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Wprowadzenie

Termin przedsigwzigcie budowlane
(Potonski 2008, 2009) jest odmiennie
rozumiany przez réznych ludzi w roz-
nych obszarach dzialalno$ci budowlane;.
Okresla sig je czgsto jako zbior wspotza-
leznych dziatan zwiazanych z przygoto-
waniem budowy, budowa i eksploatacja
obiektow budowlanych lub nieruchomo-
sci budowlanych. Przedsigwzigcie bu-
dowlane (PB), z punktu widzenia inwe-
stora i wlasciciela terenu, rozpoczyna sig¢
od chwili podjecia decyzji o przygotowa-

niu, budowie i sprzedazy nieruchomosci
budowlanych, a konczy po przekazaniu
tych nieruchomosci do eksploatacji i za-
konczeniu okresu rekojmi lub gwarancji.
Nalezy jednak podkresli¢, ze okres ten nie
obejmuje calej eksploatacji nieruchomo-
$ci, w ktorym powinien by¢ osiagnigty
ostateczny cel przedsigwzigcia budow-
lanego, czyli zaspokojenie potrzeb spo-
fecznych. Ogolnie zakres analizy okresla
komunikat Komisji do Rady, Parlamentu
Europejskiego, Europejskiego Komitetu
Ekonomiczno-Spotecznego oraz Komi-
tetu Regionoéw o inicjatywie rynkow pio-
nierskich dla Europy z 2007 roku (SEC
1729, SEC 1730). Skuteczne spetnienie
tej propozycji polityki wymaga analizy
systemowej 1 kompleksowego rozwiaza-
nia probleméw ekonomicznych, praw-
nych, technicznych, technologicznych,
organizacyjnych, ochrony $rodowiska,
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logistycznych i spotecznych, bezposred-
nio lub posrednio zwigzanych z realiza-
cja przedsigwzigcia budowlanego i eks-
ploatacja obiektu budowlanego. W wielu
przypadkach wymagane sa decyzje $ro-
dowiskowe. Biorac powyzsze pod uwa-
ge, nalezy stwierdzié, ze przedsigwzigcia
budowlane sa czaso- i kapitatochtonne.
Wykonywane sa w pewnym cyklu re-
alizacyjnym przez specjalistow roéznych
branz. Cykl ten musi by¢ doktadnie okre-
$lony, a jego parametry zidentyfikowane
(Hejducki i Rogalska, 2011; Rogalska 1
Hejducki, 2017; Kaplinski, 2018).
Celem pracy jest uporzadkowanie
cyklu realizacji przedsigwzigcia budow-
lanego 1 umozliwienie kompleksowej
analizy z uwzglednieniem wymagan
zrownowazonego budownictwa.

Problemy realizacji przedsi¢wzig¢
budowlanych

Podstawowe zasady

Przedsigwzigcie to zbidr wspotzalez-
nych dziatan zwiazanych z osiagnigciem
Scisle okreslonego celu. Analiza praktyki
przygotowania i realizacji przedsigwzig¢
budowlanych pozwala stwierdzi¢, ze
przedsigwzigcie rozpoczyna si¢ od po-
mystu, a konczy rozbiorka, czyli zakon-
czeniem eksploatacji obiektu.

W praktyce przedsigwzigcia budowla-
ne sa realizowane w okreslonych warun-
kach rynkowych. Tylko przyjecie wiasci-
wego modelu realizacji moze gwarantowac
powodzenie inwestycji i zmniegjszy¢ do
minimum ryzyko utraty jej stabilnosci.

Bardzo czgsto wystepujacym pro-
blemem jest brak wtasciwego rozpozna-
nia utraty stabilno$ci przedsigwzigcia

budowlanego w odniesieniu do przyje-
tych zatozen. Kontrola harmonogramu
rzeczowo-finansowego, pomimo swojej
szczegotowosci, moze okaza¢ sig nie-
wystarczajaca do wykrycia zagrozenia
i podjecia dziatan naprawczych w od-
powiednim momencie. Mozna stwier-
dzi¢, ze zapewnienie duzej efektywnosci
przedsigwzigcia budowlanego wymaga
analizy cyklow realizacji w fazie przy-
gotowania oraz kontroli w fazie projek-
towania, realizacji i1 eksploatacji do za-
konczenia okresu rekojmi i gwarancji.

