
PRZEGL D BUDOWLANY 11/201046

ORGANIZACJA I ZARZ DZANIE

A
R

T
Y

K
U

Y
 
P

R
O

B
L

E
M

O
W

E

1. Wprowadzenie

Od programowania i planowania 
inwestycji budowlanych, a nast p-
nie organizacji procesu inwesty-
cyjno-budowlanego oraz zarz -
dzania nim w znacznym stopniu 
zale  koszty i jako  realizowa-
nej inwestycji, dlatego dzia alno  
inwestycyjno-budowlana wymaga 
kompleksowego uj cia, szczegó o-
wego planowania i konsekwentnej 
realizacji. Samo przedsi wzi cie 
inwestycyjno-budowlane dzielimy 
na kolejne etapy, a te na uszere-
gowane czynno ci, zgodne z zasa-
dami organizacji i zarz dzania 
procesami, stale pami taj c o ich 
synchronizowaniu jako podstawo-
wym warunku efektywnej realiza-
cji ca ego procesu inwestycyjno-
-budowlanego.
W artykule du o uwagi po wi co-
no strukturze procesu inwestycyj-
no-budowlanego, ze szczególnym 
uwzgl dnieniem prac poprzedza-
j cych budow  i utrzymanie tech-
niczne obiektu.
Istotnym celem publikacji jest tak e, 
wobec cz sto wyst puj cych nieja-
sno ci i ró nych interpretacji, upo-
rz dkowanie podstawowych poj  
oraz przebiegu procesu inwesty-
cyjno-budowlanego.

2. Podstawowe ogniwa proce-
su inwestycyjno-budowlanego

Powszechnie pod poj ciem pro-
cesu inwestycyjnego rozumie si  
ca okszta t dzia alno ci zwi za-
nej z podj ciem decyzji, praca-
mi poprzedzaj cymi rozpocz cie 
robót budowlanych, realizacj , 
oddaniem obiektu do u ytkowania 

oraz uruchomieniem i osi gni -
ciem za o onej zdolno ci produk-
cyjnej, handlowej czy us ugowej 
okre lonego przedsi wzi cia inwe-
stycyjnego.
Wyró nia si  dwie zasadnicze 
cz ci procesu inwestycyjno-
budowlanego, z których pierwsza 
to przygotowanie inwestycji pole-
gaj ce na sporz dzeniu programu 
oceny ekonomicznej efektywno ci 
przedsi wzi cia, najlepiej w posta-
ci biznesplanu, odpowiedniej 
dokumentacji projektowo-koszto-
rysowej i projektu budowlanego 
po uzyskanie pozwolenia na budo-
w . Cz  druga to realizacja 
inwestycji od rozpisania i przepro-
wadzenia przetargu na wykonanie 
robót budowlanych, poprzez prze-
j cie i zagospodarowanie placu 
budowy, budowanie i oddanie do
u ytku obiektów budowlanych, a  
po rozpocz cie eksploatacji lub 
u ytkowanie i uzyskanie zamierzo-
nych zdolno ci produkcyjnych lub 
us ugowych.
Planowanie i organizacja proce-
sów inwestycyjno-budowlanych, 
cho  cz sto omawiane w litera-
turze s  – jak wykazuje praktyka 
– nie zawsze doceniane. Cz sto 
wyst puj ca improwizacja nie 
przynosi oczekiwanych efektów 
uko czenia inwestycji w zaplano-
wanym terminie, w wysoko ci pla-
nowanych kosztów, w zaprojekto-
wanym standardzie i we w a ciwej 
jako ci. A przecie  do dyspozycji 
jest bogate oprogramowanie kom-
puterowe. Przy jego zastosowaniu 
ewentualne zak ócenia poziome 
i pionowe, zw aszcza poziome, nie 
powinny mie  wi kszego wp ywu 
na ostateczny rezultat realizacji 

inwestycyjnego przedsi wzi cia 
budowlanego.
Szczególnie istotnym zadaniem 
jest ustalenie struktury przedsi -
wzi cia, bowiem umo liwia ona:
• dokonanie podzia u robót budo-
wlanych na zadania o mniejszym 
stopniu z o ono ci,
• przypisanie odpowiednich zaso-
bów okre lonym rodzajom prac,
• ustalanie zapotrzebowania na
rodki finansowe w miar  post pu 

robót budowlanych (monta  finan-
sowy),
• ustalenie czasu realizacji posz-
czególnych zada  z uwzgl dnie-
niem zak óce  poziomych i piono-
wych,
• oszacowanie kosztów robót uzu-
pe niaj cych,
• przyj cie sposobu monitoro-
wania realizacji poszczególnych 
zada  i ca ego przedsi wzi cia,
• przyj cie programu post powa-
nia awaryjnego,
• rozwa enie mo liwo ci warian-
towego wykonywania zada .
Program funkcjonalno-u ytkowy 
s u y do ustalania planowanych 
kosztów prac projektowych i robót 
budowlanych, przygotowania ofer-
ty, szczególnie w zakresie oblicza-
nia ceny oferty oraz wykonania 
prac projektowych.
Cz  opisowa programu funkcjo-
nalno-u ytkowego obejmuje opis 
ogólny przedmiotu zamówienia 
oraz opis wymaga  zamawiaj -
cego w stosunku do przedmiotu 
zamówienia. Opis ogólny przed-
miotu zamówienia obejmuje: cha-
rakterystyczne parametry okre la-
j ce wielko  obiektu lub zakres 
robót budowlanych, aktualne uwa-
runkowania realizacji przedmiotu 
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zamówienia, ogólne w a ciwo ci 
funkcjonalno-u ytkowe, zw asz-
cza wyra one we wska nikach 
powierzchniowo-kubaturowych.
Dzisiaj jednak coraz cz ciej wyra-
ane jest przekonanie, e proces 

