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Struktura i uwarunkowania wspotczesnego
procesu inwestycyjno-budowlanego

Prof. dr hab. inz. Tadeusz Bilinski, Uniwersytet Zielonogorski

1. Wprowadzenie

Od programowania i planowania
inwestycji budowlanych, a nastep-
nie organizacji procesu inwesty-
cyjno-budowlanego oraz zarzg-
dzania nim w znacznym stopniu
zalezg koszty i jakoS¢ realizowa-
nej inwestycji, dlatego dziatalnosc¢
inwestycyjno-budowlana wymaga
kompleksowego ujecia, szczegbto-
wego planowania i konsekwentnej
realizacji. Samo przedsigwzigcie
inwestycyjno-budowlane dzielimy
na kolejne etapy, a te na uszere-
gowane czynnosci, zgodne z zasa-
dami organizacji i zarzgdzania
procesami, stale pamietajgc o ich
synchronizowaniu jako podstawo-
wym warunku efektywnej realiza-
cji catego procesu inwestycyjno-
-budowlanego.

W artykule duzo uwagi po$wieco-
no strukturze procesu inwestycyj-
no-budowlanego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem prac poprzedza-
jacych budowe i utrzymanie tech-
niczne obiektu.

Istotnym celem publikaciji jest takze,
wobec czesto wystepujacych nieja-
snosci i roznych interpretacji, upo-
rzgdkowanie podstawowych pojec
oraz przebiegu procesu inwesty-
cyjno-budowlanego.

2. Podstawowe ogniwa proce-
su inwestycyjno-budowlanego

Powszechnie pod pojeciem pro-
cesu inwestycyjnego rozumie sig
catoksztatt dziatalnosci zwigza-
nej z podjeciem decyzji, praca-
mi poprzedzajagcymi rozpoczecie
robét budowlanych, realizacja,
oddaniem obiektu do uzytkowania

oraz uruchomieniem i osiggnie-
ciem zatozonej zdolnosci produk-
cyjnej, handlowej czy ustugowej
okreslonego przedsigwzigcia inwe-
stycyjnego.

Wyréznia sie dwie zasadnicze
czesci procesu inwestycyjno-
budowlanego, z ktorych pierwsza
to przygotowanie inwestycji pole-
gajace na sporzadzeniu programu
oceny ekonomicznej efektywnosci
przedsiewziecia, najlepiej w posta-
ci biznesplanu, odpowiedniej
dokumentacji projektowo-koszto-
rysowej i projektu budowlanego
po uzyskanie pozwolenia na budo-
we. Czes$¢ druga to realizacja
inwestycji od rozpisania i przepro-
wadzenia przetargu na wykonanie
robot budowlanych, poprzez prze-
jecie i zagospodarowanie placu
budowy, budowanie i oddanie do
uzytku obiektow budowlanych, az
po rozpoczecie eksploatacji lub
uzytkowanie i uzyskanie zamierzo-
nych zdolnosci produkcyjnych lub
ustugowych.

Planowanie i organizacja proce-
séw inwestycyjno-budowlanych,
cho¢ czesto omawiane w litera-
turze sg — jak wykazuje praktyka
— nie zawsze doceniane. Czesto
wystepujgca improwizacja nie
przynosi oczekiwanych efektéw
ukonczenia inwestycji w zaplano-
wanym terminie, w wysokosci pla-
nowanych kosztéw, w zaprojekto-
wanym standardzie i we wtasciwej
jakosci. A przeciez do dyspozyciji
jest bogate oprogramowanie kom-
puterowe. Przy jego zastosowaniu
ewentualne zaktocenia poziome
i pionowe, zwtaszcza poziome, nie
powinny mie¢ wiekszego wptywu
na ostateczny rezultat realizacji

inwestycyjnego przedsiewziecia
budowlanego.

Szczegodlnie istotnym zadaniem
jest ustalenie struktury przedsig-
wzigcia, bowiem umozliwia ona:

* dokonanie podziatu robét budo-
wlanych na zadania o mniejszym
stopniu ztozonosci,

* przypisanie odpowiednich zaso-
béw okreslonym rodzajom prac,

e ustalanie zapotrzebowania na
$rodki finansowe w miare postepu
robét budowlanych (montaz finan-
sowy),

» ustalenie czasu realizacji posz-
czegolnych zadah z uwzglednie-
niem zaktocenh poziomych i piono-
wych,

* oszacowanie kosztow robot uzu-
petniajgcych,

* przyjecie sposobu monitoro-
wania realizacji poszczegolnych
zadan i catego przedsiewziecia,

* przyjecie programu postgpowa-
nia awaryjnego,

* rozwazenie mozliwosci warian-
towego wykonywania zadan.
Program funkcjonalno-uzytkowy
sfuzy do ustalania planowanych
kosztéw prac projektowych i robét
budowlanych, przygotowania ofer-
ty, szczegolnie w zakresie oblicza-
nia ceny oferty oraz wykonania
prac projektowych.

