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RAFAL BALDYS REMBOWSKI
Redaktor Naczelny

Czynie zarzut catej
klasie politycznej
odpowiedzialnej

za wydawanie naszych
pieniedzy: angazujcie
prawdziwych ekspertéw,
doradcéw, konsultantéw
i inzynieréw, badzcie
otwarci na krytyke

i stawiajcie namyst nad
szybkie dziatanie.

Inzynierowie i konsultanci, gtupczel!

rzeba docenid, ze sprzatanie po rzadach PiS zaczelo sie od spraw funda-

mentalnych. Lamanie zasad demokracji, to zastepowanie bezpiecznikéw

grubym drutem — pozar jest pewny, to tylko kwestia czasu. Jestem dumny,

ze jako jezykowa spoteczno$¢ odebraliémy lekcje demokracji i zdali$my eg-
zamin zatrzymujac pochéd populizmu przez Europe. Niestety na naszym podwérku,
nowy rzad zaczal od spektakularnej klapy. Okazalo sie, ze audyt projektu CPK, to
nie jest butka z mastem.

Poprzedni rzad miat duzo czasu na nauke, jak wdraza sie projekty wielkiej
skali. Te nauke wszyscy zaczynali praktycznie od zera, ignorujac krajowe autorytety
i podpierajac sie wiedza zagranicznych doradcéw. Chetnie sie tym chwalono, ale mil-
czano, kiedy autorytety te rezygnowaly ze wspétpracy, bo wlasciciele projektu nie
zgadzali sie z ich opiniami. Przez ponad 6 lat dzialala instytucja, ktéra wydawata
publiczne pienigdze bez okreslonego celu, bez przygotowania, w bardzo trudnych
warunkach (pandemia) angazujac prawdziwe firmy doradcze i inzynierskie. Efek-
tem jest ulep koncepdji, grafik 3d, ,symulacji”, ,modeli” i oczywiscie planéw strate-
gicznego rozwoju Kraju. Audyt tego managerskiego eksperymentu nie bedzie try-
wialny. Nie pisze o tym dlatego, zeby uczyni¢ zarzut konkretnej opcji politycznej,
czynie zarzut calej klasie politycznej odpowiedzialnej za wydawanie naszych pienie-
dzy: angazujcie prawdziwych ekspertéw, doradcow, konsultantéw i inzynieréw, badz-
cie otwarci na krytyke i stawiajcie namyst nad szybkie dzialanie. Budownictwo to
bardzo skomplikowana cze$¢ gospodarki, ktérej zlozono$¢ trudno ogarnaé bez wia-
$ciwej wiedzy i przygotowania. Przyktadem niech bedzie najbardziej spektakularna
klapa wizjonera Elona Muska. W 2018 roku z pompa otwieral eksperymentalny ka-
walek swojej inwestycji, ,Vegas Loop”. Projekt ,Vegas Loop” mial by¢ podziemng sie-
cig tuneli, ktéra usprawnitaby transport w Las Vegas, wykorzystujac autonomiczne
samochody Tesla do przewozu ludzi miedzy kluczowymi punktami miasta (Elona
wkurzaly korki w Vegas). Projekt mimo licznych probleméw i rosnacych kosztéw
wcigz trwa i wlasnie dostal zgode na realizacje kolejnych 69 stacji. Jednak projekt
Muska trzeba oceni¢ jako klape, nie jest to bowiem zapowiadany ,hypeloop” poru-
szajacy sie z predkoscia ponad 1000 km/h , tylko waski tunel, w kt6rym maja sie po-
ruszaé samochody elektryczne. Miarg tej klapy niech bedzie sam rodzaj pozwolenia
jaki projekt dostat od wladz (tamtejszy UDT) — jest to kategoria transportu ATS, co
oznacza: Amusement and Transportation Systems, czyli dla urzadzen zwyczajowo
montowanych w parkach rozrywki, np. Rollercoster’6w. Rewolucji w transporcie nie
bedzie. Okazuje sie, ze latwiej jest zbudowad rakiete, ktéra zabierze ludzi na Marsa
niz zrealizowad infrastrukturalny projekt tunelu pod Las Vegas. Czy Muskowi zabra-
Ito wizji? — nie sadze, po prostu chciat zrewolucjonizowad co$, co wymaga wizjoner-
stwa w zupelnie innym obszarze. Jak sie okazuje nie wystarczy geniusz takiego wi-
zjonera jak Musk, zeby dokonad rewolucji w prowadzeniu proceséw inwestycyjnych.

Pamietajac o tym wszystkim polecam biezace wydaniu biuletynu, bo zapowia-
damy w nim, ze wlaczamy sie w proces ksztalcenia nowoczesnych kard zarzadza-
jacych w projektowaniu, konsultingu i budownictwie. Uruchamiamy jako SIDiR
wspdlnie z Uczelnig Lazarskiego kierunek podoponowych studiéw ,Cyfrowe Budow-
nictwo”. Rewolucja cyfrowa w tym wykorzystanie Al sg dzis juz faktem. Reagujemy
na wyzwania wspélczesnej gospodarki proponujac kompleksowy pakiet wiedzy dla
zawodowcéw i praktykéw. Za pomoc w przegotowaniu tego kierunku chce podzie-
kowa¢: prezesowi SIDiR Tomaszowi Latawcowi, a szczegblne podziekowania kie-
ruje do dr. Ewy Jasiuk i dr. Bartosza Zamary.

Zapraszam do Lektury.
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Cyfrowe budownictwo —
nowy kierunek na tazarskim
w partnerstwie z SIDIR

czenie sie przez cale zycie to wspélczesny trend cywilizacyjny i raczej

rynkowa konieczno$¢ niz moda. Dokonujac przegladu zmian jakie za-

chodza w polskim systemie edukacji, fatwo zauwazy¢, iz to wlasnie ucze-

nie sie przez cale zycie (lifelong learning) stalo sie mottem przewodnim
wielu polityk i strategii nie tylko organizacji promujacych tzw. ‘silver eceonomy’, ale
réwniez urzedéw centralnych. Termin popularno$¢ zyskat juz w latach 7o, gdy na
konferencji UNESCO w 1971 roku Paul Lengrand przedstawit raport pod tytutem
~Wprowadzenie do uczenia si¢ przez cale zycie” (An introduction to lifelong lear-
ning) (por. Lengrand 1995), a dzisiaj nabiera ono szczeg6lnego znaczenia i wymiaru.
Dzieje sie tak m.in. dlatego, Ze rozwdj technologii wymusza na nas lgczenie kompe-
tencji z r6znych dziedzin, a dostep do wiedzy stat sie nieporéwnywalnie latwiejszy
niz kiedykolwiek w historii ludzkosci. Pojecie ,uczenie sie przez cale zycie” zawarte
jest takze w kluczowych dokumentach organizacji miedzynarodowych, takich jak
np. UNESCO, UNICEF, OECD, Bank Swiatowy, Unii Europejskiej, a takze poszcze-
g6lnych panistw na $wiecie, w tym Polski.

Branza budowlana zawsze byta bardzo wymagajaca i konkurencyjna, a przez
stale rosnacy liczbe wymagan wyréznia sie takze jedna z najnizszych wydajnosci
pracy sposréd innych sektoréw gospodarki. Spowodowane jest to ogromnym roz-
drobnieniem branzy, spotegowanym zréznicowaniem podmiotéw. Ponadto jednost-
kowy charakter realizowanych projektéw powoduje, ze to zréznicowane towarzystwo
za kazdym razem niemal od nowa uzgadnia wymagania, sposéb realizacji i komuni-
kacji w ramach projektu. Dodatkowo sytuacji nie ulatwia zmieniajace sie otoczenie
regulacyjne. Stale ro$nie liczba przepiséw, norm, certyfikatéw i aprobat, ktére mu-
szg spelnia¢ budowle i urzadzenia potrzebne wspéiczesnej cywilizacji. Wzrost ten
miedzy innymi wynika z postepu technologii oraz wiedzy o otaczajacym nas §wie-
cie, zmianach w nim zachodzacych i oddzialywaniu budynkéw na otoczenie. Bu-
dynki i proces ich realizacji musi podazac i dostosowywac sie do zmian w otoczeniu
biznesowym i regulacyjnym. Technologia na szczescie nie tylko dostarcza nowych
materialéw oraz sposobéw ich taczenia. Technologia umozliwia tworzenie nowych
obszaréw zastosowan i funkcjonalnosci, ktére wezeéniej nie istniaty. Do niedawna
wiedza o wybudowanym obiekcie byta dostepna tylko zaangazowanym w budowe
i do$wiadczonemu uzytkownikowi. Dzi$ dzieki tzw. cyfrowemu blizniakowi wiedza
ta moze by¢ stale dostepna i aktualizowana w okresie eksploatacji. Nie trzeba juz
schodzi¢ do zakurzonej piwnicy, Zeby godzinami poszukiwaé szczegdtéw rozwia-
zan technicznych danego budynku. Wystarczy spojrzeé na model powykonawczy
i eksploatacyjny BIM, zeby poznac nie tylko szczegdty techniczne obiektu, ale réw-
niez historie eksploatacji czy konserwacji poszczegélnych urzadzen. To, co stanowi
site napedowg zmian, to informacja i technologia. Dzi§ budownictwo, to nie tylko



Mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze cyfryzacja branzy

budowlanej wymaga dogtebnego zrozumienia zagadnieri

zwigzanych z przeptywem informacji i zarzadzania tym

przeptywem. W przeciwnym razie tatwo mozna dac sie

zwies¢ wszelkiego rodzaju szamanom obiecujgcym proste

i cudowne rozwigzanie wszystkich probleméw organizacji

czy projektu po zakupie i wdrozeniu aplikacji. Podczas

gdy zakupy i wdrozenia powinny byé zwiericzeniem
wielowatkowego procesu analityczno-projektowego.

fachowa wiedza inzynierska z zakresu statyki, mechaniki czy
technologii, czyli wiedza zdobyta na studiach, ale w réwnej
mierze znajomo$¢ proceséw zarzadczych i metod organizacji.

Postep technologiczny, ktéry dokonuje sie wokét nas do-
tyka réwniez branzy budowlanej. Jest co prawda wolniejszy
niz w branzach silnie zinformatyzowanych jak bankowosc¢ czy
produkcja wielkoseryjna. Dlaczego tak jest? Poniewaz konse-
kwencja rozdrobnienia budownictwa jest mata ilos¢ dostep-
nych ustrukturyzowanych danych, ktére mozna by podda¢ ma-
sowej obrébce. Przy czym nie mozna powiedzieé, ze nie ma
oferty technologicznej skierowanej do budownictwa. Proble-
mem jest jej powszechna adaptacja. Adaptacja technologii w or-
ganizacji i w projekcie inwestycyjnym wymaga szczegélnego za-
kresu kompetencji. Kompetengji, ktére nie sg ujete w programie
ksztatcenia inzynieréw bedacych trzonem branzy. Mozna zary-
zykowac stwierdzenie, ze cyfryzacja branzy budowlanej wymaga
doglebnego zrozumienia zagadnier zwigzanych z przeptywem
informacji i zarzadzania tym przeptywem. W przeciwnym ra-
zie fatwo mozna dad sie zwie$¢ wszelkiego rodzaju szamanom
obiecujacym proste i cudowne rozwigzanie wszystkich proble-
mow organizacji czy projektu po zakupie i wdrozeniu aplikacji.
Podczas gdy zakupy i wdrozenia powinny by¢ zwieniczeniem
wielowatkowego procesu analityczno — projektowego. Okazuje
sie bowiem, ze nie zawsze trzeba kupowad drogie rozwigzania,
zeby korzysta¢ z dobrodziejstw jakie niesie ze soba cyfryzacja
proceséw. Zeby to jednak zrobi¢ §wiadomie, nie narazajac or-
ganizacji na skutki eksperymentéw warto pozna¢ podstawowe
zasady i narzedzia, ktére mozna wykorzysta¢ w czasie prowa-
dzenia transformacji cyfrowej organizacji. Wraz ze wzrostem
dostepnosci narzedzi opartych na sztucznej inteligencji zagad-
nienie organizacji informacji w dane a nastepnie ich cyfrowej
obrébki wydaje sie zyskiwac na znaczeniu w $rodowisku nie-
ustrukturyzowanej informacji. Organizacje, ktére pierwsze po-
dejma to wyzwanie maja szanse na trwate budowanie przewagi
konkurencyjnej wzgledem konkurentéw. Natomiast osoby po-
siadajace kompetencje w tym zakresie wcigz sg rzadkoscig na
rynku lub s3 po prostu hobbystami niezidentyfikowanymi w or-
ganizacji, w wyniku braku ,$wiadomosci cyfrowej”.

Majac na uwadze, iz wiedza ta stala sie tak istotna, réw-
nie wazne okazalo sie uczenie sie, ktére wymieniane obok in-
nych kompetencji kluczowych w procesie uczenia si¢ przez
cale zycie, moze przyczyni¢ sie do rozwoju w budownictwie
i osiggania sukceséw.

Aktualnie sukces czlowieka zalezy bowiem od statego
jego rozwoju w réznych obszarach poprzez podnoszenie kwa-
lifikacji i doksztalcanie sie po zakoriczeniu edukacji formal-
nej. Najlepszym sposobem sg jednak kursy, szkolenia, a przede
wszystkim studia podyplomowe. Dlatego tez, Centrum Ksztal-
cenia Podyplomowego Uczelni Lazarskiego w Warszawie rozu-
miejac znaczenie idei ,uczenia sie przez cale zycie” poszerza
swoja oferte. Czyniac to czerpie wiedze od interesariuszy ze-
wnetrznych, kt6rzy sa najblizej oczekiwan i posiadaja specjali-
styczng wiedze i doswiadczenie. Takim przyktadem jest wspét-
praca z SIDIR. Centrum Ksztalcenia Podyplomowego Uczelni
Lazarskiego w Warszawie wspdlnie z SIDIR juz od trzech lat
z sukcesem ksztalci specjalistéw na kierunku Inzynier kon-
traktu. Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom branzy staneli$my
przed koniecznoscia i zaszczytem otworzyc¢ kolejny kierunek
studiéw podyplomowych ,Cyfrowe budownictwo”. Od zawsze
stawiali$émy na nowoczesna edukacje i podazanie za trendami
i oczekiwanymi rynku pracy. Oferta programowa studiéw obej-
muje zagadnienia zwigzane z cyfryzacja proceséw, modelowa-
niem informacji, zarzadzanie zmiang, wykorzystanie sztucznej
inteligencji i szereg innych tematéw. A wszystko to gruntow-
nie osadzone w budowlanej rzeczywistosci, poparte studiami
przypadkéw i przykladami wdrozen. Celem studiéw jest umoz-
liwienie stuchaczowi przeprowadzenie wdrozenia procesu cy-
frowego na malg skale oraz przekazanie wiedzy o tym jak de-
finiowa¢ cele cyfryzacji i kompetentnie o nich dyskutowaé
z dostawcami i ustugodawcami. Zalezy nam na oswojeniu za-
gadnienl zwigzanych z zarzadzaniem informacja i uéwiadomie-
niu, Ze nie jesteSmy skazani na kupowanie kota w worku od
dostawcéw. Wiecej szczeg6téw podamy w oficjalnym komuni-
kacie obu instytucji w kwietniu. Zapraszamy.
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TOMASZ WAGNER
Doradca podatkowy, partner
w miedzynarodowej firmie doradczej

Polska znalazta sobie
obszar, w ktérym
chciataby nies¢

palme pierwszenstwa

i uchodzi¢ za pioniera

i siewce sprawdzonych
rozwigzan. Po hucznym,
ale i rzeczywiscie
zakoriczonym sukcesem,
wdrozeniu jednolitych
plikéw kontrolnych,
Polska skupita uwage
podatkowego $wiata

z uwagi na decyzje

o wprowadzeniu
obowigzkowego
ustrukturyzowanego
elektronicznego
fakturowania.
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Czy jesteSmy gotowi
na rewolucje w fakturowaniu?

iedy méwi sie o Europie réznych predkosci, zwykle nabieramy obaw, aby

nie pozostaé w ogonie panistw unijnych. Z perspektywy jednak réznych

wspoélnych rozwiazan, réwniez tych wynikajacych z harmonizacji prawa

wspélnotowego, panstwom zdarza sie terminy graniczne dla wdrozen
przekraczaé, co w ostatnim czasie mozemy zaobserwowac przyktadowo w odniesie-
niu do dyrektyw odpadowych. Ponad dwuletnie opéZnienia w tym zakresie notujemy
nie tylko na wlasnym podwdrku, predkos$é wdrazania chocby tzw. podatku plastiko-
wego czy rozszerzonej odpowiedzialnosci producenta to juz w Europie standard.
Polska jednak znalazta sobie obszar, w ktérym chciataby nie$¢ palme pierwszenstwa
iuchodzi¢ za pioniera i siewce sprawdzonych rozwigzan. Po hucznym, ale i rzeczy-
wiscie zakoniczonym sukcesem, wdrozeniu jednolitych plikéw kontrolnych, Polska
skupila uwage podatkowego §wiata z uwagi na decyzje o wprowadzeniu obowigzko-
wego ustrukturyzowanego elektronicznego fakturowania.

Digitalizacja rozliczen podatkowych i zwigzanych z nim innych przeptywéw
dokumentacyjnych wydaje sie oczywistym kierunkiem rozwojowym i przysztoscia,
ktérej nie unikniemy. Zanim jednak ksiegowych zamienimy na wyspecjalizowane
systemy ERP, a doradcéw na chaty Al, musimy poradzic sobie z elektronicznym
ustrukturyzowaniem wymiany danych, czego symbolem w $rodowisku bizneso-
wym, sg wlasnie faktury. Nie ma bardziej dono$nego dokumentu na gruncie VAT —
podatku, ktéry podlega harmonizacji w ramach UE i jest coraz powszechniej kopio-
wany w innych jurysdykcjach, wlaczajac w to przyktadowo kraje bliskiego wschodu.
Tam réwniez podjeto juz decyzje o przekierowaniu przeptywu faktur na droge wy-
lacznie elektroniczng.

Wdrozenie powszechnego elektronicznego fakturowania jest wyzwaniem o tyle
ciekawym, co niezwykle odpowiedzialnym. Od powodzenia implementacji zaleze¢
bowiem bedzie mozliwos¢ nieskrepowanego kontynuowania proceséw rozliczenio-
wych miedzy podmiotami biznesowymi. Gotowi na wdrozenie musza bezwzgled-
nie by¢ sami podatnicy. Natomiast tzw. skarbéwka musi by¢ bezwzglednie przeko-
nana, ze narzucenie sztywnego rozwigzania wraz z jego ograniczeniami, nie zaktéci
harmonii funkcjonowania rynku i nie zostanie okupiona zbyt wysokim kosztem
biznesowym.

Spogladajac wstecz na pojawiajace sie decyzje o zmianie terminu wdrozenia
systemu KSeF (Krajowego Systemu e-Faktur) mozna odnie$¢ wrazenie, ze decydenci
uwzgledniaja jednak zaréwno potrzebe rynku na wprowadzenie zmian we wlasnym
$rodowisku rozliczeniowym, jak i wlasne ograniczenia i ryzyka w utrzymaniu spraw-
nie dzialajacego srodowiska pozwalajacego na bezpieczna wymiane i archiwizacje
faktur ustrukturyzowanych. Decyzja o wdrozeniu KSeF wydaje sie jednocze$nie po-
nadpartyjna (podobnie bylo historycznie w odniesieniu do inicjatywy JPK) — nowa



Decyzja o wdrozeniu KSeF wydaje sie ponadpartyjna
(podobnie byto historycznie w odniesieniu do inicjatywy
JPK) — howa wtadza zdecydowanie potwierdza

koniecznos$¢ zakoniczenia tego projektu jego finalnym

wdrozeniem. Postanowiono jednak odroczy¢ zatozony

juz wczesniej i trzykrotnie juz wyznaczany termin
poczatkowy i zorganizowad audyt technologiczny
przygotowanego rozwigzania, co wedle zatozeri ma

sie zrealizowac w pierwszej potowie 2024 .

wiladza zdecydowanie potwierdza koniecznos$¢ zakorniczenia
tego projektu jego finalnym wdrozeniem. Postanowiono jed-
nak odroczy¢ zatozony juz wczes$niej i trzykrotnie juz wyzna-
czany termin poczatkowy i zorganizowac audyt technologiczny
przygotowanego rozwigzania, co wedle zalozen ma sie zreali-
zowad w pierwszej polowie 2024 r. Odpowiedzialne podejscie
do tego zadania prawdopodobnie okaze si¢ kluczem do uzy-
skania zaufania wystawcéw i odbiorcéw faktur do $§miatego
uczestnictwa w KSeF.

Skoro jednak wdrozenie KSeF pozostaje wylacznie kwe-
stig czasu, mozna by sie spodziewad, ze rozsadek bedzie mo-
bilizowa¢ przedsiebiorcéw do zaplanowania odpowiednich
krokéw przygotowawczych. W praktyce jednak, podatnikéw
mozna podzieli¢ na wiele grup znajdujacych sie na réznych
etapach implementacji i na innych stadiach zrozumienia wy-
zwan zwigzanych z wdrozeniem e-fakturowania. W pierwszej
kolejnosci, obowigzek polaczenia systemu ERP (ERP — Enter-
prise Resource Planning — systemy informatyczne do zarzgdzania
firmami — przypis red.) z KSeF, catkiem skadinad stusznie, ko-
jarzy sie przede wszystkim z wyzwaniem natury technicznej.
Nie ulega watpliwosci, ze po prostu niezbedne jest rozwigza-
nie informatyczne pozwalajace nie tylko na przygotowaniu
faktury w odpowiednim formacie (xml) i dostarczenie jej na
ministerialng platforme, ale réwniez na stosowna weryfika-
cje, czy na platformie nie zostaly przypadkiem umieszczone
dla nas pliki z fakturami do pobrania. Wybér dostawcy w tym
zakresie to klucz do sprawnej realizacji nowych obowigzkéw.
W tym kontekscie nalezy zdac sobie sprawe, ze modyfikacje
systemowe nie przebiegaja w spos6b zautomatyzowany.

W grupie podmiotéw, ktore juz wybraty dostawce lub rozpo-
czely z nim wspélprace, znajduja sie przede wszystkim duzi
przedsiebiorcy. Ci wiedza najlepiej, ze do zmian w ich sys-
temach ERP potrzeba czesto zgéd korporacyjnych, zarezer-
wowania czasu informatykéw pracujacych dla calej grupy,
ustalenia oséb decyzyjnych i odpowiedzialnych za proces
wdrozeniowy, nie wspominajac juz o zagwarantowaniu sto-
sownych budzetéw i wyborze rozwigzan, ktére zmieszcza sie

w dostepnych finansowych widelkach. Mniejsze podmioty
zdaja sie czesto nie brad tych kwestii w ogéle pod uwage, kon-
centrujac sie w pierwszej kolejnosci na tym jak bardzo odlegla
jest dla nich zmiana i jak mocno liczy¢ moga na kolejne legi-
slacyjne odroczenia. Nie jest to dobra droga, bo im blizej ter-
minu, tym trudniej moze by¢ wybrac¢ rozwigzanie, ktére oce-
nimy jako najlepsze dla naszego biznesu.

Dostawcy beda bowiem musieli zadbac o wlasne grafiki reali-
zacji projektéw, co moze doprowadzi¢ do niemozliwosci obstu-
zenia wszystkich zainteresowanych jednocze$nie lub do istot-
nego podniesienia cen. Zdecydowanie wiec tego planowania
nie nalezy pozostawiac na ostatnig chwile.

