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1. Wprowadzenie

Realizacja przedsigwziecia budowlanego moze odby-
wac sie m.in. tzw. sposobem tradycyjnym, w ktorym
inwestor (zamawiajgcy) rozdziela wykonanie prac pro-
jektowych od zamdéwienia na wykonanie robét budow-
lanych (ang. Design-Bid-Build) lub w systemie zapro-
jektuj i buduj (ang. Design&Build), w ktérym jednemu
zleceniobiorcy powierza sie zardbwno wykonanie prac
projektowych, jak i wykonanie rob6t budowlanych.
Obecny wzrost zainteresowania tym systemem prowa-
dzenia inwestycji uzasadnia zwrdcenie uwagi na te forme
udzielania zamoéwien na roboty budowlanych. W artyku-
le przestawiono wybrane aspekty systemu zaprojektu;j
i buduj oraz przeanalizowano liczbe zamowien publicz-
nych, udzielonych w Polsce w tym systemie, w ostat-
nich czterech latach.

2. Idea i rodzaje systemu zaprojektuj i buduj

Przed rozpoczeciem inwestycji inwestor musi doko-
nac¢ wyboru, w jakim systemie bedzie ona realizowa-
na. Wybor konkretnego systemu zwigzany jest z wie-
loma czynnikami, sposrod ktorych do najwazniejszych
mozna zaliczy¢: rodzaj posiadanego kapitatu (inwe-
storzy publiczni i prywatni), rodzaj prowadzonej dzia-
talnosci gospodarczej (inwestorzy prowadzacy dziafal-
nos$¢ budowlang, bgdz prowadzacy inng dziatalnosg),
zakres doswiadczenia w prowadzeniu inwestycji bu-
dowlanych (inwestorzy doswiadczeni, tj. czesto i wie-
lokrotnie dokonujgcy zakupu ustug budowlanych oraz
niedoswiadczeni).

Jednym z mozliwych systemdw powszechnie stoso-
wanych w wielu krajach jest system zaprojektuj i buduj
(ang. Design&Build). Jest on z punktu widzenia inwe-
stora wygodnym systemem realizacji inwestycji, gdyz
wymaga powotania przez inwestora tylko jednej firmy
do petnego zrealizowania przedsiewzigcia budowlane-
go [5]. Zastosowano go po raz pierwszy w USA w latach
70. [3], ale jego gwattowny rozwdj nastgpit dopiero w la-
tach 90. [4]. Taki sposéb zawierania umowy na realizacje
przedsiewzie¢ jest takze czescig podziatu i opisu strategii
zawierania kontraktow budowlanych sektora publiczne-
go zawartg w polskim prawie (ustawa Prawo Zamowien
Publicznych z 29 stycznia 2004 r. z pozn. zm.). Artykut

2 wspomnianej ustawy definiuje, ze przez zamdwienie
na roboty budowlane nalezy rozumie¢ wykonanie albo
zaprojektowanie i wykonanie rob6t budowlanych w ro-
zumieniu ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118, z p6zn. zm.).
Powszechnie znana definicja systemu zaprojektuj i bu-
duj mowi, iz system ten polega na powierzeniu jedne-
mu zleceniobiorcy wykonania prac projektowych oraz
roboét budowlanych. Tymczasem warto zwrdci¢ uwa-
ge na definicje szerszg, proponowang w [3], wg ktérej
w systemie tym wykonawca podejmuje catkowitg odpo-
wiedzialno$¢, zazwyczaj w oparciu 0 zaproponowang
ceng ryczaftowa, za zamdwienie polegajgce na zapro-
jektowaniu i wybudowaniu zgodnie z wymaganiami in-
westora. W definicji tej pojawiajg sie trzy elementy wy-
raznie charakteryzujgce ten system:

* odpowiedzialnos¢ za projekt i budowe usytuowang
w jednej organizacji (firmie),

* sposob rozliczenia w oparciu o cene ryczaftowa,

e projektowanie i realizacja wg wymagan stawianych
przez inwestora.

System zaprojektuj i buduj jest bardzo wygodny dla in-
westora, ktéry zawiera umowe tylko z jedng firmag bio-
raca odpowiedzialnos¢ za projektowanie, organizacje
i wykonanie, przekazanie do eksploatacji, zakonczenie
i rozliczenie robét budowlanych [1].