Czes¢ opisowa programu funkcjo-
nalno-uzytkowego obejmuje opis
0golny przedmiotu zamowienia
oraz oOpis wymagan zamawiajg-
cego w stosunku do przedmiotu
zamoéwienia. Opis ogolny przed-
miotu zaméwienia obejmuje: cha-
rakterystyczne parametry okreéla-
jace wielkos¢ obiektu lub zakres
robot budowlanych, aktualne uwa-
runkowania realizacji przedmiotu
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zamowienia, o0golne wifasciwosci
funkcjonalno-uzytkowe, zwtasz-
cza wyrazone we wskaznikach
powierzchniowo-kubaturowych.
Dzisiaj jednak coraz czesciej wyra-
zane jest przekonanie, ze proces
inwestycyjno-budowlany obejmu-
je rowniez utrzymanie techniczne
obiektu budowlanego az do jego
rozbiérki. 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 robot budow-
lanych, na efektywnos$¢ catego
procesu inwestycyjnego, a nadto
na zarzadzanie inwestycja.

Proces inwestycyjno-budowlany
we wspoiczesnym rozumieniu
obejmuje wszystkie etapy A, Bi C
przedstawione na schemacie.

2.1. Programowanie przedsie-
wziecia

Pierwszym ogniwem procesu inwe-
stycyjno-budowlanego jest pro-
gramowanie, w ramach ktorego
powinno sie prowadzi¢ gtebokie
i wnikliwe studia i analizy przed-
inwestycyjne zmierzajgce do zna-
lezienia sposobdéw zaspokojenia
okreslonych potrzeb, sposobow
i zrodet finansowania oraz okreSle-
nia warunkow realizacji inwestycji.
Rozwazania moga dotyczy¢ budo-
wy nowych obiektow budowlanych,
rozbudowy istniejgcych lub tylko
ich renowacji. Rozstrzygniecie,
ktéry z wariantow jest rozwigza-
niem najwtasciwszym, to bardzo
istotny efekt przeprowadzonych
studiow i analiz.

Opracowany program analizowa-
nego przedsiewzigcia inwestycyj-
nego powinien obejmowac:
 uzasadnienie celowosci inwesty-
cji i wariantow jej realizacji;

* ustosunkowanie sie¢ do plano-
wanej lokalizacji inwestycji lub
wskazanie odpowiednich lokaliza-
cji zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzenne-
go (mpzp) lub studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego;

 ustalenia dotyczace zakresu rze-
czowego inwestycji i okresu jej
realizaciji;

e informacje o przewidywanych
efektach rzeczowych;

* oceneg jej oddziatywania na sro-
dowisko;

e oceng ekonomicznej efektywno-
sci;

 informacje o terminie zakoncze-
nia catego przedsiewzigcia inwe-
stycyjnego (poszczegolnych zadan
inwestycyjnych) oraz urzadzen bu-
dowlanych zapewniajacych mozli-
wos$¢ uzytkowania zrealizowanych
obiektéw budowlanych, zgodnie
Z ich przeznaczeniem,;

e dane o planowanych kosztach
inwestycji w poszczegodlnych eta-
pach jej realizacji, zwane potocznie
»montazem finansowym inwestycji”;
e planowany tgczny koszt i spo-
soby (mozliwosci) finansowania
z podaniem zrddet;

* ramowy harmonogram realizacji;
* mozliwoéci zagospodarowania
zakonczonej inwestycji w planowa-
nym terminie i, jesli trzeba, w odpo-
wiedniej kolejnosci;

* podanie sposobow ewentualne-
go zabezpieczenia interesow 0sob
trzecich;

* przedstawienie ewentualnych
skutkdbw niewykonania przedsie-
wzigcia w okreslonym terminie.
Niezaleznie od rodzaju i wielkosci
inwestyciji, celowy jest ciggty kon-
takt z wtasciwymi organami wfadz
rzgdowych czy samorzgdowych.
Pozytywny wynik programowania
inwestycji uzasadnia podjecie dzia-
tan zmierzajgcych do ostateczne-
go ustalenia lokalizacji inwestycji
(jesli dotyczy nowych obiektow)
i uzyskania warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu (wz
i zt), a nastepnie sporzadzenie pro-
jektu budowlanego i pierwszego
stadium dokumentaciji projektowo-
-kosztorysowej dla zamierzone-
go przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego.

Beda to kolejne ogniwa przygo-
towania inwestycji. Chociaz pro-
jektowanie ma prawnie ustalone
kolejne stadia dokumentacji pro-
jektowo-kosztorysowe;j i ich nazwy,

to w praktyce panuje pewna swobo-
daich okreslania. Pierwsze stadium
to program funkcjonalno-uzytkowy,
projekt budowlany koncepcyjny,
projekt budowlany i wykonawczy,
przy czym dwa ostatnie wymagajg
kosztorysowania.

Wynikiem programowania przed-
siewziecia inwestycyjno-budowla-
nego jest studium wykonalnosci
inwestycji stanowigce opracowa-
nie, ktérego na ogot zasadniczym
celem jest uzasadnienie szeroko
rozumianej optfacalnosci plano-
wanego przedsiewzigcia inwesty-
cyjnego. Dokument ten powinien
zawiera¢ szereg argumentow uza-
sadniajgcych celowo$¢ podijecia
inwestycji jak: finansowanie, roz-
poznanie rynku, dobor technologii,
ochrona srodowiska, poprawa bez-
pieczenstwa, poprawa warunkow
zdrowotnych, poprawa rozwigzan
uzytkowych.