Niezaleznie od decyzji natury technologicznej, odpowie-
dzialne i rozsagdne zaplanowanie procesu wdrozeniowego dla
e-faktur wymaga zrozumienia implikacji praktycznych, jakie
niesie za sobg wymiana faktur przez KSeF. Mozna je zaprezen-
towac na dosc prostych praktycznych przykladach. Jedng z naj-
wiekszych bolaczek zwigzanych z uzywaniem KSeF jest nie-
mozliwo$¢ zalaczania do faktur zalgcznikéw. Jest to wyzwanie
o poteznym znaczeniu. W ilu to bowiem umowach dolacze-
nie do faktury stosownych zatacznikéw warunkuje chociazby
mozliwo$¢ formalnego jej procesowania i uruchomienia pro-
cesu akceptacyjnego? Jak czesto zalgcznik udowadnia, ze dana
ustuga zostala wykonana lub dla ktérej ztozono podpisy na
protokole odbioru prac? Ile projektéw podzielonych jest na
platnosci od tzw. krokéw milowych i ile ustug niematerialnych
wymaga udokumentowania rzeczywistej realizacji zlecenia?
Oczywiscie KSeF nie zakazuje generowania zalgcznikéw — na-
tomiast czyni niezbednym ustalenie w jaki sposéb zalgczniki
beda przekazywane miedzy kontrahentami (skoro nie przez
sama platforme to moze mailowo, a moze w formie papiero-
wej itp.), w jaki sposéb powinno sie je parowac z otrzymanymi
fakturami elektronicznymi, czy tez jak ustali¢ daty otrzymania
dokumentéw rozliczeniowych dla potrzeb chociazby oblicze-
nia terminéw platnosci. Juz te wstepnie wymienione aspekty
pokazuja jak wiele refleksji wymaga zagwarantowanie dojrza-
tej implementacji.
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Wsréd podstawowych aspektéw zwigzanych z wdroze-
niem KSeF miedci sie zdecydowanie kwestia wizualizacji
faktury i jej archiwizacji. Skoro bowiem faktura ustruktury-
zowana generowana bedzie w formacie xml, to w pierwszej
kolejnosci nalezy umozliwi¢ uzytkownikowi jej tradycyjny
podglad, aby zwyczajnie zapoznac sie z jej trescig. Naturalnie
niektdre z rozwigzan informatycznych moga pomaéc osiggnaé
stan idealny — tj. automatycznego, choc¢by wstepnego zaksie-
gowania przychodzacej faktury, niemniej dostep do wizuali-
zacji pozostanie niezbedny dla réznych sytuacji codziennych —
cho¢by do analizy dokumentu, weryfikacji wybranych danych,
audytu czy okazania odpowiednim organom. Myslac z kolei
o archiwizacji powinni$§my mie¢ na uwadze wlasng polityke
rachunkowog$ci w tym wzgledzie. Oczywiscie KSeF sam w so-
bie pelni role takiego archiwum faktur i to nawet na 10 lat, na-
tomiast wypadki rezygnowania z utrzymania wlasnego archi-
wum wydaje sie, ze bedg zdecydowanie nieliczne. Pamietajac
o dotychczasowych krytycznych momentach w prawidlowo-
$ci funkcjonowania portalu (w tym ataki hackerskie), z pew-
no$cig ten aspekt podatnicy beda zyczyli sobie zabezpieczy¢
we wlasnym zakresie.

Kolejna kwestig do rozwazenia jest sposéb identyfikowa-
nia statusu VAT kontrahenta w odniesieniu do podmiotéw ma-
jacych siedzibe dziatalnosci gospodarczej za granica, a jedynie
posiadajacych polski numer VAT. Nawet dla wytrawnych do-
radcéw podatkowych niejednokrotnie trudno jest jednoznacz-
nie ocenié, czy dany rodzaj wykonywanej przez taki podmiot
dzialalno$ci gospodarczej powoduje powstanie w Polsce tzw.
stalego miejsca prowadzenia dzialalnosci (ang. fixed esablish-
ment), a tylko taka klasyfikacja — wedle polskich przepiséw —
skutkuje obowigzkiem postugiwania sie przez te podmioty

(w sprzedazy i zakupach) fakturami ustrukturyzowanymi. I tu
pojawia sie kwestia przyjecia odpowiedniego modelu postepo-
wania ubranego zapewne w stosowng procedure pomagajaca
rozstrzygna¢ watpliwosci. Jesli nie rozstrzygnie ich doradca
lub wlasny zespét ksiegowy, ratunkiem moze okazac sie inter-
pretacja indywidualna okazana przez kontrahenta — o ile pro-
blem ten zostanie przez niego odpowiednio wczesnie ziden-
tyfikowany i postanowi sie o jej wydanie zwr6cié. Z pewnoscia
jednak tematu tego nie rozstrzygnie (zabezpieczajac wdrazaja-
cego) specjalista od informatycznego set-upu narzedzi do ob-
stugi KSeF. Powyzsze komplikuje zapewne fakt, ze polski po-
datnik wystawi przez platforme ministerialng wszystkie swoje
faktury na podmioty zagraniczne — réwniez wéwczas, gdy te
podmioty w systemie nie uczestnicza. A to oznacza, ze wizu-
alizacje takich faktur bedzie mozna wcigz wysta¢ metoda dzig
uwazang za tradycyjna. Tym samym w obiegu mogg réwnole-
gle funkcjonowa¢ faktury réznigce sie formatem z uwagi na
ich dostarczenie odrebnymi kanatami.

Kluczowym zagadnieniem na pewno bedzie réwniez
wskazanie oséb upowaznionych do wystawiania i odbioru fak-
tur elektronicznych. Rozdzielenie faktur zakupowych miedzy
osoby nimi zainteresowane (np. kierownikéw projektéw) nie
bedzie juz takie proste jak dotychczas — chyba ze zastosujemy
szczegblnie wysublimowane narzedzia informatyczne wery-
fikujace zawartosc faktury i to jedynie pod warunkiem, ze na
tejze znajda sie niestandardowe dane, ktére pozwola przypi-
sa¢ fakture do konkretnej osoby. Nie bedzie to z pewnos$cia
standard dla wdrozen KSeFowych. W odniesieniu natomiast
do faktur sprzedazy warto sobie uzmystowi¢, ze wprowadze-
nie KSeF oznacza finalne zakoniczenie mozliwosci wprowa-
dzania niewinnych zmian do tresci faktury, podmieniania

Jedng z najwiekszych bolgczek zwigzanych

z uzywaniem KSeF jest niemozliwos¢ zataczania do

faktur zatgcznikéw. Jest to wyzwanie o poteznym
znaczeniu. W ilu to bowiem umowach dotaczenie do
faktury stosownych zatacznikéw warunkuje chociazby

mozliwos¢ formalnego jej procesowania i uruchomienia
procesu akceptacyjnego? Jak czesto zatgcznik
udowadnia, ze dana ustuga zostata wykonana lub dla
ktérej ztozono podpisy na protokole odbioru prac?

lle projektéw podzielonych jest na ptatnosci od tzw.
krokéw milowych i ile ustug niematerialnych wymaga

udokumentowania rzeczywistej realizacji zlecenia?
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W odniesieniu natomiast do faktur sprzedazy warto sobie
uzmystowic¢, ze wprowadzenie KSeF oznacza finalne

zakornczenie mozliwosci wprowadzania niewinnych zmian
do tresci faktury, podmieniania dokumentéw celem
dopisania jakiej$ tresci lub usuniecia pomytki, czy w koricu
uzgodnienia tresci faktury przez kontrahentéw przed

jej wystawieniem. Ten etap konczy sie nie tylko z uwagi

na wyzwania natury informatycznej, ale réwniez przez

wzglad na rozwdj praktyki orzeczniczej, koniecznosci

ograniczenia ryzyka dla firmy i wyeliminowania sytuacji,

w ktérej fakture wystawi osoba do tego nieuprawniona.

dokumentéw celem dopisania jakiejs tresci lub usuniecia po-
mytki, czy w koricu uzgodnienia tresci faktury przez kontra-
hentéw przed jej wystawieniem. Ten etap koriczy sie nie tylko
z uwagi na wyzwania natury informatycznej, ale réwniez przez
wzglad na rozwéj praktyki orzeczniczej, koniecznosci ograni-
czenia ryzyka dla firmy i wyeliminowania sytuacji, w ktdrej
fakture wystawi osoba do tego nieuprawniona. W ostatnim
czasie Trybunat Sprawiedliwosci UE wydat co prawda wyrok,
w ktérym uznat brak mozliwosci obcigzenia podatkiem pod-
miotu, ktérego pracownik wystawit fakture w sposéb nieupra-
wiony, jednak jedynie wéwczas, kiedy dowiedzie, iz dochowat
nalezytej starannosci by do takiej sytuacji nie doszto. W prak-
tyce oznacza to konieczno$¢ wprowadzenia kolejnych proce-
dur podatkowych majacych przeciwdziataé takim sytuacjom.
Nie jest to jednak zadanie proste, w szczegélnosci dla podmio-
téw o duzej liczbie punktéw sprzedazy, trwajacych projektéw
i zatrudnionych pracownikéw. Cho¢ mogtoby sie wydawac,
ze wprowadzenie tokenéw dla indywidualnych oséb sprawe
ulatwi lub uprosci, to Ministerstwo Finanséw rozwaza obec-
nie wycofanie si¢ z uzywania takiego $roda autoryzacyjnego.
Wymienione wyzej kwestie to wciaz wierzchotek géry lo-
dowej symbolizujacej ciezar procesu wdrozeniowego. Przed
podmiotami wdrazajacymi faktury elektroniczne stoi cala se-
ria wyzwan i obszaréw do zaadresowania, wlaczajac w to ta-
kie tematy jak korekty faktur, faktury na osoby fizyczne, fak-
tury zbiorcze, sytuacje kryzysowe zwigzane z zawieszeniem
lub tymczasows niedostepnoscia KSeFu, koniecznos¢ dosto-
sowania procesu rozliczeri pracowniczych, aktualizacja pro-
cesu obiegu dokumentéw w organizacji i wiele, wiele innych.
Im predzej organizacje uswiadomia sobie, ze niekoniecznie sa
to sprawy, ktére pokryje zesp6t specjalistéw IT obstugujacych

wdrozenie i jak wiele z nich wymaga czasu i pracy u podstaw,
tym sprawniej beda w stanie doprowadzic¢ do skutecznego
przej$cia na nowy poziom fakturowania — wolny od niespo-
dzianek i sytuacji krytycznych zwigzanych z niemozliwoscia
kontynuowania od dawna sprawdzajacych sie proceséw opar-
tych na fakturach tradycyjnych. Wyeliminowa¢ dodatkowe ry-
zyka mogg procesy audytowe i certyfikacyjne, na ktére warto
zarezerwowac sobie dodatkowy czas miedzy wozeniem roz-
wigzania, a jego uruchomieniem. Czy pozostato do tego rze-
czywidcie zaledwie 8 miesiecy pokaza kolejne decyzje Mi-
nisterstwa Finanséw, ktére poznamy zapewne w okolicach
polowy roku.
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Szanse i zagrozenia — ESG i $lad
weglowy w nieruchomosciach
i budownictwie

ESG — CZY JEST CZYM SIE PRZE]MOWAé?

ESG, czyli czynniki érodowiskowe, spoleczne i zarzadcze, stajg sie nieodlgcznym
elementem wspélczesnego swiata biznesu. Coraz wiecej firm, inwestoréw i intere-
sariuszy przywigzuje wage do tych kryteriéw, widzac w nich kluczowy element od-
powiedzialnego zarzadzania i dtugoterminowego sukcesu. W kolejnych latach ko-
lejne grupy przedsiebiorstw beda zobligowane do obowigzku raportowania ESG.

Pytanie jednak brzmi — czy powinni$my sie tym przejmowac? W roku 2023 we-
szla w zycie dyrektywa CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive), kt6ra
aktualnie jest implementowana do krajowego porzadku prawnego oraz przygoto-
wane zostaly akty delegowane ESRS (European Sustainability Reporting Standards).
Rok 2024 jest czasem na przygotowanie i wdrozenie w organizacjach. W kolejnych
latach obowiazek raportowy obejmowat bedzie coraz szersze grupy przedsiebiorstw
wedlug terminarza ponizej.

W roku 2025 raporty za rok 2024 beda publikowaty spétki majace:

- Ponad 500 pracownikéw

Oraz spelniajace jedno z dwdéch kryteriéw:

«  Suma bilansowa powyzej 25 mln euro,
«  Roczne przychody powyzej 50 mln euro.

W kolejnym roku (2026), podczas sktadania raportu za rok 2025, obowigzek
raportowania obejmie wszystkie duze sp6iki spelniajace dowolne 2 z 3 kryteriéw:
«  Zatrudniajace pow. 250 pracownikéw,

«  Suma bilansowa pow. 25 mln euro,
«  Roczne przychody pow. 50 mln euro.

Z kolei w roku 2027 za rok 2026 beda musiaty raportowa¢ MSP notowane na
rynku regulowanym spelniajace dowolne 2 z 3 kryteriéw:
«  Zatrudniajgce pow. 10 pracownikéw,

«  Suma bilansowa powyzej 450 tys.euro,
«  Roczne przychody pow. 9oo tys. euro.

W ostatnim kroku, w 2029 1. za 2028 r. swoje raporty ztozg podmioty spoza
Unii Europejskiej, ktére na jej terenie posiadajg jednostke zalezng i osiagaja obrét
o wartosci powyzej 150 milionéw euro.

Przytoczone powyzej kryteria pozwalajg fatwo oszacowac, kiedy konkretne or-
ganizacje obejmie obowigzek raportowy. Wielu czytelnikéw w tym momencie ode-
tchnie majac przed sobg kilkuletnia perspektywe. Moze to by¢ jednak ztudne, o czym
dalej w tekscie. Organizacje w budownictwie zmieniaja sie bardzo opornie, rzadko
kiedy samodzielnie podejmuja dzialania, do ktérych nie zostaja zmuszane. Moze to
by¢ regulacja lub kontrakt. O ile kazdy moze oszacowac czy i kiedy zostanie objety



Firmy podlegajace raportowaniu ESG sg zobowigzane badac

caty taricuch wartosci, zatem wykonawcy, podwykonawcy

i inni partnerzy biznesowi mogg byc¢ obligowani do

dostarczania informacji z zakresu zréwnowazonego

rozwoju. Brak mozliwosci udzielenia wiarygodnej informacji

moze skutkowad brakiem otrzymania zlecenia lub

wykresleniem z postepowania w jego uczestnictwie. Jak

przygotowac sie, aby uniknaé nieprzyjemnego zaskoczenia?

obowiazkiem raportowym, to oczekiwanie inwestora czy part-
nera biznesowego dostarczenia informacji koniecznej do ra-
portowania moze by¢ warunkiem otrzymania zlecenia. Firmy
podlegajace raportowaniu ESG sa zobowigzane badac caty tan-
cuch wartosci, zatem wykonawcy, podwykonawcy i inni part-
nerzy biznesowi moga byc¢ obligowani do dostarczania infor-
macji z zakresu zréwnowazonego rozwoju. Brak mozliwosci
udzielenia wiarygodnej informacji moze skutkowac brakiem
otrzymania zlecenia lub wykresleniem z postepowania w jego
uczestnictwie. Jak przygotowac sie, aby unikna¢ nieprzyjem-
nego zaskoczenia?

Mozliwo$¢ monitorowania czynnikéw $rodowiskowych,
spotecznych i zarzadczych ma realny wptyw na wyniki finan-
sowe i reputacje firmy. Badania! wykazuja, Zze przedsiebior-
stwa skupiajace sie na zréwnowazonym rozwoju osiagaja lep-
sze wyniki finansowe, niz te, ktére pomijaja kwestie ESG. Czy
monitorowanie i raportowanie ESG jest duzym obcigzeniem?
Najlepsza analogia wydaje si¢ by¢ w tym przypadku przygoto-
wanie sie do audytu systemu zarzadzania jakoscig ISOg9oor.
Jesli organizacja ma procedury, narzedzia i na biezaco groma-
dzi niezbedne dane, to przygotowanie sie do audytu nie sta-
nowi wiekszego problemu. Natomiast jesli przez caly okres
miedzy audytami nikt nie dbal o biezace gromadzenie do-
kumentacji, to przed audytem konieczne jest odtwarzanie,
przypominanie, szukanie informacji koniecznej do skom-
pletowania. W przypadku ESG jest podobnie, tylko na wiek-
sz skale i bez bezposredniej weryfikacji. Dane s3 zbierane,
raporty przygotowywane, ale audytu nie ma. Tu bardziej jak
z urzedem skarbowym. Przyjdzie albo nie, ale jak przyjdzie to
sprawdzi za pare lat wstecz (przy czym nie ma jeszcze prak-
tyki, wytycznych ani organéw, ktére beda to robily). Organiza-
cja powinna stworzy¢ system pozwalajacy na biezaco groma-
dzi¢ informacje rozmieszczone w réznych departamentach,
aby méc w miare bezbole$nie przygotowad raport. W idealnej
sytuacji organizacja najpierw dokona samooceny i przygotuje

1 https://sri360.com/wp-content/uploads/2022/10/NYU-RAM_ESG-
Paper_2021-2.pdf

strategie ESG, ktéra bedzie wyznacznikiem celéw zréwnowa-
zonego rozwoju, ktére organizacja uwaza za wazne. Raporty
w kolejnych okresach powinny wykazywac poprawe wskazni-
kéw zwigzanych z celami. Na przyktad moze to by¢ redukcja
$ladu weglowego lub zwiekszenie zaangazowania na rzecz lo-
kalnej spotecznosci. Celem raportowania ESG jest transpa-
rentne wykazanie §wiadomego planowania, zaangazowania
i postepu w osiaganiu celéw.

Coraz wigksza liczba inwestoréw kieruje swoje §rodki fi-
nansowe do firm, ktére aktywnie angazuja sie w dzialania pro
srodowiskowe i spoleczne, co moze przektadac sie na wzrost
warto$ci tych przedsiebiorstw na rynku. Skutkiem takich za-
chowan inwestoréw sg coraz czestsze przetargi na realizacje
obiektéw, w ktérych istotnym kryterium oceny ofert jest po-
lityka zréwnowazonego rozwoju prezentowana przez wyko-
nawce. Ponadto na etapie przetargu dyskutowane moga by¢
sposoby obnizenia §ladu weglowego obiektu w cyklu zycia lub
rozwigzania z zakresu gospodarki obiegu zamknietego moz-
liwe do wykorzystania w projekcie. Moze sie okazad, ze zanie-
dbanie omawianego zagadnienia moze istotnie wplynac na
biznes. Wielokrotnie jako konsultanci bylismy $wiadkami dys-
kwalifikacji z przetargu wykonawcéw atrakcyjnych cenowo, ale
bezradnych w dyskusji o zréwnowazonym rozwoju.

Organizacje, ktére doswiadczaja takiego traktowania cze-
sto podejmuja wysiltek opracowania i wdrozenia strategii ESG,
a nastepnie systemu raportowania. Podmioty ktérym pomaga-
lismy i pomagamy opracowywac tego typu strategie dokonuja
glebokiej introspekgji, ktéra czesto pozwala na zdobycie no-
wej wiedzy o organizacji i jej pracownikach. Kompleksowe po-
dejscie do strategii ESG obejmuje badanie taticucha wartosci
iinteresariuszy firmy, przez co poznajemy ich cele i oczekiwa-
nia. Jest to zlozony proces, ale posiadanie strategii zréwnowa-
zonego rozwoju pozwala w wiarygodny sposéb komunikowac
cele zréwnowazonego rozwoju na rynku. To nie tylko uwia-
rygadnia przedsiebiorce jako podmiot dbajacy o zréwnowa-
zony rozwéj w oczach odbiorcéw towaréw lub ustug. W ten
spos6b mozna kreowad przewage negocjacyjng podczas za-
kupu ustugi, towaru, czy nawet nieruchomosci. Jednak, aby
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Kompleksowe podejscie do strategii ESG obejmuje

badanie taricucha wartosci i interesariuszy firmy, przez co

poznajemy ich cele i oczekiwania. Jest to ztozony proces,

ale posiadanie strategii zréwnowazonego rozwoju pozwala

w wiarygodny sposéb komunikowac cele zréwnowazonego

rozwoju na rynku. To nie tylko uwiarygadnia
przedsiebiorce jako podmiot dbajacy o zréwnowazony
rozwdj w oczach odbiorcéw towaréw lub ustug. W ten
sposéb mozna kreowad przewage negocjacyjng podczas
zakupu ustugi, towaru, czy nawet nieruchomosci.

by¢ wiarygodnym w negocjacjach trzeba sie do tego dobrze
przygotowac i by¢ spéjnym w swojej komunikacji.

Przytoczony wyzej przypadek przetargu na roboty bu-
dowlane byt skutkiem przyjetych przez zamawiajacego celéw
strategicznych w zakresie zréwnowazonego rozwoju. Cele te
sa jasno komunikowane na rynku. Co wiecej, z punktu wi-
dzenia zamawiajacego, ktéry jest deweloperem powierzchni
na wynajem réwniez jest to forma kreowania przewagi kon-
kurencyjnej. Najemcy coraz czesciej operuja rozmaitymi li-
stami kryteriéw zréwnowazonego rozwoju, jakie powinien
spelniac obiekt. Trudnos$¢ polega na tym, ze brak jest stan-
dardéw, do ktérych mozna sie odnie$é. Zatem listy kryteriéw
sa rézne. Mozna natomiast zaobserwowad pewnego rodzaju
trendy, ktére sg wypadkowa mozliwosci technicznych ofero-
wanych przez przemyst i kierunkéw regulacji unijnych. Re-
gulacje determinuja oczekiwania instytucji finansujacych
inwestycje. W uproszczeniu, finansowanie obiektéw zréwno-
wazonych bedzie tansze, a banki bedg musiaty raportowad po-
ziom ,zréwnowazenia swoich kredytéw”. Jak to wyglada dzis?
Réznie. Brak jest jednoznacznych wytycznych czy standardéw.
Niektére banki na przyktad jako wyznacznik zréwnowazenia
przyjmuja certyfikacje BREEAM, co jest do$¢ proste do zre-
alizowania, s3 natomiast przypadki funduszy bardzo skrupu-
latnie badajacych inwestycje pod katem wszystkich trzech ob-
szar6w, czyli srodowiskowego (Environmental), spolecznego
( Social) i zarzadczego ( Governance).

OBIEKT ZGODNY Z ESG?

W dyskusjach z klientami zdarzaja si¢ sytuacje, gdy podejmo-
wane sg préby wykorzystania nowego trendu jako argumentu
do obnizenia wartosci nieruchomosci, na przyklad w przy-
padku negocjacji zakupu: ,Wasz obiekt nie jest zgodny z ESG,
wiec proponujemy taka obnizke ceny”. Czy takie stwierdzenie
moze by¢ uzasadnione? Przyjrzyjmy sie poszczegélnym ob-
szarom na przykladzie obiektu komercyjnego, bedacego nie-
ruchomoscig inwestycyjna.
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Zacznijmy od S (social / spoleczne) i G (governance / za-
rzadcze) . Zakresy te s3 o tyle skomplikowane, ze brak jest jed-
noznacznych miernikéw pozwalajacych jednoznacznie zmie-
rzy¢ zgodno$c z S i G. Z drugiej jednak strony organizacja
posiadajaca i komunikujgca swoja strategie ESG moze wy-
korzystac ja do oceny stopnia, w jakim nieruchomo$c spelnia
wyznaczone w strategii cele. Mozna réwniez zaplanowac spo-
soby i koszty dostosowania nieruchomosci do cel6w waznych
dla organizacji. Na przyklad, jesli organizacja ma ambicje, aby
jej budynki miaty istotny wkiad w rozwdj lokalnej spoteczno-
$ci moze przewidzie¢ okreslone wydarzenia na terenie nieru-
chomodci. Realizacja tego z kolei bedzie wymagata organiza-
cji okreslonego typu pomieszczen lub zapewnienia mediéw,
co wygeneruje koszty. Innym przykladem moze by¢ cel zapew-
nienia wszystkim pracownikom obiektu dostgpu do $wiatta
dziennego, co moze skutkowad redukcja powierzchni najmu.
Réwniez jest to dzialanie w obszarze S. Takie kompleksowe
podejscie do zagadnienia ESG moze stanowic jeden z argu-
mentéw w negocjacjach.

