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1. Wprowadzenie

Proces inwestycyjny jest ciggiem dziatan uporzadkowa-
nych pod wzgledem technicznym, prawnym i organi-
zacyjnym. W budownictwie efektem korncowym proce-
su inwestycyjnego sg zrealizowane obiekty budowlane
badz roboty budowlane. Kazdy proces inwestycyjny
przebiega w $cisle okreslonych fazach i etapach i obej-
muje szereg powigzanych ze sobg dziatan.

Aby zapewnic realizacje procesu inwestycyjnego zgod-
nie z obowigzujgcymi przepisami prawa, wymagane jest
uzyskiwanie, na wszystkich jego etapach, niezbednych
opinii, uzgodnien i decyzji.

Przebieg procesu inwestycyjnego oraz czas i koszt jego
realizacji zalezg od: wielkosci, funkcji i stopnia skom-
plikowania obiektu, sposobu zarzgdzania inwestycja,
a takze wielu r6znych trudnych do przewidzenia czyn-
nikdw, ktore moga generowac zaktdcenia w jego pla-
nowanym przebiegu [1, 2].

W artykule przedstawiono analize przebiegu procesu
inwestycyjnego dla wybranej inwestycji budowlanej fi-
nansowanej ze srodkéw publicznych. Zdefiniowano
i opisano zakfécenia powstate w trakcie realizacji i ich
wplyw na czas realizacji. Opisana sytuacja dotyczy eta-
pu przygotowania i projektowania obiektu uzyteczno-
Sci publiczne;j.

2. Opis problemu

W przedsiewzigciu budowlanym mozna wyroznic¢ czte-
ry podstawowe fazy realizacji procesu inwestycyjne-
go: przygotowanie, projektowanie, budowe i uzytkowa-
nie obiektu. W ramach kazdej fazy wyodrebni¢ mozna
etapy, ktore stanowig okreslony ciag dziatan, w wyniku
ktorych powstajg produkty czastkowe. Schemat struk-
tury procesu budowlano-inwestycyjnego z podziatem
na fazy i etapy przedstawiono na rysunku 1. Przej$cie
z jednej fazy do drugiej uwarunkowane jest otrzyma-
niem decyzji administracyjne;j.

Istotny wptyw na przebieg procesu inwestycyjnego
ma sposoéb finansowania [3]. Finansowanie poszczegol-
nych etapéw moze by¢ realizowane na dwa sposoby:
albo ze srodkow wtasnych inwestora badz ze srodkow ze-
wnetrznych pozyskiwanych np. w formie dofinansowania

od instytucji rzgdowych lub ze srodkdéw Unii Europej-
skiej. Zakres dofinansowania moze obejmowac catos¢
inwestycji lub by¢ ograniczony do przygotowania do-
kumentacji, realizacji obiektu czy jego wyposazenia
w niezbedne urzadzenia lub instalacje. Dofinansowanie
inwestycji ze srodkéw zewnetrznych wigze sie z pod-
pisaniem umowy z instytucjg finansujaca, ustaleniem
i zatwierdzeniem harmonogramu realizacji. Niedotrzy-
manie termindw okreslonych w harmonogramie oraz
zmiany w przedmiocie finansowania moga wigzac sie
z utratg czesci lub cafosci srodkéw pozyskanych na re-
alizacje inwestycji.

Bardzo czesto proces przygotowania, projektowania
badz realizacji obiektu budowlanego przebiega rowno-
legle z procesem pozyskiwania srodkow finansowych.
W wielu miejscach obu przebiegajgcych rownolegle
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Rys. 1. Schemat struktury procesu budowlano-inwestycyj-
nego dla inwestycji publicznej
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procesow wystepujg wzajemne sprzezenia. W przypadku
obiektu finansowanego ze srodkow publicznych zarza-
dzanie procesem, a w szczegolnosci wspotpraca mie-
dzy inwestorem i wykonawcami poszczegolnych eta-
pow inwestycji, w duzym stopniu uwarunkowana jest
przepisami nie tylko Prawa budowlanego, ale réwniez
Prawa zamdwien publicznych [7, 8].

Prawo zamowien publicznych reguluje sposéb wybo-
ru wykonawcow ustug, dostaw i rob6t budowlanych
przez inwestora publicznego. Postepowanie o udzie-
lenie zamowienia publicznego zalezy od przedmiotu
zamowienia i jego wartosci. Dodatkowo moze zaleze¢
od praw wytgcznych wynikajgcych z odrebnych przepi-
séw, np. prawa autorskiego [6]. Podstawowymi tryba-
mi udzielania zamodwienia sg przetarg nieograniczony
oraz ograniczony. W przypadkach okreslonych w usta-
wie mozna stosowac takze zamowienie z wolnej reki.
Moze nim by¢ nagroda uzyskana w konkursie na kon-
cepcje architektoniczng obiektu.