2.2. Planowanie inwestycji
Zakonczenie studiéw i analiz
przedinwestycyjnych oraz podjecie
decyzji o przystgpieniu do reali-
zacji okreslonego przedsiewziecia
stanowi poczatek planowania jego
realizaciji.

Jest to proces ciagly i bardzo zr6z-
nicowany, w ktérym poszczegéline
ogniwa sg sukcesywnie uscislane
w planach, stosownie do opraco-
wywanych kolejnych stadiow i cze-
sci dokumentaciji projektowo-kosz-
torysowej oraz przebiegu realizacji.
Obejmuje przede wszystkim nakfa-
dy inwestycyjne, cykle budowy,
wskazniki techniczno-ekonomicz-
ne, wielkos¢ zdolnosci produkcyj-
nej, czy/lub ustugowej, wytyczne
technologii i organizacji budowy.
Planowanie harmonogramu' i kosz-
téw obejmuje podziat przedsiewzig-
cia na mniejsze zadania, okreslenie
ich pracochtonnosci, wstepna kal-
kulacje kosztéw poszczegdlnych
zadan. Okreslenie najlepszych
sposobow racjonalnej ich realizaciji
oraz alokacje zasobdéw niezbed-
nych do wykonania catego przed-
siewzigcia. W przypadku braku
dostatecznej ilosci potrzebnych
zasobdéw, nalezy w odpowiednim
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czasie przewidzie¢ ich dostarcze-
nie z zewnatrz przedsiebiorstwa
wykonawczego.

Istotnym elementem planowania
inwestycji sg procesy konsolida-
cyjne, tzn. zespolenie, potagczenie
podmiotéw budowlanych (spotek
krajowych lub spotek krajowych
z podmiotami zagranicznymi)
w celu zwigkszenia kondycji finan-
sowej i konkurencyjnosci, postrze-
ganej posrednio przez pryzmat jej
rozmiaru i udziatu w rynku, a bez-
posrednio przez liczbe i wartosc
emitowanych akcji.

2.3. Projektowanie
Projektowanie to proces tworczy
polegajacy na znalezieniu opty-
malnego rozwigzania zadania
projektowego i przeniesieniu go
na papier lub inny nosnik informa-
cji. Wynikiem projektowania jest
projekt architektoniczno-budowla-
ny, a nastepnie budowlany.
Zgodnie z ustawg Prawo budow-
lane [5] projekt architektoniczno-
-budowlany okresla funkcje, forme
i konstrukcje obiektu budowlane-
go, charakterystyke energetyczng
i ekologiczng, rozwigzania tech-
niczne i materialowe, z uwzgled-
nieniem nawigzania do otoczenia
i podstawowych wymagan stawia-
nych obiektom budowlanym (art. 5),
w tym wymagan dostepnosci dla
0s6b niepetnosprawnych, szcze-
goélnie poruszajgcych sie na woz-
kach inwalidzkich. Opracowanie
odrebnego projektu architekto-
niczno-budowlanego nie dotyczy
podziemnych sieci uzbrojenia tere-
nu lub budowy badz przebudo-
wy urzadzen budowlanych, jezeli
odpowiednie informacje mozna
przedstawi¢ w projekcie zagospo-
darowania dziatki lub terenu.
Projekt budowlany? jako doku-
mentacja projektowa powinien
zawieraC: projekt budowlany nie-
zbedny do uzyskania pozwolenia
na budowe, opracowania niezbed-
ne do ustalenia ostatecznej wartos$ci
kosztorysowej, projekt wykonaw-
czy stanowigcy uszczegotowienie
rozwigzan zawartych w projekcie
budowlanym (szczegdlnie archi-

tektoniczno-budowlanym) w celu
ufatwienia wykonawcom realizacji
obiektu, a inwestorowi wyegzekwo-
wanie realizacji zgodnie z projektem
oraz umozliwiajgcy przygotowanie
dokumentacji przetargowe;.
Projekt budowlany powinien
zawiera¢: projekt zagospodaro-
wania dziatki lub terenu, projekt
architektoniczno-budowlany, pro-
jekty branzowe, os$wiadczenia
(stosownie do potrzeb) wtasci-
wych jednostek organizacyjnych
0 zapewnieniu dostaw energii,
wody, ciepta i gazu oraz odbioru
Sciekdw, oswiadczenie wtasciwe-
go zarzadcy drogi w sprawie moz-
liwosci potaczenia dziatki z drogag
publiczng, wyniki badan geolo-
giczno-inzynierskich lub geotech-
nicznych warunkéw posadowienia
obiektéw budowlanych, uzgodnie-
nia z konserwatorem zabytkow
i rzeczoznawcami.

Istotnym dla realizacji przedsig-
wziecia inwestycyjno-budowlane-
go jest projekt wykonawczy sta-
nowigcy, wedtug rozporzadzenia?,
zbidr rysunkow i opiséw bedacych
uszczegobtowieniem rozwigzanh za-
wartych w projekcie budowlanym
w zakresie i stopniu doktadno-
8ci niezbednym do sporzadzenia
przedmiaru robot, kosztorysu inwe-
storskiego, przygotowania oferty
przez wykonawce oraz do realiza-
Cji robot budowlanych.

