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wybranych praktyk w brytyjskim sektorze budowlanym
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dr inz. Tomasz Wojtkiewicz, Wojskowa Akademia Techniczna, WACETOB Sp. z o.0.

1. Wprowadzenie

British Society of Construction Law jest znang i cenio-
na instytucja na angielskojezycznym rynku budowla-
nym w szeroko rozumianym obszarze inzynierii przed-
siewzie¢ budowlanych. W swoich wydawnictwach
i instrukcjach opisuje i zaleca postepowanie doty-
czace budowlanych przedsiewzie¢ publicznych i pry-
watno-publicznych. Proces inwestycyjny sktada sie
z trzech istotnych ponizszych etapéw, ktorych final-
nym skutkiem jest wybudowanie obiektu budowla-
nego spetniajgcego zamierzone wymagania uzytko-
we i eksploatacyjne.

Wszystkie zasady i zalecenia opisywane w niniejszym
artykule dotycza takze aspektéw przepiséw prawnych
obowigzujacych w Polsce. Dotyczy to przede wszyst-
kim ustaw Prawo budowlane i Kodeks cywilny.

1) Przygotowanie inwestycji obejmuje:

a) okreslenie:

— lokalizacji przysztego obiektu budowlanego,

— zatozen funkcjonalno-uzytkowych i jakosciowych,
— docelowego terminu wykonania;

b) zaprojektowanie:

— obiektu i robét budowlanych niezbednych do jego
kompletnego wykonania,

— technologii i organizacji robét ze wskazaniem za-
sobow przysztego wykonawcy, niezbednych do wy-
konania docelowego przedmiotu inwestycji w zato-
zonym terminie;

¢) wybor zrodet finansowania i oszacowanie wielko-
$ci srodkéw niezbednych do:

— zaprojektowania i wykonania obiektu w terminie
oczekiwanym przez inwestora,

— sfinansowania kosztéw jego uzytkowania i eksplo-
atacji w okresie przewidywanego cyklu zycia;

d) opracowanie istotnych postanowien, ktére powin-
ny by¢ wprowadzone do umowy o roboty budowla-
ne zaprojektowane przez inwestora lub wykonawce,
dotyczace:

— rodzaju uméwionego wynagrodzenia i sposobu
jego zaptaty,

— systemu rozliczen wzajemnych i dokumentéw od-
niesienia dla tego systemu: rzeczowo-finansowych
i terminowych,

— zakresu dopuszczalnych zmian istotnych postano-
wien umownych obejmujacych mozliwosé zmiany
terminéw, wynagrodzenia, docelowych wihasciwosci
uzytkowych i eksploatacyjnych przedmiotu inwesty-
¢ji, sposobu wykonania robét, w tym w aspekcie wy-
maganych i zastosowanych: technologii, organizacji,
wyrobdéw budowlanych, urzadzen itp.,

— systemu wspdlnego zarzadzania procesem inwe-
stycyjnym przez strony kontraktu w celu zapobiega-
nia skutkom zaktécen, opdéznieniom i konfliktom inte-
reséw miedzy stronami.

2) Budowa kompletnego przedmiotu inwestycji zgod-
nie z procesem budowlanym okreslonym przepisami
ustawy — Prawo budowlane.

3) Przystapienie do uzytkowania kompletnego przed-
miotu inwestycji oraz weryfikacja kosztow uzytkowania
i eksploatacji przedmiotu inwestycji w okresie gwaran-
¢ji i rekojmi w celu sprawdzenia, czy przedmiot inwe-
stycji osiggnat wymagane witasciwosci funkcjonalno-
uzytkowe i jakosciowe.

Kazda inwestycja wymaga od inwestora okreslenia
trzech podstawowych parametrow:

a) zagregowanego parametru zawierajacego zakres
oczekiwanych wtasciwosci funkcjonalno-uzytkowych
i jakosciowych zamierzonego obiektu budowlanego;
b) akceptowalnych kosztéw jego:

— wykonania,

— uzytkowania i eksploatacji;

¢) zaplanowanego terminu wykonania.

Zwiazek tych trzech parametréw mozna okreslic je-
dynie w przyblizony sposéb. Im przedmiot inwestycji
jest bardziej skomplikowany w realizacji, tym trudniej-
sza kontrola nad utrzymaniem w ryzach zatozonych
zaleznosci miedzy tymi parametrami po rozpoczeciu
inwestycji.

