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ZASADY I PROCEDURY ORGANIZACYJNE PROCESU INWESTYCYJNEGO

Rozważania przedstawione w poniższym materiale obejmują niezbędne do wykonania czynności mające na celu doprowadzenie do realizacji konkretnej inwestycji (remontu lub modernizacji ) w nieruchomości. Przedstawione poniżej czynności  wykonywane winny być po podjęciu przez właściciela (wspólnotę) decyzji dotyczących wstępnego planowania inwestycji a mianowicie : 

· sprecyzowania celu i zakresu inwestycji,

· zapewnienia źródeł finansowania inwestycji np. poprzez podjęcie przez wspólnotę uchwały o włączeniu prac do planu i gromadzeniu środków finansowych

· oceny ryzyka inwestycji ( czy taka inwestycja lub prace winny być zrealizowane w pierwszej kolejności) 

Każda inwestycja w tym także prowadzona przez indywidualnego właściciela nieruchomości lub wspólnotę mieszkaniową wymaga wykonania przed jej realizacją rozlicznych czynności, niekiedy nowej bardziej czaso i pracochłonnych niż sama realizacja inwestycji. 

Do tych czynności należy zaliczyć: 

· przygotowanie inwestycji pod względem formalno – prawnym
· zlecenie wykonania podkładu geodezyjnego (w przypadku większych inwestycji przeprowadzenie przetargu na wykonanie podkładów geodezyjnych)

· wystąpienie i uzyskanie warunków technicznych (branżowych) dotyczących możliwości wykonania inwestycji np. Zakład Wodociągów, Zakład Energetyczny itp.

· przygotowanie wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 

· po otrzymaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przygotowanie materiałów do ogłoszenia przetargu na wykonanie projektu budowlanego, 

· po wykonaniu projektu budowlanego wystąpienie z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowę,

· Wybór wykonawcy .W zależności od kosztów inwestycji określonych w opracowanym kosztorysie inwestorskim wybranie jednego z trybów przetargowych W przypadkach gdy nie jest wymagane wyłanianie wykonawcy w trybie przetargowym możliwe jest jego wyłonienie np. w konkursie ofert.

· Postępowanie przetargowe

· ewentualne przygotowanie ogłoszenia o przetargu w prasie lub przesłanie ogłoszenia do Biuletynu Zamówień Publicznych w Warszawie, 

· opracowanie specyfikacji istotnych warunków zamówienia,

· wydawanie materiałów przetargowych oferentom udostępnianie dokumentacji, wyjaśnianie oferentom zaistniałych wątpliwości,

· przygotowanie zarządzenia o powołaniu komisji przetargowej,

· przeprowadzenie przetargu,

· analiza i ocena ofert pod względem formalno - prawnym , sprawdzenie oferty pod względem zgodności spełnienia wymagań określonych w specyfikacji  istotnych warunków zamówienia,

· wybór najkorzystniejszej oferty,

· spisanie protokołu z przeprowadzonego przetargu,

· powiadomienie wszystkich oferentów o wynikach przetargu,

· rozpatrzenie ewentualnych protestów,

· po upływie ustawowego terminu przygotowanie umowy z wybranym wykonawcą,

· Konkurs ofert

· analiza i ocena ofert pod względem formalno - prawnym , sprawdzenie ofert pod względem ich zgodności z wymaganiami zleceniodawcy

· wybór najkorzystniejszej oferty

· zawarcie umowy z wybranym wykonawcą,

· przekazanie wykonawcy placu budowy wraz z:

· dokumentacją techniczną,

· dziennikiem budowy,

· pozwoleniem na budowę,

·    zapewnienie właściwego branżowo nadzoru inwestorskiego na daną inwestycję .
W przypadku Wspólnot czynności te w imieniu inwestora, którym jest Wspólnota Mieszkaniowa winien wykonywać zarządca lub administrator nieruchomości, który winien znać niezbędne procedury i je w imieniu wspólnoty wykonywać.

Działające już na rynku profesjonalne firmy zarządzająco – administrujące kierowane przez licencjonowanych zarządców lub takich zarządców zatrudniające winny wszystkie wymienione czynności sprawnie wykonywać. Istotny w tym przypadku także jest fakt aby czynności te były wykonywane w ramach zawartej ze wspólnotą bądź właścicielem umowy o administrowanie bądź zarządzanie bez żadnych dodatkowych kosztów właściciela lub wspólnoty. 

Po wykonaniu przedstawionych w w/w punktach czynności możliwe jest przystąpienie do realizacji inwestycji, czyli wykonawstwa prac.

Choć prace wykonuje wyłoniona firma bądź wykonawca, to nie ulega zakończenia rola właściciela – inwestora lub działającego w jego imieniu administratora – zarządcy. 

Na tym etapie głównymi , niezbędnymi do wykonania zadaniami są: 

· współpraca z wykonawcą i nadzorem nad prowadzoną inwestycją,

· kontrola realizacji inwestycji,

· rozliczenie inwestycji fakturami częściowymi,

· powołanie komisji do odbioru inwestycji,

· dokonanie odbioru inwestycji,

· całkowite rozliczenie inwestycji,

Na etapie realizacji inwestycji ważną sprawą jest zapewnienie sobie właściwego nadzoru nad wykonywanymi pracami poprzez powołanego bądź zatrudnionego inspektora nadzoru inwestorskiego, do którego zadań należą: 

reprezentowanie inwestora na budowie, kontrola zgodności realizacji budowy z projektem, pozwoleniem na budowę, określonymi przepisami, obowiązującymi normami i zasadami technicznymi, sprawdzanie i odbiór robót budowlanych, potwierdzanie faktycznie wykonanych robót, a także kontrolowanie rozliczeń budowy.
Zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa funkcje inspektora nadzoru może pełnić jedynie osoba posiadająca uprawnienia budowlane w specjalności właściwej dla rodzaju robót(budowlanej, instalacyjnej lub elektrycznej) 

Dodatkowo osoba taka musi być Członkiem Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa i posiadać ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej za szkody, które mogą powstać podczas pełnienia funkcji inspektora nadzoru.

Takie kryteria zawodowe i zrzeszeniowe powodują, że inwestorzy mogą takie funkcje powierzać osobom odpowiedzialnym, właściwie przygotowanym zawodowo i znanym w lokalnym środowisku. 

Poniżej przedstawiony jest wykaż aktów prawnych, których znajomość aktualnej ich treści jest bardzo przydatna na etapie planowania i przygotowywania inwestycji. 

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  

 2. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane 

3. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. O ochronie zabytków i opiece nad zabytkami 

4. Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. – Prawo zamówień publicznych 

 5. Ustawa z dnia 20 marca 2002 r. O finansowym wspieraniu inwestycji 

 6. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

 7. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

 8. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 24 września 2002 r. w sprawie określenia rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko oraz szczegółowych kryteriów związanych z kwalifikowaniem przedsięwzięć do sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko  
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