Zakres srodowiskowy (E) wydaje sie prostszy, ale i tu cze-
kaja wyzwania. Relatywnie tatwo jest oszacowad parametry
budynku. Kazdy obiekt powinien posiada¢ certyfikat energe-
tyczny, wiadomo z czego zostal zbudowany, czym zasilany,
a w konsekwencji jakie emisje sa zwiazane z jego eksploata-
Cja. Zakres ten jest catkiem nieZle opisany w regulacjach oraz
istnieje praktyka inzynierska pozwalajaca oszacowac stan
istniejacy i koszty doprowadzenia obiektu do stanu pozada-
nego. Wiadomo nawet kiedy obiekt przestanie sie miesci¢
w celach emisyjnych Unii Europejskiej. Wyjscie poza te para-
metry moze spowodowad, ze obiekt bedzie obcigzony dodat-
kowymi optatami za emisje lub po prostu stanie sie nieatrak-
cyjny inwestycyjnie.

Kwestia emis;ji dwutlenku wegla nabiera coraz wiekszego
znaczenia. Dotychczas analiza emisji gazéw cieplarnianych
byta standardowo oceniana przy okazji certyfikacji BREEAM,
czy LEED. Sam sposéb liczenia wbudowanego $ladu weglo-
wego jest uregulowany zharmonizowana normg EN 15978.
Jednak zakres rzeczowy, co powinno wchodzi¢ w zakres



obliczen, jakie wskazniki poréwnywac i w jakich przedziatach
czasowych nie jest juz w niej jednoznaczne okreslone. Powo-
duje to nieporozumienia, a nawet frustracje przy poréwnywa-
niu wskaznikéw. Rozbieznosci wynikajg z braku pelnego zro-
zumienia, co uwzglednia wskaznik emisji na m2 powierzchni
obiektu lub w jakim przewidywanym okresie uzytkowania
jest rozliczony. Podobna sytuacja ma miejsce, gdy dyskutu-
jemy o koszcie budowy postugujac sie kosztem metra kwa-
dratowego. Aby by¢ precyzyjnym musimy zastrzec co wchodzi
w cene (budynek, zagospodarowanie terenu, specjalistyczne
fundamentowanie) i na jaki metr rozliczamy koszt (PUM, p.c.,
GLA etc.). W przypadku braku standardéw umozliwiajacych
jednoznaczne poréwnanie mozliwe jest popetienie btedu na
co najmniej kilka sposobéw. Na przyktad wylaczenie z obli-
czen $ladu weglowego instalacji budynkowych moze zaburzy¢
wskaznik o nawet 0 20%. Podobnie w przypadku uwzglednie-
nia we wskazniku zagospodarowania terenu, lub przeliczeniu
na m?2 powierzchni catkowitej czy powierzchni najmu. Za-
tem w dyskusji ad hoc, dwéch manageréw rozmawiajacych
o wskaznikach swoich projektéw, moga méwic o zupeknie réz-
nych rzeczach, czego wielokrotnie jako konsultanci byli$§my
$wiadkami. Jeste§my zaangazowani w obliczanie emisji wbu-
dowanego sladu weglowego projektéw magazynowych kilku
duzych deweloperéw. Wyzwaniem w kazdym przypadku staje
sie wdrozenie procesu pozwalajacego na zbieranie informacji
na temat ilosci wbudowanych materiatéw i ich emisyjnosci.
Wiadomo, ze na budowie najlepsza informacje o materiatach
iich ilo§ciach ma Generalny Wykonawca. Podobnie z informa-
cja o wszelkiego rodzaju emisjach wynikajacych z pracy ma-
szyn, organizacji placu budowy etc. Wyzwaniem natomiast
jest jasna definicja jakiej informacji, jak szczegdlowej, w ja-
kim ukladzie i zakresie wykonawca powinien dostarczy¢, aby
spemi¢ oczekiwania inwestora. W Polsce nie ma w tym za-
kresie praktyki ani wytycznych poza szeroko stosowanymi
dotychczas przy okazji certyfikacji BREAM czy LEED, ktére
same miedzy sobg sie r6znig i maja dos¢ ograniczony zakres.
Swiadomi inwestorzy podejmuja kroki majace na celu pozna-
nie $ladu weglowego swoich inwestycji w pelnym zakresie,
facznie z zagospodarowaniem terenu i instalacjami. Ma to na
celu zyskanie szczeg6lowej §wiadomosci w zakresie wskazZni-
kéw oraz potencjatu obnizenia §ladu weglowego. Obnizanie
$ladu weglowego jest wymogiem unijnym oraz celem strate-
gicznym wielu strategii zréwnowazonego rozwoju, a budowa
obiektu to catkiem znaczaca emisja. W celu zbierania poréw-
nywanych danych warto zadbac o jasng komunikacje zapotrze-
bowania na informacje, a nastepnie komunikowac to zapotrze-
bowanie jak najwczesniej, aby uniknac przytoczonego wyzej
scenariusza przed audytem ISO. W celu ulatwienia komuni-
kacji pomiedzy inwestorem a GW, nasz zesp6t przygotowat
zwiezty dokument, ktéry pozwala na nadanie ram oczekiwa-
niom informacyjnym w zakresie raportowania sladu weglo-
wego. Dokument zostat przygotowany na podstawie obserwo-
wanej praktyki najwiekszych inwestoréw, norm i oraz regulacji
i wytycznych. ,Raportowanie sladu weglowego dla magazy-
néw” jest zestawem podpowiedzi co nalezy wziagé pod uwage,

aby zdefiniowa¢ zakres analiz $ladu weglowego i zakomuni-
kowad zapotrzebowanie na informacje wykonawcy. Najlepiej
w formie zalacznika do umowy. Propozycje takiego zalacznika
i struktury danych tabelarycznych réwniez zawarliémy w doku-
mencie. Formularz jest na tyle elastyczny, ze pozwala na wpi-
sanie sie w wiekszo$¢ obserwowanych dotychczas zestawéw
wymagan naszych klientéw. Wydaje sie, Ze jego zastosowanie
przez coraz szersze grono uczestnikéw rynku moze doprowa-
dzi¢ do powstania praktyki rynkowej pozwalajacej na poréwny-
walno$¢ danych. W ten sposéb zwiekszy sie prawdopodobien-
stwo, Zze rozmawiamy o tych samych jablkach. A przynajmnie;
bedziemy mieli §wiadomosc o tym, ze rézne organizacje maja
rézne cele i podejscie do raportowania $ladu weglowego.

Dokumenty wraz z propozycja tabeli do zbierania da-
nych s3 do pobrania ze strony https://trebbipoland.com/esg/
guideline/

Podsumowujac powyzsze rozwazania ESG wraz z in-
nymi politykami i regulacjami dotyczacymi zréwnowazonego
rozwoju juz dotyka branze i nieruchomosci i budownictwa,
wiele podmiotéw dostosowuje swoje postepowanie do zmie-
niajacego sie otoczenia rynkowego i regulacyjnego. Jedne
firmy robig to bo muszg, inne chca to wykorzystac jako prze-
wage konkurencyjng lub negocjacyjna. Jak w przypadku kaz-
dej zmiany jest wiele niepewnosci i mato praktyki, co moze
skutkowad nieporozumieniami i frustracja. Jedyne co mozemy
zrobic to przygotowac sie i podja¢ wyzwanie.
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Znaj proporcjum, mocium panie...
— poradnik dotyczacy stosowania
zasady proporcjonalnosci

w zaméwieniach publicznych

asada proporcjonalnosci znana jest gtéwnie z prawa konstytucyj-

nego oraz unijnego, gdzie oznacza obowiazek ustawodawcy podejmowa-

nia tylko takich dziatan, ktére sa konieczne do osiggniecia zamierzonych

celéw i ktére nie powinny wykraczaé ponad to, co jest niezbedne dla ich
zrealizowania.

Stosowanie tej zasady polega zatem na wazeniu konkurujacych ze sobg praw
i intereséw — korzy$ci wynikajacych z podjecia danych dziatan i ciezaréw bedacych
konsekwencja takich dziatan.

Zasada proporcjonalnodci jest takze jedna z podstawowych zasad postepowa-
nia o udzielenie zaméwienia publicznego, obok zasady réwnego traktowania, uczci-
wej konkurencji oraz przejrzystosci. Zgodnie z art. 16 pkt 3 ustawy Pzp zamawiajacy
przygotowuje i przeprowadza postepowanie o udzielenie zaméwienia w sposéb pro-
porcjonalny. Oznacza to, ze kazdy element postepowania zaméwieniowego powi-
nien zostac uksztattowany zgodnie z t3 zasada — poczawszy od wyboru trybu poste-
powania, a na postanowieniach umowy skoniczywszy.

CO ZASADA PROPORC]ONALNOS'CI OZNACZA W PRAKTYCE?

Mimo, ze formalnie zasada proporcjonalnosci zostata wprowadzona do ustawy Pzp
w lipcu 2016 1. (cho¢ mozna bylo jg juz wczesniej wyinterpretowac z prawa unij-
nego), moim zdaniem nadal nie dostrzega sie doniostosci tej zasady w odniesieniu
do wszystkich etapéw postepowania, a zwlaszcza w odniesieniu do uméw.

Wynika to zapewne z tego, Ze do 28 lipca 2016 r. (transpozycja do Pzp nowych
dyrektyw zaméwieniowych) wymég proporcjonalnosci byt wskazany w ustawie wy-
facznie w kontek$cie warunkéw udziatu w postepowaniu. O ile tatwo zrozumied, ze
wymaganie od potencjalnego dostawcy 50 komputeréw do§wiadczenia w realizacji
co najmniej 2 dostaw komputeréw o wartosci co najmniej 10 mln zi, nie jest pro-
porcjonalne (czyli adekwatne, konieczne dla realizacji potrzeb zamawiajacego), to
znacznie trudniej ocenic proporcjonalnosc¢ np. wymagania kary umownej w wyso-
kosci 1% za kazdy dzien opdznienia w dostawie takich komputeréw.

Stosowanie zasady proporcjonalnosci w odniesieniu do uméw nie jest fatwe,
gdyz idea proporcjonalnosci dotyczy przede wszystkim prawa publicznego. Mozna
jednak takze na gruncie prawa cywilnego odnalez¢ uregulowania, ktére wyptywaja
z zasady proporcjonalnosci, np. regulacje dotyczace ochrony konsumenta oraz sytu-
acje, gdy dochodzi do przekroczenia zasad wspétzycia spolecznego.


https://trybunal.gov.pl/fileadmin/content/dokumenty/Zestawienie_tez_dotyczacych_zasady_proporcjonalnosci_w_zakresie_pawa_publicznego.pdf
https://trybunal.gov.pl/fileadmin/content/dokumenty/Zestawienie_tez_dotyczacych_zasady_proporcjonalnosci_w_zakresie_pawa_publicznego.pdf
https://ec.europa.eu/regional_policy/pl/policy/what/glossary/p/proportionality

Zasada proporcjonalnosci jest takze jedng z podstawowych
zasad postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego,
obok zasady réwnego traktowania, uczciwej konkurencji
oraz przejrzystosci. Zgodnie z art. 16 pkt 3 ustawy Pzp
zamawiajacy przygotowuje i przeprowadza postepowanie

o udzielenie zamdwienia w sposéb proporcjonalny.

Oznacza to, ze kazdy element postepowania

zaméwieniowego powinien zostaé uksztattowany zgodnie

z tg zasadg — poczawszy od wyboru trybu postepowania,

a na postanowieniach umowy skoriczywszy.

TEST NA PROPORCJONALNOSC

W oparciu o orzecznictwo unijne oraz polskiego Trybunatu
Konstytucyjnego uznaje sie, ze aby dane dzialanie bylo zgodne
z zasadg proporcjonalnosci, to musi by¢ ono konieczne, przy-
datne oraz proporcjonalne sensu stricto. W praktyce trzeba so-
bie odpowiedziec na trzy pytania:

«  czy dane dzialanie jest konieczne (niezbedne) do osia-
gniecia pozadanego celu i czy nie ma mniej restrykcyj-
nego $rodka, ktéry w réwnym stopniu stuzytby pozada-
nemu celowi;

«  czy dzialanie jest odpowiednie do osiggniecia celui czy
jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych skutkéw;

«  czyjest zachowana réwnowaga miedzy dzialaniem
ijego efektami a zwigzanymi z nim ograniczeniami.
Jest to jednak nadal do$¢ abstrakcyjna koncepcja, z ktéra

nie radzi sobie wielu zamawiajacych.

JAK TO ROBIA W HOLANDII?

Zasada proporcjonalnosci przewija sie regularnie w orzecznic-
twie KIO, jednak najczesciej jest wymieniana jednym tchem
z pozostalymi zasadami zaméwien publicznym lub omawiana
gléwnie w kontekscie warunkéw udziatu w postepowaniu lub
przestanek wykluczenia.

Tym bardziej warto skorzystac z do§wiadczen innych kra-
jow unijnych — zasada proporcjonalnosci jest zasadg obowia-
zujaca we wszystkich krajach UE i wynika wprost z dyrektyw
zamoéwieniowych (przede wszystkim z art. 18 ust.1 dyrektywy
2014/24/UE).

Szczegélnie ciekawy jest poradnik ,Proportionality
Guide”! przygotowany przez holenderski rzad, w ktérym
znajduje sie szereg szczegdltowych wskazéwek dotyczacych
stosowania zasady proporcjonalnosci nie tylko w ksztalto-
waniu warunkéw udziatu w postepowaniu, ale takze przy

1 https://www.ibr.nl/publicaties/aanbesteding-publicaties/
proportionality-guide/

wyborze procedury, opisie przedmiotu zaméwienia, fakul-
tatywnych przestanek wykluczenia czy wreszcie tworzeniu
WZOru UMOowy.

Poradnik wzbudzit duze zainteresowanie w catej Unii,
stad zostato opracowane oficjalne thumaczenie na j. angielski,
do ktérego link wyzej podatem. Jesli ktos ma problemy z pobra-
niem anglojezycznej wersji poradnika, prosze o wiadomosc na to-
masz.zalewski@twobirds.com. Wyslg bezposrednio. Dysponuje
takze thtumaczeniem (automatycznym) na j. polski.

Stosowanie wytycznych holenderskich jest obowigzkowe
dla tamtejszych zamawiajacych. Muszg oni uzasadni¢ w doku-
mentacji przetargowej wszelkie odstepstwa od wytycznych.
Wytyczne zawieraja wiele przykladéw zaréwno pozytywnych
jak i negatywnych w celu zilustrowania zasady proporcjonal-
noéci. Oto niektére z nich.

PRZYKIADY WYMAGAR NIEZGODNYCH Z ZASAD3
PROPORCJONALNOSCI DOTYCZ3CYCH PRZYGOTOWANIA
POSTEPOWANIA W SWIETLE ,,PROPORTIONALITY GUIDE”

1.  Brak podziatu na czesci duzego zaméwienia lub
jego podzial na tak duze czesci, ze znaczna cze$é wy-
konawcéw nie moze samodzielnie wzigc¢ udziatu
W postepowaniu.

2. Zastosowanie przetargu nieograniczonego w przypadku
skomplikowanego zaméwienia na ustugi projektowe,
poniewaz w takim przypadku nieograniczona liczba wy-
konawcéw musi poniesé koszty zwigzane z udzialem
W postepowaniu (np. zwigzane z zawigzaniem konsor-
cj6w, uzyskaniem potencjalu podmiotéw trzecich), aby
spelnié kryteria, podczas gdy bardziej logiczne i pro-
porcjonalne byloby zastosowanie procedury ograniczo-
nej (z preselekcja), tak aby koszty zlozenia oferty osta-
tecznej poniesli tylko wykonawcy majacy uzasadnione
szanse na otrzymanie zamdéwienia.

3. Stosowanie fakultatywnych podstaw wykluczenia wyko-
nawcéw, ktére sg nieistotne dla danego zaméwienia.
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Koncepcja listy klauzul abuzywnych wyrasta wprost
z zasady proporcjonalnosci, gdyz ,specyfika ksztattowania
tresci umowy, ktéra de facto jest narzucana jest przez

zamawiajgcego, wymaga wzmochienia kwestii bardziej
proporcjonalnego podejscia do praw i obowigzkéw
stron.” Wprowadzenie do ustawy Pzp wynikajgcych

z zasady proporcjonalnosci regulacji dotyczacych
tresci umowy stwarza pozér catosciowe] regulacji

tej zasady — jednak oczywiscie tak nie jest.

4. Wymaganie wniesienia zabezpieczenia nalezytego wy-
konania umowy, jesli nie jest to absolutnie konieczne
dla realizacji konkretnego zaméwienia.

5.  Wymaganie od wykonawcéw wiecej niz jednej referen-
¢ji na spelnienie kazdego z postawionych warunkéw
udziatu w postepowaniu.

6. Wymaganie, aby projekty referencyjne mialy wartos¢
wiekszg niz 60% wartosci danego zaméwienia.

Moja uwage przyciagnat ponadto taki cytat z wytycz-
nych Definiowanie zbyt wielu i zbyt szczegdtowych kompetencji
kluczowych oraz proszenie o referencje dla kazdej z nich moze byc

Jjak szukanie czterolistnej koniczyny. Powoduje to powazne zawe-

zenie rynku, co nie lezy ani w interesie instytucji zamawiajgeych,

ani w interesie potencjalnych oferentow.

WYTYCZNE DOTYCZ3CE STOSOWANIA ZASADY
PROPORCJONALNOSCI W UMOWACH ZAMOWIENIOWYCH
W SWIETLE ,,PROPORTIONALITY GUIDE”

1. Zamawiajacy powinien przypisaé ryzyko tej stronie,
ktéra moze najlepiej zarzadza¢ skutkami ryzyka.

2. Wg holenderskich wytycznych brak ograniczenia odpo-
wiedzialnos$ci wykonawcy w umowie jest zawsze réwno-
znaczny z niezachowaniem zasady proporcjonalnosci.

3. Przy ocenie, jakie ograniczenie odpowiedzialnosci jest
proporcjonalne, zamawiajacy powinien w kazdym przy-
padku wzia¢ pod uwage: (i) ryzyko, na jakie rzeczywi-
$cie narazony jest zamawiajacy oraz (ii) zwyczajowe wy-
mogi dotyczace odpowiedzialnosci w danej branzy lub
dla danej umowy ze wzgledu na jej charakter i wielkosc.

4. W wigkszosci przypadkéw dla zamawiajacego wy-
starczajace jest uzyskanie szerokich praw korzystania
z praw wlasnodci intelektualnej, bez koniecznosci ich
nabywania. Z jednej strony nie dopuszcza to do sytuacji
zalezno$ci od wykonawcy, za$ z drugiej strony wyko-
nawcy nie musza przekazywac praw, ktérych posiadanie
jest kluczowe dla prowadzenia ich dziatalnoci.

16 KONSULTANT —— marzec 2024

WYTYCZNE DOTYCZACE PROPORC]ONALNO§CI
W POLSKIE) USTAWIE PZP

Polskich urzedowych wytycznych dotyczacych stosowania
zasady proporcjonalnosci nie ma, jednak polscy zamawia-
jacy nie zostali pozostawieni catkiem sami sobie. Wytyczne
dotyczace zasady proporcjonalno$ci przy ustalaniu tresci
umoéw zaméwieniowych zostaly zaszyte wprost w przepi-
sach ustawy Pzp.

Mamy przeciez art. 433 ustawy Pzp zawierajacy liste 4
zakazanych (abuzywnych) postanowien umownych, ktére sa
przeciez niczym innym jak wskazaniem nieproporcjonalnych
wymagan w zakresie postanowient umownych.

Zgodnie z tym przepisem projektowane postanowienia
umowy nie mogg przewidywac:

1. odpowiedzialnosci wykonawcy za opéZnienie, chyba ze jest
to uzasadnione okolicznosciami lub zakresem zamdéwienia;

2. naliczania kar umownych za zachowanie wykonawcy
niezwigzane bezposrednio lub posrednio z przedmiotem
umowy lub jej prawidtowym wykonaniem,

3. odpowiedzialnosci wykonawcy za okolicznosci, za kiére wy-
tgczng odpowiedzialnosc ponosi zamawiajgey;

4. mozliwosci ograniczenia zakresu zamdwienia przez zama-
wiajgcego bez wskazania minimalnej wartosci lub wielkosci
Swiadczenia stron.

Mamy takze art. 436 ustawy Pzp przewidujacy obligato-
ryjne postanowienia kazdej umowy zaméwieniowej, wéréd
ktérych jest wskazanie tacznej maksymalnej wysokosci kar
umownych, ktérych moga dochodzi¢ strony. Jest réwniez np.
art. 439 ustawy Pzp, ktéry dla uméw o roboty budowlane lub
ustugi, zawartych na okres dtuzszy niz 12 miesiecy, przewi-
duje obowigzek okreslenia zasad waloryzacji wynagrodzenia
wykonawcy, w przypadku zmiany ceny materiatéw lub kosz-
téw zwigzanych z realizacja zaméwienia.

Rozwigzania te maja — zgodnie z intencjg ustawodawcy —
zapobiegac zbyt jednostronnemu ksztattowaniu postanowien
uméw przez zamawiajacych.



Cytujac uzasadnienie projektu ustawy , Kierujgc si¢ czgsto
uproszczonym postrzeganiem interesu zamawiajgcego, postano-
wienia uméw zawierajg rozwigzania nazbyt restrykcyjne i nie-
proporcjonalne do rodzaju i wartosci zamdéwienia publicznego
(np. z zakresu wysokosci i kategorii zastrzeganych kar umownych,
przerzucanie odpowiedzialnosci za wigkszos¢ ryzyk na wykonaw-
cow, nieuwzglednianie okolicznosci zwigzanych z trudnymi do
oszacowania gwattownymi zmianami rynkowymi).”

W $wietle uzasadnienia projektu ustawy zwlaszcza kon-
cepcja listy klauzul abuzywnych wyrasta wprost z zasady pro-
porcjonalnosci, gdyz ,specyfika ksztattowania tresci umowy,
ktéra de facto jest narzucana jest przez zamawiajgcego, wymaga
wzmocnienia kwestii bardziej proporcjonalnego podejscia do praw
i obowigzkow stron.” Wprowadzenie do ustawy Pzp wynikaja-
cych z zasady proporcjonalnoéci regulacji dotyczacych tresci
umowy stwarza pozdr calo$ciowej regulacji tej zasady — jed-
nak oczywiscie tak nie jest.

Nadal zamawiajacy maja obowigzek stosowac zasade pro-
porcjonalno$ci do wszelkich innych postanowient umownych,
nawet jesli nie zostaly wprost wskazane w ustawie Pzp.

JAKIE POSTANOWIENIA UMOWNE MOGA BYC
NIEPROPORCJONALNE?

Przyktady postanowien, ktére beda zwykle sprzeczne z zasadg
proporcjonalnosci, a ktére nie zostaly uwzglednione w art. 433

ustawy Pzp:

1. Brakjakiegokolwiek ograniczenia odpowiedzialnosci
wykonawcy.

2. Kary umowne w wygérowanej wzgledem standardéw
rynkowych wysokosci.

3. Kary umowne dotyczace niewykonania czg¢sci zaméwie-
nia naliczane od wartosci calego zaméwienia.

4. Mozliwo$¢ naliczania kilku kar umownych na podsta-
wie jednego stanu faktycznego.

5. Prawo do jednostronnego rozwigzania umowy przez za-
mawiajagcego bez powodu lub z powodu btahych naru-
Szen umowy.

CZY TO WSZYSTKO? JAKI POWINIEN BYC EFEKT
STOSOWANIA ZASADY PROPORCJONALNOSCI W ZAKRESIE
UMOW ZAMOWIENIOWYCH ?