Projektowanie wiekszych przedsie-
wzieC przebiega tréjfazowo:

» faza A — opracowanie dokumen-
tacji wstegpnej (projektu koncepcyj-

nego),
» faza B — opracowanie projektu
budowlanego,

 faza C — opracowanie dokumen-
tacji wykonawcze;j.

Dokumentacja projektu koncepcyj-
nego zawiera dokumenty i ustale-
nia dotyczace organizacji i zarzg-
dzania pracami projektowymi wraz
ze wstepnymi projektami branzo-
wymi, oszacowaniem kosztéw reali-
zacji, z zatozeniami do specyfikacji
technicznej wykonania i odbioru
robét budowlanych, z warianto-
wymi koncepcjami projektowymi
przedsiewziecia, i powinna byc¢
sprawdzona w zakresie wymagan
programowo-funkcjonalnych, har-
monogramu i uwarunkowan reali-
zacji oraz wielkosci ryzyka.
Dokumentacja projektowo-koszto-
rysowa, niezbedna do uzyskania
pozwolenia na budoweg, zawiera
opracowanie projektu budowlane-
go i inne opracowania, jak: ocena
oddziatywania przedsiewziecia
na s$rodowisko, charakterystyka
energetyczna obiektu budowlane-
go, opis i rysunki branzowe projek-
tu budowlanego, prawnie uzyska-
ne wymagane opinie i uzgodnie-
nia, akceptacja zadania budowla-
nego, ustalenie kosztéw realizacji

Przygotowanie przedsiewziecia inwestycyjnego

Formulowanie
przedsigwzigcia

Programowanie
przedsigwzigcia

= =>

Planowanie
przedsi¢wzigcia

‘Wybér wykonawcey prac
projektowych i zawarcie umowy
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! !

Decyzja o rozpoczeciu
prac
przygotowawczych

Ustalenie wstgpnych zatozen
przedsigwzigcia

Decyzja o lokalizacji
inwestycji

Specyfikacja istotnych warunkow
zamowienia

1 [

| 1

Wyznaczenie osoby
odpowiedzialnej za
przygotowanie
przedsigwzigcia

Wstepna ocena
wykonalnosci
przedsigwzigcia

Ustalenie warunkow
realizacji
przedsigwzigcia

Opracowanie programu
funkcjonalno-uzytkowego

| 1

| |

Ustalenie wytycznych
zarzadzania inwestycja

Ocena celowosci podjgcia
inwestycji

Studium wykonalnosci Przygotowanie formalne
przedsigwzigcia procedury przetargowej

! !

Ustalenie podstawowych
zalozen przedsigwzigcia

Przeprowadzenie postgpowania
dla wyboru wykonawcy

! !

Plan zarzadzania i
realizacji
przedsigwzigcia

Zawarcie umowy na wykonanie
prac projektowych

Rys. 1. Schemat przebiegu budowlanego przedsiewziecia inwestycyjnego — Etap A
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Prace poprzedzajace rozpoczecie robot budowlanych

Projektowanie

Opracowanie dokumentacji
projektowo-kosztorysowej

Wybor wykonawcy robot budowlanych.
Zawarcie umowy

!

Przygotowanie postgpowania o udzielenie
zamoOwienia na wykonanie robot
budowlanych

!

=>

Ocena koncowa i zatwierdzenie projektu
budowlanego oraz opracowan i
towarzyszacych

Uzyskanie pozwolenia na budowe

Przeprowadzenie postgpowania na udzielenie
zamoOwienia na wykonanie robot
budowlanych

Opracowanie dokumentacji
wykonawczej

!

‘Wybor wykonawcey i zawarcie umowy na
wykonanie robot budowlanych

Ocena koficowa i zatwierdzenie
opracowan tworzacych dokumentacjg l
wykonawcza

Opracowanie wytycznych realizacji
przedsigwzigcia

Rys. 2. Schemat przebiegu budowlanego przedsiewziecia inwestycyjnego — Etap B

przedsiewziecia, informacja bioz,
wytyczne realizacji inwestycji oraz
wstepne specyfikacje techniczne.
Ocena koncowa i zatwierdzenie
projektu budowlanego oraz opra-
cowan towarzyszgcych przeprowa-
dzana jest w zakresie: kompletno-
Sci opracowania, wymagan sta-
wianych obiektom budowlanym,
okreslonych wymagan funkcjonal-
no-uzytkowych, kosztéw realizaciji.
Dokumentacja wykonawcza zawie-
ra projekt wykonawczy, specyfika-
cje techniczna, przedmiar robot,
kosztorys inwestorski. Przy spraw-
dzaniu dokumentacji wykonaw-
czej trzeba zwréci¢ uwage na jej
kompletnos¢, zgodnosé z projek-
tem budowlanym oraz zgodnosc¢
z zgdaniami, sugestiami inwestora.
Ponadto dokumentacja wykonaw-

cza powinna zawiera¢ wytyczne
realizacji przedsigwzigcia, m.in.:
ustalenie zakresu i formy prowa-
dzenia dokumentacji budowy,
wyznaczenie kontroli czgsciowych
w trakcie realizacji rob6t budowla-
nych, wytyczne kontroli i harmono-
gramu badania jakosci wykonywa-
nych robét.