Problem koordynacji tych trzech parametréw jest analo-
giczny do problemu ruchu trzech ciat krazacych wokét
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wspolnego srodka ciezkosci. Daje sie rozwigzac w przy-
blizeniu za pomocg matematyki stosowanej w nielinio-
wych zagadnieniach teorii chaosu — w formie rozwia-
zan prawdopodobnych (niepewnych).

Wynika to z faktu, ze juz na etapie planowania inwe-
stycji inwestor dziata w zmiennym otoczeniu gospo-
darczym, ekonomicznym, finansowym, spotecznym
i politycznym. Przystepujac do realizacji przedmiotu
inwestycji, podejmuje ryzyko wystapienia szerokiego
spektrum zaktécen wptywajacych na przebieg proce-
su inwestycyjnego, w szczegdlnosci na koszty i termin
jego przeprowadzenia.

Zalecenia brytyjskiego Society of Construction Law
opublikowane pod tytutem ,Society of Construction
Law Delay and Disruption Protocol” zawieraja ogdlne
zasady biezacej wspotpracy uczestnikéw procesu bu-
dowlanego w celu:

* ograniczania skutkow zaktdcen, ktore wystapity
w procesie budowlanym;

* przeciwdziatania potencjalnym skutkom zakt6cen,
ktére moga wystapi¢ w przewidywanej przysztosci
przed ukonczeniem inwestycji.

Zaktécenia procesu inwestycyjnego sg powodowane
zdarzeniami zaistniatymi lub mogacymi zaistnie¢ w oko-
licznosciach, za ktére odpowiadaja strony kontraktu.
Zakres tej odpowiedzialnosci reguluja przepisy i posta-
nowienia zawartej umowy o roboty budowlane.
Zaktoécenia przejawiaja sie w formie niekorzystnych
odstepstw od zatozonego harmonogramu rzeczowo-
-finansowego, ktére wptywaja na koszty i terminy re-
alizacji przedmiotu inwestycji.

Do zdarzeh powodujacych zaktdcenia zalicza sie zda-
rzenia:

* o charakterze sity wyzszej,

* polegajace na wystapieniu nieprzewidzianych wa-
runkow fizycznych, w jakich realizuje sie obiekty bu-
dowlane,

» w formie przerw i utrudnien organizacyjnych, w tym
spowodowanych przez strone kontraktu lub osoby
(podmioty) trzecie,

* polegajace na op6znieniu dostaw wyrobdw budow-
lanych i urzadzen,

* o charakterze protestéow spotecznych i innych zda-
rzer spowodowanych nieformalnymi dziataniami oséb
i podmiotdéw trzecich.

W celu ograniczenia skali skutkow zaktécen zaleca sie
powotanie zespotu przedstawicieli stron kontraktu,
a takze inzyniera, jesli zawarto umowe oparta na ogol-
nych i szczegélnych warunkach kontraktowych FIDIC.
Zespot ten powinien na biezaco:
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* kontrolowa¢ przebieg budowy;

* opracowywac rozwigzania technologiczne, organi-
zacyjne i inne, wptywajace na tre$¢ zatozonego projek-
tu technologii i organizacji robét budowlanych;

* w miare mozliwosci poprawia¢ dokumentacje pro-
jektowa zamierzonego przedmiotu inwestycji;

» korygowac zatozony harmonogram rzeczowo-fi-
nansowy;

* korygowac zasoby niezbedne do wykonania po-
szczegdblnych etapéw w celu dostosowania do skory-
gowanego harmonogramu;

* szacowac koszty wdrozenia zmian i negocjowac wa-
runki ich pokrycia przez strony kontraktu.

Sugeruje sig, aby koszty dziatania takiego zespotu byty
ujete w kosztach realizacji umowy o roboty budowla-
ne. Wynika to z faktu, ze zesp6t reagujac niezwtocznie
na kazde zaktécenie procesu budowlanego, ogranicza
terminowe i kosztowe skutki tych zaktocen.