inwestycyjno-budowlany obejmu-
je równie  utrzymanie techniczne 
obiektu budowlanego a  do jego 
rozbiórki. Prowadzi to do szer-
szego, odmiennego spojrzenia 
na programowanie i planowanie 
inwestycji, na proces projektowa-
nia i realizacji zaprojektowanego 
obiektu, na procedury przetargo-
we, na wykonywanie robót budow-
lanych, na efektywno  ca ego 
procesu inwestycyjnego, a nadto 
na zarz dzanie inwestycj .
Proces inwestycyjno-budowlany
we wspó czesnym rozumieniu 
obej muje wszystkie etapy A, B i C 
przedstawione na schemacie.

2.1. Programowanie przedsi -

wzi cia

Pierwszym ogniwem procesu inwe-
stycyjno-budowlanego jest pro-
gramowanie, w ramach którego 
powinno si  prowadzi  g bokie 
i wnikliwe studia i analizy przed-
inwestycyjne zmierzaj ce do zna-
lezienia sposobów zaspokojenia 
okre lonych potrzeb, sposobów 
i róde  finansowania oraz okre le-
nia warunków realizacji inwestycji. 
Rozwa ania mog  dotyczy  budo-
wy nowych obiektów budowlanych, 
rozbudowy istniej cych lub tylko 
ich renowacji. Rozstrzygni cie, 
który z wariantów jest rozwi za-
niem najw a ciwszym, to bardzo 
istotny efekt przeprowadzonych 
studiów i analiz.
Opracowany program analizowa-
nego przedsi wzi cia inwestycyj-
nego powinien obejmowa :
• uzasadnienie celowo ci inwesty-
cji i wariantów jej realizacji;
• ustosunkowanie si  do plano-
wanej lokalizacji inwestycji lub 
wskazanie odpowiednich lokaliza-
cji zgodnie z miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzenne-
go (mpzp) lub studium uwarunko-
wa  i kierunków zagospodarowa-
nia przestrzennego;

• ustalenia dotycz ce zakresu rze-
czowego inwestycji i okresu jej 
realizacji;
• informacje o przewidywanych 
efektach rzeczowych;
• ocen  jej oddzia ywania na ro-
dowisko;
• ocen  ekonomicznej efektywno-
ci;

• informacje o terminie zako cze-
nia ca ego przedsi wzi cia inwe-
stycyjnego (poszczególnych zada  
inwestycyjnych) oraz urz dze  bu -
dowlanych zapewniaj cych mo li-
wo  u ytkowania zrealizowanych 
obiektów budowlanych, zgodnie 
z ich przeznaczeniem;
• dane o planowanych kosztach 
inwestycji w poszczególnych eta-
pach jej realizacji, zwane potocznie 
„monta em finansowym inwestycji”;
• planowany czny koszt i spo-
soby (mo liwo ci) finansowania 
z podaniem róde ;
• ramowy harmonogram realizacji;
• mo liwo ci zagospodarowania 
zako czonej inwestycji w planowa-
nym terminie i, je li trzeba, w odpo-
wiedniej kolejno ci;
• podanie sposobów ewentualne-
go zabezpieczenia interesów osób 
trzecich;
• przedstawienie ewentualnych 
skutków niewykonania przedsi -
wzi cia w okre lonym terminie.
Niezale nie od rodzaju i wielko ci 
inwestycji, celowy jest ci g y kon-
takt z w a ciwymi organami w adz 
rz dowych czy samorz dowych.
Pozytywny wynik programowania 
inwestycji uzasadnia podj cie dzia-
a  zmierzaj cych do ostateczne-
go ustalenia lokalizacji inwestycji 
(je li dotyczy nowych obiektów) 
i uzyskania warunków zabudowy 
i zagospodarowania terenu (wz 
i zt), a nast pnie sporz dzenie pro-
jektu budowlanego i pierwszego 
stadium dokumentacji projektowo-
-kosztorysowej dla zamierzone-
go przedsi wzi cia inwestycyjno-
-budowlanego.
B d  to kolejne ogniwa przygo-
towania inwestycji. Chocia  pro-
jektowanie ma prawnie ustalone 
kolejne stadia dokumentacji pro-
jektowo-kosztorysowej i ich nazwy, 