Nadal wybrzmiewa w praktyce i orzecznictwie stosowana
od lat wykladnia, ze zamawiajacy moze w zasadzie dowol-
nie ksztaltowac postanowienia uméw zaméwieniowych, o ile
tylko postanowienia umowy sa precyzyjne i nie naruszajg art.
353! k.c. tj. nie sg sprzeczne z ustawa lub wlasciwoscia sto-
sunku czy zasadami wspélzycia spolecznego, przy czym cze-
sto pojawia sie tu dodatkowo aspekt doniostosci zadan pu-
blicznych realizowanych w zwigzku z zaméwieniem, ktéry ma
usprawiedliwia¢ jednostronno$¢ warunkéw umowy.

Przypomnijmy sobie jednak trzy elementy zasady pro-
porcjonalnosci — dane dzialanie powinno by¢ konieczne, przy-
datne oraz proporcjonalne sensu stricto. Zasada ta ma pelne
zastosowanie do postanowienn uméw zaméwieniowych pro-
ponowanych przez zamawiajacego w ramach postepowania.
1. Czyzgodne z zasadg proporcjonalnosci beda zatem np.

postanowienia:

2. Przewidujace mozliwo$¢ wykonania zastepczego bez ja-
kiegokolwiek ograniczenia zakresu?

3. Ograniczajace mozliwos$¢ potracenia wierzytelnosci wy-
konawcy z wierzytelnoscia zamawiajacego?
Uzalezniajace spelnienie $wiadczenia wykonawcy od oko-

licznosci zaleznych tylko od woli zamawiajacego?

Zasada proporcjonalno$ci odnognie postanowient uméw
zamoéwieniowych wyrazad sie wiec powinna w takim przygo-
towywaniu umaéw, aby:

1. Obowiazki wykonawcéw powinny by¢ adekwatne
do przedmiotu zaméwienia i rzeczywistych potrzeb
zamawiajacego.

2. Obowiazki te nie powinny by¢ nadmierne i nie powinny
stanowi¢ utrudnienia dla wykonawcy w wykonywaniu
zaméwienia.

3. Uprawnienia zamawiajacych wobec wykonawcéw nie
powinny wykraczac ponad to, co jest konieczne dla osia-
gniecia celéw zamawiajacego.

Realne stosowanie zasady proporcjonalnosci w ramach
umoéw zamdwieniowych powinno prowadzi¢ do sytuacji,
ze umowy zaméwieniowe sg odzwierciedleniem
najlepszych praktyk kontraktowych w danej branzy

i wzorem do nasladowania w sektorze prywatnym.
Skoro bowiem postanowienia umowy powinny

by¢ uksztattowane w sposéb proporcjonalny do

potrzeb zamawiajacego i celu realizowanego

projektu, to powinny one w sposéb potencjalnie
»idealny” réwnowazy¢ ryzyka i interesy stron.
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4. Odpowiedzialno$é wykonawcéw powinna by¢ ograni-
czona stosownie do charakteru zaméwienia.

5.  Podzial ryzyka zwigzanego z realizacja zaméwienia po-
winien uwzgledniad to, ktdéra strona moze danym ryzy-
kiem zarzadzaé.

6. Kary umowne powinny by¢ adekwatne do wagi danego
ryzyka dla realizacji zaméwienia i zgodne ze standar-
dami rynkowymi dotyczacymi danego rodzaju umaéw.

7. Przeniesienie autorskich praw majatkowych jest wyma-
gane tylko wéwczas, gdy uzasadnia to specyfika danego
zamoéwienia — beda to zazwyczaj wyjatkowe sytuacje;

w pozostalych przypadkach wykonawca powinien udzie-

la¢ szerokiej licencji.

Postawig tezg, Ze realne stosowanie zasady proporcjonal-
nosci w ramach uméw zaméwieniowych powinno prowadzic
do sytuacji, ze umowy zaméwieniowe s3 odzwierciedleniem
najlepszych praktyk kontraktowych w danej branzy i wzorem
do nasladowania w sektorze prywatnym. Skoro bowiem posta-
nowienia umowy powinny by¢ uksztattowane w sposéb pro-
porcjonalny do potrzeb zamawiajacego i celu realizowanego
projektu, to powinny one w sposéb potencjalnie ,idealny” réw-
nowazy¢ ryzyka i interesy stron.

Czy tak jest? Kazdy musi odpowiedzie¢ sobie na to pyta-
nie. Ale jesli tak nie jest, to jest to réwnoznaczne z tym, Ze za-
sada proporcjonalnosci nie jest przestrzegana w polskich za-
moéwieniach publicznych.

Warto dodaé, ze stosowanie zasady proporcjonalnosci
w odniesieniu do postanowien uméw zaméwieniowych to nie
tylko kwestia zgodnosci z prawem. Brak proporcjonalnosci
oznacza najczesciej brak ofert od dobrych wykonawcéw albo
wzrost oferowanych cen.

Cco ZROBIC Z POSTANOWIENIAMI UMOWY
NARUSZAJACYMI ZASADE PROPORC]ONALNOSICIP

Wykonawca nie ma tu zbyt wielkiego wyboru. Moze ztozy¢
wniosek o zmiane takich postanowient wykorzystujac proce-
dure wniosku o wyjasnienie SWZ, ale najczesciej bedzie mu-
sial wnie$¢ odwolanie, na co ma zaledwie 10 dni od chwili
ogloszenia postepowania. Zadanie pytania zamawiajagcemu nie
przerywa przy tym biegu terminu na wniesienie odwotania.

Ostatnio wida¢ coraz wiekszg aktywno$¢ organizacji zrze-
szajacych wykonawcéw, ktére sktadaja odwotania dotyczace
warunkéw umownych proponowanych przez zamawiajacych,
zwlaszcza tych wiekszych, i czesto odnoszg sukcesy. Mysle, ze
w ten sposéb uksztattuje sie wlasciwa praktyka orzecznicza,
a potem praktyka zamawiajgcych w tym zakresie.

ESG A NIEPROPORCJONALNE UMOWY W SPRAWACH
ZAMOWIEN PUBLICZNYCH

Czeséc z zamawiajacych publicznych to zamawiajacy sekto-

rowi, ktérzy z racji charakteru i skali swojej dzialalnosci mu-
szg bra¢ pod uwage i wdrazac zasady ESG — Environmental,
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Social and Corporate Governance ($rodowisko naturalne, spo-
teczenstwo i tad korporacyjny).

ESG to aspekty dzialania firmy, w oparciu o ktére two-
rzone s3 ratingi i oceny pozafinansowe, a takze ktére wplywaja
na koszt finansowania firmy, zaréwno kapitatem (inwestorzy),
jak i dlugiem (banki i inne podmioty finansujace). Literka S
w skrécie ESG odpowiada za spoteczng odpowiedzialnosc.
Chodzi tu zaréwno o relacje zewnetrzne — z dostawcami, klien-
tami, partnerami — jak i o warunki pracy, szanowanie praw
cztowieka czy transparentno$¢ dziatania.

Warto zatem zastanowic sie, czy proponowanie wykonaw-
com warunkéw umownych, ktére nie przewidujg ogranicze-
nia odpowiedzialnosci, zawierajg wygérowane kary umowne
lub w inny spos6b maja nieproporcjonalny charakter, miesci
sie w koncepcji ESG? I czy w zwigzku z tym wymog proporcjo-
nalnosci w odniesieniu do uméw proponowanych przez zama-
wiajacych sektorowych, ktérzy przestrzegaja zasad ESG, nie
powinien by¢ wrecz wzorowo stosowany?

Mam nadzieje, ze po przeczytaniu tego artykulu nie bedzie
ulegalo watpliwosci, ze czas spojrzeé §wiezym okiem na sto-
sowanie zasady proporcjonalnosci w ramach zamdéwieniach
publicznych. Zachecam do dyskusji.

PS. Cytat uzyty w tytule jest nieco zmieniony w stosunku do
oryginatu — z oryginalnym brzmieniem mozna sie zapoznad
tu: Aleksander Fredro, Zemsta :: Wolne Lektury

Artykut ukazat sie po raz pierwszy na autorskim blogu
Tomasza Zalewskiego: https://digitalbabel.legal/
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Zmiana warunkéw technicznych
a walka z patologiami
na rynku mieszkaniowym

d 1 kwietnia 2024 r. miata wej$¢ w zycie przygotowana przez Minister-

stwo Rozwoju i Technologii kierowane 6wczeénie przez Waldemara

Bude nowelizacja rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia

2002 t. W sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie (dalej: rw.t.). Nieoczekiwanie w czwartek 21 marca 2024
r. Wiceminister Rozwoju i Technologii Krzysztof Kukucki zapowiedzial w Sejmie,
ze data wejscia w zycie nowych regulacji zostanie opéZniona na pro$be samorzadéw.
W momencie oddania tekstu z wykazu prac legislacyjnych wynikato, ze ww. data zo-
stanie przesunieta na 1 sierpnia 2024 r. Nowych regulacji obawiaja si¢ zaréwno in-
westorzy prywatni jak i gminy. Mogg one spowodowac spowolnienie lub wstrzyma-
nie niektérych inwestycji, wzrost cen lokali, niepewnosc co do interpretacji prawa
oraz wydluzenie procedury wydawania pozwoleri na budowe.

Przygotowanie inwestycji od zakupu dziatki do rozpoczecia robét budowlanych
trwa czasem 5 i wiecej lat. Zaskoczeniem dla wielu inwestoréw byly trwajace od
kwietnia 2023 r. prace nad zmiang rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie dotyczace ograniczenia
praktyk zwigzanych z tzw. patodeweloperka. Inwestorzy wskazywali, Zze z uwagi na
czas potrzebny na przygotowanie sie do budowy i realizacji budynkéw oraz rozpo-
czete projekty nie jest mozliwe wejscie w zycie nowelizacji w ciggu kilku miesiecy.
Ci ktérzy nie zdarza z przygotowaniem projektu budowlanego i ztozeniem wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe do terminu wejécia w zycie opisanej nowelizacji
beda musieli sporzadzi¢ dokumentacje wedlug nowych zasad.

Celem nowelizacji jest poprawa warunkéw zycia w budynkach mieszkalnych.
Dotyczy ona nie tylko deweloperéw mieszkaniowych i budynkéw ustugowych, ma-
gazynowych i produkcyjnych, ale takze samorzady realizujace lokale komunalne.
W przypadku niektérych zmian mozna watpié, czy zostanie osiagniety cel zamie-
rzony przez projektodawce. W wielu przypadkach wzrosng koszty projektowania
i budowy, co przelozy sie chocby na ceny nowych mieszkan i doméw.

ODLEG+OSCI BUDYNKOW

Odleglos$¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondy-
gnacji nadziemnych od granicy dziatki bedzie musiala wynosi¢ minimum 5 m
i to zaréwno zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy, jak
i zwréconego $ciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy (§ 12 ust. 1 rw.t.). Do-
tychczasowa odleglo$¢, czyli minimum 4 m w przypadku budynku zwréconego
$ciang z oknami lub drzwiami w strone granicy oraz minimum 3 m, gdy budynek
byt zwrdcony $ciang bez okien i drzwi w strone granicy, bedzie nadal obowigzywac,
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Przygotowanie inwestycji od zakupu dziatki do

rozpoczecia robét budowlanych trwa czasem 5 i wiecej

lat. Zaskoczeniem dla wielu inwestoréw byty trwajace

od kwietnia 2023 r. prace nad zmiang rozporzadzenia

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie dotyczace
ograniczenia praktyk zwigzanych z tzw. patodeweloperka.

Inwestorzy wskazywali, ze z uwagi na czas potrzebny
na przygotowanie sie do budowy i realizacji budynkéw
oraz rozpoczete projekty nie jest mozliwe wejscie w zycie

nowelizacji w ciggu kilku miesiecy. Ci ktérzy nie zdarza

z przygotowaniem projektu budowlanego i ztozeniem

wniosku o wydanie pozwolenia na budowe do terminu

wejscia w zycie opisanej nowelizacji beda musieli

sporzadzi¢ dokumentacje wedtug nowych zasad.

ale tylko dla budynkéw, ktére nie beda budynkami mieszkal-
nymi wielorodzinnymi o wysokosci ponad czterech kondygna-
¢ji nadziemnych.

Skoro odleglosci od granicy dziatki dla budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego o wysoko$ci ponad 4 kondygnacji
nadziemnych zwiekszono odpowiednio o minimum 1 mi 2
m w stosunku do obecnie obowigzujacych, to w niektérych
przypadkach watpliwe bedzie istotne zwiekszenie komfortu
zycia mieszkaricéw, bo nie wplynie to np. na mozliwos¢ za-
gladania do mieszkania polozonego w innym budynku. Przy-
ktadowo: dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o wysoko-
$ci ponad 4 kondygnacji nadziemnych zwrécone $cianami
z oknami lub drzwiami w strone granicy i realizowane na 2
dzialkach na podstawie znowelizowanych przepiséw beda sy-
tuowane od siebie w odlegto$ci minimum 10 m, podczas gdy
przed zmiang odleglos¢ ta wynosita minimum 8 m. Zastana-
wia przy tym potrzeba zwiekszenia odleglosci tego typu budyn-
kéw zwréconych $ciang bez okien lub drzwi w strone granicy,
albowiem dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o wysoko-
$ci ponad 4 kondygnacji nadziemnych zwrécone $cianami
bez okien lub drzwi w strone granicy realizowane na 2 dzial-
kach i wykonywane na podstawie znowelizowanych przepi-
s6w beda sytuowane od siebie w odleglto$ci minimum 10 m,
podczas gdy przed zmiang odleglo$c ta wynosita minimum
6 m. Moze to stuzy¢ np. zwiekszeniu terenéw zieleni i rekre-
acji, ale raczej nie poprawi samego komfortu zamieszkania
w lokalu. Powstaje takze pytanie, z jakich wzgledéw odsta-
piono od podobnej regulacji dla wszystkich innych budynkéw
(choc¢by mieszkalnych jednorodzinnych), gdyz gesta zabudowa
moze w réwnym stopniu wpltywac na komfort zamieszkania
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niezaleznie od jej rodzaju. Nowelizacja doprowadzi do nie-
wielkiego rozgeszczenia zabudowy mieszkalnej wielorodzin-
nej, co jednak przy ograniczonej podazy gruntéw w miastach
i stale rosnacych ich cenach spowoduje wzrost cen nowych lo-
kali w tego typu budynkach.

Z uwagi na wyzej opisang zmiane dokonano takze nowe-
lizacji § 12 ust. 2 rw.t. dotyczacego dopuszczenia innego sy-
tuowania budynkéw zwréconych $ciang bez okien lub drzwi
w strone granicy. W odniesieniu do budynku oraz budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4 kondy-
gnacji nadziemnych zwréconego $ciang bez okien lub drzwi
w strone granicy dopuszczalne bedzie ich sytuowanie w od-
legtosci nie mniejszej niz 1,5 m od granicy lub bezposrednio
przy tej granicy, jezeli miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego przewiduje takg mozliwosc.

Doprecyzowano przypadek ,przyklejenia si¢” nowego
budynku do innego istniejacego budynku, ktéry znajduje sie
w granicy dziatki (§ 12 ust. 3 rw.t.). Dotychczas regulacja do-
tyczyta ,przylegania swoja $ciang” a projektodawca zwrdécit
uwage, Zze nie wskazano np. czy nowy budynek musi przyle-
gac calg dlugodcia $ciany, co czesto powodowato watpliwosci
interpretacyjne: mianowicie jakie fragmenty $cian budynkéw
powinny do siebie przylega¢ (czy jak dwa budynki beda do sie-
bie przylegac tylko naroznikami, to juz bedzie wystarczajace
czy nie?). Zostalo to doprecyzowane i nowy budynek powi-
nien przylegac do budynku istniejacego ,calg dtugoscia swojej
$ciany”. Oznacza to, ze istniejgcy budynek moze mieé w gra-
nicy dtuzsza $ciane niz budynek nowy. Mozliwe jest takze ze-
tkniecie budynkéw $cianami o tej samej dtugosc. Nie bedzie
jednak dopuszczalne, zeby nowy budynek miat dtuzsza $ciane



niz budynek istniejacy i zeby takie budynki stykaty sie ze soba
jedynie naroznikami.

W zwiazku z wprowadzeniem ww. regulacji dotyczacej
odleglosci budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wyso-
kosci ponad 4 kondygnacji nadziemnych od granicy dziatki
budowlanej zmieniono takze odleglo$¢ balkonéw w takim bu-
dynku od granicy dziatki. Zgodnie z nowym § 12 ust. 6 pkt 3
rw.t. odleglo$¢ taka wyniesie 3 m. Dotychczas bylo to 1,5 m.
W ocenie projektodawcy taka odleglto$¢ zapewni komfort
uzytkowania balkonéw na sasiednich nieruchomosciach. Do-
tychczasowa odlegto$¢ balkonéw wynoszaca 1,5 m od granicy
dziatki bedzie dotyczyla balkonéw w innych budynkach niz
budynki mieszkalne wielorodzinne o wysoko$ci ponad 4 kon-
dygnacji nadziemnych.

Nowelizacja obejmie nie tylko inwestycje mieszkaniowe.
Dodano nowy § 12 ust. 11 rw.t. wskazujacy, ze budynek pro-
dukcyjny lub magazynowy o powierzchni zabudowy przekra-
czajacej 1000 m2, uwzgledniajac przepisy odrebne oraz prze-
pisy § 13 rw.t. (naturalne o§wietlenie pomieszczen), § 6o rw.t.
(minimalny czas nastonecznienia pomieszczen) i § 271-273
rw.t. (usytuowanie budynkéw z uwagi na bezpieczenistwo po-
zarowe), nalezy sytuowad $ciang w odleglosci nie mniejszej
niz 30 m od $ciany:

«  istniejgcego na innej dzialce budowlanej budynku
mieszkalnego albo budynku zamieszkania zbiorowego;

«  projektowanego na innej dzialce budowlanej budynku
mieszkalnego albo budynku zamieszkania zbiorowego,
dla ktérych istnieje ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe albo zostalo dokonane zgloszenie budowy, do
ktérego organ administracji architektoniczno-budow-
lanej nie wniést sprzeciwu w drodze decyzji lub zostato
wydane zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu.

Inwestor i projektant beda musieli zatem m.in. ustali¢
czy w poblizu terenu ww. inwestycji wydano ostateczng decy-
zje o pozwoleniu na budowe albo dokonano skutecznego zgto-
szenia budowy budynku mieszkalnego albo budynku zamiesz-
kania zbiorowego. Co istotne moze to ulec zmianie w trakcie
prowadzenia postepowania o wydanie pozwolenia na budowe
dla budynku produkcyjnego lub magazynowego. Inwestorzy
obawiaja sie, ze sasiedzi beda uzyskiwaé pozwolenia na bu-
dowe albo dokonywa¢ zgloszen budowy budynkéw mieszkal-
nych albo budynkéw zamieszkania zbiorowego, ktére nigdy
nie powstang, ale zablokuja realizacje budynku produkcyjnego
lub magazynowego.

Waznym jest, ze ww. obowigzek dotyczy sytuacji projekto-
wania budynku magazynowego lub produkcyjnego, a nie bu-
dynku mieszkalnego i zamieszkania zbiorowego. Nowe bu-
dynki mieszkalne i zamieszkania zbiorowego bedg musiaty
spelni¢ ogdlne regulacje w zakresie odleglosci od budynkéw
produkcyjnych lub magazynowych.

MIE)SCA POSTOJOWE DLA OSOB NIEPELNOSPRAWNYCH

Obecnie stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych,
z ktérych korzystajg wylacznie osoby niepelnosprawne, moga
bez zadnych ograniczen byc¢ zblizone do okien innych budyn-
kéw, przy czym wymagaja odpowiedniego oznakowania (§ 20
rw.t.). Nowelizacja wprowadza ograniczenie co do liczby stano-
wisk postojowych dla samochodéw, z ktérych korzystaja osoby
niepelnosprawne, a ktére moga byc¢ zblizone bez ograniczeni
do okien budynkéw — w liczbie nie wiekszej niz 6% ogélnej
liczby stanowisk postojowych w ramach inwestycji, jednakze
nie mniejszej niz 1. W uzasadnieniu projektu nowelizacji wy-
jasniono, ze gdy po obliczeniu liczba stanowisk postojowych
wyjdzie niepelna, to wynik obliczen zaokragla sie do pelnej

Inwestor i projektant bedg musieli zatem m.in.
ustali¢ czy w poblizu terenu ww. inwestycji wydano
ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe albo
dokonano skutecznego zgtoszenia budowy budynku

mieszkalnego albo budynku zamieszkania zbiorowego.

Co istotne moze to ulec zmianie w trakcie prowadzenia
postepowania o wydanie pozwolenia na budowe dla
budynku produkcyjnego lub magazynowego. Inwestorzy
obawiajg sie, ze sasiedzi bedg uzyskiwaé pozwolenia

na budowe albo dokonywaé zgtoszen budowy
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realizacje budynku produkcyjnego lub magazynowego.
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liczby w gére. Zasada ta nie wynika jednak z przepiséw noweli-
zacjiirw.t. Na dzialce moze by¢ wiecej stanowisk postojowych
dla samochodéw, z ktérych korzystaja osoby niepelnosprawne,
jednakze musza one znajdowac sie w odpowiedniej odleglosci
od okien, co szczeg6towo reguluje § 19 rw.t.

Projektodawca podal, ze ww. parametr 6% zostat okre-
$lony na podstawie danych wynikajgcych z badania przeprowa-
dzonego przez Patistwowy Fundusz Rehabilitacji Oséb Niepel-
nosprawnych pn. ,Badanie potrzeb oséb niepelosprawnych”,
jako odsetek 0s6b wskazujacych jako potrzebe przystosowanie
mieszkania do indywidualnych potrzeb.

Dotychczas nie bylo ograniczen co do liczby miejsc dla
0s6b niepetnosprawnych zblizonych do okien a projektodawca
zauwazyl, ze zdarzalo sie, iz w ramach inwestycji wykonywano
wiekszo$¢ takich miejsc zamiast ,zwyktych” stanowisk po-
stojowych dla samochodéw, tylko dlatego, ze dla ,zwyktych”
stanowisk nalezy zachowac odlegto$¢ od okien, a dla stano-
wisk postojowych dla samochodéw, z kt6rych korzystaja osoby
niepelmosprawne nie istnial taki obowigzek. Wprowadzenie
tego ograniczenia ma zdaniem projektodawcy zapobiegad sy-
tuacjom, gdy w ramach inwestycji realizowane sg wylacznie
miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, z kt6rych ko-
rzystaja osoby niepelnosprawne i s3 zblizone do budynku bez
zadnych ograniczen.

Inwestorzy obawiajg sie, ze ww. ,,sztywne” ustalenie mak-
symalnej liczby stanowisk postojowych przystosowanych dla
0s6b niepelnosprawne sytuowanych pod oknami i to niezalez-
nie od rodzaju budynku czy liczby lokali przystosowanych do
potrzeb tych oséb utrudni budowe obiektéw, ktére w sposéb
ponadstandardowy beda uwzgledniaty ich potrzeby.

PLACE ZABAW DLA DZIECI | MIE)SCA REKREACYJNE

Wiele zmieni sie w regulacjach dotyczacych sytuowania pla-
c6w zabaw dla dzieci (§ 40 r.w.t.). Dotychczas w zespole budyn-
kéw wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem na bu-
dowe nalezalo, stosownie do potrzeb uzytkowych, przewidzie¢
place zabaw dla dzieci i miejsca rekreacyjne dostepne dla oséb
niepelnosprawnych. Co najmniej 30% tej powierzchni miato
znajdowac sie na terenie biologicznie czynnym, chyba Ze prze-
pisy odrebne stanowily inaczej. Konieczne bylo takze zapew-
nienie nastonecznienia placu zabaw dla dzieci, wynoszacego
co najmniej 4 godziny, liczone w dniach réwnonocy, w godzi-
nach 10:00-16:00. W zabudowie §rédmiejskiej dopuszczone
bylo nastonecznienie nie krétsze niz 2 godziny.