Zasada jest wiec podejmowanie czynnosci niezwtocz-
nie po wystapieniu zaktécen lub czynnosci wyprzedza-
jacych wystapienie zaktécen prawdopodobnych.
Postepowanie polegajace na biernym obserwowaniu
narastania opéznienia robot budowlanych jest uwaza-
ne za wade procesu decyzyjnego prowadzaca do nad-
miernych niekorzystnych skutkéw finansowych.
Brytyjskie Society of Construction Law zaleca stosowa-
nie w praktyce budowlanej cyfrowych modeli informacji
budowlanej, ktére powinny by¢ platforma komunika-
cyjna dla wszystkich uczestnikéw procesu budowlane-
go, zawierajaca w sobie wielowymiarowg dokumen-
tacje projektowa. Za pomoca tej platformy uczestnicy
procesu budowlanego sa w stanie na biezaco:

a) koordynowac:

— zmiany dokumentacji projektowej,

— roboty budowlane w réznych specjalnosciach bu-
dowlanych;

b) monitorowac:

— postep robét budowlanych,

— przebieg dostaw materiatéw na budowe,

— organizacje robdt,

— koszty;

¢) dostosowywac zasoby do biezacych zadan;

d) opracowywac rozwigzania na wypadek wystapienia
przysztych, dajacych sie przewidzie¢ zaktécen.

2. Zasady sporzadzania protokotu uzgodnien

W opracowaniu brytyjskiego Society of Construction
Law sformutowano 22 szczegdlne zasady dziatania ze-
spotu analitycznego, ktére mozna stresci¢ w punktach
przedstawionych dalej.
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1) Zgodnie z zasada 1 w kontrakcie strony powin-
ny uzgodni¢ sposob reagowania na wystapienie za-
ktdcen procesu inwestycyjnego i przewidzie¢ srodki
w celu zapobiegania lub ograniczania skutkéw tych
zaktdcen. Podstawa rozliczen wzajemnych powinien
by¢ harmonogram rzeczowo-finansowy podlegajacy
ewentualnej aktualizacji wynikajacej z ustalen zespo-
tu analitycznego dokonanych:

— po wystapieniu zaktécen lub

— przed wystapieniem potencjalnych zaktécen w przy-
sztosci.

Strony powinny przewidzie¢ mozliwos¢ sfinansowania
kosztéw wynikajacych ze zmian harmonogramu.

2) Zgodnie z zasada 2 w przypadku zmian w harmo-
nogramie rzeczowo-finansowym dokonanych przez
strony kontraktu wskutek wystapienia zaktécen lub
w przewidywaniu przysztych prawdopodobnych za-
ktécen zaleca sie stosowanie mozliwosci odstapienia
od naliczania kar umownych z tytutu zasadnego prze-
dtuzenia realizacji przedmiotu inwestycji.

3) Zgodnie z zasada 3 strony kontraktu powinny opra-
cowac procedure wprowadzania zmian zawierajaca:
a) reguty komunikacji z uwzglednieniem mozliwo-
sci wykorzystania cyfrowego modelu informacji bu-
dowlanej;

b) obowiazek sporzadzania protokotéw konieczno-
sci i oceny skutkoéw zaktdcen procesu inwestycyjne-
go w aspekcie:

— umoéwionych terminéw,

— kosztow,

— zmian w technologii i organizacji robét oraz do-
staw,

— zmian projektowych,

— zmian dotyczacych zaangazowania zasobow w celu
dostosowania do zmienionego harmonogramu rze-
czowo-finansowego,

— innych istotnych aspektéw zwigzanych z realizacjg
przedmiotu inwestycji.

4) Zgodnie z zasadq 4 zespo6t powinien zobowigzac sie
do niezwlocznego reagowania na zaktécenia procesu
inwestycyjnego bez wzgledu na okolicznosci, za ktére
strony kontraktu ponosza odpowiedzialno$¢ na mocy
ustawy lub zobowiazan umownych.

5) Zgodnie z zasadg 5 nalezy dopusci¢ mozliwos¢:

— przedtuzenia terminéw realizacji inwestycji w przy-
padku wystagpienia obiektywnych zaktécen procesu
inwestycyjnego wptywajacych na sciezke krytyczna
robét budowlanych i

- zwolnienia stron z kar umownych za niedotrzyma-
nie pierwotnych termindw.

6) Zgodnie z zasadami 6, 7 i 11 nalezy zobowigza¢

zespot do oceny wplywu zakidcen na przebieg pro-
cesu inwestycyjnego bez wzgledu na skale skutkéw
albo mozliwosé (lub jej brak) oceny skali skutkéw, kt6-
re ujawnig sie natychmiast lub w przysztosci, albo nie
ujawnia sie wcale, jesli zdarzenie jest objete ryzykiem
inwestora.