Zrownowazone budownictwo

W fazie przygotowania inwesty-
cji bardzo waznym zagadnieniem jest
uwzglednienie wymagah zréwnowa-
zonego rozwoju. Jest to temat bardzo
szeroki, wielowatkowy i wymagajacy
umiejetnego podejscia w aspekcie dyna-
micznie zmieniajacego si¢ rynku budow-
lanego oraz oczekiwan spotecznych.

Rozwoj zrownowazony zaspokajac
wspolczesne potrzeby, nie generujac
istotnych ograniczen dla rozwoju i za-
spokajania potrzeb przysztych pokolen.
Te ograniczenia to w najwigkszej mie-
rze dewastacja srodowiska naturalnego
i nadmierne zuzycie zasobow natural-
nych. Przeciwstawiane sa temu nastepu-
jace postawy 1 koncepcje: zmniejszenie
izracjonalizowanie konsumpcji, trwatos¢
wytwarzanych produktéw, gospodarka
0 obiegu zamknigtym, zmniejszenie emi-
sji gazow cieplarnianych, efektywnos$¢
energetyczna, odnawialne zrodla energii
1 innowacyjno$¢. Zrownowazony rozwoj
oprocz probleméw ekologicznych 1 go-
spodarczych uwzglednia takze aspekty
spoteczne, w tym dotyczace réwnosci
dostepu do mozliwos$ci rozwoju.
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Budowa i uzytkowanie budynkow
w Unii Europejskiej odpowiada za okoto
potowe wszystkich wydobywanych su-
rowcow i zuzycia energii oraz za okoto
jedna trzecia zuzycia wody. Sektor bu-
dowlany wytwarza rowniez okoto jedna
trzecia wszystkich odpadéw i przyczy-
nia si¢ do oddziatywan na Srodowisko
pojawiajacych si¢ na réznych etapach
cyklu zycia budynku, w tym w trakcie
produkcji wyrobow budowlanych, budo-
wy budynkéw, uzytkowania ich, remon-
towania oraz gospodarowania odpadami
budowlanymi. Poszukiwanie efektyw-
nych rozwiazan pozwalajacych minima-
lizowa¢ wymienione negatywne oddzia-
lywania jest przedmiotem dziatalnosci
w ramach obszaru budownictwa, ktory
przyjeto si¢ nazywaé budownictwem
zrOwnowazonym.

Budownictwo zréwnowazone rozpa-
trywane jest w trzech gléwnych aspek-
tach: ekologicznym, ekonomicznym i er-
gonomicznym (socjalno-kulturowym).

Aspekt ekologiczny realizuje sig
przez: oszcz¢dnos¢ energii, ochrong za-
sobow naturalnych, zmniejszenie emisji
dwutlenku wegla do atmosfery, wyko-
rzystanie energii odnawialnej, efektywne
wykorzystanie wody, ograniczenie ilosci
odpadéw i zanieczyszczen, redukcje za-
nieczyszczen wod powierzchniowych
i gruntowych, recykling materiatow bu-
dowlanych, zwigkszenie powierzchni
biologicznie czynnych, stosowanie eko-
logicznych technologii i materiatlow bu-
dowlanych (innowacyjne rozwiazania).

Aspekt ekonomiczny powiazany
jest z kosztami inwestycji. Dzigki za-
stosowaniu innowacyjnych rozwiazan
ekologicznych wigksze koszty wyko-
nawstwa rekompensowane sa mniejszy-
mi kosztami eksploatacji budynku, co

w konsekwencji powoduje po6zniejsze
oszczednosci. Juz na etapie projektowa-
nia obiektéw budowlanych zgodnych
ze zréwnowazonym rozwojem powin-
na by¢ redukowana materiatlochtonnos¢
i energochtonno$¢ w celu znacznego ob-
nizeniakosztow. W aspekcie ergonomicz-
nym gtéwnymi zatozeniami sa: komfort
mieszkania, estetyka, ochrona zdrowia
1 bezpieczenstwo uzytkownikow.

Migdzynarodowe organizacje do
oceny budynkéw  zréwnowazonych
wprowadzily specjalne wielokryterial-
ne systemy certyfikacji ekologiczne;j.
Najbardziej popularne to: amerykanski
Leadership in Energy and Environmen-
tal Design (LEED), brytyjski Building
Research Establishment Environmental
Assessment Method (BREEAM) oraz
niemiecki Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB).