Zgodnie z nowelizacjag w przypadku budowy budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych nalezy wykonaé plac zabaw
dla dzieci, bez wzgledu na to, czy jest to zespét budynkéw,
czy tylko jeden budynek mieszkalny wielorodzinny. Obowig-
zek ten bedzie dotyczyl jedynie przypadkéw, gdy w budynku
lub zespole budynkéw znajdzie sie wiecej niz 20 mieszkan.
Plac zabaw dla dzieci powinien by¢ takze dostepny dla oséb
ze szczegblnymi potrzebami. Nie zmieni sie zasada, ze co naj-
mniej 30% powierzchni placu zabaw dla dzieci znajduje si¢ na
terenie biologicznie czynnym.
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Dodatkowo miejsce rekreacyjne dostepne réwniez dla oséb
ze szczegblnymi potrzebami (a wiec nie tylko dla oséb niepet-
nosprawnych), wyposazone w miejsca do wypoczynku, ma by¢
wykonywane w przypadku budowy zespotu budynkéw miesz-
kalnych wielorodzinnych, w ktérym liczba mieszkan przekra-
cza 20, przy czym co najmniej 30% powierzchni miejsca rekre-
acyjnego ma znajdowac si¢ na terenie biologicznie czynnym.

Obnizono normatywy nastonecznienia placu zabaw dla
dzieci. Po zmianie, nastonecznienie co najmniej 50% po-
wierzchni placu zabaw dla dzieci ma wynosi¢ co najmniej 2
godziny, liczone w dniach réwnonocy, w godzinach 10:00-
16:00. W zabudowie §rédmiejskiej dopuszczalne bedzie na-
stonecznienie nie krétsze niz 1 godzina. To pozwoli na sy-
tuowanie placéw zabaw przy mniej korzystnych warunkach
zapewnienia $wiatla stonecznego. Wprowadzajac zapis, zgod-
nie z ktérym normatyw nastonecznia bedzie musiat by¢ spel-
niony jedynie dla 50% powierzchni placu zabaw dla dzieci,
ustawodawca tym samym usunat dotychczasowe watpliwosci
interpretacyjne dotyczace tego, czy parametr ten ma dotyczy¢
calej powierzchni placu zabaw dla dzieci, czy tylko jego cze-
$ci. Projektodawca zwrdcil takze uwage, ze dotychczas place
zabaw dla dzieci byly sytuowane w miejscu, gdzie nie ma cie-
nia, wiec w dni stloneczne i upalne byly one wylaczone z uzyt-
kowania przez kilka godzin (od ok. godz.11 do godz.14). Na-
lezy zgodzi¢ sie z tymi, ktérzy wskazywali, Ze przy ocieplaniu
sie klimatu nadmierne nastonecznie tego miejsca nie jest ko-
rzystne ani dla dzieci ani dla ich opiekunéw.

Plac zabaw dla dzieci powinien by¢ ogrodzony a ogrodze-
nie od strony drogi, ulicy, parkingu lub ciggu pieszo-jezdnego
ma by¢ wykonane z materiatéw i w sposéb zapewniajacy bez-
pieczenstwo ludziom i zwierzetom. Ogrodzenie w takim przy-
padku ma posiada¢ wysoko$¢ nie mniejsza niz 1 m oraz furtke
o szerokosci co najmniej 1,2 m nie utrudniajaca dostepu oso-
bom ze szczeg6lnymi potrzebami. Moze zatem powstaé sytu-
acja, ze np. ogrodzony plac zabaw dla dzieci od strony drogi
bedzie zlokalizowany wewnatrz ogrodzonego terenu, ktéry
sam w sobie zapewnia bezpieczenistwo dzieci. Ostatnimi czasy
sporo méwi sie o tym, aby nadmiernie nie grodzi¢ osiedli.
Z tego wzgledu przydalby sie w rozporzadzeniu wyjatek doty-
czacy braku koniecznosci ogrodzenia placu zabaw, gdy teren
nieruchomosci wspélnej posiada juz odpowiednie ogrodzenie
a nie wystepuja inne zagrozenia dla dzieci. Mozna takze zin-
terpretowad ww. zapis w taki sposéb, ze czesciowo ogrodze-
nie placu zabaw bedzie stanowilo ogrodzenie nieruchomosci
(gdy plac zabaw bedzie przylegat do granicy nieruchomosci).
W innych przypadkach niz ww. dopuszczalne bedzie ogrodze-
nie placu zabaw dla dzieci w postaci zywoplotu, jednak nie
okreslono jego wysoko$ci. Mozna sobie zatem wyobrazi¢ po-
wstanie zywoplotu o wysokosci mniejszej niz 1 m, co wydaje
sie niezgodne z intencja ustawodawcy w kwestii zapewnienia
ogrodzenia placu zabaw dla dzieci.

Scisle uregulowano powierzchnie placu zabaw dla dzieci,
ktéra ma wynosi¢ co najmniej: 1 m2 na kazde mieszkanie —
w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje
sie od 21 do 50 mieszkan; 50 m2 —w przypadku gdy w budynku
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lub zespole budynkéw znajduje sie od 51 do 100 mieszkan; o,5
m?2 na kazde mieszkanie — w przypadku gdy w budynku lub
zespole budynkéw znajduje sie od 101 do 300 mieszkan; 200
m2 —w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znaj-
duje sie powyzej 300 mieszkan.

Dopuszczalny bedzie podziat placu zabaw dla dzieci na
czedci, przy czym minimalna powierzchnia kazdej z nich ma
wynosi¢ 50 m2. Bedzie to mocno ogranicza¢ inwestorom moz-
liwosci lokalizacji placéw zabaw dla dzieci i ich podziatu. Zda-
niem projektodawcy, dzigki temu rozwigzaniu nie powstana
bardzo mate place zabaw rozsiane po duzej inwestycji. Nie be-
dzie zatem mozna podzieli¢ placu zabaw dla dzieci, gdy jego
powierzchnia ustalona zgodnie z ww. normatywami bedzie
mniejsza niz 100 m2.

Wyposazenie placu zabaw dla dzieci oraz jego nawierzch-
nia ma spelnia¢ wymagania okres$lone w Polskich Normach
dotyczacych wyposazenia placéw zabaw i nawierzchni. W za-
faczniku nr 1 do rw.t. dodano szereg norm regulujacych wyma-
gania dla placéw zabaw dla dzieci. Na placu zabaw dla dzieci
ma byc¢ zapewnione wyposazenie o réznej funkcji zabawy oraz
dostosowane do réznych kategorii wiekowych dzieci, umozli-
wiajac jednoczesne korzystanie z wyposazenia przez co naj-
mniej piecioro dzieci na kazde 20 m2 powierzchni placu za-
baw. Wyposazenie to ma mied rézng funkcje, czyli powinno
np. stuzy¢ do wspinania, hustania, zjezdzania oraz by¢ zréz-
nicowane pod katem wieku dzieci. Ustawodawca nie sprecy-
zowal jednak, jakie kategorie wiekowe dzieci ma na mysli i czy
nalezy uwzgledni¢ takze potrzeby nastolatkéw, np. w wieku 15—
18 lat, ktérzy raczej nie korzystaja z urzadzen zlokalizowanych
na placach zabaw dla dzieci.

W niektérych przypadkach wylaczono wykonanie placu
zabaw dla dzieci i tak np. przy budowie jednego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym liczba mieszkan
przekracza 20, mozna bedzie nie wykonac placu zabaw dla
dzieci, gdy w odleglosci do 750 m, liczonej jako droga dojscia
ogdblnodostepng trasg dla pieszych, od granicy dziatki, na kt6-
rej znajduje sie budynek, istnieje publicznie dostepny plac
zabaw dla dzieci. Gdy bedzie realizowana budowa zespotu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym liczba

mieszkan przekracza 20, w zabudowie $rédmiejskiej, to do-
puszczalne bedzie m.in. niewykonanie placu zabaw dla dzieci,
gdy w odlegtosci do 300 m, liczonej jako droga dojscia ogélno-
dostepna trasg dla pieszych, od granicy dziatki, na ktérej znaj-
duje sie zespét budynkéw, istnieje publicznie dostepny plac
zabaw dla dzieci.

Skoro w ww. wyjatkach wskazano publicznie dostepny
plac zabaw dla dzieci, to nie moze by¢ to np. plac zabaw dla
dzieci na terenie innej wspélnoty mieszkaniowej (nierucho-
mosci prywatnej). Z tego wzgledu niektérzy inwestorzy moga
zdecydowac sie na budowe takiego placu zabaw na nierucho-
mosci gminnej, aby méc skorzystac z tego wyjatku. Istotne jest
jednak, ze bedzie on musiat powstac (zosta¢ oddany do uzyt-
kowania) przed wystgpieniem z wnioskiem o udzielenie po-
zwolenia na budowe dla budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego lub zespotu takich budynkéw.

Moze by¢ réwniez problem z precyzyjnym mierzeniem
odleglosci droga dojscia ogdlnodostepng trasa dla pieszych po-
miedzy dziatka inwestora a istniejagcym publicznie dostepnym
placem zabaw dla dzieci, a tym samym z interpretacjg spelnie-
nia ww. warunkéw. Nie mozna bedzie bowiem tego dokonaé
w linii prostej, a trzeba bedzie zasymulowac dojscie ogélnodo-
stepna trasa dla pieszych. Tutaj moga powstawac np. spory czy
te trase nalezy wyznaczy¢ w osi chodnika czy moze po jego kra-
wedzi, jakie tuki bedg do pokonania, czy trzeba bedzie przejs¢
po schodach, oraz co zrobi¢, jesli beda alternatywne trasy doj-
$cia itp. Nie wiadomo takze, czy wystarczy zapewnienie odle-
glodci od jednego punktu na granicy dzialki czy tez np. od gra-
nicy dziatki na calej jej szerokosci.

W przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, w ktérym liczba mieszkan przekracza 20,
dopuszczalne bedzie niewykonanie placu zabaw dla dzieci
i wykonanie wewnatrz budynku sali zabaw o powierzchni
placu zabaw, lecz nie mniejszej niz 50 m2, w przypadku gdy
budynek znajduje sie w zabudowie $§rédmiejskiej. Z tego
wzgledu na niektérych inwestycjach powstang sale zabaw
dla dzieci. Nie ucieszy to inwestoréw, bo albo zmniejszy po-
wierzchnie dostepne dla wszystkich mieszkanicéw albo ilos¢
lub metraz oferowanych mieszkan. Co ciekawe, w przypadku
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realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
w zabudowie $rédmiejskiej, w ktérym liczba mieszkan prze-
kracza 20, nie przewidziano wyjatku pozwalajacego na alter-
natywne wykonanie sali zabaw.

MINIMALNA POWIERZCHNIA LOKALU UZYTKOWEGO

Projektodawca zwrécil uwage, ze w ostatnich latach zaob-
serwowano przypadki, kiedy wyodrebnione lokale uzytkowe
w zaprojektowanym i zrealizowanym budynku uzytkowym,
sprzedawano jako tzw. ,lokale inwestycyjne”. Faktycznie byly
one uzytkowane jak lokale mieszkalne pomimo, ze nie spel-
nialy odpowiednich wymagan dedykowanych mieszkaniom.
W ten sposéb obchodzono regule, ze minimalna powierzchnia
uzytkowa mieszkania wynosi 25 m2 (zob. § 94 rw.t.). Dzialo
sie tak réwniez wtedy, gdy plan miejscowy lub decyzja o wa-
runkach zabudowy pozwalaly jedynie na realizacje zabudowy
ustugowe;j.

Aby zakoniczyc¢ tego typu praktyki, ustawodawca zde-
cydowat sie na wprowadzenie w § 56a r.w.t. minimalnej po-
wierzchni lokalu uzytkowego w nowoprojektowanych budyn-
kach, ktéra bedzie wynosita 25 m2. Bedzie jednak mozliwe
wydzielenie lokalu uzytkowego o mniejszej powierzchni uzyt-
kowej w przypadku, gdy znajdzie si¢ na pierwszej lub drugiej
kondygnacji nadziemnej i bedzie posiadat bezposredni dostep
z zewnatrz budynku. Wymaganie co do ww. minimalnej po-
wierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego nie bedzie dotyczy¢
lokali znajdujacych sie w:

«  budynkach zamieszkania zbiorowego (np. hotelach, do-
mach studenckich) lub budynkach mieszkalnych jedno-
rodzinnych, w ktérych wydzielono lokal uzytkowy;

«  budynkach, dla ktérych przed 1 kwietnia 2024 r. (data ta
ma ulec zmianie na 1 sierpnia 2024 r.) zostala wydana
decyzja o pozwoleniu na budowe albo zostato doko-
nane zgloszenie budowy, do ktérego organ administra-
¢ji architektoniczno-budowlanej nie wnidst sprzeciwu
lub zostalo wydane zaswiadczenie o braku podstaw do
whniesienia sprzeciwu.

Rozwigzanie to zapewne spowoduje, Ze powstanie mniej
nowych inwestycji z lokalami uzytkowymi o powierzchni uzyt-
kowej mniejszej niz ww. minimum.

PRZEGRODY MIEDZY BALKONAMI | LOGGIAMI

W § 95a rw.t. dodano nowg regulacje w zakresie balkonéw
i logii. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym w przy-
padku wykonania balkonu sgsiednich lokali mieszkalnych
na jednej plycie balkonowej nalezy zastosowaé pomiedzy
tymi balkonami odpowiedng stalg przegrode (pelne oddzie-
lenie pionowe). Powinna mie¢ ona wysoko$¢ co najmniej 2,2
m mierzong od poziomu posadzki balkonu oraz szeroko$é
nie mniejsza niz 2 m, a w przypadku gdy balkon ma szero-
ko$¢ mniejsza niz 2 m — wynoszaca co najmniej szerokosc¢
balkonu, uwzgledniajac szeroko$¢ balustrady. Przegroda po-
winna by¢ pelna, czyli nie powinno by¢ w niej np. otworéw.
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Musi charakteryzowa¢ sie odpowiednig przepuszczalno$cig
$wiatla nie mniejsza niz 30% i nie wieksza niz 50%. Stykajace
sie ze sobg loggie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
takze majg by¢ oddzielone za pomoca przegrody spetniajgcej
WW. Wymagania.

Zastosowanie tego typu przegréd moze budzic¢ watpli-
wosci interpretacyjne pod wzgledem wyznaczania czasu na-
stonecznienia. Wobec czego w przepisach wskazano, ze takie
przegrody moga zosta¢ pominiete przy okreslaniu minimal-
nej odleglosci budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi
na pobyt ludzi od innych obiektéw pod wzgledem zapewnie-
nia naturalnego o$wietlenia tych pomieszczen oraz spetnienia
wymaganego minimalnego czasu nastonecznienia dla pokoi
mieszkalnych (zob. § 131 § 60 rw.t.). W rzeczywistosci prze-
grody te moga jednak ograniczy¢ dostep $wiatla stonecznego
do mieszkania.

POMIESZCZENIA NA ROWERY | WOZKI DZIECIECE

W nowym § 98a rw.t. w stosunku do budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wprowadzono obowigzek wykonania po-
mieszczenia gospodarczego o powierzchni minimum 15 m2 na
potrzeby przechowywania roweréw i wézkéw dzieciecych. Pro-
jektodawca wyjasnil, ze nowa regulacja zwiazana jest z tym, ze
w budynkach czesto nie przewiduje sie specjalnych pomiesz-
czeni na rowery i wézki dzieciece. Wéwczas sa one przecho-
wywane na klatkach schodowych, stwarzajac zagrozenie pod-
czas ewakuacji.

Pomieszczenie takie powinno znajdowac sie blisko wej-
$cia do budynku. Nie zdefiniowano jednak pojecia ,w poblizu
wejscia do budynku”, stad moze ono budzi¢ watpliwosci i by¢
réznie interpretowane przez organy. Dopuszcza si¢ umiesz-
czenie takiego pomieszczenia na kondygnacji podziemnej pod
warunkiem, ze jest do niej zapewniony dostep dZzwigiem przy-
stosowanym do przewozu mebli, chorych na noszach i os6b
niepelnosprawnych lub pochylnig z uwzglednieniem warun-
kéw okreslajacych maksymalne nachylenie pochylni.

Zamiast ww. pomieszczenia gospodarczego dopuszczono
mozliwo$¢ wykonania odrebnego budynku gospodarczego, al-
tany lub wiaty o powierzchni co najmniej 15 m2.

IZOLACJA AKUSTYCZNA

W zmienionym § 326 ust. 2 pkt 1 rw.t. dodano wymaganie
w zakresie izolacyjnosci akustycznej drzwi wejsciowych do
mieszkania z klatki schodowej lub korytarza komunikacji
ogdlnej. Izolacyjnosc¢ akustyczna takich drzwi ma wynosié
nie mniej niz 37 dB. Zmiana ta w ocenie ustawodawcy ma na
celu podwyzszenie komfortu akustycznego w mieszkaniach,
a takze ujednolicenie wymagan w zakresie drzwi wejsciowych
do mieszkania z klatki schodowej.

Zgodnie z dodanym § 326 ust. 4a rw.t. §ciany wewnetrzne
i stropy oddzielajace lokale mieszkalne w budynku miesz-
kalnym jednorodzinnym powinny spetnia¢ wymagania aku-
styczne jak dla przegréd miedzy lokalami mieszkalnymi



Przybedzie zatem obowigzkéw dla wtascicieli lokali

przy projektowaniu i wykonywaniu robét budowlanych
(obejmujacych choc¢by budowe, przebudowe, remont)
a sasiedzi otrzymajg nowy instrument do weryfikacji

czy nie nastapi pogorszenie akustyki lokalu. Analiza

w zakresie rozwigzan technicznych i materiatowych

majacych na celu spetnienie wymagar akustycznych

bedzie czescia projektu technicznego. Jej celem bedzie

wskazanie konkretnych wymagar w zakresie akustyki dla

przegréd budynku oraz dla pomieszczen, jak réwniez

podanie w jaki sposéb wymagania te zostang spetnione.

w budynku mieszkalnym wielorodzinnym okreslone w Pol-
skiej Normie dotyczacej wymaganej izolacyjnosci akustycznej
przegréd w budynkach. Projektodawca podat, ze np. w przy-
padku budynku jednorodzinnego, w ktérym wyodrebniono
dwa lokale mieszkalne, wszystkie wewnetrzne $ciany i stropy
maja spetnia¢ wymagania jak dla np. dwupoziomowego lokalu
mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, czyli
maja miec izolacyjno$¢ akustyczng jak dla $cian i stropéw we-
wnetrznych w mieszkaniu. Dwa lokale mieszkalne w budynku
jednorodzinnym pod katem hatasu beda traktowane na réwni
z dwoma lokalami mieszkalnymi w budynku wielorodzinnym,
a zatem beda miaty lepsze parametry akustyczne (dla stropu
miedzy lokalami zamiast 45 dB — beda mialy 51 dB, dla $ciany
miedzy lokalami zamiast 35 dB — beda mialy 50 dB).

Na podstawie nowego § 326 ust. 4b rw.t. w budynku
mieszkalnym: jednorodzinnym z dwoma lokalami; jedno-
rodzinnym w zabudowie szeregowej lub bliZzniaczej; wielo-
rodzinnym — wykonywanie robét budowlanych w lokalu nie
moze pogorszy¢ wymagan akustycznych okres§lonych w ana-
lizie w zakresie rozwigzan technicznych i materialowych ma-
jacych na celu spetnienie wymagan akustycznych uregulo-
wanej w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z 11 wrze$nia
2020 1. W sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego.

Przybedzie zatem obowigzkéw dla wlascicieli lokali przy
projektowaniu i wykonywaniu robét budowlanych (obej-
mujacych chocby budowe, przebudowe, remont) a sasiedzi
otrzymaja nowy instrument do weryfikacji czy nie nastapi
pogorszenie akustyki lokalu. Analiza w zakresie rozwigzan
technicznych i materialowych majacych na celu spelnienie
wymagan akustycznych bedzie czescia projektu technicznego.
Jej celem bedzie wskazanie konkretnych wymagan w zakresie
akustyki dla przegréd budynku oraz dla pomieszczen, jak réw-
niez podanie w jaki sposéb wymagania te zostang spelnione.

PRZEPISY PRZE]§CIOWE

Zgodnie z przepisami przej$ciowymi, dotychczasowe przepisy
rozporzadzenia stosuje sie do zamierzenia budowlanego, wo-
bec ktérego przed dniem wejscia w zycie nowelizacji:

«  zostat zlozony wniosek o pozwolenie na budowe, wnio-
sek o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu
architektoniczno-budowlanego, wniosek o zmiane po-
zwolenia na budowe,

«  zostala wydana decyzja o pozwoleniu na budowe
lub odrebna decyzja o zatwierdzeniu projektu za-
gospodarowania dziatki lub terenu lub projektu
architektoniczno-budowlanego,

«  zostalo dokonane zgloszenie budowy lub wykonywania
innych rob6t budowlanych w przypadku, gdy nie jest
wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe,

- zostala wydana decyzja o legalizacji, o ktérej mowa
w art. 49 ust. 4 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budow-
lane (dalej: p.b.; o zatwierdzeniu projektu budowlanego
albo projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
zezwalajaca na wznowienie budowy, jezeli budowa nie
zostala zakoriczona), oraz decyzje w postepowaniu na-
prawczym, o ktérych mowa w art. 51 ust. 4 p.b. (o za-
twierdzeniu projektéw oraz o pozwoleniu na wznowie-
nie rob6t budowlanych — jezeli roboty budowlane nie
zostaly zakoniczone).
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JAROSEAW JERZYKOWSKI
Radca prawny, wspélnik zarzadzajacy
w kancelarii Jerzykowski i Wspélnicy, cztonek
SIDIR.
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Najnizsza cena i najwyzsze
kompetencje — dwa $wiaty
polskiego konsultingu
inzynierskiego

Rozmowa z Jarostawem Jerzykowskim

Rafat Batdys Rembowski: Jarku, obserwujesz konsulting inzynierski w systemie
zaméwieri publicznych od samego poczatku. Czy mozemy méwié o tym, ze firm
projektowe, czy inzynierskie, czy doradcze w tym czasie: a) dokonaty epokowego
skoku, b) budowaty organicznie stabilne podmioty, c) bardziej lub mniej zaciekle
walczyty o przetrwanie? To juz ponad 20 lat, odkad wyksztafcita sie ta gataz
gospodarki, wiec chyba mozna pokusi¢ sie o jakies podsumowanie.

Jarostaw Jerzykowski: Pytanie chyba najtrudniejsze z mozliwych. Rynek w za-
kresie zadnej z branz nie jest przeciez homogeniczny i dziataja na nim rézne pod-
mioty o odmiennej pozycji rynkowej, sile nabywczej i stopniu organizacji czy kul-
turze korporacyjnej. Zréznicowany jest tez rynek po stronie popytowej. Troche
jestesmy spaczeni postrzeganiem rynku przez pryzmat wielkich zamawiajacych ta-
kich jak GDKKiA, PKP PLK, CPK czy spéiki energetyczne, a przeciez spora czes¢
rynku to zamawiajacy samorzadowi, niekiedy naprawde niewielcy. Sadze, ze tren-
dem dostrzegalnym jest stabilizacja kilku duzych graczy w segmencie rynku wiek-
szych zaméwien. Co ciekawe mamy tam nie tylko firmy powiazane z duzymi
grupami kapitalowymi o charakterze miedzynarodowym, ale tez podmioty czy-
sto polskiej proweniencji. To pozytywne zjawisko poréwnujac je nieciekawych do-
$wiadczen rynku wykonawcéw, gdzie niestety podmioty polskie zasadniczo wypadty
z rynku duzych zaméwien. Pomijam podmioty zalezne od duzych zamawiajacych,
bo uzyskane przez nich zaméwienia na roboty nie s pochodng ich sity rynkowej
i przewag konkurencyjnych. Rynek inzynierski i projektowy jest w tym zakresie bar-
dziej ,polski” i dobrze.