W zaleznosci od typu przedsigwzigcia zakres prac zle-
conych wykonawcy w systemie zaprojektuj i buduj moze
nieznacznie sig rozni¢. Do podstawowych zadan wyko-
nawcy nalezg najczescie;:

e przeprowadzenie studiéw przedprojektowych,

e opracowanie projektow: budowlanego i wykonaw-
czego,

* uzyskanie wymaganych prawem pozwolen (np. po-
zwolenia na budoweg), zatwierdzen, uzgodnien, opinii
i ekspertyz (np. srodowiskowych),

* wykonanie opracowan kosztowych,

* kompleksowa realizacja budowy zleconego obiektu
za pomocg wtasnych srodkéw lub zewnetrznych (pod-
wykonawcow),

» dostawy oraz montaz urzadzen niezbednych do wypo-
sazenia obiektu (np. dzwigi osobowe w budynkach),

* ewentualne szkolenia i rozruch techniczny,

e opracowanie dokumentacji powykonawczej,

* uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu.
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Zakres obowigzkow wykonawcy mozna rozszerzy¢
o pozyskanie dziatki budowlanej, prace studialne,
opracowanie studium wykonalnosci inwestycji, czy
tez zapewnienie finansowania inwestycji. W systemie
zaprojektowania i wybudowania wykonawca moze
rowniez zadba¢ o petne wyposazenie wznoszone-
go obiektu budowlanego, tak aby po jego odebra-
niu byt gotowy do uzytkowania. Do zamawianego
wyposazenia mogg naleze¢ meble, urzagdzenia kom-
puterowe, urzadzenia sekretarskie, urzgdzenia au-
diowizualne, maszyny i urzadzenia specjalistyczne,
urzgdzenia dotyczace bezpieczenstwa, ochrony ludzi
i mienia [6]. Mamy woéwczas do czynienia z rozsze-
rzong wersjg systemu D&B, czyli tzw. realizacjg ,pod
klucz” (ang. ,turn key”).

System zaprojektuj i buduj jest dobrym rozwigzaniem
szczegolnie dla inwestorow, ktorzy nie majg doswiad-
czenia i wystarczajgcej wiedzy, by podjac¢ sie realiza-
cji planowanej inwestycji. Jak wspomniano wczesniej
zaréwno przygotowanie dokumentacji projektowe;j, jak
i uzyskanie wszelkich pozwoleh oraz wykonanie robot
lezy po stronie wykonawcy. Inwestor taki powinien jed-
nak korzystac z ustug niezaleznego konsultanta, ktory
w trakcie trwania catej inwestycji bedzie udziela¢ mu
porad dotyczacych proponowanych przez wykonaw-
ce rozwigzan projektowych, technologicznych i ma-
teriatowych. Przyczyni sie to do ostabienia czgsto wy-
mienianej wady systemu jaka jest brak bezposredniej
kontroli wykonawcy nad fazami projektowania i reali-
zacji zwtaszcza, jezeli inwestor, nie posiada odpowied-
nio wykfalifikowanej kadry do petnienia tego typu funk-
cji. Przyktadowy schemat umowny systemu zaprojektu;j
i buduj przedstawiono na rysunku 1.

W zaleznosci od zaangazowania i doSwiadczenia sit wia-
snych wykonawcy wyrdzni¢ mozna nastepujace rodza-
je systemu zaprojektuj i buduj [2], [3]:

| _
'Padwyk, (Podwyk. | [Po

dwivk.

* system czysty (ang. pure D&B) — wszystkie prace
zwigzane z przedsigwzigeciem wykonywane sg wytacz-
nie $srodkami wtasnymi wykonawcy. Sg to zazwyczaj
firmy dziatajgce w okreslonych obszarach budownic-
twa (np. budownictwo mieszkaniowe). Wykonawcy
tego rodzaju to gtownie firmy duze, posiadajgce od-
powiednie zasoby ludzkie i finansowe. Swiadczenie
ustug ograniczajg czesto do dziatalnosci wytgcznie
w tym systemie, $wiadomie rezygnujac z innych sys-
temow umownych, co powoduje, ze szybko nabiera-
ja doswiadczenia i zapewniajg odpowiednig efektyw-
no$c¢ dziatania.