Bywa, ze skutki zaktécenia ujawniaja sie stopniowo,
w miare postepu robét budowlanych. Ocena takich
skutkéw powinna by¢ prowadzona do momentu, w kté-
rym przestana narastac lub zostana zniwelowane.

7) Zgodnie zzasadami 8,9, 19, 20 i 22 strony kontrak-
tu, opracowujac i akceptujac harmonogram rzeczowo-
-finansowy, powinny przewidzie¢ zapas czasu na wy-
padek wystapienia dajacych sie przewidzie¢ zaktdcen
procesu inwestycyjnego.

Dopiero wyczerpanie tego zapasu daje podstawe
do opracowania skorygowanego harmonogramu rze-
czowo-finansowego i do ewentualnej korekty kosztéw
realizacji przedmiotu inwestyciji.

8) Zgodnie z zasadami 10 i 14 zesp6t powinien roz-
patrywac tacznie wpltyw réwnoczesnych zaktécen
bez wzgledu na odpowiedzialnos¢ stron kontrak-
tu za ich wystapienie i analizowac roszczenia do od-
szkodowania za przedtuzenie uméwionych termi-
néw tylko w przypadku, gdy koszty inwestora dadza
sie oddzieli¢ od kosztéw wykonawcy, a opdznienie
z przyczyn lezacych po stronie inwestora jest diuz-
sze od opdznienia z przyczyn po stronie wykonaw-
cy i vice versa.

9) Zgodnie z zasadg 12 strony powinny zobowigzac
sie do przeprowadzenia negocjacji w celu refundacji
kosztéw usuwania skutkow zaktécenia procesu inwe-
stycyjnego.

Nie kazde zaktécenie i jego skutki nastepcze, w tym
opOznienie, stanowig podstawe do roszczen finan-
sowych.

10) Zgodnie zzasadami 15 i 16 wykonawca jest obo-
wigzany do ograniczania opdznienia i ograniczenia
strat spowodowanych zaktéceniem procesu inwesty-
cyjnego.

Zmniejszenie skali op6znienia i strat moze odbywac
sie miedzy innymi w drodze przyspieszenia robét bu-
dowlanych w zamian za dodatkowe wynagrodzenie,
jesli tak stanowiga istotne postanowienia umowne.
11) Zgodnie z zasadg 17 nalezy unika¢ formutowania
roszczen globalnych bez uzasadnienia, w tym powia-
zania, przyczyn i skutkow.

12) Zgodnie z zasada 21 nie powinno stosowac sie
kwot warunkowych dla oszacowania kosztéw prze-
dtuzenia i eliminacji skutkéw zaktécen wptywajacych
na proces inwestycyjny.
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3. Procedura tworzenia protokotu uzgodnien

3.1. Gromadzenie informagji

Podstawa dziatania stron kontraktu s dokumenty
skfadajace sie na umowe o roboty budowlane. Nale-
z3 do nich:

1) Umowa o roboty budowlane.

2) Zafaczniki do umowy o roboty budowlane:

a) dokumentacja postepowania o udzielenie zamé-
wienia lub o zawarcie partnerstwa publiczno-prywat-
nego obejmujaca:

— ogtoszenie o0 postepowaniu i jego zmiany,

— specyfikacje istotnych warunkéw zaméwienia i wy-
jasnienia jej tresci,

— opis przedmiotu zamdwienia w formie dokumentacji
projektowej lub programu funkcjonalno-uzytkowego,
— istotne postanowienia umowne lub wzér umowy
o roboty budowlane,

— dokumenty ofertowe wykonawcy;

b) dokumentacja okreslajaca planowany przebieg in-
westycji oraz srodki zarzadzania kontraktem i kontroli
nad rozliczeniami wzajemnymi:

— harmonogram rzeczowo-finansowy,

— wykaz zasobdéw niezbednych do wykonania przed-
miotu inwestycji i jej poszczegdlnych czesci, z po-
dziatem na bedace w dyspozycji wykonawcy i jego
podwykonawcdow zasoby personalne, sprzetowe, fi-
nansowe, materialne (materiaty i urzadzenia), inne
podyktowane specyfikg przedmiotu inwestycji,

— kalkulacja kosztéw wykonania przedmiotu inwestycji,
— system gromadzenia informacji odzwierciedlajacych
postep robo6t budowlanych,

— zasady pracy zespotu analitycznego powotanego
z przedstawicieli stron kontraktu oraz inzyniera, jesli
zawarto umowe opartg na ogdélnych i szczegélnych
warunkach kontraktowych FIDIC,

— system rozliczen wzajemnych z uwzglednieniem po-
stulatow zespotu analitycznego wynikajacych z usta-
len w protokole uzgodnien,

— system zarzadzania kontraktem.