to w praktyce panuje pewna swobo-
da ich okre lania. Pierwsze stadium 
to program funkcjonalno-u ytkowy, 
projekt budowlany koncepcyjny, 
projekt budowlany i wykonawczy, 
przy czym dwa ostatnie wymagaj  
kosztorysowania.
Wynikiem programowania przed-
si wzi cia inwestycyjno-budowla-
nego jest studium wykonalno ci 
inwestycji stanowi ce opracowa-
nie, którego na ogó  zasadniczym 
celem jest uzasadnienie szeroko 
rozumianej op acalno ci plano-
wanego przedsi wzi cia inwesty-
cyjnego. Dokument ten powinien 
zawiera  szereg argumentów uza-
sadniaj cych celowo  podj cia 
inwestycji jak: finansowanie, roz-
poznanie rynku, dobór technologii, 
ochrona rodowiska, poprawa bez-
piecze stwa, poprawa warunków 
zdrowotnych, poprawa rozwi za  
u ytkowych.

2.2. Planowanie inwestycji

Zako czenie studiów i analiz 
przedinwestycyjnych oraz podj cie 
decyzji o przyst pieniu do reali-
zacji okre lonego przedsi wzi cia 
stanowi pocz tek planowania jego 
realizacji.
Jest to proces ci g y i bardzo zró -
nicowany, w którym poszczególne 
ogniwa s  sukcesywnie u ci lane 
w planach, stosownie do opraco-
wywanych kolejnych stadiów i cz -
ci dokumentacji projektowo-kosz-

torysowej oraz przebiegu realizacji. 
Obejmuje przede wszystkim nak a-
dy inwestycyjne, cykle budowy, 
wska niki techniczno-ekonomicz-
ne, wielko  zdolno ci produkcyj-
nej, czy/lub us ugowej, wytyczne 
technologii i organizacji budowy.
Planowanie harmonogramu1 i kosz-
tów obejmuje podzia  przedsi wzi -
cia na mniejsze zadania, okre lenie 
ich pracoch onno ci, wst pn  kal-
kulacj  kosztów poszczególnych 
zada . Okre lenie najlepszych 
sposobów racjonalnej ich realizacji 
oraz alokacj  zasobów niezb d-
nych do wykonania ca ego przed-
si wzi cia. W przypadku braku 
dostatecznej ilo ci potrzebnych 
zasobów, nale y w odpowiednim 
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Projektowanie wi kszych przedsi -
wzi  przebiega trójfazowo:
• faza A – opracowanie dokumen-
tacji wst pnej (projektu koncepcyj-
nego),
• faza B – opracowanie projektu 
budowlanego,
• faza C – opracowanie dokumen-
tacji wykonawczej.
Dokumentacja projektu koncepcyj-
nego zawiera dokumenty i ustale-
nia dotycz ce organizacji i zarz -
dzania pracami projektowymi wraz 
ze wst pnymi projektami bran o-
wymi, oszacowaniem kosztów reali-
zacji, z za o eniami do specyfikacji 
technicznej wykonania i odbioru 
robót budowlanych, z warianto-
wymi koncepcjami projektowymi 
przedsi wzi cia, i powinna by  
sprawdzona w zakresie wymaga  
programowo-funkcjonalnych, har-
monogramu i uwarunkowa  reali-
zacji oraz wielko ci ryzyka.
Dokumentacja projektowo-koszto-
rysowa, niezb dna do uzyskania 
pozwolenia na budow , zawiera 
opracowanie projektu budowlane-
go i inne opracowania, jak: ocena 
oddzia ywania przedsi wzi cia 
na rodowisko, charakterystyka 
energetyczna obiektu budowlane-
go, opis i rysunki bran owe projek-
tu budowlanego, prawnie uzyska-
ne wymagane opinie i uzgodnie-
nia, akceptacja zadania budowla-
nego, ustalenie kosztów realizacji 

tektoniczno-budowlanym) w celu 
u atwienia wykonawcom realizacji 
obiektu, a inwestorowi wyegzekwo-
wanie realizacji zgodnie z projektem 
oraz umo liwiaj cy przygotowanie 
dokumentacji przetargowej.
Projekt budowlany powinien 
zawiera : projekt zagospodaro-
wania dzia ki lub terenu, projekt 
architektoniczno-budowlany, pro-
jekty bran owe, o wiadczenia 
(stosownie do potrzeb) w a ci-
wych jednostek organizacyjnych 
o zapewnieniu dostaw energii, 
wody, ciep a i gazu oraz odbioru 
cieków, o wiadczenie w a ciwe-

go zarz dcy drogi w sprawie mo -
liwo ci po czenia dzia ki z drog  
publiczn , wyniki bada  geolo-
giczno-in ynierskich lub geotech-
nicznych warunków posadowienia 
obiektów budowlanych, uzgodnie-
nia z konserwatorem zabytków 
i rzeczoznawcami.
Istotnym dla realizacji przedsi -
wzi cia inwestycyjno-budowlane-
go jest projekt wykonawczy sta-
nowi cy, wed ug rozporz dzenia3, 
zbiór rysunków i opisów b d cych 
uszczegó owieniem rozwi za  za-
wartych w projekcie budowlanym 
w zakresie i stopniu dok adno-
ci niezb dnym do sporz dzenia 

przedmiaru robót, kosztorysu inwe-
storskiego, przygotowania oferty 
przez wykonawc  oraz do realiza-
cji robót budowlanych.