Dbatos¢ o budownictwo energoosz-
czedne staje si¢ obowiazkiem réwniez
w Polsce. Poczawszy od 2009 roku,
zgodnie ze stosowna dyrektywa 2010/31/
/UE, kazdy nowo oddawany do uzyt-
kowania budynek musi mie¢ certyfikat
energetyczny wydawany przez upraw-
nionych audytorow. Bez takiego certyfi-
katu obiekt nie bgdzie mogt by¢ notarial-
nie sprzedany, a nawet wynajmowany.
Parametry energetyczne sa w ustawie
$cisle okreslone.

Wymagania stawiane budownictwu
zrbwnowazonemu tacza problematyke
racjonalnego projektu, ekonomicznego
wykonawstwa, oszczednej eksploatacji
obiektu, ekologii i optymalnych wa-
runkdéw uzytkowania. Spehienie tych
warunkOw wymaga stosowania nowo-
czesnych technologii materialowych
i wykonawczych, wykorzystywania zro-
det energii odnawialne;.
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Niestabilno$¢ przedsiewzieé
budowlanych

Przedsiewzigcia budowlane w czasie
ich realizacji zwykle podlegaja oddziaty-
waniu czynnikow losowych, ktore moga
zaklocac planowana realizacje — op6zniaé
wykonanie, zwigksza¢ koszty i pogarszaé
jakos¢ wykonanych elementow budowla-
nych. W zwiazku z tym podczas przygo-
towania przedsigwzig¢ budowlanych mu-
sza by¢ analizowane i oceniane zdarzenia
losowe 1 ich wptyw na proces realizacji.
W praktyce mozna rozpatrywaé: stan
pewnosci, stan ryzyka, stan niepewnoSci
(Kaplinski, 2007; Kasprowicz, 2015; So-
botka i Radziszewska-Zielina, 2018).

W warunkach ryzyka i niepewnosci
realizacja przedsigwzie¢ budowlanych
podlega oddziatywaniu r6znych zaktoca-
jacych zdarzen losowych. Mozna stwier-
dzi¢, ze w warunkach ryzyka i niepew-
noéci istnieje niestabilnosé! realizacyjna
przedsigwzigcia, czyli uwarunkowana
przez przypadkowe zdarzenia technolo-
giczne, techniczne, spoteczne, Srodowi-
skowe i ekonomiczne zmiennos$¢ losowa
otoczenia 1 procesu realizacji przedsig-
wzigcia budowlanego. W konsekwencji
warunki 1 wymagania efektywnosciowe
moga by¢ niespelnione. Konieczna jest
dodatkowa analiza operatywna budowy
i podejmowanie decyzji wymuszajacych
wykonanie dziatan zapobiegawczych,
ewentualnie weryfikacja ostatecznego

'Niestabilno$¢ (ang. instability) — sytuacja,
w ktorej w wyniku istotnych losowych wymu-
szen i zaklocen technologicznych, technicznych,
spotecznych, srodowiskowych i ekonomicznych
przedsigwzigcie budowlane nie moze by¢ reali-
zowana zgodnie z planem — czynniki losowe wy-
muszaja zmiany harmonogramu, kosztorysu lub
rozwiazan technologicznych, technicznych i or-
ganizacyjnych. Proces realizacji jest niestabilny.

terminu 1 catkowitych kosztow przed-
sigwzigcia budowlanego. Wymagania
jakosciowe w kazdym przypadku musza
by¢ spetnione. Konieczna jest stabiliza-
cja procesu realizacji przedsigwzigcia.
Oznacza to, ze w sytuacji niestabilnej re-
alizacji konieczne sa dziatania, ktére maja
zapewni¢ realizacje zgodnie z harmono-
gramem, kosztorysem, projektem budow-
lanym oraz ze specyfikacja techniczng
wykonania i odbioru robot. W tym sensie
stabilizacja przedsigwzigcia to biezace
i przyszte dziatania operatywne majace na
celu przeciwdziatanie wydhuzeniu czasu,
zwigkszeniu kosztow 1 pogorszeniu ja-
kos$ci robdt, a przez to dotrzymanie usta-
lonego terminu i catkowitych kosztéw
przedsigwzigcia budowlanego. Podejscie
takie zmierza do zapewnienia zaprojekto-
wanych warunkow 1 wymagan efektyw-
nosciowych przedsigwzigcia.