Kazde zaktocenie powstate w przebiegu procesu inwe-
stycyjnego wynikajgce z btedéw w interpretacji obo-
wigzujgcych przepiséw prawa, btednie sporzgdzonymi
dokumentami oraz z innych przyczyn natury prawne;,
technicznej, organizacyjnej czy tez ludzkiej moze wy-
wota¢ dodatkowe do rozwigzania problemy i wptyna¢
na wydtuzenie czasu realizacji oraz wzrost kosztow.
Catkowity czas i koszt realizacji inwestycji w znacznym
stopniu zalezy od liczby zaktocen wygenerowanych
w procesie inwestycyjnym, co zapisa¢ mozna w posta-
ci nastepujgcych formut:

T =T, + AT, AT < f(zt,) ()
K = K, + AK, AK < g(zt,) @)

gdzie:

T. — catkowity rzeczywisty czas realizaciji,

T, — planowany czas realizacji,

K, — catkowity rzeczywisty koszt realizacji,

K, — planowany koszt realizacji,

AT — przyrost czasu realizacji spowodowany zaktéce-
niami z,

AK — przyrost kosztow realizacji spowodowany zakto-
ceniami z,

z - liczba zaktdcen w przebiegu realizacji inwestyciji
t,, — czas trwania zaktéceniai, i =1, 2,3, ..., n.
Ponizej zamieszczono analize zakiécen powstatych
w trakcie realizacji obiektu budowlanego finansowane-
go ze $rodkéw publicznych.

3. Studium przypadku realizacji obiektu
publicznego

3.1. Opis inwestycji

Przedmiotowa inwestycja jest obiektem uzytecznosci
publicznej o powierzchni uzytkowej okoto 12 000 m2.
Przewidywany czas trwania wszystkich etapow procesu

inwestycyjnego zaplanowano na 6 lat, natomiast reali-
zacje obiektu budowlanego zaplanowano na 3,5 roku.
Koszt inwestycji wraz z docelowym wyposazeniem osza-
cowano na kwotg ponad 100 min zt. Inwestycja finanso-
wana byta czesciowo ze srodkéw wiasnych inwestora,
a czesciowo z funduszy Unii Europejskiej w ramach Pro-
gramu Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka na lata
2007-2013. Rownolegle z pracami projektowymi prowa-
dzone byty dziatania majgce na celu pozyskanie Srod-
kéw finansowych.

3.2. Dokumentacja obiektu

Dokumentacja projektowo-kosztorysowa obiektu zo-
stata oparta na programie funkcjonalno-uzytkowym
oraz koncepcji architektoniczno-urbanistycznej wyto-
nionej w ramach konkursu przeprowadzonego zgodnie
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Rys. 2. Schemat dziafan obejmujgcy etap projektowania
inwestycji i pozyskiwania srodkdw finansowych

z ustawg Prawo zamowien publicznych [4, 5]. Z auto-
rem wyfonionej koncepcji konkursowej zostata zawar-
ta umowa na wykonanie dokumentaciji. Przewidywata
ona realizacje prac projektowych w dwoch etapach:
etap pierwszy obejmowat wykonanie projektu budow-
lanego wraz z uzyskaniem ostatecznej decyzji o po-
zwoleniu na budowe, etap drugi obejmowat wykonanie
projektu wykonawczego wraz z pozostatg dokumen-
tacjg okreslong w przedmiocie umowy. W umowie za-
warto klauzule, ze inwestor przejmie prawa majatko-
we do dokumentacji dopiero po zrealizowaniu catego
projektu, a wigc rowniez wykonawczego. Okazafo sie,
ze warunek ten bardzo skomplikowat przebieg proce-
su inwestycyjnego.