* system zintegrowany (ang. integrated D&B) — zespot
projektantow i zespot budujgcy mogag by¢ samodziel-
nymi jednostkami wewnatrz organizacji o okreslonym
zakresie odpowiedzialnosci. Firma nie $wiadczy ustug
wytgcznie w systemie zaprojektuj i buduj, lecz takze
podejmuje dziatalnos¢ w wyniku innych, tradycyjnych
systemow umownych. W przypadku realizacji projek-
téw specjalistycznych, jesli zachodzi taka koniecznosg,
podzleca badz wynajmuje ekspertdow.

* system podzielony (ang. fragmented D&B) — najcze-
sciej wykonawcg w tym przypadku jest typowy wyko-
nawca roboét budowlanych nie posiadajacy jednostki
projektowej. W tej sytuacji zatrudnia on zespét projek-
towy z zewnatrz i koordynuje jego prace. Zbliza to uktad
zaprojektuj i buduj do uktadu tradycyjnego, w ktdrym
projektowanie oddzielone jest od budowy.
Przestawione powyzej rodzaje systemu zaprojektu;j
i buduj powodujg wg [2] okreslone nastepstwa ceno-
we i dotyczgce ryzyka. ,Czysty” system bedzie praw-
dopodobnie najdrozszy, ale zapewni inwestorowi obni-
zone ryzyko wynikajace z zawartej umowy. Decydujac
sie zatem na realizacje przedsiewzigcia w tym syste-
mie inwestorzy powinni mie¢ swiadomos¢, ktory ro-
dzaj systemu wybrali.
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3. Zamowienia na zaprojektowanie i budowe
na rynku zaméwien publicznych w Polsce

Zamowienie na zaprojektowanie i wykonanie robot
pomimo wystepowania w ustawie Prawo zamowien
publicznych z 29 stycznia 2004 r. oraz w rozporza-
dzeniu z 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia metod
i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztow prac projektowych
oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okre-
Slonych w programie funkcjonalno-uzytkowym nie jest
czesto wybierane przez zamawiajgcych. W oparciu
0 ogtoszenia o udzielonych zamowieniach na roboty
budowlane, pochodzace z Biuletynéw Zaméwien Pu-
blicznych przeanalizowano liczbe udzielonych zamé-
wien w ostatnich czterech latach (rys. 2 i tab. 1).

W 2008 roku w realizacji inwestycji publicznych udzielo-
no tylko 272 zaméwienh na zaprojektowanie i wybudowa-
nie. W kolejnych latach liczba ta sukcesywnie wzrastata.
W roku 2011 odnotowano juz 602 zamowienia, czyli po-

Tabela 1. Zamdwienia publiczne na zaprojektowanie
i wykonanie robot budowlanych w kolejnych miesigcach
(2rédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu
Zamowien Publicznych)

Miesiac\rok 2008 2009 2010 2011
Styczen 6 20 18 15
Luty 10 10 25 19
Marzec 16 18 38 20
Kwiecien 12 21 34 35
Maj 20 20 34 56
Czerwiec 26 44 41 58
Lipiec 31 45 75 75
Sierpien 26 58 75 70
Wrzesien 41 42 83 85
Pazdziernik 28 37 51 80
Listopad 27 37 42 54
Grudzien 29 18 42 40
SUMA 272 370 558 602

Tabela 2. Zamowienia publiczne na wykonanie robot budow-
lanych w kolejnych miesigcach (Zzrodfo: opracowanie wfasne
na podstawie danych Urzedu Zamowien Publicznych)

w0 Miesiac\rok 2008 2009 2010 2011

§ oot . Styczen 1500 1531 1843 1217
% s0 558 Luty 1288 1257 1681 1439
g Marzec 2191 2605 3364 2736
E‘ 400 o Kwigecien 3379 3785 4256 3644
5 200 Maj 3974 4350 4745 4317
E w00+~ 212 Czerwiec 5156 5126 5930 4843
g 100 I Lipiec 6387 6742 6663 5810
d Sierpien 5763 5825 6561 5949
™ Wrzesien 6329 6107 6621 6055
Pazdziernik 5955 6306 6589 5550