Przyczyny powstawania niestabil-
nosci przedsigwzig¢ budowlanych moga
mie¢ roznag forme¢ i charakter, mozna
pogrupowac je w dwie podstawowe ka-
tegorie. Pierwsza to czynniki pierwotne
i druga — czynniki wtorne. Pierwotne
czynniki niestabilno$ci to niekorzystna
zmiana uwarunkowan zewngtrznych,
majaca istotny i znaczacy wplyw na
przebieg przedsigwzigcia budowlanego.
Wtoérne czynniki niestabilnosci to nega-
tywny skutek bezposredni spowodowa-
ny czynnikami pierwotnymi.

CyKl realizacji przedsigwzigcia
budowlanego

Przedsigwzigcie budowlane to przy-
gotowanie i realizacja budowy, przebu-
dowy, montazu, remontu lub rozbiorka
obiektu budowlanego. Niezaleznie od
rodzaju robot ze wzgledu na efektyw-
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no$¢ catego przedsigwzigcia budowlane-
go analizowany powinien by¢ cykl zycia
obiektu budowlanego (rys. 1). Podejscie
takie pozwoli przewidzie¢ oddziatywa-
nie obiektu na srodowisko i stopien za-
spokojenia potrzeb inwestora i uzytkow-
nikow obiektu budowlanego.

Proponowane podejscie zapewnia wia-
sciwa identyfikacje procesu realizacji
irealna oceng efektywnosci przedsigwzig-
cia. Umozliwia pelne uwzglednienie wy-
magan zrownowazonego budownictwa.
Proponowany cykl jest odpowiedni
dla wigkszosci przedsigwzig¢ budowla-

market building needs

‘ rynkowe potrzeby budowlane ‘

v

WIRTUALNY OBIEKT BUDOWLANY
VIRTUAL CONSTRUCTION OBJECT

[ obiekt w fazie studialnej — object in study stage }

obiekt projektowany — object in design stage:
APK, WPK, PB, PW

roboty budowlane I
construction works

OBIEKT BUDOWLANY — CONSTRUCTION WORK
realizowany, remontowany, przebudowany
under construction, refitted, rebuilt

produkeja wyrobow
budowlanych
manufacture of
construction products

REALNY OBIEKT BUDOWLANY

REALISTIC CONSTRUCTION WORK

[ obiekt uzytkowany — utilized object }

[ obiekt rozbierany — dismantled object

v

[ odpady budowlane — construction waste }

RYSUNEK 1. Cykl zycia obiektu budowlanego (Kaplinski, 2007; Kasprowicz, 2015; badania wtasne)
FIGURE 1. The life cycle of construction object (Kaplinski, 2007; Kasprowicz, 2015; own studies)

CyKkl realizacji inwestycji

Biorac pod uwage stan wiedzy
w zakresie organizacji przedsigwzieé
budowlanych i wymagania zréwnowa-
zonego rozwoju, a takze efektywnosc
przedsiewzigé, w celu zapewnienia jed-
noznaczno$ci analizy i jej wynikoéw
opracowano organizacj¢ cyklu realizacji
przedsigwzigcia budowlanego (rys. 2).

nych. Jednak analizowane parametry
musza jednak by¢ identyfikowane za-
wsze dla konkretnego przedsigwzigcia.
Zagadnienia te szczegdlowo opisano
i zobrazowany za pomoca schematow
blokowych — procedur (Plebankiewicz
1 Biadata, 2016; Plebankiewicz, Zima
1 Wieczorek, 2018).
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rynkowe potrzeby budowlane, warunki i wymagania realizacyjne
needs of construction market, diti and impl

ion requirements

v

prace studialne
study works

F1
studium wykonalnoSci
feasibility study

analizy techniczno-ekonomiczne, program funkcjonalno-
-uzytkowy, wstepna koncepcja projel