Czy mozna méwic o ,epokowym skoku”? Nie bytbym w tym zakresie az takim
optymistg. Ten czas dawat szanse (nie zawsze i nie wszystkim zaznacze) na rozwéj
i wiele firm je wykorzystato. Rozwdj ten byt jednak raczej pochodng zmian w bu-
downictwie jako takim, a nie ,pierwsza” lub ,druga predkoscig kosmiczng” dla
projektantéw lub firm inzynierskich. Zeby najprosciej odpowiedzie¢ na to pytanie
odpowiedzmy sobie, czy w tym czasie doswiadczyliémy dostrzegalnego skoku jako-
$ciowego ustug inzynierskich lub projektowania budowlanego.

Odmienng kwestig jest sprawa walki o przetrwanie. Paradoksalnie walka firm
inzynierskich czy projektowych o wiele czesciej przybiera postaé wojen na wynisz-
czenie niz w przypadku firm wykonawczych. Relatywnie cze$ciej tez dochodzi tez
do bezrefleksyjnego konkurowania ceng i to znaczaco ponizej ustawowego progu
ceny razaco niskiej. Z jednej strony branza jednym glosem wypowiada sie o koniecz-
nosci wzrostu wynagrodzen firm projektowych i inzynierskich, ale z drugiej w re-
aliach konkretnych przetargéw ceny sa obnizane do nierealnie niskich pozioméw.
W tym kontekscie wypadniecie z rynku takich graczy odbylo sie tylko z korzyscia dla
branzy, a przede wszystkim zamawiajacych.
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Czy wedtug Twojej wiedzy konsulting inzynierski w sektorze
komercyjnym rozwijat sig inaczej? Skarb Paristwa to tylko
potowa sktadowej w produkcji budowlano montazowe;j

w Polsce na przestrzeni lat.

Z pewnoscig. Te §wiaty moze nie tyle nie s3 do
siebie przystajace, co kluczowo odmienne. Inwestorzy
prywatni maja inng perspektywe i logike postrzega-
nia inwestycji jako takiej. Dla prywatnego inwestycja
budowlana jest $rodkiem do prowadzenia biznesu,

a nie celem samym w sobie jak przypadku inwestoréw
publicznych. Liczy sie efekt, bo za jego posrednictwem
mozna bedzie zarobi¢ pienigdze produkujac wyroby

w wybudowanej fabryce, czy sprzedajac wybudowane
lokale. Taka logika realizacji inwestycji powoduje tez
inne podejscie do ustug projektanta czy inzyniera
kontaktu. Inwestor majgc na uwadze cele dtugofalowe
jest bardziej sktonny do uiszczenia wyzszego wynagro-
dzenia. Ma $wiadomos¢, ze zaangazowanie eksperta
jest niezbedne dla prawidlowej realizacji inwestycji

i dotyczy to zaréwno fazy przedprojektowej, samego
projektowania, jak wreszcie nadzoru inwestorskiego
lub specjalistycznego doradztwa w sprawach budowy.
O wiele czesciej na rynku prywatnym firmy inzynier-
skie realizujg tez ustuge modelowego zastepstwa inwe-
stycyjnego, w zasadzie tylko wyjatkowo spotykang na
rynku zleceni publicznych. W mojej ocenie prywatna
cze$¢ rynku jest niezwykle ciekawa. Prywatny inwe-
stor przeciez nie tylko ptaci wiecej, ale tez wymaga
wiecej. To na pewno sprzyja rozwojowi firm specjali-
stycznych. W kancelarii wspétpracujemy z firmami
inzynierskimi, ktére obstuguja tylko prywatnych inwe-
storéw i jak ognia unikajg zaméwien z rynku publicz-
nego. Jak méwi jeden z zaprzyjaznionych prezeséw:

,Inwestor prywatny rozumie co méwie do niego, a ja
rozumiem co on méwi do mnie.”. Ulatwieniem jest
tez na pewno mniejszy kaganiec otoczenia prawnego

i brak rygoryzméw dot. zmian uméw w sprawach za-
moéwien publicznych. Nie ma np. takich probleméw

z waloryzacja kontraktéw dtugoterminowych, a ryczatt
nie stanowi niezwruszalnej §wigto$ci, gdy w istocie
pracy do wykonanie jest wiecej.

Na czym wedtug Ciebie polegaja najwazniejsze réznice
w dziataniu firm inzynierskim na rynku publicznym,
a komercyjnym?

Mysle, ze na rynku komercyjnym kluczowe sg kom-
petencje, a w mniejszym stopniu cena. Na rynku publicz-
nym wciaz niestety jest odwrotnie. Ze wszystkimi nega-
tywnymi skutkami tego podejscia. W efekcie ,czysty”
rynek bardziej efektywnie odsiewa tez nierzetelnych wy-
konawcéw ustug projektowych i inzynierskich.

Mam za sobg doswiadczenie pracy w zarzadach takich
firm i chyba moim najwiekszym bélem gtowy zawsze
byto zachowanie ptynnosci. Co dzis$ spedza sen z powiek
zarzagdom firm inzynierskich?

Plynnosc - jak zawsze - i odptyw kadry. Przy braku stato-
$ci zlecen zespoly projektowe lub zespotu nadzoru inwestor-
skiego tworzone s3 bardzo czesto tylko ad hoc i na potrzeby
realizacji danego kontraktu. To nie sprzyja rozwojowi firmy,
powstaniu know — how w organizacji, zgraniu si¢ ludzi, my-
$leniu o ustudze jako procesie. Problemy plynnosciowe sa
zreszta bezposrednio przyczyng tego stanu rzeczy. Minimali-
zujemy ryzyko kosztu biorgc freelancera, ten nieszczegélnie
utozsamia sie z firma, ktéra go wynajeta, w efekcie $wiadczy
jak $wiadczy, przy czym czuje sie usprawiedliwiony, bo i tek
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dostaje pieniagdze mniejsze niz chcialby. Poza tym nie bardzo
jest jak go motywowac, bo “jeszcze odejdzie i bedziemy mieli
dziure w personelu, ktérg zasypiemy tylko po wyzszym kosz-
cie”. Kolo sie zamyka. ,Kurtyna”. Uwazam, Ze brak stabilizacji
zespoléw bedzie najwiekszym ryzkiem rozwoju firm.

W Twojej ocenie jak to odbija sie na wydajnosci pracy — cho¢

co raz czesciej widze, ze eksperci nie bronia sie przed stowem
produktywnos¢.

Jednoznacznie negatywnie. Nie chodzi przy tym o efek-
tywno$¢ rozumiang jako ilo§¢ osiggnietych rezultatéw, co o ich
jako$¢. W tym kontekscie jest chyba najwiecej do zrobienia.
Na rynku publicznym mamy do czynienia z powszechng ak-
ceptacje przecietnosci. Poczawszy od opisu przedmiotu za-
moéwienia w SWZ, niskie warunki udzialu w postepowaniu,
akceptacje ofert z cenami tak niskimi, ze na starcie wiadomo,
ze nic z tego nie bedzie, a skonczywszy na biernej akceptacji
zamawiajagcego dla niskiej jakosci wykonywanych ustug i sa-
mej postawie firm wykonawczych tolerujacych taki stan rze-
czy. Te ostatnie akurat rozumiem w kontekscie dbatosci o wy-
nik finansowy, ale nie zmienia to faktu, ze ustugi na rynku
publicznym s3 wykonywane bardzo czesto po prostu na ni-
skim poziomie.

Blisko 20 lat temu mi i catej branzy wydawato sig, ze
problem - jesli chodzi o system zaméwien publicznych — lezy
w ustawie prawo zaméwieri publicznych. Zmieniono prawo,
wprowadzono postulowane przez branze poza cenowe
kryteria wyboru — i nic. Nie stychac gloséw, ze jest wyraznie
lepiej. W czym lezy problem?

Problem nie lezy w prawie i nigdy tam nie lezat.
Politycy (czyli ludzie oszczednie wyposazeni w kom-
petencje) ukuli przekonanie, ze prawo ma cudowna

moc zmiany rzeczywisto$ci. Niekiedy tak, ale zazwy-
czaj nie. Tak tez sie stato z pozacenowymi kryteriami
oceny ofert. Wszyscy zyli w blogim przekonaniu, ze
zmiana prawa co$ uzdrowi, ale okazalo sie, ze jest tak
samo jak w poprzednim stanie prawnym, z t3 réznica,
ze w SWZ jest kryterium za ktére wszyscy wykonawcy
dostaja tyle samo punktéw. Faktycznie decyduje cena
w 100%, czyli tak jak kiedys. Kluczem do poprawy tej
sytuacji jest wzrost kompetencji zamawiajacych. Moga
to by¢ ich wlasne kompetencje lub kupione na rynku.
Moze warto pomysled, aby opis przedmiotu zaméwie-
nia na ustuge inzynierska pisat inzynier, a na prace
projektowe projektant? To grzech pierworodny. Z dru-
giej strony trudno sie mu dziwi¢, bo zamawiajacy to
nie projektant ani inzynier kontraktu wiec jak miatby
dobrze napisac dobry opis przedmiotu zaméwienia

i dobra umowa na takie ustugi» Bez prawidtowego
opisu przedmiotu zaméwienia, prawidtowego osza-
cowanie jego warto$ci, a nastepnie godnej zaptaty za
ustuge przy jednoczesnym egzekwowaniu od wyko-
nawcy postanowienn umowy nic si¢ nie zmieni. Uwa-
zam, ze zamawiajacy publiczni w zasadniczej cze$ci
nie potrafig opisa¢ przedmiotu zaméwienia ustug pro-
jektowych i inzynierskich, ktére zamawiaja.

RBR: dziekuje za rozmowe.

Mysle, ze na rynku komercyjnym kluczowe sa

kompetencje, a w mniejszym stopniu cena. Na rynku

publicznym wcigz niestety jest odwrotnie. Ze wszystkimi

negatywnymi skutkami tego podejscia. W efekcie ,,czysty”

rynek bardziej efektywnie odsiewa tez nierzetelnych

wykonawcéw ustug projektowych i inzynierskich.
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WIKTOR PIWKOWSKI

LIDIA DZIURZYNSKA-LEIPERT

BIM - jak i kiedy?

GENEZA

Poszukujac odpowiedzi na pytanie postawione w tytule warto cofna¢ sie kilka lat
wstecz 1 wskazad geneze procesu zmierzajacego do wdrozenia BIM w polskim bu-
downictwie, dla jasnosci — w budowlanych inwestycjach publicznych. Stanowig one
okoto 2/3 wolumenu inwestycji budowlanych.

Inwestycje te majg réwniez istotne cechy odr6zniajace je od inwestycji prywat-
nych — po pierwsze, naklady pochodza ze $rodkéw publicznych i wymagaja szczegdl-
nej staranno$ci w efektywnym wydatkowaniu a oszczednosci, jezeli bedg uzyskane,
wracaja do rak podatnikéw. Warto podkresli¢, ze szacunkowe obliczenia wskazuja
na oszczednosci rzedu 7-10 mld zlotych rocznie. Ta warto$¢ stanowi gléwny motyw
wdrozenia BIM; po drugie, inwestycje publiczne z tytutu prawa wymagaja otwartych
przetargéw. Wymog ten powoduje, ze kazda oferta trafia do ogromnej liczby oferen-
téw, co tworzy koniecznos¢ standaryzacji proceséw BIM tak, aby wszyscy porozu-
miewali sie jednym, zrozumialym jezykiem.

Inwestycje prywatne maja charakter autarkiczny. Moga by¢ realizowane przy
zastosowaniu metodyki BIM na podstawie indywidualnie opracowanych standar-
déw, zastosowanych wylacznie w konkretnej inwestycji. Decyzja nalezy do inwestora,
ktéry dodatkowo jest najlepszym straznikiem efektywnosci, bo kieruje nim naganna
pod kazdym wzgledem zadza zysku.

Wracajac do prapoczatku. W roku 2014 zostalo podpisane porozumienie po-
miedzy PZITB, SARP i GUNB w sprawie ogdlnie rozumianej wspétpracy. Do tego
porozumienia wigczono tematyke BIM. Tak powstal, w 2015 roku, think tank o dosy¢
oryginalnej nazwie V4 BIM task group, poniewaz zamiarem jego inicjatoréw byto
wspolne dzialanie z organizacjami inzynierskimi panstw Grupy Wyszehradzkiej. To
sie nie powiodlo z oczywistych wzgledéw — braku narzedzi koordynacyjnych. Nie-
mniej warto odnotowad taka prébe. Co ciekawe Czesi, ktérzy wéwczas stuchali na-
szych koncepcji jak opowiadan o zelaznym wilku, obecnie wyprzedzaja nas w pro-
cesie wdrazania BIM co najmniej o jedno okrazenie.

W sktad V4 BIM task group wchodzili: Anna Anger (Grapl'it, obecnie Multi-
consult), Adrian Biesaga (ICI), Bohdan Lisowski (SARP), Jacek Magiera (Politech-
nika Krakowska), Wiktor Piwkowski (PZITB — koordynator grupy), Mateusz Turecki
(Budimex), Pawet Wierzowiecki (Graph'it).

Konkluzjg prac grupy bylo opisanie tzw. mapy drogowej wdrozenia BIM w Pol-
sce, w obszarze budowlanych inwestycji publicznych: 1/ powszechna edukacja kadr,
2/ standaryzacja proceséw BIM. To proste sformulowanie podstawowych warunkéw
wdrozenia jest aktualne do dzisiaj i, realizowane jak dotad w dziataniach pozarzado-
wych, doprowadzito proces wdrozenia do ostatniej prostej. Zatrzymalo sie niestety
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Pierwszym krokiem byto podjecie zagadnienia powszechnej

edukacji kadr inzynierskich. W 2017 roku dziekani

wydziatéw inzynierii ladowej Politechniki Warszawskiej

(prof. Andrzej Garbacz), Politechniki Krakowskiej (prof.
Andrzej Szarata) i WAT (prof. Adam Stolarski) powotali
zesp6t ekspertéw, ktéry opracowat zatozenia programowe

przedmiotu BIM na poziomie inzynierskim (licencjat),

wychodzac z zatozenia, ze absolwenci tego kursu trafiajg

bezposrednio na budowy i stanowig kadre najbardziej

oczekiwanych specjalistéw ze znajomoscig BIM.

na granicy z obszarem legislacyjnym, bo skoriczyty sie kom-
petencje instytucji pozarzadowych. Dalej proces wdrozenia
moze poprowadzi¢ jedynie wladza publiczna, ktéra ma kom-
petencje stanowienia prawa.

POZA RZADEM

Majac sprecyzowany poglad co do kierunkéw dziatania, grupa
0s6b wywodzaca si¢ z V4 BIM task group podjeta na szeroka
skale inicjatywe zmierzajaca do realnego rozpoczecia pro-
cesu wdrozeniowego BIM. Pierwotnie zakladano $cistg wspét-
prace z administracjg paistwowg co bylto zalozeniem stusz-
nym i pragmatycznym. Tak przebiegat ten proces w Wielkiej
Brytanii, kraju przodujacym we wdrozeniu BIM. Istotnie,
w 2016 roku, 6wczesny podsekretarz stanu w Ministerstwie
Infrastruktury i Budownictwa — Tomasz Zuchowski, rozpo-
czat zakrojone na szeroka skale dzialania konsultacyjne ze
$rodowiskiem projektantéw, wykonawcéw i inwestoréw, ktére
zmierzaly do koordynacji procesu wdrozenia BIM pod kura-
tela ministerstwa. Niestety, kiedy wkrétce zabrakto jego osoby,
staneli$émy wobec sytuacji kontynuowania dziatar bez aktyw-
nego udzialu administracji paiistwowej, zdani na spoteczng,
pozarzadows inicjatywe. Okazalo sie to mozliwe, co wiecej
skuteczne.

Pierwszym krokiem bylo podjecie zagadnienia powszech-
nej edukacji kadr inzynierskich. W 2017 roku dziekani wy-
dzialéw inzynierii ladowej Politechniki Warszawskiej (prof.
Andrzej Garbacz), Politechniki Krakowskiej (prof. Andrzej
Szarata) i WAT (prof. Adam Stolarski) powotali zespét eks-
pertéw, ktéry opracowal zalozenia programowe przedmiotu
BIM na poziomie inzynierskim (licencjat), wychodzac z za-
Yozenia, ze absolwenci tego kursu trafiaja bezposrednio na
budowy i stanowia kadre najbardziej oczekiwanych specja-
listéw ze znajomoscig BIM. Projekt poddano konsultacjom
z innymi uczelniami i w czerwcu 2018 roku, podczas Zjazdu
Dziekanéw wydzialéw inzynierii ladowej w Zielonej Gérze,
przekazano do wykorzystania jako pomoc w tworzeniu pro-
graméw wydzialowych. Zalozenia programowe nie byly préba
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narzucenia tresci nauczania, gdyz uczelnie maja daleko posu-
nietg autonomie, ale miaty na celu okreslenie minimum wie-
dzy, ktérg powinien dysponowac inzynier na budowie. Jego
dalsza edukacja w zakresie BIM powinna ksztaltowac sie po-
przez studia podyplomowe, kursy specjalistyczne a przede
wszystkim poprzez praktyke. Od tego czasu nastapit inten-
sywny rozwéj proceséw edukacyjnych BIM na kierunkach
budowlanych. Trzeba tez podkresli¢ wielkg §wiadomo$¢ pra-
cownikéw naukowych uczelni o takiej potrzebie a takze silng
presje ze strony studentéw, ktérzy naleza do pokolenia po-
wszechnej cyfryzacji. Wsparcie dla proceséw edukacyjnych
stanowi ksigzka ,BIM w praktyce” (Jacek Magiera, Dariusz
Kasznia, Pawel Wierzowiecki), wyrézniona przez NOT jako
najlepszy podrecznik techniczny 2018 roku. Otwiera ona za-
inicjowany przez PWN cykl ksiazek o BIM.

Drugim, istotnym dla wdrozenia BIM, projektem byt
,BIM Standard P1”, ktéry powstat z inicjatywy PZITB, PZPB
i wielkich firm budowlanych. W dniu 25 maja 2018 roku pod-
pisana zostata deklaracja wspétpracy w projekcie ,BIM Stan-
dard PI". Jej sygnatariuszami byli: Ryszard Trykosko (PZITB),
Piotr Kledzik (PORR), Magnus Persson (SKANSKA), Jan Sty-
linski (PZPB), Dariusz Blocher (BUDIMEX), Mariusz Scisto
(SARP), Jerzy Werle (WARBUD). W efekcie tej deklaracji, ze-
sp6t autorski w skladzie: Dariusz Kasznia (eccBIM), Jacek
Magiera (Politechnika Krakowska), Tomasz Owerko (AGH)
oraz Maciej Kindler (SKANSKA), wspomagany koordynacyj-
nie przez Wiktora Piwkowskiego i Jana Stylifiskiego, opraco-
wat dokument ,,BIM Standard PL”, kt6ry zostat upubliczniony
w 2020 roku. Zawiera on podstawowe zasady standaryzacji
BIM dla potrzeb budownictwa w Polsce. Uzupelnieniem tego
opracowania jest ksigzka wydana w 2021 roku przez PWN —
,BIM dla menageréw” (Anna Anger, Pawet Laguna, Bartosz
Zamara).

DROGA DO CELU

Majac takie przygotowanie staneli$my u progu nowej sytuacji,
skoriczyly sie kompetencje spoteczne, przed nami jest obszar



Klasyfikacja jest zbiorem definicji, poje¢ itp. stanowigcych

jednoznaczny jezyk dla porozumiewania sie w obszarze

BIM. Bez tego mamy Wieze Babel. Zadanie to jest

ztozone, co wiecej klasyfikacja musi miec charakter
ciggty, rozwojowy i miec instytucjonalnego gospodarza.
Naturalnym gospodarzem maégtby by¢ Instytut Techniki

Budowlanej, poniewaz ma narzedzia organizacyjne

wynikajgce z roli jednostki naukowo-badawczej oraz,

co najwazniejsze, uprawnienia do dopuszczenia

w budownictwie materiatéw, wyrobéw i technologii.

legislacji BIM — bedacy wylacznie w kompetencji wladzy pan-
stwowej. Jaka wiec jest w tej sytuacji droga do celu — wdroze-
nia BIM w inwestycjach publicznych w budownictwie? Mozna
ja przedstawié w najprostszy sposéb:

jezyk dla porozumiewania sie¢ w obszarze BIM. Bez
tego mamy Wieze Babel. Zadanie to jest ztozone, co
wiecej klasyfikacja musi mie¢ charakter ciggly, rozwo-
jowy i mie¢ instytucjonalnego gospodarza. Naturalnym

ustanowienie polskiej normy BIM zgodnej z ISO
19650. Norma ta powinna zawiera¢ ogélne zasady
zgodne z ISO oraz tzw. zalacznik krajowy zawierajacy
opis zagadnierr normalizacyjnych odnoszacych sie do
specyfiki krajowej. Jest ona punktem wyjscia, ktérego
nie spos6b pominaé w dalszych etapach procesu wdro-
zeniowego. Obecnie mamy juz ttumaczenie wszystkich
sze$ciu rozdzialéw normy ISO, PKN podjat prace w ra-
mach procedury normalizacyjnej. Brakuje zatacznika
krajowego,

koordynacja na poziomie rzagdowym. Dalsze dziatania
wymagaja objecia przez rzad roli koordynatora procesu
wdrozenia, poniewaz staje sie on wielowatkowy, zlozony
i wspotzalezny. Najprostsze zdefiniowanie tej roli za-
warte jest w uchwale czeskiego rzadu z dnia 25.09.2017,
w ktérej przyjeto dokument opisujacy proces wdrozenia
i harmonogram wydarzen, wyznaczono ministra odpo-
wiedzialnego z obowigzkiem raportowania rzadowi raz
w roku o przebiegu realizacji wdrozenia, wyznaczono
ministréw wspélpracujacych oraz zobowigzano wszyst-
kie organy administracji publicznej do wspétpracy,
powolanie agendy rzadowej dla wdrozenia BIM.
Agenda rzadowa sterujaca wdrozeniem, wskazana
wérdd juz istniejacych instytucji lub nowo powotana,
zapewni profesjonalng obstuge wdrozenia. Najbardziej
racjonalnym rozwigzaniem jest powierzenie tej roli In-
stytutowi Techniki Budowlanej (ITB) i rozbudowanie
w nim tej funkcji. Jest to instytut panstwowy, z dtuga
historig i autorytetem w §rodowisku, posiada wszelkie
kompetencje metodologiczne. Wymaga jedynie rozbu-
dowania kadrowego i wyposazenia w stosowny budzet,
opracowanie klasyfikacji BIM. Klasyfikacja jest zbio-
rem definicji, pojec itp. stanowiacych jednoznaczny

gospodarzem moglby by¢ Instytut Techniki Budowla-
nej, poniewaz ma narzedzia organizacyjne wynikajace
z roli jednostki naukowo-badawczej oraz, co najwaz-
niejsze, uprawnienia do dopuszczenia w budownictwie
materialéw, wyrob6w i technologii. Nalezy wiec wymie-
niong funkcje gospodarza powierzy¢ ITB oraz zapew-
nic finansowanie tej dzialalnosci. Nalezy podkresli¢, ze
istnieje opracowany w Ministerstwie Rozwoju Archi-
tektury i Budownictwa dokument ,, Koncepcja wdroze-
nia klasyfikacji budowlanej CCI w Polsce” (K. Stolar-
ski, P. Gérski, P. Kaczmarski, R. Rotter, A. Rydzy, E.
Wielechowska)

5. opracowanie standardéw i procedur stosowania BIM.
Dotyczy to szczegélowego opisania procesu postepowa-
nia przy zastosowaniu BIM w inwestycjach publicznych
w budownictwie,

6. dostosowanie prawa do wdrozenia BIM. Wiele obsza-
réw prawa musi zostac skorygowane kompatybilnie
z metodyka BIM. Wymaga to przeprowadzenia audytu
tych obszaréw, w wyniku audytu dokonania korekty
prawa lub wprowadzenia nowych regulacji,

7. mandat BIM. Oficjalne wprowadzenie metodyki BIM
do systemu zaméwien publicznych w budownictwie
z podaniem terminu, od ktérego to obowigzuj i okresle-
nie progu wartosci lub zlozonosci inwestycji, ktérego
dotyczy. Realnie mozliwy w latach 2027-28.