czasie przewidzie  ich dostarcze-
nie z zewn trz przedsi biorstwa 
wykonawczego.
Istotnym elementem planowania 
inwestycji s  procesy konsolida-
cyjne, tzn. zespolenie, po czenie 
podmiotów budowlanych (spó ek 
krajowych lub spó ek krajowych 
z podmiotami zagranicznymi) 
w celu zwi kszenia kondycji finan-
sowej i konkurencyjno ci, postrze-
ganej po rednio przez pryzmat jej 
rozmiaru i udzia u w rynku, a bez-
po rednio przez liczb  i warto  
emitowanych akcji.

2.3. Projektowanie

Projektowanie to proces twórczy 
polegaj cy na znalezieniu opty-
malnego rozwi zania zadania 
projektowego i przeniesieniu go 
na papier lub inny no nik informa-
cji. Wynikiem projektowania jest 
projekt architektoniczno-budowla-
ny, a nast pnie budowlany.
Zgodnie z ustaw  Prawo budow-
lane [5] projekt architektoniczno-
-budowlany okre la funkcj , form  
i konstrukcj  obiektu budowlane-
go, charakterystyk  energetyczn  
i ekologiczn , rozwi zania tech-
niczne i materia owe, z uwzgl d-
nieniem nawi zania do otoczenia 
i podstawowych wymaga  stawia-
nych obiektom budowlanym (art. 5), 
w tym wymaga  dost pno ci dla 
osób niepe nosprawnych, szcze-
gólnie poruszaj cych si  na wóz-
kach inwalidzkich. Opracowanie 
odr bnego projektu architekto-
niczno-budowlanego nie dotyczy 
podziemnych sieci uzbrojenia tere-
nu lub budowy b d  przebudo-
wy urz dze  budowlanych, je eli 
odpowiednie informacje mo na 
przedstawi  w projekcie zagospo-
darowania dzia ki lub terenu.
Projekt budowlany2 jako doku-
mentacja projektowa powinien 
zawiera : projekt budowlany nie-
zb dny do uzyskania pozwolenia 
na budow , opracowania niezb d-
ne do ustalenia ostatecznej warto ci 
kosztorysowej, projekt wykonaw-
czy stanowi cy uszczegó owienie 
rozwi za  zawartych w projekcie 
budowlanym (szczególnie archi-
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Rys. 1. Schemat przebiegu budowlanego przedsi wzi cia inwestycyjnego – Etap A



PRZEGL D BUDOWLANY 11/2010

ORGANIZACJA I ZARZ DZANIE

49

A
R

T
Y

K
U

Y
 
P

R
O

B
L

E
M

O
W

E

• realizacji przedsi wzi cia inwe-
stycyjnego w ramach partnerstwa 
publiczno-prywatnego.
Dokumentacja projektowa s u -
ca do opisu przedmiotu zamówie-
nia na wykonanie robót budowla-
nych, dla których jest wymagane 
uzyskanie pozwolenia na budo-
w , powinna zawiera 4: projekt 
budowlany w zakresie uwzgl d-
niaj cym specyfik  robót budow-
lanych, projekty wykonawcze 
(§ 5), informacj  dotycz c  bez-
piecze stwa i ochrony zdrowia 
w przypadkach, gdy jej opraco-
wanie jest wymagane, przedmiar 
robót w zakresie, o którym mowa 
w § 6.
Wybór wykonawcy, w zale no ci 
od wariantu, powinien by  poprze-
dzony:
• przygotowaniem odpowiednich 
opracowa  projektowych ( wyko-
nanie specyfikacji wymaga  pro-
gramowych, technicznych i tech-
nologicznych),
• przygotowaniem zamówie  na 
roboty budowlane,
• przeprowadzeniem uzgodnie  
z partnerem (partnerami) realizacji 
przedsi wzi cia.

3. Podstawowe uwarunkowa-
nia procesu inwestycyjno-bu-
do wlanego

Uwarunkowania procesu inwe-
stycyjno-budowlanego wynikaj  
z obowi zuj cych zasad systemu 
gospodarczego, potencja u gospo-
darczego, poziomu techniki oraz 
z obowi zuj cego prawa i struktury 
podmiotów gospodarczych i insty-
tucji.
Najwa niejsze z nich to:
• racjonalne korzystanie z prze-
strzeni,
• racjonalizacja u ytkowania ener-
gii,
• ochrona rodowiska przyrodni-
czego, w tym tak e przekszta co-
nego przez cz owieka,
• racjonalno  przebiegu realizacji,
• p ynno  finansowa podmiotów 
uczestnicz cych,
• konsolidacja potencja u produk-
cyjnego uczestników,

cza powinna zawiera  wytyczne 
realizacji przedsi wzi cia, m.in.: 
ustalenie zakresu i formy prowa-
dzenia dokumentacji budowy, 
wyznaczenie kontroli cz ciowych 
w trakcie realizacji robót budowla-
nych, wytyczne kontroli i harmono-
gramu badania jako ci wykonywa-
nych robót.

