslono kryteriéw, na podstawie ktérych mozna okresli¢, ze dana wycena jest
nierzeczywista.

Podsumowujgc, uwazamy, ze na podstawie obecnych zapiséw przedstawionych
w projekcie nie jest mozliwe wiarygodne i realne okreélenie kosztéw uzytkowania i utrzymania
budynkéw w perspektywie 30 lat, jak réwniez nie jest mozliwa ocena wiarygodnosci
przedstawienia podanych przez Wykonawce kosztéw oraz wyegzekwowanie rozbieznosci
podanych kwot w poréwnaniu z rzeczywistoscia. W konsekwencji trudno wiarygodnie
poréwnac przedstawione przez oferentéw koszty uzytkowania i utrzymania budynku.

Rozwigzania proponowane przez PZITS:

1. Ograniczy¢ koszty uzytkowania budynku do okreélenia kosztéw energii lub paliwa, a
takze mediéw do kalkulacji w okresie jednego roku.

2. Koszty poda¢ dla jasno okreélonych kryteriéw roku wzorcowego (obliczeniowego),
charakterystycznego dla danej strefy klimatycznej. Dobrym odniesieniem moze by¢
metodyka wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku.

3. Na potrzeby zuzycia wody, kosztéw odprowadzenia éciekéw bytowych i deszczowych
nalezy okredli¢ jasne kryteria zuzycia wody w oparciu o przeznaczenie budynku (dane
zawarte w projekcie lub programie funkcjonalno — uzytkowym).

4. Nalezy koszty utrzymania budynku ograniczy¢ do okresu gwarancyjnego. Wzorcowy
okres gwarancyjny to 3, 5 i 10 lat. Ograniczenie kosztéw utrzymania budynku
do okresu gwarancyjnego wymusi na Wykonawcy okreslenie realnej ceny, ktéra mozna
podczas uzytkowania budynku wyegzekwowac i zweryfikowa¢. Dtuzszy czas gwarancji
wymusza¢ bedzie od Wykonawcy zastosowania lepszych gatunkowo wyrobéw
i bardziej niezawodnych urzadzer.
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Inne uwagi i spostrzezenia do projektu rozporzadzenia:

1.
2,

W §2.4) nalezy jasno sprecyzowa, ze koszt dotyczy¢ ma energii koficowe;j.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze do budynku moze byé¢ doprowadzana nie tylko energia, ale
takze paliwo, np. w postaci gazu ziemnego, czy biomasy do zasilania lokalnej kottowni.
Zatem koszt uzytkowania budynku powinien przewidywac¢ takze taka ewentualnosé.

Na koszt uzytkowania budynku moze mie¢ wptyw takie gospodarka sciekami
deszczowymi, a w skrajnym przypadku gromadzenie w zbiorniku bezodptywowym
i koszty wywozu. Ten aspekt w ogdle nie jest ujety w projekcie przepisu.

Podane w Zataczniku nr 1 koszty utrzymania z podziatem na rodzaj wyrobdw nie
opisuja dostatecznie realnego przeprowadzenia remontu i modernizacji. Zakresy
tychze prac s3 mocno powigzane ze sobg i wzajemnie zalezne.

Przy utrzymaniu przedstawionej struktury projektu, tabela nr 4 »Koszty utrzymania”
bedzie mocno zalezna od interpelacji wtasnej Wykonawcy, nawet przy okresleniu ilosci
jednostek wyboru przez Zamawiajacego. Nalezy wprowadzié znacz

Patrzac na charakter zakresu obiektéw podlegajacych pod prawo zamodwien
publicznych, okreslenie klarownych zasad rozstrzygania przetargéw oraz mozliwosci
egzekwowania podanych w ofercie kosztéw ma istotny wptyw na obszar mienia
panstwowego. Ten obszar nie zostat zaznaczony w punkcie 10 - tym uzasadnienia
(postac tabelaryczna charakterystyki projektu).

Zwazywszy na powyzej podang argumentacje, uwazamy, ze projekt w obecnej formie nie daje
mozliwosci obiektywnego okreslenia kosztéw cyklu zycia budynku. Wprowadzenie go w zycie
nie tylko nie uprosci procesu przetargowego, a wrecz odwrotnie bedzie podstawa dajaca
mozliwos¢ manipulowania danymi.

W przypadku jezeli powyzsze kwestie wymagatyby szerszych wyjasnieri lub konsultacji —
pozostajemy do Paristwa dyspozycji.
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