PRAWO

Prace dotyczace mandatu BIM, poza tematyka dotyczaca nor-
malizacji (wprowadzeniem do polskiego porzadku prawnego
norm ISO), wymagaja réwniez przeprowadzenia audytu aktéw
prawnych z innych dziedzin prawa, dokonany przez interdy-
scyplinarny zesp6t ekspertéw z udziatem praktykéw. Rozdziat

marzec 2024 —— KONSULTANT 31



ten przedstawiamy szerzej i bardziej dokladnie, aby zwrécié
uwage na wazno$¢ i ztozonos$c¢ tej tematyki.

Prawo zaméwien publicznych

Celem audytu powinno by¢ zidentyfikowanie koniecz-
nych zmian przepiséw prawa zwigzanych z wprowadzeniem
obowigzkowego stosowania metodyki BIM w projektowaniu
i realizacji okreslonych inwestycji w sektorze zaméwien pu-
blicznych. Nalezy szczegélnie wskazad na art.69 ust. 1 Prawa
zaméwien publicznych (PZP, Dz. U. 2019 poz. 2019), zgodnie
z ktérym , [w] przypadku zamowier na roboty budowlane i kon-
kursow zamawiajgcy moze wymagac sporzqdzenia i przedstawie-
nia ofert lub prac konkursowych przy uzyciu narzedzi elektronicz-
nego modelowania danych budowlanych lub innych podobnych
narzedzi, ktore nie sg ogdlnie dostgpne”. Co wiecej, stosowa-
nie zaawansowanych technologiczne §rodkéw do realizacji
zamoéwien publicznych jest zgodne polityka zakupowa pani-
stwa. Wyrazem tego jest m.in. art. 21 PZP, z ktérego wynika,
ze priorytetowym dzialaniem zamawiajacych publicznych jest,
udzielanie zaméwien, (...) z uwzglednieniem ,1) aspektow nor-
malizacyjnych, 2) kalkulacji kosztéw
w cyklu zycia produktéw”; (...). Jedna
z istotnych zalet realizacji inwestycji
przy uzyciu metodyki BIM jest wia-
$nie mozliwo$¢ kalkulacji kosztéw
realizacji zaméwienia w cyklu zycia
danych produktéw. Sprzyja to podej-
mowaniu racjonalnych ekonomicznie
decyzji co do ponoszonych nakladéw
z uwzglednieniem cyklu zycia tych
produktéw. Zastosowanie BIM jest
wiec prawnie dopuszczalne, lecz nie
obowigzkowe.

W razie wdrazania mandatu
BIM, niezbedne bedzie okreslenie
w PZP kryteriéw zaméwien podlega-
jacych obligatoryjnemu stosowaniu
tej metodyki. Warto rozwazy¢ réw-
niez ustrukturyzowanie przepiséw
PZP, tak aby byly one bardziej przej-
rzyste: dla zamawiajacych jak i dla
wykonawcéw. Obecnie odniesienia do
tzw. zielonych zaméwieni znajdujemy
w réznych przepisach ustawy PZP,
co utrudnia implementowanie w po-
stepowaniach o udzielenie zaméwient publicznych aspektéw
zwigzanych z modelowaniem danych np. co do nakltadéw w cy-
klu zycia obiektu, ekologicznych efektéw zewnetrznych zwig-
zanych z danym produktem czy efektywno$cia energetyczna.

Nalezy réwniez rozwazy¢ doprecyzowanie przepiséw
PZP dotyczacych korzystania przez oferentéw z referencji
podmiotéw trzecich, tak aby zapewnic nalezyte wykonanie
zamoéwienia w zakresie opracowania cyfrowego bliZzniaka da-
nej inwestycji. Przedkladanie referencji podmiotéw trzecich
nie zapewnia bowiem udziatu wskazanych podmiotéw dyspo-
nujacych wiedzg i do§wiadczeniem w zakresie modelowania
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danych w fazie realizacji. Rozwiazaniem mégtby by¢ wymég,
aby podmiot posiadajacy wymagane referencje uczestniczyt
w realizacji zaméwienia jako cztonek konsorcjum, wzgl. jako
wskazany uczestnik.

Last but not least.

Jak wiadomo, w ostatnich latach metodyka BIM w zamé-
wieniach publicznych byla stosowana sporadycznie, czy wrecz
pilotazowo, niemniej jednak liczba projektéw z zastosowa-
niem BIM (z uwzglednieniem inwestycji realizowanych przez
jednostki samorzadu terytorialnego) wzrasta i bedzie rosta
wraz z postepujaca cyfryzacja we wszystkich dziedzinach oraz
transformacja gospodarki zgodnie z zalozeniami unijnych
programéw Green Deal czy Fit for 55. W zwiazku z powyz-
szym nadal aktualny jest postulat §rodowiska budowlanego,
aby opracowad wzorzec umowy albo wzorce umowy np. dla
projektéw liniowych, kubaturowych czy budowlano-montazo-
wych realizowanych z wykorzystaniem metodyki BIM. Wyma-
galoby to pracy o charakterze interdyscyplinarnym z udziatem:

W razie wdrazania mandatu BIM, niezbedne bedzie
okreslenie w PZP kryteriéw zaméwier podlegajgcych
obligatoryjnemu stosowaniu tej metodyki. Warto
rozwazyc¢ réwniez ustrukturyzowanie przepiséw PZP,
tak aby byty one bardziej przejrzyste: dla zamawiajgcych
jak i dla wykonawcéw. Obecnie odniesienia do

tzw. zielonych zaméwien znajdujemy w réznych
przepisach ustawy PZP, co utrudnia implementowanie
w postepowaniach o udzielenie zaméwien publicznych
aspektéw zwigzanych z modelowaniem danych np.

co do naktadéw w cyklu zycia obiektu, ekologicznych
efektéw zewnetrznych zwigzanych z danym
produktem czy efektywnoscig energetyczna.

prawnikéw, przedstawicieli gléwnych zamawiajacych publicz-
nych, przedstawicieli UZP oraz praktykéw z do§wiadczeniem
stosowania BIM.

Opracowanie wzorcéw mogloby stanowi¢ milowy krok,
takze na drodze rozpowszechnienia stosowania metodyki BIM
w zamoéwieniach nie podlegajacych obligatoryjnej implemen-
tacji tej metodyki. Wzorce mogtyby stanowi¢ punkt odnie-
sienia dla sektora prywatnego i tym samym wspiera¢ dobre
praktyki w zakresie zielonych zaméwien. W przesztosci byty
juz podejmowane takie dzialania. Zasadne jest, aby do nich
powrdcid.


http://m.in

Prawo budowlane

W ramach prac zespotu mozna przeanalizowad, czy
iw jakim zakresie wprowadzi¢ przepisy, ktére umozliwialyby
prowadzenie postepowan przez organy administracji architek-
toniczno-budowlanej z wykorzystaniem metodyki BIM, np.
w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe, a nastep-
nie — w trakcie realizacji — przez organy nadzoru budowlanego.

Prawo cywilne

Zasadna jest analiza przepiséw kodeksu cywilnego m.in.
w zakresie umoéw o dzielo, o §wiadczenie ustug, pod katem
adekwatnosci obecnych przepiséw do modeli cyfrowych np.
co do odpowiedzialnosci za wady modeli, odpowiedzialnosci
za szkode poniesiong w razie bezprawnego rozpowszechnie-
nia danych, gwarancji jakosci czy odpowiedzialnosci za wady
z tytulu rekojmi. Nalezy podkresli¢, ze w razie wykorzystania
metodyki BIM, opracowanie okreslonych modeli spelniajacych
kryteria okre§lone przez zamawiajacego, stanowi przedmiot
zamdéwienia, podlegajacy okreslonym procedurom sprawdza-
nia modeli, odbiorom itp.

Prawa autorskie, w szczegélnosci Ustawa o prawie autorskim
i prawach pokrewnych

Jak wiadomo, metodyka BIM przewiduje udziat wielu
podmiotéw w opracowywaniu modeli, przetwarzaniu danych
oraz umieszczania ich na platformach do wymiany danych. Ze
wzgledu na szereg interakcji podmiotéw tworzacych modele
niezbedna jest analiza gtéwnie Ustawy o prawie autorskim
i prawach pokrewnych.

Prawo ochrony danych osobowych
Zastosowanie metodyki BIM wiaze sie z ciaggla wymiang

informacji wielu 0s6b uczestniczacych w opracowywaniu mo-

deli inwestycji. Wymaga to tez przetwarzania danych osobo-
wych tych os6b, tym bardziej, ze dane wprowadzane przez po-
szczegblne osoby sa dostepne na platformie stuzacej wymianie
danych. Zesp6t audytu winien przeanalizowad, czy obecnie
rozwigzania prawne s adekwatne do przebiegu realizacji in-
westycji wraz z opracowaniem jej cyfrowego blizniaka, wzgl.
jaki wplyw dany akt ma na zastosowanie BIM w realizacji in-
westycji a tym samym na umowy w sprawie udzielenia za-
moéwienia publicznego. Audyt obejmowatby w szczegdlnosci:

«  Ustawe z 10 maja 2018 r. 0 ochronie danych osobowych
(tekst jednolity z dnia 19 wrzeénia 2019 r.).

- Akt w sprawie danych (Data Act) z dnia 13 grudnia 2023
tj. rozporzadzenie w sprawie zharmonizowanych prze-
piséw dotyczgcych dostepu do danych i ich wykorzy-
stywania (wszed! w zycie 11 stycznia 2024 r. a przepisy
beda obowigzywac od 12 wrzesnia 2025 roku).

Cyberbezpieczefistwo

Zaréwno w postepowaniu o udzielenie zaméwienia jaki
i w trakcie realizacji inwestycji konieczne jest dbanie o inte-
gralnos¢, autentyczno$¢ i bezpieczeristwo danych. Stad tez
szczegblng wage podczas analizy nalezy polozy¢ na regulacje

dotyczace cyberbezpieczeristwa. Nieuprawnione upowszech-
nienie informacji moze mie¢ daleko idace konsekwencje dla
stron zaangazowanych w projekt. W razie niewlasciwego za-
bezpieczenia danych przez jednego z uczestnikéw procesu,
innym podmiotom mogg przystugiwad roszczenia odszko-
dowawcze. W sytuacji dostepu do danych przez podmiot nie-
uprawniony, pomimo wilasciwego zabezpieczenia danych,
powstaje zagadnienie odpowiedzialnosci na zasadzie ryzyka
a tym samym konieczne jest uregulowanie, jaki podmiot po-
nositby odpowiedzialno$¢ i w jakim zakresie. Co wiecej, kwe-
stie naruszenia bezpieczenistwa danych moga réwniez wyni-
kac z wad programu, wykorzystywanego do opracowywania
modeli albo wad sprzetu. Jest to zatem materia wielowgtkowa,
wymagajaca analizy dotyczacej w szczegélnosci:

«  Ustawy o krajowym systemie cyberbezpieczenstwa z 5
lipca 2018 1, tekst jednolity Dziennik Ustaw 2023 poz,
913.

«  Dyrektywy w sprawie srodkéw na rzecz wysokiego
wspélnego poziomu cyberbezpieczeristwa na teryto-
rium Unii (tzw. Dyrektywa NIS 2).

- regulacji dotyczacych sztucznej inteligencji, w tym
nowy (aktualnie nadal w fazie projektéw) Akt ws.
Sztucznej Inteligencji (tzw. AIA).

PODSUMOWANIE

Przedstawiona w niniejszym artykule droga do celu, jakim
jest wdrozenie BIM w budowlanych zaméwieniach publicz-
nych, oparta na przemysleniach i dzialaniach w ciagu 8 lat,
ma charakter optymalny. Doszli$my w tym czasie do granicy,
poza ktéra kompetencje ma wylacznie wladza paristwowa, ma
$rodki prawne, finansowe i organizacyjne. WtADZO — LETS GO!
DEADLINE 2028.
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Polska wersja ztotych zasad FIDIC

Ziote zasady FIDIC (ang. FIDC golden principles) ukazaly sie w polskiej wersji jezy-
kowej i s3 dostepne na postalu SIDiR: https://sidir.pl/wp-content/uploads/2024/03/
Zlote-Zasady-FIDIC.pdf

Z tej okazji przypominamy wywiad z Janem van der Puttenem Dyrektorem ge-
neralnym efca po§wiecony ztotym zasadom FIDIC. W kolejnym wydaniu Biuletynu
Konsultant ukaze sie wywiad z dr Rafatem Morkiem, cztonkiem zespotu zadanio-
wego FIDIC TGrs, ktéry opracowat ztote zasady.

Zachecamy do pobrania publikacji:

Bezpieczniki dla FIDIC

Rozmowa z Janem Van der Putten’em Dyrektorem Genralnym EFca
Rozmawia Rafat Batdys Rembowski

SIDiR: Jan, poprzednie wydanie Warunkéw Kontraktu FIDIC z 1999 roku nie miato
zadnych ,ztotych zasad”, lub jak sig u nas méwi ,ztotych klauzul”. Czy naprawde
w wydaniu FIDIC 2017 byty potrzebne?
Jan Van der Putten — Dyrektor Generalny efca: Klopot w tym, ze dochodzito do wielu
naduzy¢ kontraktéw realizowanych wg. FIDIC, czesto pomijano warunki ogélne
przenoszac je do warunkéw szczegdlnych, gdzie wypaczano ich sens. Filozofia sto-
jaca za wzorem FIDIC polega na tym, ze nie modyfikuje sie warunkéw ogélnych.
Jesli potrzebujesz dostosowaé umowe tak, aby byta zgodna z prawem krajo-
wym lub wymaganiami klienta, zmiany wprowadzasz w warunkach szczegélnych.
Niestety te podstawowe zasady nie zawsze byly przestrzegane, stad FIDIC wpadl na
pomyst, aby podkresli¢ kluczowe zasady. Jesli zmienisz ogélne warunki kontraktu
znieksztalcajac jego zasady, to juz nie jest kontrakt FIDIC, to co$ innego.
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Nie mozna twierdzi¢, ze stosuje sie kontrakt FIDIC, jesli

zmienito sie znaczgco klauzule warunkéw ogélnych,

wtedy to juz jest inne zwierze, a nie FIDIC.

Podejrzewam, ze wielu zamawiajacych uzywato logo FIDIC,
majac petng Swiadomos¢ popetnianych w ten sposéb
naduzy¢. Jak postrzegasz tego rodzaju praktyki?
Powiedzialbym, ze to wprowadzajace w blad. Nie mozna twier-
dzi¢, ze stosuje sie kontrakt FIDIC, jesli zmienito sie znaczaco
klauzule warunkéw ogdlnych, wtedy to juz jest inne zwierze,
a nie FIDIC.

Niestety jest wielu wykonawcéw, ktérych w ten sposéb
wprowadzono w btad. Byto to wyraZnie widoczne, okoto

10 lat temu, kiedy wiele zagranicznych firm prébowato sit

na polskim rynku. Mysleli, ze logo FIDIC oznacza jakis$
kodeks postepowania, jakos¢ lub po prostu standard.

Wiele kontraktéw z tego czasu zerwano i doszto do kilku
bankructw.

Cata idea kryjaca sie za kontraktami FIDIC polega na tym, ze
istnieje sprawiedliwy podzial ryzyk miedzy wszystkich inte-
resariuszy w projekcie, jesli zaczniesz zmienia¢ warunki ogdl-
nych, to zmieni sie takze podziat tych ryzyk.

W pelni podpisuje sie pod tymi zlotymi zasadami, po-
niewaz s3 one potrzebne. Tak naprawde jest 5 zlotych zasad.
- Pierwsza dotyczy obowigzkéw, praw, rél i odpowiedzial-

nosci wszystkich uczestnikéw kontraktu i musza one by¢

zgodne z ogblnymi warunkami i adekwatne do wymagan
projektu,
«  Podrugie, szczegblne warunki muszg by¢ sformutowane

w sposéb jasny i jednoznaczny
«  trzecia zasada odnosi sie do warunkéw szczegélnych,

ktére nie mogg zmienia¢ réwnowagi podziatu ryzyk prze-

widzianych w warunkach ogélnych;
«  czwarta zasada glosi, ze wszystkie terminy wykonania
okreslone w umowie muszg miec rozsadny czas trwania.
- Popiate, o ile nie zachodzi konflikt z obowigzujacym pra-
wem, wszystkie formalne spory muszg by¢ kierowane do
komisji rozjemstwa sporéw w celu wydania tymczasowo
wigzgcej decyzji jako warunek poprzedzajacy arbitraz,

Jak wida¢, to proste zasady, a jednak w wielu przypadkach

nie s przestrzegane.

Kto moze ocenic¢ zgodnos¢ kontraktu FIDIC ze ztotymi
zasadami?

Dobre pytanie. No c6z, mysle, ze strona, ktéra uznala, ze
zostata wprowadzona w blad, powinna to zasygnalizowaé
io$wiadczy¢, ze to nie jest zgodne z ustaleniami.

Gdy wprowadzono FIDIC 2017, a pézniej, gdy pojawity

sie ztote zasady, branza miata Swiadomos¢, ze publiczne
instytucje nie beda chciaty z nich korzystad. Teraz jednak
widze zagrozenie, ze warunki FIDC moga by¢ dowolnie
zmieniane i to, mimo ze istnieja ztote zasady, poniewaz nikt
nie bedzie oceniat i monitorowat uczciwosci autora umowy.
Mysle, ze chodzi o kulture kraju i sposéb postepowania. Jesli
kto$ mysli, ze dowolnie moze nagia¢ warunki kontraktu, aby
dostosowac go do whasnych wizji, to co mozna zrobi¢. Mozna
tylko i§¢ do sadu. Z zewnatrz widzimy, ze w Polsce na tym
tle toczy sie wiele sporéw sadowych, ktére hamuja realizacje
rob6t i jest to zta wiadomo$¢ dla wszystkich stron zaangazo-
wanych w kontrakt.

Jan, czy w ogéle potrzebujemy standardéw?

Potrzebujemy standardéw, zeby mieé réwne warunki dzia-
tania na r6znych rynkach. W CEN - europejskiej organizacji
normalizacyjnej, istnieje komitet techniczny 447 pracujacy
nad normami dla ustug biznesowych. Jedna z grup roboczych
w ramach tego komitetu technicznego pracuje nad znorma-
lizowanymi kontraktami. Gléwnym celem jest sprawiedliwy
podzial ryzyk pomiedzy stronami kontraktu. W Brukseli oma-
wiali$my te zagadnienia z architektami i oni réwniez opowie-
dzieli sie za wykorzystaniem kontraktéw FIDIC jako podstawy
normalizacji na poziomie europejskim. Celem nadrzednym
jest tworzenie na rynku przejrzystosci, uczciwosci i otwartosci.

Dziekuje za rozmowe.
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Latencja decyzyjna — pieta
achillesowa kontraktéw
budowlanych

ealizacja inwestycji budowlanych wigze sie z konieczno$cig podejmowa-

nia licznych decyzji przez inwestora i wykonawce. Decyzje te dotyczg r6z-

nych aspektéw przedsigewzigcia, takich jak zakres i jako$¢ robét, harmo-

nogram realizacji oraz oczywiscie koszty. OpdZnienia w podejmowaniu

decyzji moga negatywnie wptywad na przebieg procesu inwestycyjnego, prowadzac

do wydluzenia czasu realizacji, zwiekszenia kosztéw i obnizenia jako$ci wykonania.

W artykule analizujemy zjawisko latencji decyzyjnej w kontekscie etapu realiza-

cji inwestycji budowlanych. Definiujemy pojecie latencji decyzyjnej i przedstawiamy

jej typowe przyczyny oraz badamy wplyw latencji decyzyjnej na kluczowe parametry
procesu inwestycyjnego, takie jak czas realizacji, koszty i jako$¢.

RODZAJE DECYZ)I PODEJMOWANYCH WTOKU REALIZAC)I INWESTYCJI
BUDOWLANYCH

Pierwsze decyzje, ktére Strony podejmuja celem realizacji umowy o roboty budow-
lane wystepuja juz na etapie przygotowania postepowania, potem wyboru wyko-
nawcy a nastepnie negocjacji i zawarcia przyszlej umowy. Decyzje te maja kluczowe
znaczenie z punktu widzenia ich wpltywu na pézZniejszg realizacje umowy.
Analizujac etap realizacji umowy o roboty budowlane, strony umowy (inwestor

i wykonawca) musza podjac szereg decyzji, ktére mozna podzieli¢ na kilka grup:

«  Decyzje dotyczace zakresu i jakosci robét tj. zatwierdzenie projektu budow-
lanego i specyfikacji technicznej, dokonanie zmian w projekcie budowlanym
lub specyfikacji technicznej, zglaszanie i wprowadzenie robé6t dodatkowych
lub zamiennych, dokonywanie odbioréw rob6t w tym wnoszenie uwag i za-
strzezen do jakosci robét, rozstrzyganie sporéw dotyczacych zakresu lub jako-
$ci robét.

«  Decyzje dotyczace harmonogramu robét tj. zatwierdzenie harmonogramu ro-
bét, dokonanie zmian w harmonogramie robét, ustalenie terminéw realiza-
cji poszczeg6lnych etapéw robdt, rozstrzyganie sporéw dotyczacych terminéw
realizacji robét.

«  Decyzje dotyczace kosztéw robét tj. zatwierdzenie kosztorysu inwestorskiego,
dokonanie zmian w kosztorysie inwestorskim, rozliczenie rob6t budowla-
nych, rozstrzyganie sporéw dotyczacych kosztéw robét w tym dodatkowych
i zamiennych, rozliczenie kaucji gwarancyjne;j.

«  Inne decyzje m.in. takie jak wybdr podmiotéw, za pomoca ktérych wykony-
wany bedzie zakres przedmiotu umowy, alokacja zasob6w, wybér kadry kie-
rowniczej, ubezpieczenie robét budowlanych, zabezpieczenie roszczen inwe-
stora w tym wybdr wlasciwej formy zabezpieczenia, zmiany umowy o roboty



Latencja decyzyjna to czas, jaki uptywa od momentu
zidentyfikowania problemu do momentu podjecia decyz;ji
o sposobie jego rozwigzania. Jej cechg charakterystyczng
jest to, ze im wiecej uptywa czasu od wystgpienia zdarzenia
do chwili podjecia decyzji rosnie koszt rozwigzania

danego problemu lub spada wartos¢ kontraktu. Im

dtuzej trwa proces decyzyjny, tym wieksze sg straty z
powodu przestojéw, utraconych mozliwosci i rosngcych
kosztéw. Z drugiej strony, zbyt pochopne decyzje moga
prowadzi¢ do btednych wyboréw i strat finansowych.
Optymalna latencja decyzyjna to réwnowaga miedzy
szybkosciag a doktadnoscia. Wazne jest, aby decydenci mieli
wystarczajgco duzo czasu na zebranie informacji i analize
opcji, ale nie tak dtugo, aby proces stat sie nieefektywny.

budowlane czy odstgpienie od niej, roszczenia odszko-

dowawcze za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie

Umowy.