2.4. Wybór wykonawcy i zawar-

cie umowy na wykonanie robót 

budowlanych

Zako czeniem prac przygotowaw-
czych jest opracowanie dokumen-
tacji projektowej oraz wybór wyko-
nawcy robót budowlanych. Mo e 
on dotyczy :
• prac projektowych z ewentual-
nym konkursem na projekt i wyko-
nanie robót budowlanych,

przedsi wzi cia, informacja bioz, 
wytyczne realizacji inwestycji oraz 
wst pne specyfikacje techniczne. 
Ocena ko cowa i zatwierdzenie 
projektu budowlanego oraz opra-
cowa  towarzysz cych przeprowa-
dzana jest w zakresie: kompletno-
ci opracowania, wymaga  sta-

wianych obiektom budowlanym, 
okre lonych wymaga  funkcjonal-
no-u ytkowych, kosztów realizacji.
Dokumentacja wykonawcza zawie-
ra projekt wykonawczy, specyfika-
cj  techniczn , przedmiar robót, 
kosztorys inwestorski. Przy spraw-
dzaniu dokumentacji wykonaw-
czej trzeba zwróci  uwag  na jej 
kompletno , zgodno  z projek-
tem budowlanym oraz zgodno  
z daniami, sugestiami inwestora. 
Ponadto dokumentacja wykonaw-

Prace poprzedzaj ce rozpocz cie robót budowlanych 

 
 

  Projektowanie 
=> 

Wybór wykonawcy robót budowlanych. 

Zawarcie umowy 

     

  Opracowanie dokumentacji 

projektowo-kosztorysowej 

   Przygotowanie post powania o udzielenie 

zamówienia na wykonanie robót 

budowlanych 

         

Ocena ko cowa i zatwierdzenie projektu 

budowlanego oraz opracowa  

towarzysz cych 
 

Uzyskanie pozwolenia na budow  Przeprowadzenie post powania na udzielenie 

zamówienia na wykonanie robót 

budowlanych 

         

  Opracowanie dokumentacji 

wykonawczej 

   Wybór wykonawcy i zawarcie umowy na 

wykonanie robót budowlanych 

Ocena ko cowa i zatwierdzenie 

opracowa  tworz cych dokumentacj  

wykonawcz  
 

Opracowanie wytycznych realizacji 

przedsi wzi cia 

Rys. 2. Schemat przebiegu budowlanego przedsi wzi cia inwestycyjnego – Etap B

Budowa i utrzymanie obiektu budowlanego 

 
Budowa => Oddanie obiektu budowlanego do u ytku => Utrzymanie obiektu budowlanego 
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robót budowlanych 
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zako czeniu budowy 

 Zarz dzanie nieruchomo ci
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Odbiór ostateczny 
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obiektu budowlanego 
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eib ytnomeR ce. 

Remonty kapitalne (renowacje) 

  

Zako czenie u ytkowania obiektu 

 

Rozbiórka obiektu 
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Rys. 3. Schemat przebiegu budowlanego przedsi wzi cia inwestycyjnego – Etap C
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Jak wida , regulacje prawne doty-
cz ce ochrony cieplnej budynków 
stanowi  istotn  determinant  
wspó cze nie pojmowanego pro-
cesu inwestycyjnego obejmuj -
cego zarówno budow  nowych 
obiektów, jak równie  utrzymanie 
techniczne obiektów budowla-
nych.
Prawdopodobnie w najbli szych 
miesi cach Parlament Europejski 
uchwali nowel  Dyrektywy 2002/91/
WE z 16 kwietnia 2002 r. w spra-
wie charakterystyki energetycz-
nej budynku, zaostrzaj c  zasa-
dy przygotowania charakterystyki 
energetycznej, m.in. w celu pod-
niesienia rangi racjonalizacji u yt-
kowania energii.

• Racjonalne wykorzystanie 

prze strzeni

W dzia alno ci inwestycyjno-bu-
dowlanej nale y zwróci  szczegól-
n  uwag  na racjonalne wykorzy-
stanie przestrzeni. Likwidowanie 
terenów zielonych, rozrzutne dys-
ponowanie terenami budowlanymi 
nie znajduje adnego uzasadnie-
nia, nawet w wietle ogromnych 
potrzeb mieszkaniowych. K óci si  
to ze zrównowa onym rozwojem, 
ze strategicznymi celami pa stwa. 
Zachowanie równowagi przyrod-
niczej, trwa o ci procesów przy-
rodniczych gwarantuj cych mo li-
wo  zaspokajania podstawowych 
potrzeb obecnych i przysz ych 
pokole , nie podlega dyskusji. 
Tereny miejskie, a szczególnie 
tereny zdegradowane, musz  by  
w interesie nas wszystkich wyko-
rzystywane racjonalnie.
Gospodarka przestrzenna w Pol -
sce znajduje si  w permanent-
nym kryzysie. Potwierdzaj  to
oceny Komitetu Przestrzennego 
Zagospodarowania Kraju PAN, 
raporty NIK oraz rodowisk urba-
nistów i architektów. Krytyczna jest 
tak e ocena systemu prawnego 
oraz organów samorz dowych 
i rz dowych bezpo rednio odpo-
wiadaj cych za jako  zagospo-
darowania przestrzeni. Dlatego tak 
wa ne jest dzisiaj zwrócenie szcze-
gólnej uwagi na uporz dkowanie 