J]
technical and financial analysis, functional utility
program, initial design concept

budzet wstepny inwestycji AKCEPTACJA
initial budget of the investment APPROVAL

[
[ zlecenie i rozpoczecie projektowania — order and initiation of designing }

v |

APK, WPK, projekt budowlany — construction design ]_l

F2
projektowanie
designing

projekt wykonawczy
design of construction execution

I
v v

[ organizacja i rozpoczecie budowy — organization and of construction J

wybor sy realizacji i wyk y
selection of implementation system and contractor

F3
realizacja
implementation

organizacja budowy — start realizacji
organizing of the construction — start of implementation

odbiory wstepne robdét, przeglady, testy sy ow, dok ja powykonawcza
initial 3 inspecti tests of sy , as-built d i

'

przekazanie obiektu do klienta docelowego
final handover for the target ;

F4:
eksploatacja

OOO

eksploatacja obiektu budowlanego
operation and maintenance of the construction object

rozliczenie i zakonczenie przedsi¢wzigcia budowlanego
final reckoning and completion of the construction project

RYSUNEK 2. Cykl realizacji przedsigwzigcia budowlanego (Kaplinski, 2007; Kasprowicz, 2015; ba-
dania wtasne)

FIGURE 2. Cycle of construction projects implementation (Kaplinski, 2007; Kasprowicz, 2015; own
studies)
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Studia wykonalnosci

Studium wykonalnosci (rys. 3) to
kompleksowe badania i analizy studial-
ne technicznych, systemowych i $rodo-
wiskowych uwarunkowan realizacyj-
nych przedsigwzigcia oraz eksploatacji
obiektow budowlanych, ktére w ramach
tego przedsigwzigcia maja by¢ budo-

wane, przebudowane lub remontowane.
Szacowane sa koszty, badane mozliwo-
sci finansowania catego przedsigwzigcia
1 wykonania robot budowlanych. Pozy-
tywne wyniki tego etapu stanowia pod-
stawe decyzji dotyczacych dalszej reali-
zacji przedsigwzigcia i kontynuacji lub
wstrzymania prac przygotowawczych
i analitycznych.

or izacja i pl ie przedsi ieci 7
organizing and planning of the costructlon project

START
START

FAZA 1
STAGE 1

STUDIUM
STUDY

!

ANALIZA CHLONNOSCI TERENU — ANALYSIS OF AREA ABSORBENCY

START F1

START F1 ‘

Parametry — Parameters:
= PUM + PUU (mieszkania + ustugi) — apartments + service [m?]

T N P . ; L ¢ | 01 |
= miejsca parkingowe — ilosci i rodzaje — parking spaces — quantities and types >
= piwnice, boksy garazowe — ilo$ci i rodzaje — basements, garages — quantities and types

= okre$lenie standardu inwestycji — establishment of the investment standard A

! '

| !

‘ nie —no —

budzet wstepny inwestycji , zalozona tolerancja +/— (15-25)% AKCEPTACJA
[ JJ |

and

KOSZTY - preliminarz, tolerancja +/—(25-35)% ‘

COSTS - estimate, accuracy +/—(25-35)%

PRZYCHODY - zalozenia budzetowe, tolerancja (+/-) 10%
REVENUE - budget assumptions, accuracy (+/-) 10%

investment initial budget, assumed accuracy +/- (15-25)% APPROVAL
tak - yes ——

zagrozenia: specyfikacja ryzyka przedsigwzigcia budowlanego
threats: risk specification of construction project

[os]
- |

KONIEC F1
END F1

okreslenie obszaréw mozliwej utraty
definition the areas of possible loss of stability of the constructmn pro;ect

analiza ryzyka — risk analysis

STUDIUM
STUDY

[ FAZA 1
STAGE 1
00 — punkty kontrolne o okreslonych parametrach monitorowania inwestycji — investment monitoring parameters
control points

01/F1 — budzetowe zatozenia techniczno-ekonomiczne — budget technical and economic assumptions

02/F1 — analiza zagrozen — threats analysis

03/F1 — analiza mozliwej utraty stabilno$ci — analysis of the possible loss of stability

04/F1 — analiza ryzyka — risk analysis

05/F1 — kontrola pakietu zamykajacego faz¢ studium — control of the package that closes down the study stage

}—p F2 {

RYSUNEK 3. Studium wykonalnosci (badania wlasne)
FIGURE 3. Feasibility study (own study)
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Projektowanie uzyskanie wszystkich koniecznych de-
cyzji administracyjnych oraz realizacj¢