Wymienione katalogi dokumentéw powinny by¢ wpro-
wadzone do cyfrowego modelu informacji budowla-
nej w sposéb gwarantujacy ich wzajemne powigzanie.
Kazda zmiana w analizowanym dokumencie powinna
wptywac na tres¢ pozostatych dokumentéw i genero-
wac skutki czagstkowe oraz skutek korncowy. Dotyczy
to w szczegolnosci zarzadzania inwestycja w trybie
planowania kroczacego.

Podstawa wspotdziatania stron kontraktu powinno by¢
codzienne aktualizowanie dokumentéw odzwiercie-
dlajacych postep rob6t budowlanych.

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

Kazda informacja charakteryzujaca zakoriczona czyn-
nos¢ na budowie powinna by¢ wprowadzona do cy-
frowego modelu informacji budowlanej i skonfronto-
wana z dokumentami wymienionymi powyzej.
Zaleca sie opracowanie harmonogramu rzeczowo-fi-
nansowego obejmujacego, oprécz wykazu elemen-
tow robét budowlanych do wykonania, kosztow i ter-
mindéw, wykazy:

* technologii wykonania tych elementéw;

* organizacji rob6t budowlanych, w tym wzajemnej
koordynacji robot charakterystycznych dla réznych spe-
cjalnosci, o ktérych mowa w art. 14 ust. 1 p.b,;

* zasobéw niezbednych do wykonania poszczegdl-
nych elementéw robdt budowlanych i etapéw harmo-
nogramu wynikajacych z opracowanej Sciezki krytycz-
nej z kamieniami milowymi.

3.2. Ustalanie zalecen dla stron kontraktu
Przepisy i postanowienia umowne regulujg zakres od-
powiedzialnosci stron kontraktu za nalezyte wykona-
nie przedmiotu umowy o roboty budowlane.
Zgodnie z art. 647 k.c. przez umowe o roboty budow-
lane:

1) wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzia-
nego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z:

— projektem,

— zasadami wiedzy technicznej,

Zgodnie z art. 648 k.c. integralng cze$¢ umowy o ro-
boty budowlane stanowi dokumentacja wymagana
przez whasciwe przepisy. W razie watpliwosci poczy-
tuje sig, iz wykonawca podjat sie wszystkich robét ob-
jetych projektem stanowigcym czes¢ sktadowg umo-
wy (art. 649 k.c.).

2) Inwestor natomiast zobowigzuje sie do dokonania
wymaganych przez wtasciwe przepisy:

a) czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robét,
w szczegolnosci do:

— przekazania terenu budowy,

— dostarczenia projektu, zx

b) oraz do:

— odebrania obiektu,

— zaptaty umoéwionego wynagrodzenia.

W przypadku zaméwienia obejmujacego zaprojek-
towanie i wykonanie obiektu przez wykonawce role
dokumentacji stanowigcej integralng czes¢ umowy
o roboty budowlane petni program funkcjonalno-uzyt-
kowy i jego dopetnienie - koncepcja architektonicz-
no-budowlana, jesli zostanie opracowana i przekaza-
na przez inwestora.

Okreslajac zakres zobowigzan umownych stron kon-
traktu nalezy wzia¢ pod uwage réwniez przepisy:
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¢ art.3531 k.c,, zgodnie z ktérym strony zawierajace
umowe mogg utozy¢ stosunek prawny wedtug swego
uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie
wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spotecznego;

* art. 355 § 2 k.c,, zgodnie z ktérym nalezyta staran-
nos¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzia-
talnosci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dziatalnosci;

* art.473 § 1 k.c,, zgodnie z ktérym dtuznik moze przez
umowe przyja¢ odpowiedzialno$¢ za niewykonanie
lub za nienalezyte wykonanie zobowigzania z powo-
du oznaczonych okolicznosci, za ktére na mocy usta-
wy odpowiedzialnosci nie ponosi.