Rys. 2. Liczba zaméwieri publicznych na zaprojektowanie Listopad 4509 4628 5265 4244
i wykonanie robot budowlanych (zrédfo: opracowanie wia- Grudzien 3784 3746 3292 3035
sne na podstawie danych Urzedu Zamdwien Publicznych) SUMA 50215 52008 56810 48839

nad dwukrotnie wiecej, w stosunku do roku 2008. War-
to zauwazy¢, ze wzrost popularnosci tego systemu re-
alizacji przedsigwzieC zbiegt sie w czasie z funduszami
unijnymi na lata 2007-2013.

W tabeli 1 przedstawiono liczbe udzielonych zaméwieh
w poszczegoblnych miesigcach kolejnych lat. Nalezy za-
uwazy¢ matg liczbe zamdwien w okresie styczen — maj,
co zwigzane jest prawdopodobnie z koniecznoscig wpi-
sania inwestycji do planu budzetu na kolejne lata i przy-
gotowaniem samego zamowienia. W drugiej potowie
kazdego roku liczba ich wyraznie wzrasta.

W tabeli 2 zestawiono liczbe udzielonych zamowien
na wykonanie robét budowlanych (z pominieciem za-
mowienh na zaprojektowanie i wybudowanie), w tym sa-
mym, czteroletnim analizowanym okresie, z podziatem
na poszczegolne miesigce. W pierwszych trzech latach
od roku 2008 do 2010 liczba ta wyraznie wzrastata, jed-
nak w roku 2011 udzielono ich najmniej, bo 48839. Po-
dobnie jak wyzej, zdecydowanie wigcej zamowien udzie-
la sie w drugiej potowie roku.

Udziat zamdwien na roboty budowlane w systemie za-
projektuj i buduj na tle wszystkich udzielonych zamo-
wien na roboty budowalne przestawiono na rysunku 3.
Warto podkresli¢, ze w kolejnych analizowanych latach
stanowit on odpowiednio 0,5%, 0,7%, 1,0% i 1,2% wszyst-
kich udzielnych zamowien. Wynika z tego, ze ,zamawiajg-
cy publiczni” korzystajg z tego systemu coraz czescie;.

4. Wady i zalety stosowania systemu
zaprojektuj i buduj

Zwigkszajgca sie popularnos¢ systemu zaprojektuj i bu-
duj jest spowodowana wieloma zaletami jakie niesie
ze sobg taka umowa. Z punktu widzenia inwestoréw
najistotniejsza jest zapewne ograniczenie kontaktow
do jednego podmiotu (wykonawcy) i jego pojedyncza
odpowiedzialnos¢ za dwa istotne zakresy czynnosci
sktadajgce sig na przedsiewzigcie budowlane (projek-
towanie i budowe). Stosunkowo wczesnie znana jest tez
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Rys. 3. Udziat zamowien publicznych na zaprojektowanie
i wykonanie robdt budowlanych na tle wszystkich zamowieri
na roboty budowlane (zrédto: opracowanie wiasne na pod-
stawie danych Urzedu Zamdwien Publicznych)