Wedtug rysunku 4 projektowanie to przedsigwzigcia budowlanego.
proces tworzenia kompleksowej doku- Kolejne fazy tego procesu to realiza-
mentacji projektowej umozliwiajacej cjaieksploatacja. Schemat realizacji ob-

FAZA2 PROJEKTOWANIE START F2

STAGE F2 DESIGNING START F2
wybér biura proj 90 i zlecenie proj q ¢———————| " wytyczne projektowe — project guidelines
choice of design office and project order 06 = analiza chlonnosci terenu — area absorbency analysis
*- B parametry inwestycji (lista) — investment parameters (list)
] T
archi i projekt k jny (APK)
architectural conceptual project nie—no —|
AKCEPTACJA
APPROVAL
tak — yes
A D ———S
wielobranzowy projekt koncepeyjny (WPK) ¢ ———————— > : nie, no

interdisciplinary conceptual project _|_’ AKCEPTACJA

APPROVAL
+ tak — yes
projekt budowlany @
construction project______ (=== =——====== »>
07 nie— no
{ | AKCEPTACJA
Kosztorys il ski —projekt APPROVAL
investor’s estimate — construction project *——————— *  tak- yes

v

projekt wykonawczy kosztorys inwestorski — PW
executive project investor’s estimate — PW

LAST RESORT
tak — yes

nie - no —|_>
OSTATECZNOSC

A

y

materialy przetargowe
tendering materials

FAZA 2 PROJEKTOWANIE KONIEC F2
STAGE 2 DESIGNING END F2

06/F2 — kontrola budzetu — control of the budget

07/F2 — analiza kosztow po projekcie budowlanym w odniesieniu do budzetu wstgpnego — cost analysis in relation
to the initial budget after the construction project

08/F2 — analiza kosztow po projekcie wykonawczym (aktualizacja budzetu) — cost analysis after completion of the
executive project (budget update)

09/F2 — analiza odwotania w aspekcie zakresu inwestycji oraz jej harmonogramu — analysis of the appeals in terms
of the scope of the investment and its schedule

RYSUNEK 4. Projektowanie (badania wtasne)
FIGURE 4. Designing (own study)
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razuje wariantowos¢ mozliwych scena-
riuszy, ich kontrol¢ i konieczne reakcje
inwestora na wystepujace zagrozenia.

Proces eksploatacji rozpoczynaja
wspolne, $ciste relacje miedzy inwesto-
rem, wykonawca i klientem docelowym.
Punktem istotnym jest koniec okresu
gwarancji, rekojmi i przejscie do samo-
dzielnej eksploatacji obiektu przez klien-
ta docelowego.

Dokumentacja projektowa wraz
z kosztorysami stanowi podstawg zamo-
wienia robot budowlanych, wyboru wy-
konawcy i podpisania umowy na roboty
budowlane.

Realizacja robot na placu budowy

Realizacja robot jest podstawowym
etapem wykonania przedsigwzigcia bu-
dowlanego (rys. 5). Proces ten powinien
by¢ kontrolowany i odpowiednio opera-
tywnie kierowany (Sobotka, 2010).

Proponowana procedura realizacji
robot zawiera cztery wspotzalezne etapy.
Pierwszy, organizacja wykonania robot,
zapewnia przygotowanie formalnopraw-
ne, organizacyjne i techniczne robot.
Drugi, wykonanie robo6t na placu budo-
wy, to wykonanie ich zgodnie z doku-
mentacja projektowa, kosztorysem i har-
monogramem. Trzeci, koncowy odbior
i zakonczenie robdt na placu budowy,
stanowi podstawe przekazania obiek-
tu do eksploatacji. Czwarty, rozliczenie
izakonczenie przedsigwzigcia, to rozwia-
zanie struktur organizacyjnych budowy
oraz analizy przebiegu przedsigwzigcia.

Szczegolnie wazna jest koncowa analiza
efektywnosci 1 kosztéw przedsigwzigcia

(rys. 6).