Zakres odpowiedzialnosci inwestora i wykonawcy
jest wiec okreslony zaréwno przepisami, jak i posta-
nowieniami umownymi, w ktérych niekiedy wskazu-
je sie dodatkowe oznaczone okolicznosci, za ktére
na mocy ustawy strona kontraktu odpowiedzialno-
$ci nie ponosi, a mimo to przyjmuje za nie te odpo-
wiedzialnosc.

Jezeli zakt6cenie zostato spowodowane przez jedna
ze stron lub jego Zrédtem sg okolicznosci, za ktére od-
powiada, lub okolicznosci o charakterze sity wyzszej lub
okolicznosci spowodowane czynnosciami 0séb (pod-
miotéw) trzecich, strona druga ma prawo do roszczenia
0 zmiane terminu badz o pokrycie kosztow usuniecia
skutkow zaktdcenia (albo obu jednoczesnie) na zasa-
dach okreslonych umowa lub przepisami.

Zespdt analityczny powinien niezwtocznie ocenié¢ wage
zaktdcenia i skutkdw w drodze sporzadzenia protoko-
tu uzgodnien w celu:

* przedsiewziecia sSrodkéw zaradczych zapobiegaja-
cych opdznieniu inwestycji i ograniczajacych skutki fi-
nansowe, a jesli to niemozliwe

¢ wprowadzenia zmian w dokumentach odniesie-
nia obrazujacych dotychczasowy przebieg inwesty-
¢ji i przewidywany przebieg inwestycji po wystapie-
niu zaktécenia;

* wyceny ewentualnych roszczen stron kontraktu z ty-
tutu poniesionych wydatkéw i kar umownych za op6z-
nienie z podaniem uzasadnienia dla zastosowanej me-
tody kalkulacji naleznych kwot;

* przeprowadzenia negocjacji z udziatem stron kon-
traktu.

Wszystkie czynnosci powinny by¢ zawarte w tresci pro-
tokotu uzgodnien.

W przypadku komunikacji za posrednictwem platfor-
my opartej na cyfrowym modelu informacji budowla-
nej czynnosci te powinny by¢ prowadzone w trybie on-
line wedtug umoéwionej procedury postepowania.

4, SzczegOdlne przypadki dziatan w celu
sporzadzenia protokotu uzgodnien

4.1. Analiza opdznien

Holistyczna analiza opdznien w realizacji przedmio-
tu inwestycji obejmuje swoim zakresem analizy do-
tyczace:

a) istotnych postanowien zawartej umowy i jej inte-
gralnych zatacznikéw, okreslajgcych miedzy innymi:
— odpowiedzialno$¢ stron umowy za wystagpienie
okolicznosci i zaktécen wplywajacych na przebieg in-
westycji,

— prawa do roszczen i stosowania kar umownych
po wystapieniu okreslonych warunkéw;

— kalkulacji roszczen i kar umownych z zastosowa-
niem zasady proporcjonalnosci odniesionej do warto-
$ci przedmiotu kontraktu lub czesci tego przedmiotu
(w Kodeksie cywilnym stosuje sie pojecie miarkowa-
nia kar);

b) charakteru zdarzen przyczynowo-skutkowych;

¢) rodzaju inwestycji;

d) dostepnego czasu na przeprowadzenie analizy
i na jej podstawie ograniczenia skutkéw opdznienia,
jesli to mozliwe w kontekscie rezerwy czasowej prze-
widzianej w harmonogramie rzeczowo-finansowym.
Analize prowadzi sie na podstawie:

a) zawartej umowy z integralnymi zatgcznikami;

b) dokumentéw odniesienia dla oceny postepu robot
budowlanych, takich jak:

— harmonogram rzeczowo-finansowy,

— wykaz zasobéw niezbednych do wykonania przed-
miotu inwestycji i jej poszczegdlnych czesci, z podzia-
tem na bedace w dyspozycji wykonawcy i jego podwy-
konawcéw zasoby personalne, sprzetowe, finansowe,
materialne (wyroby budowlane i urzadzenia), inne po-
dyktowane specyfika przedmiotu inwestycji,

— kalkulacja kosztow wykonania przedmiotu inwe-
stycji,

— system gromadzenia informacji odzwierciedlajacych
postep robo6t budowlanych,

— zasady pracy zespotu analitycznego powotanego
z przedstawicieli stron kontraktu oraz inzyniera, jesli
zawarto umowe opartg na ogélnych i szczegdélnych
warunkach kontraktowych FIDIC,

— system rozliczert wzajemnych z uwzglednieniem po-
stulatow zespotu analitycznego wynikajacych z usta-
len w protokole uzgodnien,

— system zarzadzania kontraktem;

¢) wytwarzanych systematycznie informacji o postepie
robét budowlanych odpowiadajacych informacjom za-
wartym w dokumentach wymienionych pod literg b).
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Zaleca sie $cistag wspotprace przedstawicieli stron kon-
traktu w powyzszym zakresie.