11/2014

dAMONITE0Hd ATNIALYUY

39



ARTYKULY PROBLEMOWE

40

3.3. Wymagania zwigzane z finansowaniem inwe-
stycji

W celu pozyskania srodkow finansowych na realizacje
inwestycji sporzgdzono Studium Wykonalnosci stano-
wigce zafgcznik do wniosku o dofinansowanie realizacji
projektu ze srodkéw Unii Europejskiej. W umowie doty-
czacej finansowania projektu okreslono szczegdtowo:
* zakres realizowanego obiektu budowlanego o funk-
Cji zgodnej z programem funkcjonalno-uzytkowym i dla
ktorego wykonano projekt budowlany i uzyskano osta-
teczng decyzje o pozwoleniu na budowe,

 terminy realizacji poszczegoinych etapow inwesty-
cji oraz termin zakonczenia budowy i oddania obiek-
tu do uzytkowania,

» warunki finansowania, ktére zawieraly zapisy, ze kaz-
da zmiana w harmonogramie realizacji inwestycji musi
by¢ ustalona i zatwierdzona przez instytucje finansu-
jaca oraz ze nie jest mozliwe wydtuzenie czasu wyko-
nania obiektu. Ponadto w umowie zawarto zastrzeze-
nie, ze w przypadku zmiany kluczowych jej elementow
srodki na dofinansowanie realizacji obiektu moga zo-
sta¢ cofniete.
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Rys. 3. Planowany i rzeczywisty harmonogram realizacji
inwestycji

4. Zaktocenia powstate w przehiegu procesu

4.1. Analiza sytuaciji

W trakcie realizacji drugiego etapu fazy projektowej obej-
mujgcej wykonanie dokumentacji wykonawczej, a wigc
juz po zatwierdzeniu projektu budowlanego i uzyska-
niu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
na podstawie przeprowadzonej analizy Studium Wyko-
nalnosci, okazato sie, ze inwestycja nie ma charakteru
dostatecznie innowacyjnego i watpliwe jest finansowa-
nie z Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospo-
darka na lata 2007-2013 zgodnie z wczesniej zawartg
pre-umowg dotyczgcg projektu. Zaproponowano wiec
nastepujgce zmiany w projekcie budowlanym, ktore
umozliwityby uzyskanie finansowania z powyzszego
programu, a mianowicie:

* zmiane funkcji obiektu przy utrzymaniu dotychcza-
sowego usytuowania, gabarytéw zewnetrznych oraz
przegrod wewnetrznych i zewnetrznych. Zmiana funkciji

obiektu spowodowata zmiany w projekcie, dla kiérego
uzyskano juz pozwolenie na budowe, gtéwnie w cze-
Sci dotyczacej projektowanych instalaciji,

* w celu zmniejszenia kosztow budowy wprowadzono
zmiany obejmujgce rozwigzanie posadowienia budyn-
ku, co z kolei spowodowato zmiany w przebiegu tras
sieci uzbrojenia terenu.

4.2. Mozliwe warianty rozwigzania problemu
Zgodnie ustawg Prawo budowlane oraz Prawem zamoé-
wien publicznych w przypadku zmiany funkcji obiektu
mozliwe sg trzy drogi postgpowania [7, 8]:

* uzyskanie nowego pozwolenia na budowe na pod-
stawie nowego projektu budowlanego wraz z wyma-
ganymi uzgodnieniami i opiniami. W tym przypadku
dla obiektu, do ktorego stosuje sie przepisy Prawa za-
mowien publicznych, nalezy zastosowac¢ odpowiednig
procedure przetargowg, wytoni¢ wykonawce dokumen-
tacji i zawrze¢ umowe na jej wykonanie. Jednak w przy-
padku uzyskania nowej decyzji o pozwoleniu na budowe
przestaje obowigzywac¢ pre-umowa z instytucjg finan-
sujaca realizacje obiektu, a wiec pojawia sie ponownie
problem finansowania;

* uzyskanie zamiennego pozwolenia na budowe
na podstawie zamiennej dokumentaciji projektowe;j.
W tym przypadku konieczne jest uzyskanie zgody au-
tora projektu na zmiane dokumentacji projektowej oraz
przeprowadzenie procedury przetargowej na prace pole-
gajace na wprowadzeniu zmian w dokumentacji projek-
towej. W omawianym przypadku dokumentacja projek-
towa, ktora miata by¢ przedmiotem zmian, byta jeszcze
w trakcie realizacji. W trakcie wykonania byta dokumen-
tacja wykonawcza, a inwestor nie posiadat praw majat-
kowych do projektu budowlanego bedgcego podsta-
wag uzyskania pozwolenia na budowe. Problem stat sie
wiec bardziej ztozony. Nalezatoby poczekac na zakon-
czenie trwajgcej umowy, odbiér dokumentacji projek-
towej, a nastepnie przygotowanie i ogtoszenie zamo-
wienia na jej zmiane w trybie przetargu;

* udzielenie przez zamawiajgcego publicznego zamo-
wienia na zmiane dokumentaciji projektowej z zastoso-
waniem trybu z wolnej reki skierowanego bezposred-
nio do autora pierwotnej dokumentacji. Rozwigzanie
takie dopuszcza ustawa Prawo zamdwien publicznych.
W takim przypadku nalezy z dotychczasowym autorem
podpisa¢ nowg umowe na wykonanie zamiennej doku-
mentacji projektowo-kosztorysowej zgodnie z ustalonym
zakresem. Takie zmiany wymagaja odregbnych ustalen
z instytucjg finansujaca oraz jej zgode.