Eksploatacja

Na poczatkowym etapie swojego ist-
nienia klient docelowy (np. wspolnota
mieszkaniowa) przejmuje protokolarnie
dokumenty od inwestora, a dopiero po
pewnym czasie zajmuje si¢ ich specja-
listyczna analiza. Zatrudniani sa rze-
czoznawcy branzowi celem dokonania
szczegdlowe] analizy dokumentacji po-
wykonawczej. Szczeg6lnie zwracana
jest uwaga na wszelkie, nawet najmniej-
sze rozbiezno$ci migdzy dokumentacja
a stanem faktycznym. W trakcie fazy
realizacji (F3) generalny wykonawca
wnioskuje o materialy i rozwiazania
techniczne zamienne, ktore uzyskuja
akceptacje inwestora. Jezeli taka opera-
cja jest niewlasciwie i niedostatecznie
wykonana i udokumentowana, rodzi to
zawsze roszczenia finansowe ze strony
wspdlnoty mieszkaniowej. Skala i1 za-
kres tych probleméw moze by¢ znaczny.
Kolejnym niezmiernie waznym krokiem
jest Scista kontrola i szczegdlowe okre-
slenie wilasnosci, obecnej i docelowej
elementow infrastruktury. Raz przeka-
zany element infrastruktury wspolnocie
mieszkaniowej (np. w wyniku btednej
kwalifikacji elementu, odcinek sieci
i/lub przytacza wody, kanalizacji, energii
elektryczne, niepodlegajacy zwrotowi)
moze by¢ przyczyna znacznych kompli-
kacji formalnoprawnych oraz finanso-
wych (rys. 7).

Analiza identyfikacyjna niestabilnych przedsiewzie¢ budowlanych
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10/F3 — analiza rozwiazan techniczno-ekonomicznych dokumentacji przetargowej w odniesieniu do budzetu oraz
okreslenie wytycznych do umowy z generalnym wykonawca — technical and economic solutions analysis of tender
documentation in relation to the budget and definition of guidelines for the contract with the general contractor
11/F3 — monitoring stanu realizacji inwestycji w odniesieniu do zaktadanych tolerancji — monitoring the status of
investment implementation in relation to the assumed tolerances

12/F3 — wariant 1: dalszy szczegdtowy monitoring (harmonogram naprawczy) — Variant 1: further detailed monitor-
ing (remedial schedule)

13/F3 — wariant 2: wykonawstwo zastepcze ograniczone w zakresie prac — Variant 2: substitutive contractor with
limited scope of works

14/F3 — wariant 3: catkowita zmiana wykonawcy na pozostate do wykonania roboty — Variant 3: complete change
of contractor for the remaining work to be done

15/F3 — wariant 4: ograniczenie zakresu prac wykonawcy — Variant 4: limiting the scope of contractor’s work
16/F3 — wariant 5: upadto$¢ wykonawcy — odstapienie od umowy przez syndyka — Variant 5: contractor’s bank-
ruptey — trustee’s withdrawal from the contract

17/F3 — wariant 6: upadto$¢ wykonawcy — odstapienie od umowy przez inwestora — Variant 6: contractor’s bank-
ruptcy — investor’s withdrawal from the contract

18/F3 — standardowy nadzor inwestorski, niewymagajacy dodatkowych dziatan — standard investor’s supervision,
does not require additional activities

19/F3 — kontrola dokumentdéw koniecznych do rozliczenia i zakonczenia inwestycji — control of documents neces-
sary for settlement and completion of the investment

RYSUNEK 5. Realizacja (badania wlasne)
FIGURE 5. Execution (own studies)

STUDIUM - STUDY }

[ F1
L budzet wstepny inwestycji, zalozona tolerancja: +/—(15-25)%
initial budget of the investment, assumed accuracy: +/—(15-25)%

[ F2 PROJEKTOWANIE - DESIGNING J

C N
L kosztorys inwestorski — projekt budowlany
investor’s estimate — construction project
N
kosztorys inwestorski — design of construction execution

investor’s estimate — executive project
L J

N
S

[ F3 REALIZACJA — IMPLEMENTATION

wybor oferty wykonawcy na realizacj¢ inwestycji
selection of the investment contractor
rozliczenie inwestycji i przekazanie do uzytkowania ’

investment’s settlement and handover to usage

RYSUNEK 6. Analiza kosztow przedsigwzigcia budowlanego (analizy wlasne)
FIGURE 6. Cost analysis of construction project (own studies)
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INWESTOR - INVESTOR
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20/F4 — analiza kompletnosci i jakosci dokumentéw uruchamiajacych fazg eksploatacji — analysis of completeness
and quality of the documents that run stage of operation