Zespot odpowiedzialny za sporzadzenie protokotu
uzgodnien moze prowadzi¢ analize z uwzglednieniem
odpowiedzialnosci stron umowy za wystapienie zakto-
cen w dwojaki sposob:

a) identyfikujac zaktocenia oraz ich wptyw na skutki
(opdznienie i koszty) oraz badajac skutki;

b) okreslajac skutki i badajgc zaktécenia oraz ich
wptyw na wartos¢ skutkdw (kwote kosztéw i czas
opdznienia).

Procedura obejmuje, zaleznie od wyboru metody:

a) okredlenie Sciezki krytycznej na podstawie:

— dokumentacji przyjetej do realizacji,

— udokumentowanego postepu robdt i pozostatej cze-
$ci dokumentacji, ktorej jeszcze nie zrealizowano,

— wplywu opdznienia realizacji przedmiotu inwesty-
¢ji na przebieg sciezki krytycznej, jesli opéznione ro-
boty sa na przykfad wykonywane w innych warun-
kach atmosferycznych, niz zatozone w dokumentacji
projektowej;

b) zbadanie narastania opéznienia w stosunku do
zatozonego harmonogramu rzeczowo-finansowego
z uwzglednieniem zmian w harmonogramie po wdro-
zeniu srodkéw majacych na celu zniwelowanie lub
ograniczenie skutkéw zaktécen i spowodowanego
nimi opoznienia.

Jesli mimo wdrozenia procedury kroczacej nie wszyst-
kie zaktécenia i skutki dadza sie okresli¢ w czasie spo-
zytkowanym na wykonanie i ukonczenie przedmiotu
inwestycji, wowczas zesp6t analityczny moze zastoso-
wac metode oparta na sformutowaniu roszczen i kar
globalnych (mimo ze nie jest zalecana), przeprowadza-
jac analize retrospektywnga na podstawie:

» dokumentacji powykonawczej,

» wytyczonej najdtuzszej sciezki krytycznej,

* pordéwnania czasowych okien robét zaplanowanych
i wykonanych,

i po odjeciu kwot roszczen zaspokojonych i naliczo-
nych kar umownych, okresli¢ finalne kwoty uzupet-
niajacych roszczen i kar umownych, a nastepnie do-
prowadzi¢ do negocjacji stron kontraktu.

4.2, Analiza zaklocen

W niniejszym artykule przez zaktécenia rozumie sie
utrate produktywnosci wykonawcy z przyczyn leza-
cych po stronie inwestora. Niemniej podkreéla sie, ze re-
kompensata kosztow poniesionych przez wykonawce
bedzie zasadna tylko wtedy, jesli ztozyt rzetelng ofer-
te uwzgledniajaca ryzyko zawodowe okre$lone doku-
mentami udostepnionymi przez inwestora.
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Zespot analityczny bedzie wiec zobowigzany do rzetel-
nej analizy wszystkich dokumentéw wytworzonych:
* na etapie zawierania umowy o roboty budow-
lane,

* podczas procesu inwestycyjnego w okresie od roz-
poczecia do wystapienia poszczegdlnych zaktdcen.
Analiza obejmuije:

1) Badania charakterystyczne dla realizowanej doku-
mentacji projektowej w celu poréwnania:

a) zatozonej lub faktycznej produktywnosci wykonaw-
cy w okresie bez zaktdcen z produktywnoscig po wy-
stgpieniu zaktdcenia (analiza mili pomiarowej);

b) zatozonej pracochtonnosci w roboczogodzinach
na wykonanie okreslonego zakresu robot budowla-
nych z pracochtonnoscia faktyczna (analiza wartosci
wypracowanej);

¢) zatozonego harmonogramu wykorzystania zaso-
béw wykonawcy z harmonogramem ich faktycznego
wykorzystania (analiza harmonogramu);

d) zatozonego postepu robét budowlanych okre-
$lanego za pomoca przedmiaréw rozplanowanych
w czasie z obmiarami powykonawczymi lub protoko-
tami zaawansowania robét (pobieranie prébek robét
lub transakgji);

e) pierwotnego modelu obrazujacego zatozong dyna-
mike postepu robét budowlanych z modelem obrazu-
jacym rzeczywisty postep robét budowlanych.