decyzji i postanowie  dotycz cych 
pozwolenia na budow .
Do najwa niejszych kwestii bez-
po rednio zwi zanych z procesem 
budowlanym nale :
1. udost pnienie informacji o ro-
dowisku i jego ochronie,
2. ocena oddzia ywania przedsi -
wzi cia na rodowisko lub obszar 
Natura 2000,
3. przedsi wzi cia wymagaj ce 
oceny (przedsi wzi cia mog ce 
zawsze znacz co oddzia ywa  
na rodowisko, przedsi wzi cia 
mog ce potencjalnie znacz co 
oddzia ywa  na rodowisko),
4. raport o oddzia ywaniu na ro-
dowisko (obiekty eksploatowane),
5. konsultacje spo eczne,
6. decyzja o rodowiskowych uwa-
runkowaniach,
7. ponowna ocena oddzia ywania 
przedsi wzi  na rodowisko,
8. procedury administracyjne wyda-
wania decyzji dotycz cych procesu 
budowlanego.

• Racjonalne u ytkowanie energii

Ustawa z 19 wrze nia 2007 r. 
o zmianie ustawy Prawo budowla-
ne stawia przed budynkami, loka-
lami u ytkowymi nowe, nast puj -
ce wymagania: wszystkie budynki 
(z wyj tkami) oddawane do u yt-
kowania oraz budynki podlegaj -
ce zbyciu lub wynajmowi powinny 
mie  wiadectwo charakterystyki 
energetycznej, w którym okre lono 
wielko  energii wyra on  w kWh/
m²/rok niezb dn  do zaspokoje-
nia ró nych potrzeb zwi zanych 
z u ytkowaniem budynku:
– wiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku jest wa ne 
10 lat,
– wiadectwo sporz dza si  dla 
budynku oraz lokalu mieszkalnego,
– wiadectwa nie wymagaj  m.in.: 
obiekty zabytkowe, kultu religijnego, 
okresowo u ytkowane itd.,
– charakterystyka energetyczna 
powinna by  ponownie sporz -
dzona, je li up yn  termin wa no-
ci wiadectwa lub je li budynek 

zosta  przebudowany lub wyre-
montowany i nast pi a zmiana jego 
charakterystyki energetycznej.

• ubezpieczenie poszczególnych 
etapów procesu,
• gra ryzykiem.
Spo ród tak wielu uwarunkowa  
nale y zwróci  uwag  na cztery, 
dzisiaj strategiczne:
• ochron  rodowiska,
• racjonalizacj  u ytkowania energii,
• racjonalne wykorzystanie prze-
strzeni,
• zarz dzanie procesem inwesty-
cyjno-budowlanym.

• Ochrona rodowiska

Proces inwestycyjno-budowlany 
jest dzisiaj obwarowany wieloma 
przepisami ochrony rodowiska, 
zaostrzonymi rygorami w post -
powaniu i realizacji przedsi wzi  
inwestycyjnych.
Nowa ustawa o udost pnianiu infor-
macji o rodowisku i jego ochronie, 
udziale spo ecze stwa w ochronie 
rodowiska oraz o ocenach oddzia-
ywania na rodowisko5 obejmuje 
przede wszystkim regulacje zawar-
te w ustawie Prawo ochrony ro-
dowiska. Ponadto jest ona w pe ni 
dostosowana do prawa unijnego 
zawartego w dwóch dyrektywach 
EWG: w sprawie oceny skutków 
wywieranych przez niektóre przed-
si wzi cia publiczne i prywatne 
na rodowisko naturalne i w spra-
wie ochrony siedlisk przyrodniczych 
oraz dzikiej flory i fauny.
Ustawa daje podstawy prawne 
do utworzenia nowych organów 
administracji rz dowych, których 
g ównym zadaniem jest uspraw-
nienie procesu zarz dzania rodo-
wiskiem, skuteczniejsza ochrona 
rodowiska i lepsze wykorzystanie 
rodków unijnych. Nowe organy 