21/F4 — analiza i ocena jakos$ci dokumentacji powykonawczej — analysis and assessment of the quality of as-built
documentation

22/F4 — przekazania produktu koncowego do klienta docelowego — transfer of the final product to the target client
23/F4 — okreslenie i inwentaryzacja potencjalnych usterek oraz tryb ich usunigcia — identifying and inventorying
potential defects and their removal

24/F4 — zakonczenie okresu gwarancji, regkojmi, rozliczenie prac — end of guarantee/warranty period, settlement of
the investment

RYSUNEK 7. Eksploatacja (badania wlasne)
FIGURE 7. Operation and maintenance (own studies)
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Podsumowanie

Analiza identyfikacyjna niestabil-
nych przedsigwzig¢ budowlanych to
proba uporzadkowania cyklu realizacji
oraz okre$lenia wszystkich mozliwych
zagrozen juz na wczesnym etapie proce-
su inwestycyjnego, ich monitorowanie,
a w przypadku wystapienia ograniczenia
negatywnych skutkdéw. Koniec przedsig-
wzigcia budowlanego, poza konieczny-
mi elementami takimi jak sprawy tech-
niczne, formalne, rozliczenia finansowe,
powinien zawieraé jeszcze jeden bardzo
wazny element — raport koncowej oce-
ny projektu inwestycyjnego. Inwestorzy
wymagajacy opracowanie takiego doku-
mentu maja petna, kompleksowa wiedzg
historyczna z przebiegu inwestycji, moc-
ne i slabe strony projektu, popetniane
btedy i rekomendowane zmiany popra-
wiajace parametry inwestycji. Rzetelnie
wykonany raport jest baza danych mo-
gaca znacznie poprawic efektywnos¢, ja-
kos¢ i zapewni¢ wymagania zrbwnowa-
zonego rozwoju przysztych inwestycji.
Potencjalne kierunki dalszych badan to
rozszerzenie analiz o aspekt prawdopo-
dobienstwa wystapienia zaktocen oraz
analiza ich dotkliwosci. Teoretyczne
okreslenie kluczowych wspotczynikow,
ich praktyczna weryfikacja oraz proba
automatyzacji procesow.
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Parlamentu Europejskiego, Europejskiego
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Komitetu Regionéw — Inicjatywa rynkow
pionierskich dla Europy {SEK(2007) 1730}.

Streszczenie

Analiza identyfikacyjna niestabilnych
przedsigwzig¢ budowlanych. Przedsigwzig-
cie budowlane to przygotowanie wykonania
robét jak rowniez wznoszenie, przebudowa,
montaz, remont lub rozbiorka obiektu bu-
dowlanego. W ramach przedsigwzigcia cykl
zycia obiektu budowlanego jest badany, wy-
konalno$¢ przedsigwzigcia jest analizowana,
obieckt budowlany jest projektowany i wyko-
nywany lub remontowany, lub rozbierany.
W celu zapewnienia kompleksowej analizy
i jej wynikéw zaproponowano cykl realiza-
cji przedsigwzigcia budowlanego. Cykl ten
sktada si¢ etapow: studia wykonalnosci, pro-
jektowania, realizacja i eksploatacja obiektu
budowlanego. W kazdym etapie wykony-
wane sa systematycznie dziatania zwiazane
z realizacja czesci lub catego cyklu zycia
obiektu budowlanego. Podejscie takie za-
pewnia kompleksowa analiz¢ uwarunkowan
oraz efektywne projektowanie, realizacje i
eksploatacjg obiektu budowlanego.

Summary

Identification analysis of unstable
construction projects. Construction project
means the arrangement of the implemen-
tation of works as well as the erection, re-

construction, assemblage, repair or demoli-
tion of the construction object. Within the
framework of the project, the life cycle of
the construction object is investigated, the
feasibility of project is analyzed, the con-
struction object is designed and executed or
renovated, or dismantled. In order to ensure
a comprehensive analysis and its results, the
construction project life cycle has been pro-
posed. This cycle consists stages: feasibility
study, designing, implementation, operation
and maintenance of the construction object.
In each stage are systematically carried out
activities related to the implementation of
part or whole of the object’s life cycle. This
approach provides a comprehensive analysis
of conditions, successful designing, imple-
mentation, operation and maintenance of the
construction object.
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