2.4. Wybo6r wykonawcy i zawar-
cie umowy na wykonanie robét
budowlanych

Zakonczeniem prac przygotowaw-
czych jest opracowanie dokumen-
tacji projektowej oraz wybor wyko-
nawcy robét budowlanych. Moze
on dotyczy¢:

e prac projektowych z ewentual-
nym konkursem na projekt i wyko-
nanie robot budowlanych,

Budowa i utrzymanie obiektu budowlanego

Budowa

| => | Oddanie obiektu budowlanego do uzytku

=>| Utrzymanie obiektu budowlanego |

i l

!

Przygotowanie do rozpoczgcia
robot budowlanych

Zawiadomienie wlasciwego organu o
zakonczeniu budowy

Zarzadzanie nieruchomoscia
w okresie gwarancji.
Odbidr ostateczny

Rozpoczgcie 1 prowadzenie Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie Kontrole obowiazkowe
robot budowlanych obiektu budowlanego

Zakonczenie robot
budowlanych, odbior konicowy

Remonty biezace.
Remonty kapitalne (renowacje)

!

| Zakonczenie uzytkowania obiektu |

!

| Rozbiorka obiektu |

!

| Recykling |

Rys. 3. Schemat przebiegu budowlanego przedsiewziecia inwestycyjnego — Etap C

* realizacji przedsiewzigcia inwe-
stycyjnego w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego.
Dokumentacja projektowa stuza-
ca do opisu przedmiotu zamowie-
nia na wykonanie robot budowla-
nych, dla ktérych jest wymagane
uzyskanie pozwolenia na budo-
we, powinna zawierac¢*: projekt
budowlany w zakresie uwzgled-
niajgcym specyfike robét budow-
lanych, projekty wykonawcze
(§ 5), informacje dotyczaca bez-
pieczenstwa i ochrony zdrowia
w przypadkach, gdy jej opraco-
wanie jest wymagane, przedmiar
robot w zakresie, o ktorym mowa
w § 6.

Wybdr wykonawcy, w zaleznosci
od wariantu, powinien by¢ poprze-
dzony:

* przygotowaniem odpowiednich
opracowan projektowych ( wyko-
nanie specyfikacji wymagan pro-
gramowych, technicznych i tech-
nologicznych),

* przygotowaniem zamowieh na
roboty budowlane,

* przeprowadzeniem uzgodnien
z partnerem (partnerami) realizaciji
przedsigwzigcia.

3. Podstawowe uwarunkowa-
nia procesu inwestycyjno-bu-
dowlanego

Uwarunkowania procesu inwe-
stycyjno-budowlanego wynikajg
z obowigzujacych zasad systemu
gospodarczego, potencjatu gospo-
darczego, poziomu techniki oraz
z obowigzujgcego prawa i struktury
podmiotéw gospodarczych i insty-
tuciji.

Najwazniejsze z nich to:

* racjonalne korzystanie z prze-
strzeni,

* racjonalizacja uzytkowania ener-
gii,

* ochrona $rodowiska przyrodni-
czego, w tym takze przeksztatco-
nego przez cztowieka,

* racjonalnosc przebiegu realizacji,
* ptynnos¢ finansowa podmiotow
uczestniczacych,

* konsolidacja potencjatu produk-
cyjnego uczestnikow,
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* ubezpieczenie poszczegodlnych
etapow procesu,

e gra ryzykiem.

Sposrod tak wielu uwarunkowan
nalezy zwrdoci¢ uwage na cztery,
dzisiaj strategiczne:

e ochrone srodowiska,

* racjonalizacje uzytkowania energii,
* racjonalne wykorzystanie prze-
strzeni,

e zarzgdzanie procesem inwesty-
cyjno-budowlanym.

* Ochrona srodowiska

Proces inwestycyjno-budowlany
jest dzisiaj obwarowany wieloma
przepisami ochrony srodowiska,
zaostrzonymi rygorami w poste-
powaniu i realizacji przedsiewzigc
inwestycyjnych.

Nowa ustawa o udostepnianiu infor-
maciji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie
Ssrodowiska oraz o ocenach oddzia-
tywania na S$rodowisko® obejmuje
przede wszystkim regulacje zawar-
te w ustawie Prawo ochrony sro-
dowiska. Ponadto jest ona w petni
dostosowana do prawa unijnego
zawartego w dwoch dyrektywach
EWG: w sprawie oceny skutkéw
wywieranych przez niektére przed-
siewziecia publiczne i prywatne
na srodowisko naturalne i w spra-
wie ochrony siedlisk przyrodniczych
oraz dzikiej flory i fauny.