przewidywalna cena za cato$¢ przedsiewziecia. Warto
podkresli¢, ze z zatozenia jest to cena ryczattowa. Inng
zaletg jest zintegrowanie projektowania i budowy, po-
niewaz w catosci bgdz przewazajacej czesci wykonuje
je jedna firma. W przypadku systemu tzw. podzielone-
go, o ktérym wspominano wyzej — zaleta ta jest mniej wi-
doczna. Kolejno wymieni¢ nalezy oszczednosc na czasie
realizacji przedsiewzigcia, gdyz projektowanie i budo-
wa moga zachodzi¢ na siebie w czasie, a dodatkowo
zamawiajacy przygotowuje tylko jedno postepowanie
0 udzielenie zamoéwienia. Scista wspéipraca pomiedzy
zespotem projektowym i wykonawczym umozliwia ko-
ordynacje w rozwigzywaniu probleméw dot. projektowa-
nia i wykonawstwa, a co najwazniejsze redukuje ryzyko
zwigzane z roszczeniami z tytutu wadliwej lub niekom-
pletnej dokumentacji przygotowanej przez zamawiaja-
cego, ktore wystepuje zawsze w przypadku uktadu tra-
dycyjnego. Ostatnig z wymienianych zalet jest sposob
rozliczenia cato$ci inwestycji dokonywany przez zama-
wiajgcego wytacznie z jednym podmiotem. Mimo wie-
lu wspomnianych zalet, system ma tez ujemne strony.
Po pierwsze istnieje duze ryzyko jakosci otrzymanego
produktu zarbwno dokumentac;ji projektowej jak i robot
budowlanych. Bardzo czesto, w strukturze wykonawcy
wystepuje brak konkurencyjnosci, co sprawia, ze na eta-
pie projektowania zadowala sie on pierwszym popraw-
nym rozwigzaniem, ktore spetnia minimum wymagan za-
mawiajgcego. Wykonawca sporzadzajgc projekt moze
tez ograniczac sie do stosowania wytgcznie rozwigzan,
ktore sg mu znane i wygodne do wykonania. Jezeli by-
tyby to jednoczesénie rozwigzania optymalne dla dane-
go przedsiewziecia, nalezatoby to uzna¢ za zalete, ale
bywa i tak, ze korzystne dla wykonawcy nie oznacza
jednoczesnie korzystne dla inwestora. Czasami ich za-
stosowanie usprawnia realizacje, obniza ceng i skraca
czas realizacji, ale zawyza istotne dla zamawiajgcego
koszty eksploatacji inwestycji. Inwestor nie ma bezpo-
$redniego wptywu na przebieg i wyniki faz projektowania
i wykonawstwa. Niezmiernie wazna jest w tym systemie

umiejetnosc przygotowania przez inwestora wymagan
(wytycznych) stawianych inwestycji. Program funkcjo-
nalno-uzytkowy, w ktérym wg ustawy PZP art. 31 ust. 3
zamawiajgcy podaje przeznaczenie ukonczonych robot
budowlanych oraz okresla swoje wymagania technicz-
ne, ekonomiczne, architektoniczne, materiatowe i funk-
cjonalne, zwtaszcza w bardziej ztozonych inwestycjach,
nie pozwala na petne sprecyzowanie jego oczekiwan.
W czasie trwania kontraktu zmiany wprowadzane przez
inwestora sg trudne do wykonania i wigza sie ze znacz-
nymi kosztami. Zamawiajgcy decydujac sie na system
zaprojektuj i buduj godzi sig, aby przedmiot zamowienia
spetniat swojg funkcje w sposéb zaprojektowany przez
wykonawce, wygodny dla wykonawcy, a takze na ogra-
niczenia do minimum mozliwosci zmiany zakresu inwe-
stycji podczas realizacji umowy.

5. Podsumowanie

W artykule przestawiono wybrane aspekty systemu re-
alizacji przedsiewziecia budowlanego, w ktérym jedne-
mu wykonawcy powierza sie zarbwno etap projektowa-
nia jak i realizacji robot. Wskazano na mozliwe rodzaje
systemu w zaleznosci od zaangazowania i doswiad-
czenia sit wtasnych wykonawcy. Na podstawie danych
pochodzacych z Biuletynu Zaméwien Publicznych wy-
kazano, ze liczba zamowien publicznych udzielanych
w systemie zaprojektuj i buduj wzrasta z roku na rok.
Jego wybor podyktowany jest zapewne wieloma zale-
tami, o ktérych wspomniano w artykule. Zamawiajacy
muszg jednak pamietac, ze system ten posiada takze
pewne wady i nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage w trak-
cie przygotowania zamowienia na:

* wilasciwy opis zamowienia w formie programu funk-
cjonalno-uzytkowego,

* sity wtasne wykonawcy,

* sposob ptatnosci,

 zarzgdzanie i nadzér (okreslenie kompetenciji nadzoru
w zakresie weryfikacji kolejnych faz przedsigwzigcia).
* Wybor ryzyk przerzucanych na wykonawce (przerzu-
canie wszystkich ryzyk jest kosztowne).
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