Na rysunku 2 przedstawiono przebieg dziatan zwigza-
nych z projektowaniem i pozyskiwaniem srodkéw fi-
nansowych, ilustrujgcy trzy przedstawione wyzej przy-
padki.

4.3. Przyjete rozwigzanie
Zgodnie z podpisang umowag dotyczgcg prac projekto-
wych, w chwili ujawnienia sig¢ zaktdcenia inwestor nie
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posiadat praw majgtkowych do dokumentaciji, ktéra
byfa podstawg uzyskania pozwolenia na budowe. Nie
mogt wigc sam zadecydowac, jak rozwigzac problem
zmian w dokumentaciji, co skomplikowato bardzo be-
dacy w toku proces inwestycyjny. Istniato rowniez duze
prawdopodobienstwo, ze po utracie zewnetrznych srod-
kéw inwestycja nie zostanie zrealizowana.

W zaistniatej sytuacji nalezato przede wszystkim rozwa-
zyC takie rozwigzanie, ktore umozliwiatoby kontynuacje
juz rozpoczetego procesu inwestycyjnego finansowa-
nego z dotychczasowego zrodia. Rozpoczety proces
realizacji inwestycji mogt by¢ kontynuowany, po spet-
nieniu nastepujacych warunkow:

* dotychczasowy projektant wyrazi zgode na wprowa-
dzenie zmian w projekcie,

* podpisana zostanie umowa z dotychczasowym pro-
jektantem na wykonanie zamiennej dokumentac;ji pro-
jektowo-kosztorysowej,

» wykonany zostanie zamienny projekt budowlany i uzy-
skana zamienna decyzja o pozwoleniu na budowe,

* potwierdzone zostanie finansowanie po zmianie za-
kresu umowy z instytucjg dofinansowujgca.

Opisane zaktdcenia w procesie inwestycyjnym zwigza-
nym z realizacjg przedmiotowego obiektu uzytecznosci
publicznej spowodowaty wykonanie dodatkowych czyn-
nosci na etapie projektowania i wptynety na opdznienie
terminu rozpoczecia fazy realizacji obiektu o 14 miesiecy.
Prawdopodobnie nie uda sig dotrzymac terminu rozpo-
czecia eksploatacji obiektu planowanego na 31.12.2013 .
Planowany harmonogram procesu inwestycyjnego oraz
rzeczywisty z uwzglednieniem zaistniatych zaktocen
przedstawia rysunek 3. Koszt wykonania dokumentagciji
projektowej wzrést o okoto 2 min ztotych.

5. Podsumowanie

Whnikliwa analiza zaistniatego przypadku, badanie przy-
czyn i skutkdw powstatych zaktocen pozwolity na sfor-
mufowanie nastgpujgcych wnioskow:

Elektroniczna —

* Przebieg i sposob zarzgdzania procesem inwesty-
cyjnym w budownictwie jest w duzym stopniu uzalez-
niony od obowigzujgcych przepisow prawa oraz zré-
dta finansowania.

* Whnikliwa analiza uwarunkowan zewnetrznych re-
alizacji inwestycji, poprawne przygotowanie doku-
mentacji zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami,
prawidfowa kontrola oraz zarzgdzanie procesem in-
westycyjnym na wszystkich etapach jego realizacji,
a szczegolnie na etapie przygotowawczym i projekto-
wym, moze zmniejszy¢ ryzyko niepowodzenia proce-
su inwestycyjnego.

* Zmiany w dokumentac;ji w trakcie trwania procesu
inwestycyjnego mogg spowodowaé wydtuzenie czasu
jego realizacji oraz koniecznos$¢ poniesienia dodatko-
wych naktadow finansowych.

* Przejecie przez inwestora praw majgtkowych do do-
kumentacji projektowej powinno mie¢ miejsce po kaz-
dym etapie jej wykonania, a zwtaszcza po uzyskaniu
decyzji o pozwoleniu na budowe.
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