Takich decyzji jest oczywiscie znacznie wiecej i katalog
jestjedynie przyktadowym celem ukazania ztozonosci procesu
inwestycyjnego.

I tutaj dochodzimy do sedna problemu. Wiele podmio-
téw nie do korica zdaje sobie sprawe, jak duzg role w proce-
sie realizacji umowy o roboty budowlane odgrywa opéZnienie
w podejmowaniu decyzji, ktérych skutki dla realizacji pro-
jektu sg niejednokrotnie dotkliwe, a ktére okre§lamy jako la-
tencja decyzyjna. Latencja decyzyjna to czas, jaki uptywa od
momentu zidentyfikowania problemu do momentu podje-
cia decyzji o sposobie jego rozwigzania. Jej cechg charakte-
rystyczng jest to, ze im wiecej uptywa czasu od wystapienia
zdarzenia do chwili podjecia decyzji roénie koszt rozwigzania
danego problemu lub spada warto$¢ kontraktu. Im dtuzej trwa
proces decyzyjny, tym wieksze sg straty z powodu przesto-
jow, utraconych mozliwosci i rosnacych kosztéw. Z drugiej
strony, zbyt pochopne decyzje moga prowadzi¢ do blednych
wyboréw i strat finansowych. Optymalna latencja decyzyjna
to réwnowaga miedzy szybkoscia a dokladnoscia. Wazne jest,
aby decydenci mieli wystarczajaco duzo czasu na zebranie in-
formacji i analize opcji, ale nie tak dtugo, aby proces stat sie
nieefektywny.

Opéznienia w podejmowaniu decyzji moga prowadzic¢
do wydltuzenia czasu realizacji projektu, zwiekszenia kosztéw
budowy i obnizenia jako$ci wykonania. Jest to problem jednak
czesto nie kwalifikowany jako kluczowy, co prawda w toku ne-
gocjacji kontraktéw zwraca sie uwage na to, aby terminy na

akceptacje dokumentacji czy zatwierdzanie protokotéw byty
jasno okreslone, jednak w calym procesie jest znacznie wie-
cej decyzji, ktérych podjecie jest istotne dla jego realizacji ale
opisanie ich wszystkich jest po prostu niemozliwe.

Na schemat podejmowania decyzji sktadaja sie nastepu-
jace kroki: zdefiniowanie problemu, gromadzenie informacji,
generowanie rozwigzan a nastepnie ich ocena, wybér rozwia-
zania oraz jego wdrozenie.

CO POWODUJE LATENCJE W PROCESIE DECYZYJNYM

Latencje w procesie decyzyjnym powoduje wiele réznych czyn-
nikéw. W przemysle budowlanym identyfikuje sie nastepu-
jace kluczowe czynniki majace wpltyw na wystapienie laten-
¢ji decyzyjnej identyfikowane poprzez wskaznik RII (Relative
Index Scores):

«  Brak koordynacji / komunikacji 4,79
«  Brak dobrego przywédztwa 4,68
«  Wiedza techniczna 4,58
«  Niekompletne dokumenty 4,24
«  Brak umiejetnosci negocjacyjnych 3,87
«  Problemy finansowe 3,75
«  Nieodpowiedni personel do podejmowania decyzji 3,71
«  Brak do$wiadczenia 3,68
«  Stabe zarzadzanie 3,61
«  Bledy w dokumentacji kontraktowe; 3,58

1 Sustainability | Free Full-Text | Delay in Decision-Making Affecting
Construction Projects: A Sustainable Decision-Making Model for Mega
Projects (mdpi.com)
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Brak koordynacji i komunikacji w procesie decyzyjnym

moga prowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu,

poniewaz krytyczne informacje moga nie dotrze¢ na

czas do odbiorcéw a tym samym mogg skutkowac

zwiekszonymi kosztami, niedotrzymaniem termindw i
ogblng nieefektywnoscia projektu. W przypadku, gdy
informacje nie sg skutecznie udostepniane, dostarczane

lub rozumiane, moze to prowadzic¢ do btedéw i
odchylerr od wymagar projektu, ostatecznie wptywajac
na jakos¢ koncowych rezultatéw realizacji robét

«  Brakzaufania 3,51
+  Relacje miedzy zainteresowanymi stronami 3,51
+  Szukanie alternatywnych rozwiazan 3,33
«  Slabe planowanie projektu 3,21
. Brak czasu 3,12
«  Czynniki §rodowiskowe i spoleczne 3,12
. Brak zainteresowania 3,11
«  Brak wiedzy 3

+  Czynniki polityczne 2,59
KLUCZOWE CZYNNIKI POWODUJACE LATENCJE
W PROCESIE DECYZY)NYM

Brak koordynacji i komunikacji w procesie decyzyjnym moga
prowadzi¢ do opéznien w realizacji projektu, poniewaz kry-
tyczne informacje moga nie dotrze¢ na czas do odbiorcéw
a tym samym mogg skutkowac¢ zwiekszonymi kosztami, nie-
dotrzymaniem termindw i ogélna nieefektywnoscia projektu.
W przypadku, gdy informacje nie sg skutecznie udostepniane,
dostarczane lub rozumiane, moze to prowadzi¢ do bltedéw
i odchyleni od wymagan projektu, ostatecznie wpltywajac na
jako$¢ konicowych rezultatéw realizacji robét. Bez wlasciwej
koordynacji i komunikacji moga réwniez wystapic latencje
w kontraktacji dostawcédw czy podwykonawcéw, co bezspornie
wplywa na terminowo$¢ i koszt realizacji przedmiotu umowy.
Brak skutecznej i terminowej wymiany informacji powoduje
réwniez nieporozumienia, ktére moga tworzy¢ negatywne §ro-
dowisko pracy, utrudniajac wspédtprace i prace zespolowa nie-
zbedng dla powodzenia projektu.

Brak dobrego przywddztwa moze wptywac na terminowos¢ re-
alizacji projektu i jego wynik finansowy. Dobre przywédztwo
jest niezbedne do zarzadzania zasobami, planowania i moty-
wowania zespotéw do osiagania cel6w projektu w ramach usta-
lonych terminéw i budzetéw.

Moze prowadzi¢ réwniez do obnizenia standardéw ja-
kosci w projektach budowlanych, wptywajac na ogélny wy-
nik i zadowolenie klienta. Skuteczni liderzy s3 potrzebni do
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efektywnej koordynacji ludzi, zasobéw i proceséw w projektach
budowlanych. Bez tego zarzadzanie zasobami moze stac sie
chaotyczne i nieefektywne. Liderzy sa odpowiedzialni za za-
rzadzanie ryzykiem, rozwigzywanie konfliktéw i dostosowy-
wanie sie do zmian zachodzacych podczas realizacji projektéw
budowlanych. Nieodpowiednie przywédztwo moze prowadzic
do trudnosci w zarzadzaniu tymi krytycznymi aspektami.2

Niekompletnos$¢ dokumentow

Niekompletne dokumenty w procesie decyzyjnym w inwe-
stycjach budowlanych mogg prowadzi¢ do r6znych konsekwen-
cji, ktére wplywaja na powodzenie projektu. Brak kompletnych
dokumentéw moze spowodowac opéZnienia w procesie podej-
mowania decyzji przez inwestora, moze prowadzi¢ do btedéw
w ocenie ryzyka, kosztéw lub potrzebnych zasobéw. Niekom-
pletne dokumenty moga uniemozliwi¢ wlasciwe zrozumienie
wymagan projektowych i specyfikacji technicznych co moze
implikowa¢ konieczno$¢ wprowadzenia poprawek, rozwigzy-
wanie sporéw dotyczacych zakresu a w konsekwencji moze
réwniez skutkowac opéznieniem harmonogramu czy koniecz-
noécia zaangazowania wiekszej sity roboczej celem przyspie-
szenia prac. To moze prowadzi¢ do niezamierzonych bledéw
lub niedociagnie¢ w realizacji projektu, co wplywa na jakosc
wykonanych prac czy wzrost kosztéw projektu.

Wiedza techniczna

W branzy budowlanej brak wiedzy technicznej w zarza-
dzaniu, przy podejmowaniu terminowych decyzji jest zna-
czacym problemem. Opinie techniczng opiera sie na wiedzy,
informacjach, danych, raportach z oceny, czestych spotkaniach
wewnetrznych i regularnych wizytach na placu budowy.

Niezaleznie od przywotanych wyzej badan, w przypadku reali-
zacji inwestycji na terenie Polski mozemy wyr6zni¢ dodatkowe
przyczyny powstawania latencji decyzyjnej:

2 Shaping the Future: The Impact of Leadership on the Construction Industry
(linkedin.com)
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Na skutek opdznienia w podjeciu decyzji o zawarciu umowy

z danym podmiotem ograniczyé moze sie réwniez ich
dostepnosc, bowiem podwykonawcy moga przeznaczyc
swoje zasoby na inne projekty, co ma przetozenie na wiele

aspektéw realizacji. Brak dostepnosci zasobéw skutkowaé

moze opdznieniem w dotrzymaniu harmonogramu, moze

réwniez skutkowad zwigkszonymi kosztami koordynacji prac

podwykonawcéw na skutek ich rozdrobienia. Odpowiednia

koordynacja wielu podmiotéw realizujacych podobny zakres

przy zatozeniu koniecznosci wzajemnego skoordynowania

prac rodzi wzrost kosztéw i ryzyko btedéw wykonawczych.

Tre$¢ umowy z Inwestorem i jej zawito$¢, ktéra moze
wymagad od zainteresowanych stron wiecej czasu na
ich przejrzenie, zrozumienie i podjecie decyzji. Ta zto-
zono$¢ moze prowadzi¢ do opéZnien w procesach decy-
zyjnych, wptywajac na ogélny postep projektu. Ztozone
umowy mogg zwigkszac ryzyko blednej interpretacji lub
niezrozumienia zobowigzai umownych, prowadzac do
niepewnosci, ktéra utrudnia szybkie podejmowanie de-
cyzji zwlaszcza, jedli zawieraja znaczng liczbe zalaczni-
kéw, ktére bywaja ze sobg sprzeczne. Rozwigzywanie
tych nieporozumient moze pochtania¢ cenny czas i za-
soby, przyczyniajac sie do op6znient w podejmowaniu
decyzji. Moze to skutkowad przedtuzajacymi sie dys-
kusjami, negocjacjami i wyjagnieniami, co dodatkowo
opéznia podejmowanie krytycznych decyzji w projekcie.
Zlozono$¢ samego projektu, ktéra w przypadku ko-
nieczno$ci dokonania zmian projektowych dotyczacych
skomplikowanych wymagan projektowych i ztozonych
projektéw moze powodowac op6znienia w podejmowa-
niu decyzji przy ocenie wpltywu zmian projektowych na
caly projekt ze wzgledu na wspoétzaleznosci miedzy ele-
mentami projektu. Ma ona wpltyw réwniez na wybér
wlasciwych materiatéw i ich dostawcéw, bowiem nieza-
leznie od réznych opcji materialowych konieczne jest
réwniez uwzglednienie ich wzajemnej kompatybilno-
$ci w catym projekcie. Realizujac projekt ztozony trzeba
miec na wzgledzie réwniez wzajemnie powigzany cha-
rakter zadan i potrzebe doktadnej identyfikacji, oceny

i strategii ograniczania ryzyka w celu zapewnienia po-
wodzenia projektu.

Liczba stron zaangazowanych w podejmowanie decy-
zji, im bardziej rozdrobniony proces decyzyjny, tym
trudniej nad nim zapanowad. Wielu interesariuszy
przy podejmowaniu decyzji bez jasnego wyznacze-

nia os6b odpowiedzialnych za ich podejmowanie wraz

z precyzyjnym okresleniem zakresu obowigzkéw skut-
kuje przerzucaniem sie odpowiedzialnos$cig, ktéra

w konsekwencji prowadzi do opéZnien w podejmowa-
niu decyzji istotnych dla realizacji danego kontraktu.

PRZYKLADY LATENC)I DECYZYJNYCH I ICH SKUTKI DLA
REALIZAC)JI UMOWY O ROBOTY BUDOWLANE

«  Opéznienie w zawieraniu uméw z podwykonawcami

Skutki opéznient decyzyjnych w zawieraniu uméw z pod-
wykonawcami moga by¢ znaczace i moga obejmowac op6znie-
nia w realizacji prac zgodnie z zalozonym harmonogramem,
moga réwniez prowadzi¢ do wyzszych cen dla podwykonaw-
céw czy dostawcéw zwigzanych z krétszymi okresami reali-
zacji, co ma przelozenie na optacalnosc catego projektu. Na
skutek opéznienia w podjeciu decyzji o zawarciu umowy z da-
nym podmiotem ograniczy¢ moze si¢ réwniez ich dostepnos¢,
bowiem podwykonawcy moga przeznaczy¢ swoje zasoby na
inne projekty, co ma przelozenie na wiele aspektéw realiza-
cji. Brak dostepnosci zasobéw skutkowac moze opéZnieniem
w dotrzymaniu harmonogramu, moze réwniez skutkowad
zwiekszonymi kosztami koordynacji prac podwykonawcéw
na skutek ich rozdrobienia. Odpowiednia koordynacja wielu
podmiotéw realizujacych podobny zakres przy zalozeniu ko-
nieczno$ci wzajemnego skoordynowania prac rodzi wzrost
kosztéw i ryzyko btedéw wykonawczych. OpédZnienia w za-
wieraniu uméw z dostawcami skutkowa¢ moga natomiast
brakiem dostepnosci materiatéw, co ma przelozenie na nie-
mozno$¢ realizacji prac budowlanych a to rodzi konsekwencje
kosztowe i terminowe.

Nie bez znaczenia s3 tez przedluzajace sie negocjacje
i opéznienia w podjeciu kluczowych decyzji, co do tresci
umowy czy ostatecznego zawarcia danej umowy z konkretnym
podmiotem, z ktérym podjeliémy negocjacje. Takie sytuacje
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moga nadwyrezy¢ relacje z podwykonawcami, potencjalnie
prowadzac do konfliktéw lub ograniczonej wspétpracy pod-
czas realizacji projektu.

Powyzsze okolicznosci finalnie mogg skutkowac koniecz-
noscia podjecia pospiesznych decyzji celem zawarcia umowy
podwykonawczej czy dostawczej z powodu wczesniejszych
opéznien w podjeciu decyzji o jej zawarciu z preferowanym
podmiotem. Efektem takich dziatati moze by¢ pogorszenie
jakos$ci prac wykonanych lub dostarczenia dostaw w sposéb
niewystarczajacy spelniajacych oczekiwania Inwestora, bo-
wiem dokonuje sie wyboru podwykonawcy czy dostawcy bez
doktadnej oceny posiadanych przez niego zasobéw, jakosci
prac czy dostaw.

«  Opdznienie w reakcji na wnioski o platnos¢

Opoéznienia w platnosciach powoduja spadek ptynnosci
oraz utrate zaufania podwykonawcéw i dostawcéw, co moze
prowadzi¢ do zawieszenia realizacji przez nich przypisanego
im zakresu, a nawet ich rezygnacji z dalszej wspétpracy. To
oczywiscie bezposrednio rzutuje negatywnie na relacje w pro-
jekcie i jakosé wspétpracy. Skutkiem takich dziatan, moze by¢
konieczno$¢ poszukiwania nowych podmiotéw, ktére mogg
zrealizowad dany zakres, a tym moze to doprowadzi¢ do wy-
dtuzenia terminu realizacji lub zwiekszenia koszt6w.

+  Opdznienie w zatwierdzaniu harmonogramu prac
OpédzZnienia w zatwierdzeniu ostatecznego harmono-
gramu prac czy to przez Inwestora czy przez Wykonawce

wzgledem swoich podwykonawcéw, uniemozliwia tym pod-
miotom wlasciwe zaplanowanie swoich dziatan, planéw zaku-
powych, przeplywéw finansowych, etc. Ponadto zmusza autora
harmonogramu do dodatkowych dziatati kompensujacych
stracony czas, co prowadzi¢ moze réwniez go chaosu w harmo-
nogramie, konieczno$ci przesuwania terminéw i zwiekszenia
kosztéw zwigzanych z przestojami lub przyspieszonymi pra-
cami. Opdznienie w dostarczeniu harmonogramu prac moze
utrudni¢ koordynacje dziatan na placu budowy, prowadzac do
nieefektywnego wykorzystania zasobéw, op6znienr w realizacji
poszczegolnych etapéw projektu oraz koniecznosci wprowa-
dzania nagtych zmian.

«  Opobznienie w zatwierdzaniu robét

Opédznienie w zatwierdzaniu robét odnosi skutek na
kilku ptaszczyznach. Po pierwsze na skutek braku akceptacji
powstaje problem dowodzenia prawidtowosci ich wykonania
w zakresie dokonania zaplaty za dane prace, czego konse-
kwencja moze by¢ brak ptynnosci danego podmiotu i catego
fancucha podwykonawcéw. Dodatkowo, jesli od akceptacji
poprawnos$ci wykonania danego zakresu zalezy realizacja ko-
lejnych etapéw, taka latencja decyzyjna prowadzi¢ moze do
opéznienia realizacji catego harmonogramu. Zdarza sie réw-
niez i tak, ze podmiot realizujacy dany zakres, na skutek obawy
przed odpowiedzialno$cig i roszczeniami ze strony Inwestora
podejmuje ryzyko realizacji prac nastepczych bez uprzedniej
akceptacji prac dotychczas wykonanych. Tym samym naraza
sie na ryzyko nieprawidlowosci w ich wykonaniu, co rodzi dla

Opédznienia w zatwierdzeniu ostatecznego

harmonogramu prac czy to przez Inwestora czy przez
Wykonawce wzgledem swoich podwykonawcéw,
uniemozliwia tym podmiotom wtasciwe
zaplanowanie swoich dziatan, planéw zakupowych,
przeptywoéw finansowych, etc. Ponadto zmusza
autora harmonogramu do dodatkowych dziatan
kompensujacych stracony czas, co prowadzié moze

réwniez go chaosu w harmonogramie, koniecznosci

przesuwania termindw i zwiekszenia kosztéw zwigzanych

z przestojami lub przyspieszonymi pracami. Opéznienie

w dostarczeniu harmonogramu prac moze utrudnic
koordynacje dziatar na placu budowy, prowadzac do
nieefektywnego wykorzystania zasobéw, opéznien

w realizacji poszczegdlnych etapéw projektu oraz

koniecznosci wprowadzania nagtych zmian.
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niego skutki finansowe i terminowe. Moze to finalnie réwniez
skutkowad przesunieciem catego projektu dla Inwestora lub
zwiekszeniem kosztéw jego realizacji.

«  Opoéznienie w reakcji na problemy jako$ciowe podczas

realizacji projektu

Z tego typu sytuacja mamy do czynienia glownie, jesli
chodzi o podjecie dziatati naprawczych w przypadku stwier-
dzenia wad lub niezgodnosci jako$ciowych w odniesieniu do
niezgodnosci z projektem. Latencja w podjeciu decyzji co do
sposobu postepowania w takim przypadku, skutkowaé moze
dalszym pogorszeniem sie jakosci pracy, wptywem zlej jakosci
pracy czy produktu na inne elementy obiektu czy zwiekszo-
nymi kosztami usunigcia niezgodnosci.

«  Opoéznienia w zatwierdzaniu zmian w projekcie

W przypadku, gdy Inwestor proponuje zmiane w pro-
jekcie, ale decyzja dotyczaca zatwierdzenia tej zmiany przez
zarzadzajacego projektem zostaje opéZniona, najczesciej pro-
wadzi to do opdznient w harmonogramie realizacji projektu
oraz wzrostu kosztéw zwigzanych z pézZniejszym wprowa-
dzeniem zmian, powodowac przestoje i wzrost kosztéw celem
przyspieszenia prac opéznionych na skutek latencji w zatwier-
dzeniu zmiany.
«  Opéznienia w podejmowaniu decyzji dotyczacej aloka-

cji zasobéw osobowych

W toku realizacji ztozonego projektu powstaje koniecz-
no$¢ korzystania ze znacznej liczby zasob6éw osobowych, czy
to wlasnych czy podmiotéw trzecich jak np. kadra podwy-
konawcy. Niewtagciwa alokacja zasobéw prowadzi do braku
réwnowagi w obcigzeniu praca. Niektére osoby mogg by¢ prze-
cigzone zadaniami, ktére zostaly opéznione z powodu niezde-
cydowania, podczas gdy inne moga miec¢ okresy bezczynnosci
w oczekiwaniu na jasno$¢, co do ich zadan. Niepewne lub
opéznione decyzje moga utrudniaé pracownikom efektywne
planowanie i zarzadzanie czasem. Bez jasnego kierunku moga
mied trudnosci z ustaleniem priorytetéw zadan, co prowadzi
do nieefektywno$ci i potencjalnych opdznien w realizacji pro-
jektu. Opéznione decyzje moga wymagac od poszczegdlnych
0s6b wykonywania zadan, do ktérych nie s3 odpowiednio wy-
kwalifikowani lub przeszkoleni. Moze to prowadzi¢ do niewta-
$ciwego wykonywania przez nich przydzielonego im zakresu
a tym samym wadliwej realizacji. W konsekwencji przektada
sie to bezpoérednio na terminy i koszt ich realizacji.

Alokacja zasob6w na projekcie zlozonym jest jeszcze
bardziej kluczowa, zwlaszcza jesli chodzi o koordynacje mie-
dzybranzowa i wykonywanie prac réwnolegle z innymi podwy-
konawcami. Nieprawidtowa alokacja takich zasobéw powoduje
przestoje i wydtuza czas realizacji.

«  Opoéznienia w podejmowaniu decyzji dotyczacej szaco-
wania ryzyk i decyzji w sytuacji wystapienia ryzyka Top
of Form
Niewlasciwe zarzadzanie ryzykiem moze uniemozIliwié

wlasciwe przygotowanie planéw zarzadzania ryzykiem. Brak

odpowiednich dziatan zapobiegawczych moze prowadzi¢ do
powstania nieoczekiwanych probleméw w trakcie realizacji
projektu. OpéZnienie w podejmowaniu decyzji w przypadku
wystapienia ryzyka moze zwiekszy¢ koszty naprawy szkéd lub
wdrozenia $rodkéw zaradczych. Dodatkowo, niewltasciwe za-
rzadzanie ryzykiem moze prowadzi¢ do wzrostu kosztéw pro-
jektu w dalszym przebiegu realizacji. Brak szybkiej reakcji na
sytuacje ryzyka moze spowodowac opéznienia w realizacji po-
szczegdlnych etapéw projektu. To z kolei moze prowadzi¢ do
przesuniecia terminéw ukoniczenia catego projektu.

MITYGACJA LATENC|I DECYZY|NE])

Opéznienia decyzyjne ze strony wykonawcy moga mie¢ nega-
tywne skutki dla realizacji umowy o roboty budowlane, w tym
opéZnienia w harmonogramie, wzrost kosztéw, pogorszenie
jakosci pracy, a takze negatywny wplyw na relacje z klientem
i innymi uczestnikami projektu. Dlatego wazne jest, aby wy-
konaweca dzialat zgodnie z harmonogramem, terminami oraz
odpowiednio komunikowat si¢ z klientem i innymi zaanga-
zowanymi stronami. Aby uniknaé opéZznienn w procesie de-
cyzyjnym przydatne moze by¢ jasne i realistyczne ustalenie
ram czasowych do ich podejmowania, wskazanie oséb odpo-
wiedzialnych za dang decyzje, okreslenie jasnych kanatéw ko-
munikacji i wprowadzenie elektronicznych kanatéw zatwier-
dzania, prowadzenie bazy wiedzy i umozliwienie dostepu do
dokumentacji w sposéb zharmonizowany, prowadzenie spo-
tkan koordynacyjnych i jasne okreslenie priorytetéw. Nie bez
przyczyny brak wlasciwej koordynacji i komunikacji w proce-
sie decyzyjnym jest identyfikowany jako gléwny powéd po-
wstawania opdéZnien.
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