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art. 22 ust. 1 pkt 6 ukon

Rozdziat 5

W niniejszym podreczniku zastosowano nastepujace oznaczenia i notacje typograficzne do
wyrdzniania lub podkreslania wybranych partii materiatu:

Boks WAZNE: prezentuje informacje warte szczegélnej uwagi czytajacego; utatwia takze odnaj-
dowanie tego typu informacji w tekscie podczas przegladania podrecznika.

Podstawowa trudnoscia w zakresie identyfikacji i alokacji ryzyk w umowie koncesji s3
ryzyka specyficzne dla tego typu umow, czyli...

Boks Przyklad: ilustruje materiat zawarty w podreczniku za pomoca fatwego do zrozumienia
przyktadu.

Przyktad

Zestaw dziatan okreslony powyzej jako,studium wykonalnosci” nie zawsze okreslany jest ta nazwa
w przypadku...

Boks ,, A dlaczego nie tak?”: zawiera sugestie podejscia do okreslonego zagadnienia w trak-
cie procesu inwestycyjnego w sposéb odmienny do powszechnie przyjetego w naszym kraju,
a przynoszacy okreslone korzysci inwestorowi.

Warto rozwazy¢ rozwiazanie, w ktérym sporzadzeniem kosztorysu inwestorskie-
go zajmowatby sie odrebny podmiot, najlepiej zespé6t fachowych kosztorysan-
tow...

Boks Podsumowanie: zawiera zebrane i podsumowane najwazniejsze informacje z wybrane-
go rozdziatu podrecznika.

Podsumowujgc powyzsze rozwazania, nalezy rozdzieli¢: sukces lub porazka projektu inwe-
stycyjnego zalezy w duzej mierze od wtasciwego przeprowadzenia...

Znak paragrafu: zawiera odsytacz do odpowiedniego aktu prawnego.

Znak ksiazki: zawiera odsytacz do innego rozdziatu w podreczniku
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SPIS TRESCI ROZDZIALU

B Cel podrecznika
B Przedsiewziecia publiczne
= Definiowanie potrzeby publicznej
®  Analiza i planowanie inwestycji
= Przygotowanie inwestycji i sposoby realizacji projektu
®  Realizacja

®  Rozliczenie inwestycji i wnioski na przysztosc



Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Podrézujac po Polsce w charakterze doradcy jednej z miedzynarodowych instytucji finansowych
mieliSmy wiele okazji do spotkan z inwestorami publicznymi. Przed wizytacja pewnej grupy
inwestycji przeznaczonych do finansowania udostepniono nam dwustustronicowe studium
wykonalnosci przebudowy wiaduktu nad torami kolejowymi. Studium zawierato wzory na catg
szerokos¢ strony, ktérych nikt z nas nie byt w stanie odczyta¢ ani zrozumie¢. Prawdopodobnie
dotyczyty one wzrostu efektywnosci pracy kierowcédw, ktérzy po wyremontowanym wiadukcie
mieli jezdzi¢ o p6t sekundy szybciej, czego dowodzity niezliczone ilosci tabel. Za to w jednej
linijce studium podawato lakoniczng informacje ile remont ma kosztowa¢. Wyliczono stosunek
korzysci do kosztu przebudowy (tzw. B/C) na 18. Przedstawiciel instytucji finansujgcej obejrzat
wiadukt i zapytat, dlaczego nie przystano po prostu zdjec. Przeciez istniejgca konstrukcja grozita
zawaleniem. Wszyscy nasi wspotpracownicy ze strony inwestora odpowiadali, ze ,studium wyko-
nalnosci musi byc¢ zrobione”. Zapytalismy, na jakiej podstawie oszacowano (w jednej linijce) koszty
inwestycji. Odpowiedziano nam, ze dane przyjeto z kosztorysu inwestorskiego. Ale inwestycja
byfa juz na etapie przetargu na roboty i wptynety oferty. Zapytalismy wiec jak sie miat kosztorys
inwestorski do cen w ofertach. Okazato sie, ze ceny ofertowe byty o potowe nizsze. Skoro tak,
dlaczego nie podano nam od razu ceny inwestycji odnoszacej sie do cen ofertowych -, bo jeszcze
nie podpisalismy umowy, wiec dla nas cena musi by¢ taka jak w tym studium”.