administracji rz dowej przyj y:
1. funkcj  sprawowania nadzoru 
nad ochron  rodowiska,
2. uprawnienia do wydawania 
oceny oddzia ywania przedsi -
wzi  inwestycyjnych na rodowi-
sko,
3. ochron  obszaru Natura 2000 
i innych obszarów cennych przy-
rodniczo,
4. zwalczanie szkód ekologicznych.
Bardzo istotnym celem ustawy jest 
usprawnienie procedur wydawania 
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nym jest coraz bardziej z o one.
Jako ciowa wspó zale no , spój-
no  i zarazem ci g o  poszczegól-
nych etapów oraz ca ego procesu 
decyduje o jego ostatecznych efek-
tach. Nawet najdoskonalszy projekt 
budowlany nie gwarantuje osi gni -
cia pe nego sukcesu, je li wykonaw-
stwo jest niestaranne i nieterminowe. 
Równie  bardzo staranne wykonaw-
stwo nie przyniesie oczekiwanych 
efektów je li projektu budowlanego 
nie dopracowano i zawiera on b d-
ne rozwi zania funkcjonalno-u ytko-
we, konstrukcyjne i technologiczne. 
Dlatego te  tak wa ne jest zarz dza-
nie procesem inwestycyjno-budow-
lanym i bezwzgl dne przestrzeganie 
jego zasad.
Niezwykle wa na jest wi c spójno  
ca ego procesu inwestycyjnego, 
szczególnie dwóch jego pierwszych 
cz ci. Dletego te  coraz cz ciej 
zatrudnia si  „in yniera projektu”, 
osob  wspó pracuj c  przy progra-
mowaniu i planowaniu inwestycji, 
koordynuj c , nadzoruj c  proces 
projektowania i realizacji przed-
si wzi cia inwestycyjno-budow-
lanego. Rozwi zaniem problemu 
ci g o ci procesu inwestycyjnego 
mog yby by  przedsi biorstwa pro-
jektowo-budowlane zajmuj ce si  
projektowaniem, wykonawstwem, 
a tak e utrzymaniem technicznym 
wybudowanego obiektu budow-
lanego, szczególnie w pierwszym 
okresie jego eksploatacji, daj c tym 
samym pewne gwarancje dobrego 
zaprojektowania i dobrego wykona-
nia, a nast pnie utrzymania obiektu 
we w a ciwym stanie technicznym.

4. Podsumowanie

W artykule przedstawiono ogólne 
spojrzenie na dzisiejszy sposób 
pojmowania procesu inwestycyj-
no-budowlanego, na jego wspó -
czesne trendy, na jego spo ecz-
no-gospodarcze uwarunkowania. 
Starano si  przedstawi  jego z o-
ono  i zwi zek ze zmieniaj cym 

si  otoczeniem prawnym i instytu-
cjonalnym.
Poniewa  efekty realizacji przed-
si wzi cia inwestycyjno-budow-

realizacji nie powinny w zasadzie 
mie  miejsca. Gdy projekt budow-
lany jest dobry, wyra a zoptymali-
zowane rozwi zanie zadania pro-
jektowego, to dalsze oszcz dno ci 
mog  wp yn  na jako  i trwa o  
obiektu budowlanego. Wykonanie 
obiektu powinno by  w pe ni zgod-
ne z projektem.
Prawie zawsze inwestorowi zale y, 
aby czas realizacji inwestycji by  jak 
najkrótszy. Najcz ciej ogranicza 
si  czas przygotowania inwestycji. 
Dotyczy to programowania, plano-
wania, a tak e projektowania, a wi c 
paradoksalnie, czynno ci, które 
maj  najwi kszy wp yw na kosz-
ty realizacji przedsi wzi cia inwe-
stycyjnego, co stanowi ca kowite 
zaprzeczenie przytoczonych bada  
holenderskich. Programowanie, pla -
nowanie i projektowanie przed-
si wzi cia inwestycyjnego powin-
no trwa  znacznie d u ej ni  jego 
realizacja. W pracach poprzedza-
j cych rozpocz cie robót budow-
lanych nie nast puje zamro enie 
rodków finansowych i rzeczowych, 

a je li tak, to w niewielkim stopniu. 
Rozpocz cie natomiast budowy, 
a nawet przygotowanie jej, jak zaj -
cie nieruchomo ci gruntowej, zgro-
madzenie sprz tu, zakup materia-
ów i wyrobów budowlanych wi e 
si  na ogó  ze znacznymi nak ada-
mi gospodarczymi, które niekiedy 
s  zamro one przez bardzo d ugi 
okres. St d te , maj c na uwadze 
poszukiwanie dobrego rozwi zania, 
staranne wykonanie projektu z jed-
nej strony, a z drugiej zminimalizo-
wanie czasu zamro enia rodków 
finansowych i rzeczowych, okres 
budowy powinien by  bardzo krótki, 
znacznie krótszy od czasu przygoto-
wania inwestycji, nawet dwukrotnie.
Przebieg procesu inwestycyjne-
go przedsi wzi cia budowlanego 
zale y od bardzo wielu czynników. 
Coraz wy szy poziom techniki, 
materia y nowej generacji, nowe 
technologie, nowoczesny sprz t, 
coraz wy sze wymagania stawiane 
obiektom budowlanym, wymuszaj  
na kadrze technicznej ci g e posze-
rzanie i doskonalenie umiej tno ci. 
Zarz dzanie procesem inwestycyj-

przestrzeni, na ad przestrzenny 
zagospodarowywanych terenów.
• Zarz dzanie procesem inwe-