Ustawa daje podstawy prawne
do utworzenia nowych organow
administracji rzgdowych, ktérych
gtownym zadaniem jest uspraw-
nienie procesu zarzadzania $rodo-
wiskiem, skuteczniejsza ochrona
Srodowiska i lepsze wykorzystanie
srodkéw unijnych. Nowe organy
administracji rzagdowej przyjety:

1. funkcje sprawowania nadzoru
nad ochrong srodowiska,

2. uprawnienia do wydawania
oceny oddziatywania przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych na $rodowi-
sko,

3. ochrone obszaru Natura 2000
i innych obszaréw cennych przy-
rodniczo,

4. zwalczanie szkdd ekologicznych.
Bardzo istotnym celem ustawy jest
usprawnienie procedur wydawania

decyzji i postanowien dotyczacych
pozwolenia na budowe.

Do najwazniejszych kwestii bez-
posrednio zwigzanych z procesem
budowlanym nalezg:

1. udostepnienie informacji o $ro-
dowisku i jego ochronie,

2. ocena oddziatywania przedsie-
wziecia na srodowisko lub obszar
Natura 2000,

3. przedsiewzigcia wymagajgce
oceny (przedsiewzigecia mogace
zawsze znaczaco oddziatywac
na srodowisko, przedsiewziecia
mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko),

4. raport o oddziatywaniu na $ro-
dowisko (obiekty eksploatowane),
5. konsultacje spoteczne,

6. decyzja o srodowiskowych uwa-
runkowaniach,

7. ponowna ocena oddziatywania
przedsiewzig¢ na srodowisko,

8. procedury administracyjne wyda-
wania decyzji dotyczacych procesu
budowlanego.

* Racjonalne uzytkowanie energii
Ustawa z 19 wrzesnia 2007 r.
0 zmianie ustawy Prawo budowla-
ne stawia przed budynkami, loka-
lami uzytkowymi nowe, nastepuja-
ce wymagania: wszystkie budynki
(z wyjatkami) oddawane do uzyt-
kowania oraz budynki podlegaja-
ce zbyciu lub wynajmowi powinny
mie¢ swiadectwo charakterystyki
energetycznej, w ktorym okreslono
wielko$¢ energii wyrazong w kWh/
m3/rok niezbedng do zaspokoje-
nia réznych potrzeb zwigzanych
z uzytkowaniem budynku:

— Swiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku jest wazne
10 lat,

— Swiadectwo sporzadza sie dla
budynku oraz lokalu mieszkalnego,
— sSwiadectwa nie wymagajg m.in.:
obiekty zabytkowe, kultu religijnego,
okresowo uzytkowane itd.,

— charakterystyka energetyczna
powinna by¢ ponownie sporzg-
dzona, jesli uptynat termin wazno-
Sci swiadectwa lub jesli budynek
zostat przebudowany Iub wyre-
montowany i nastgpita zmiana jego
charakterystyki energetyczne;.

Jak widac, regulacje prawne doty-
czace ochrony cieplnej budynkéw
stanowig istotng determinante
wspotczesnie pojmowanego pro-
cesu inwestycyjnego obejmuja-
cego zarowno budowe nowych
obiektow, jak rowniez utrzymanie
techniczne obiektéow budowla-
nych.

Prawdopodobnie w najblizszych
miesigcach Parlament Europejski
uchwali nowele Dyrektywy 2002/91/
WE z 16 kwietnia 2002 r. w spra-
wie charakterystyki energetycz-
nej budynku, zaostrzajacg zasa-
dy przygotowania charakterystyki
energetycznej, m.in. w celu pod-
niesienia rangi racjonalizacji uzyt-
kowania energii.

* Racjonalne wykorzystanie
przestrzeni

W dziatalnosci inwestycyjno-bu-
dowlanej nalezy zwrdéci¢ szczegol-
ng uwage na racjonalne wykorzy-
stanie przestrzeni. Likwidowanie
terendw zielonych, rozrzutne dys-
ponowanie terenami budowlanymi
nie znajduje zadnego uzasadnie-
nia, nawet w swietle ogromnych
potrzeb mieszkaniowych. Ktoci sig
to ze zrbwnowazonym rozwojem,
ze strategicznymi celami panstwa.
Zachowanie rownowagi przyrod-
niczej, trwafosci procesow przy-
rodniczych gwarantujgcych mozli-
wo$¢ zaspokajania podstawowych
potrzeb obecnych i przysztych
pokolen, nie podlega dyskusiji.
Tereny miejskie, a szczegolnie
tereny zdegradowane, musza by¢
w interesie nas wszystkich wyko-
rzystywane racjonalnie.
Gospodarka przestrzenna w Pol-
sce znajduje sie w permanent-
nym kryzysie. Potwierdzajg to
oceny Komitetu Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju PAN,
raporty NIK oraz srodowisk urba-
nistéw i architektow. Krytyczna jest
takze ocena systemu prawnego
oraz organow samorzgdowych
i rzgdowych bezposérednio odpo-
wiadajacych za jako$¢ zagospo-
darowania przestrzeni. Dlatego tak
wazne jest dzisiaj zwrdcenie szcze-
go6lnej uwagi na uporzadkowanie
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przestrzeni, na tad przestrzenny
zagospodarowywanych terendw.