2) Badania porownawcze dokumentacji projekto-
wej stosowane w sytuacji, gdy zespét analityczny nie
dysponuje wystarczajacymi informacjami, o ktérych
mowa w pkt. 1).

Realizowany projekt poréwnuje sie wéwczas z innymi
zrealizowanymi projektami o analogicznej tresci.

3) W przypadku braku odpowiednich projektéw po-
réwnuje sie produktywnos¢ osiggnietg w procesie in-
westycyjnym z usredniong produktywnosciag charakte-
rystyczna dla specjalnosci budowlanych wymienionych
wart. 14 ust. 1 p.b.

Dane odniesienia mozna uzyska¢ z odpowiednich ka-
talogéw SEKOCENBUD i innych branzowych katalogéw
albo z badan rynkowych.

4) Najmniej miarodajna analiza opiera sie na poréwna-
niu kosztéw zaplanowanych przez wykonawce z kosz-
tami faktycznie poniesionymi, odnotowanymi w ewi-
dencjach wykonawcy, jedli tego rodzaju analizie nie
towarzyszg analizy wskazane w pkt. od 1) do 3).

W celu przeprowadzenia wymienionych rodzajéw ana-
liz, zwhaszcza najbardziej miarodajnej, o ktérej mowa
w pkt. 1), strony kontraktu powinny dazy¢ do wdrozenia
cyfrowego modelu informacji budowlanej i w mozliwie
petnym zakresie wykorzystywac technologie BIM.
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4.3, Kalkulacja kosztow zmian

Strony kontraktu powinny w istotnych postanowie-
niach umownych okresli¢ zakres dopuszczalnych zmian
istotnych postanowiefh umownych, w szczegdlnosci
obejmujacych:

* zmiany w dokumentacji projektowe]j polegajace w dro-
dze wykonania robét zamiennych i dodatkowych;

e zmiany terminéw posrednich i terminu wykonania
przedmiotu inwestycji;

» zasady wyceny robé6t zamiennych i dodatkowych
w celu jednoznacznego okreslenia kwoty roszczen;
 zasady wyceny kosztow statych i zmiennych budo-
wy ponoszonych przez wykonawce w celu jednoznacz-
nego okreslenia kwoty roszczen z tytutu przedtuzenia
czasu realizacji inwestycji;

* inne istotne czynniki wplywajace na koszt realiza-
¢ji inwestycji, powigzane ze specyfika realizowanych
obiektow.

Tak okreslone postanowienia utatwia prace zespotu
analitycznego i ogranicza pole potencjalnych sporéw
miedzy stronami kontraktu.

5. Podsumowanie

Wieloletnie doswiadczenie autoréw niniejszego ar-
tykutu wskazuje, ze gtéwna i najczestsza przyczyna

sporow i konfliktdw miedzy inwestorem a wykonaw-
cq (strony konfliktu) jest nieprecyzyjne lub wrecz bted-
ne sporzadzenie umoéw o roboty budowlane. Dotyczy
to zaréwno zakresu robét, wycen i harmonogramoéw
rzeczowo-finansowych, ktére powinny by¢ zawsze za-
facznikiem do kontraktu.

Wielu probleméw mozna unikna¢ na etapie prawi-
dtowego planowania inwestycji, a takze rozwigzac
je, wykorzystujgc metody wielokryterialnych opty-
malizacji. Spowodowane jest to zwykle tym, ze in-
westor na etapie planowania inwestycji, a pézniej
wykonawca dziatajag w zmiennym otoczeniu gospo-
darczym, ekonomicznym, finansowym, spotecznym
i politycznym.

Intencjg autoréw jest przekazanie w syntetyczny sposéb
zalecen i og6lnych zasad biezacej wspétpracy uczest-
nikéw procesu budowlanego. Pozwala to na ograni-
czenie skutkow zaktdcen, ktére wystepujg na wszyst-
kich etapach realizacji.
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