stycyjno-budowlanym

O ostatecznym efekcie zako -
czonej inwestycji decyduje bar-
dzo wiele czynników zale nych 
w znacznym stopniu od jej rodza-
ju. W naszych warunkach najwi k-
sz  uwag  zwracamy na najni szy 
(w stosunku do kosztorysu inwe-
storskiego) koszt realizacji, niewiele 
za  na prace poprzedzaj ce robo-
ty budowlane, na programowanie, 
planowanie i projektowanie inwe-
stycji. A powszechnie wiadomo, 
e od samej koncepcji w bardzo 

du ym stopniu zale y koszt inwe-
stycji. Wielko  obiektu, rozdziele-
nie kubatury, konfiguracja pozioma 
i pionowa, budowa nowego obiek-
tu czy remont, czas i okres reali-
zacji inwestycji, jako  i standard 
– to niektóre czynniki wp ywaj ce 
na koszt inwestycji. Przyk adowo: 
wed ug bada  niemieckich najta -
sze budynki mieszkalne to budynki 
2–3-kondygnacyjne, 2–3-klatkowe, 
a w budownictwie jednorodzinnym 
koszt jednego metra kwadratowego 
powierzchni u ytkowej jest najni -
szy w budynkach dwukondygna-
cyjnych, bez piwnic, w zabudowie 
szeregowej. W zale no ci od kon-
cepcji, bardzo podobny program 
funkcjonalno-u ytkowy, w podob-
nej jako ci i podobnym standardzie 
mo na zrealizowa  w ró nej cenie.
Najwi kszy wp yw na koszty budo-
wy ma wi c koncepcja, szerzej – 
prace poprzedzaj ce rozpocz cie 
robót budowlanych. Wed ug dawno 
ju  przeprowadzonych bada  
holenderskich, najwi kszy wp yw, 
rz du 200–300%, na koszt inwe-
stycji ma jej koncepcja. W fazie 
wst pnego projektu wp yw na kosz-
ty maleje do poziomu 40–80%. 
W fazie projektu technicznego 
(wykonawczego) spada do 15–30%, 
a w fazie realizacji do poziomu 
5–10%. Jakkolwiek badania zosta y 
przeprowadzone dawno, to sens 
pozostaje w dalszym ci gu wymow-
ny. Uzupe niaj c powy sze wyniki 
bada  nale y zaznaczy , e poszu-
kiwania obni ki kosztów w procesie 
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projektowej, specyfikacji technicznych 
wykonania i odbioru robót budowlanych oraz 
programu funkcjonalno-u ytkowego, Dz. U. 
Nr 202, poz. 2072

PRZYPISY
1 W ostatnim czasie rozwijane jest nowe 
podej cie do harmonogramowania 
przedstawiane w pracach Goldratta, bazuj ce 
na teorii granicze . [3]
2 Wymagania stawiane projektom 
budowlanym zawarto w Rozporz dzeniu 
ministra infrastruktury z 3 lipca 2003 r. 
w sprawie szczegó owego zakresu i formy 
projektu budowlanego.
3 Rozporz dzenie ministra infrastruktury 
z 2 wrze nia 2004 r. w sprawie 
szczegó owego zakresu i formy dokumentacji 
projektowej, specyfikacji technicznych, 
wykonania i odbioru robót budowlanych oraz 
programu funkcjonalno-u ytkowego.
4 Rozporz dzenie ministra infrastruktury 
z 2 wrze nia 2004 r. w sprawie 
szczegó owego zakresu i formy dokumentacji 
projektowej, specyfikacji technicznych, 
wykonania i odbioru robót budowlanych oraz 
programu funkcjonalno-u ytkowego.
5 Ustawa [6] wesz a w ycie z dniem 5 
listopada 2008.

pt. Uwarunkowania przygotowa  inwestycji 
budowlanych w latach 2007–2013 Warszawa 
– Józefów, 2008 r.
[6] Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. 
U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pó niejszymi 
zmianami)
[7] Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo 
Budowlane (Dz. U. z 1994 r. Nr 89, poz. 414 
z pó niejszymi zmianami)
[8] Ustawa z 3 pa dziernika 2008 r. 
o udost pnieniu informacji o rodowisku 
i jego ochronie, udziale spo ecze stwa 
w ochronie rodowiska oraz o ocenach 
oddzia ywaniach na rodowisko (Dz. U. 
z 2008 r. Nr 199, poz. 1227)
[9] Ustawa z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo ciami 
(Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 
z pó niejszymi zmianami)
[10] Ustawa z 19 grudnia 2008 r. 
o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. 
z 2009 r. Nr 9, poz. 100)
[11] Rozporz dzenie ministra infrastruktury 
z 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegó owego 
zakresu i formy projektu budowlanego, Dz. U. 
Nr 120, poz.1133
[12] Rozporz dzenie ministra infrastruktury 
z 2 wrze nia 2004 r. w sprawie 
szczegó owego zakresu i formy dokumentacji 

lanego mog  by  bardzo ró ne, 
nieodzowna jest optymalizacja 
rozwi zania projektowego i jego 
realizacji.
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ników.

Zarz d Oddzia u Pozna skiego

PZITB

WSPOMNIENIE