e Zarzadzanie procesem inwe-
stycyjno-budowlanym

O ostatecznym efekcie zakon-
czonej inwestycji decyduje bar-
dzo wiele czynnikow zaleznych
w znacznym stopniu od jej rodza-
ju. W naszych warunkach najwiek-
Szg uwage zwracamy na nhajnizszy
(w stosunku do kosztorysu inwe-
storskiego) koszt realizacji, niewiele
zas na prace poprzedzajgce robo-
ty budowlane, na programowanie,
planowanie i projektowanie inwe-
stycji. A powszechnie wiadomo,
ze od samej koncepcji w bardzo
duzym stopniu zalezy koszt inwe-
stycji. Wielko$¢ obiektu, rozdziele-
nie kubatury, konfiguracja pozioma
i pionowa, budowa nowego obiek-
tu czy remont, czas i okres reali-
zacji inwestycji, jakos¢ i standard
— to niektore czynniki wptywajgce
na koszt inwestycji. Przyktadowo:
wedtug badan niemieckich najtan-
sze budynki mieszkalne to budynki
2-3-kondygnacyjne, 2-3-klatkowe,
a w budownictwie jednorodzinnym
koszt jednego metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej jest najniz-
szy w budynkach dwukondygna-
cyjnych, bez piwnic, w zabudowie
szeregowej. W zaleznosci od kon-
cepcji, bardzo podobny program
funkcjonalno-uzytkowy, w podob-
nej jakosci i podobnym standardzie
mozna zrealizowa¢ w réznej cenie.
Najwiekszy wptyw na koszty budo-
wy ma wiec koncepcja, szerzej —
prace poprzedzajgce rozpoczecie
robét budowlanych. Wedtug dawno
juz  przeprowadzonych badan
holenderskich, najwigkszy wpltyw,
rzedu 200-300%, na koszt inwe-
stycji ma jej koncepcja. W fazie
wstepnego projektu wpltyw 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 zostaty
przeprowadzone dawno, to sens
pozostaje w dalszym ciggu wymow-
ny. Uzupetniajac powyzsze wyniki
badan nalezy zaznaczy¢, ze poszu-
kiwania obnizki kosztéw w procesie

realizacji nie powinny w zasadzie
mie¢ miejsca. Gdy projekt budow-
lany jest dobry, wyraza zoptymali-
zowane rozwigzanie zadania pro-
jektowego, to dalsze oszczednosci
mogg wptynac¢ na jakosc¢ i trwatosc
obiektu budowlanego. Wykonanie
obiektu powinno by¢ w petni zgod-
ne z projektem.

Prawie zawsze inwestorowi zalezy,
aby czas realizacji inwestycji byt jak
najkrotszy. Najczesciej ogranicza
sie czas przygotowania inwestycji.
Dotyczy to programowania, plano-
wania, a takze projektowania, a wiec
paradoksalnie, czynnosci, ktore
majg najwiekszy wplyw na kosz-
ty realizacji przedsiewziecia inwe-
stycyjnego, co stanowi catkowite
zaprzeczenie przytoczonych badan
holenderskich. Programowanie, pla-
nowanie i projektowanie przed-
siewzigcia inwestycyjnego powin-
no trwa¢ znacznie dfuzej niz jego
realizacjia. W pracach poprzedza-
jacych rozpoczecie robot budow-
lanych nie nastgpuje zamrozenie
$rodkow finansowych i rzeczowych,
a jesli tak, to w niewielkim stopniu.
Rozpoczecie natomiast budowy,
a nawet przygotowanie jej, jak zaje-
cie nieruchomosci gruntowej, zgro-
madzenie sprzetu, zakup materia-
tow i wyrobow budowlanych wigze
sie na ogot ze znacznymi naktada-
mi gospodarczymi, ktore niekiedy
sg zamrozone przez bardzo dtugi
okres. Stad tez, majgc na uwadze
poszukiwanie dobrego rozwigzania,
staranne wykonanie projektu z jed-
nej strony, a z drugiej zminimalizo-
wanie czasu zamrozenia Srodkéw
finansowych i rzeczowych, okres
budowy powinien by¢ bardzo kroiki,
znacznie krétszy od czasu przygoto-
wania inwestycji, nawet dwukrotnie.
Przebieg procesu inwestycyjne-
go przedsigwziecia budowlanego
zalezy od bardzo wielu czynnikow.
Coraz wyzszy poziom techniki,
materiaty nowej generacji, nowe
technologie, nowoczesny sprzet,
coraz wyzsze wymagania stawiane
obiektom budowlanym, wymuszajg
na kadrze technicznej ciggte posze-
rzanie i doskonalenie umiejetnosci.
Zarzagdzanie procesem inwestycyj-

nym jest coraz bardziej ztozone.
Jakosciowa wspotzaleznosé, spoj-
nos¢ i zarazem ciggtos¢ poszczegol-
nych etapow oraz cafego procesu
decyduje o jego ostatecznych efek-
tach. Nawet najdoskonalszy projekt
budowlany nie gwarantuje osiggnie-
cia petnego sukcesu, jesli wykonaw-
stwo jest niestaranne i nieterminowe.
Roéwniez bardzo staranne wykonaw-
stwo nie przyniesie oczekiwanych
efektow jesli projektu budowlanego
nie dopracowano i zawiera on bted-
ne rozwigzania funkcjonalno-uzytko-
we, konstrukcyjne i technologiczne.
Dlatego tez tak wazne jest zarzgdza-
nie procesem inwestycyjno-budow-
lanym i bezwzgledne przestrzeganie
jego zasad.

Niezwykle wazna jest wigc spojnosc
catego procesu inwestycyjnego,
szczegolnie dwoch jego pierwszych
czesci. Dletego tez coraz czesciej
zatrudnia sie ,inzyniera projektu”,
0sobe wspotpracujgca przy progra-
mowaniu i planowaniu inwestyciji,
koordynujaca, nadzorujgcg proces
projektowania i realizacji przed-
siewzigcia inwestycyjno-budow-
lanego. Rozwigzaniem problemu
ciggtosci procesu inwestycyjnego
mogtyby by¢ przedsigbiorstwa pro-
jektowo-budowlane zajmujgce sie
projektowaniem, wykonawstwem,
a takze utrzymaniem technicznym
wybudowanego obiektu budow-
lanego, szczegdlnie w pierwszym
okresie jego eksploatacji, dajac tym
samym pewne gwarancje dobrego
zaprojektowania i dobrego wykona-
nia, a nastepnie utrzymania obiektu
we wtasciwym stanie technicznym.

4. Podsumowanie

W artykule przedstawiono ogodlne
spojrzenie na dzisiejszy sposob
pojmowania procesu inwestycyj-
no-budowlanego, na jego wspot-
czesne trendy, na jego spotecz-
no-gospodarcze uwarunkowania.
Starano sie przedstawi¢ jego zfo-
zonos¢ i zwigzek ze zmieniajgcym
sie otoczeniem prawnym i instytu-
cjonalnym.

Poniewaz efekty realizacji przed-
siewziecia inwestycyjno-budow-
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lanego moga by¢ bardzo rozne,
nieodzowna jest optymalizacja
rozwigzania projektowego i jego
realizacji.
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PRZYPISY

' W ostatnim czasie rozwijane jest nowe
podej$cie do harmonogramowania
przedstawiane w pracach Goldratta, bazujgce
na teorii graniczen. [3]

2 Wymagania stawiane projektom
budowlanym zawarto w Rozporzgdzeniu
ministra infrastruktury z 3 lipca 2003 r.

w sprawie szczegbétowego zakresu i formy
projektu budowlanego.

3 Rozporzadzenie ministra infrastruktury

z 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji
projektowej, specyfikacji technicznych,
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz
programu funkcjonalno-uzytkowego.

4 Rozporzadzenie ministra infrastruktury

z 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentaciji
projektowej, specyfikacji technicznych,
wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz
programu funkcjonalno-uzytkowego.

5 Ustawa [6] weszta w zycie z dniem 5
listopada 2008.

Dr inz. Marian Kaczmarek (1924-2010)

Kolega Marian Kaczmarek urodzit sie 21 stycznia 1924 r. w Chrosnicy koto Zbaszynia. Byt absolwentem Wyzszej Szkoty
Inzynierskiej w Poznaniu, ktorg ukonczyt w 1954 r.

W okresie okupacji hitlerowskiej zostat przymusowo skierowany do pracy w firmie budowlanej MAX BATZ w Poznaniu.
Po wyzwoleniu pracowat w réznych zaktadach zwigzanych z szeroko pojetym budownictwem wykonujgc wiele samodziel-
nych funkcji, m.in.: kierownika budowy, inspektora nadzoru budowlanego, naczelnego inzyniera. Od 1974 do 1989 roku,
czyli do przejscia na emeryture, pracowat w Wojewddzkim Biurze Projektow — ostatnio na stanowisku dyrektora.

Do PZITB wstagpit w 1962 r. Byt zatozycielem i przewodniczacym Kota Terenowego PZITB w KosScianie. W latach 1968-1972
aktywnie uczestniczyt w pracach Komisji Budownictwa Wiejskiego przy Zarzadzie Oddziatu w Poznaniu. Od 1993 roku
do 2004 przewodniczyt Sadowi Kolezenskiemu Oddziatu Poznanskiego PZITB. W latach 1996-2004 byt przewodniczgcym
Kota Seniorow Oddziatu Poznanskiego, a od 2004 roku az do $mierci jego wiceprzewodniczgcym.

Dziatat takze w strukturach Zarzadu Gtéwnego PZITB jako cztonek i wiceprzewodniczacy Gtéwnej Komisji Seniorow
(1996-2005).

W uznaniu Jego zastug w pracy zawodowej i stowarzyszeniowej zostat odznaczony i wyrdzniony m.in.: Krzyzem Kawalerskim
Orderu Odrodzenia Polski, Ziotg Odznaka PZITB, Ziotg Odznakga NOT, Ztotg Odznakg PZITB z Diamentem i Medalem
75-lecia PZITB.

Byt serdecznym Kolegg, skromnym zyczliwym i uczynnym.

Zmart w dniu 13 wrzesnia 2010 r. w Poznaniu. Zostat pochowany 21 wrzesnia 2010 r. na cmentarzu komunalnym Junikowo
w Poznaniu. W ostatniej drodze, oprécz Rodziny, towarzyszyto Mu liczne grono przyjaciét, kolegow i bytych wspoétpracow-
nikow.

Zarzad Oddziatu Poznanskiego
PZITB
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