Prowadzac lub doradzajac w inwestycjach publicznych czesto spotykamy sie z podobna frag-
mentacja zadan i dziataniem podporzadkowanym procedurze. Zapominamy, po co robimy
studium wykonalnosci, ale ono ,musi by¢”. Bardzo czesto tez, procedura dla pewnego fragmentu
inwestycji nie uwzglednia mozliwosci wprowadzania zmian z innego lub do innego fragmen-
tu. W efekcie, w powyzszym przyktadzie mieliSmy do czynienia z perfekcyjnie opracowanym
studium wykonalnosci stosujagcym niezrozumiaty dla nikogo zargon, za to z nieaktualna kluczo-
wa dang - cena. Niekiedy bezrefleksyjne stosowanie procedur badz wzorcéw utrudnia spojrze-
nie na inwestycje jako catos¢ i przestania interes publiczny.

Innym razem opiniowalismy przygotowanie budowy centrum konferencyjnego dla zamawiaja-
cego publicznego. Projektant miat kontraktowy obowigzek przygotowania specyfikacji technicz-
nych wykonania i odbioru robét budowlanych oraz przedmiaru robét budowlanych. W czasie
odbioru dokumentacji projektowej czes¢ techniczna nie budzita zastrzezen. Problem pojawit
sie, gdy okazato sie, ze dokumentacja i STWiORB pozostawiaty duzg swobode w ksztattowaniu
wnetrz w zwigzku z tym, ze decydowac mieli o tym korcowi uzytkownicy, ktérych obiekt jeszcze
nie pozyskat. Zastosowanie umowy obmiarowej bytoby wiec najbardziej logiczna konsekwencja,
zwlaszcza, ze nie wykluczano zmian w aranzacji powierzchni. Rozliczenia powinny uwzgledniac
mozliwos¢ roboét zaniechanych i robét zamiennych. Tymczasem biuro prawne zamawiajgcego
stanowczo domagato sie zastosowania ryczattu, motywujac to ,interesem zamawiajacego”. Na
pytanie, co lezy w interesie zamawiajgcego ustyszelismy, ze ryczatt jest lepszym rozwigzaniem,
poniewaz obowigzkiem wykonawcy jest wykonanie réwniez robét nieprzewidzianych, a czesto-
kro¢ zdarza sie, ze oferenci nie dostrzegaja ryzyk danego projektu, w zwigzku z czym nieswia-
domie oferujg zanizone ceny, ,co jest korzystne dla zamawiajacego”. Poza tym, taka sytuacja da
pracownikom ze strony zamawiajagcego mozliwo$¢ unikniecia ttumaczen i wyjasnien podczas
licznych kontroli instytucji zajmujacych sie nadzorem i audytowaniem wydatkowania srodkéw
publicznych. Podejscie to byto dla nas dos¢ zaskakujace, jednak kwestig jeszcze bardziej niezro-
zumiatg byt fakt, iz biuro prawne nie uzgodnito pryncypium ceny ryczattowej z projektantem
zanim ten przystapit do pracy nad STWIORB i przedmiarami. Na etapie specyfikacji istotnych
warunkéw zamodwienia na wyboér projektanta mozna byto ustali¢, ze umowa na roboty budow-
lane bedzie rozliczana ryczattowo. W ten sposéb projektant moégtby od poczatku swojej pracy
przygotowac poszczegodlne specyfikacje inaczej, bez odnoszenia sie do faktycznego przerobu
wykonawcy robot.
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Wstep: Cel podrecznika

Autorzy niniejszego podrecznika od wielu lat wsp6tpracuja przy planowaniu i realizacji inwesty-
¢ji publicznych i prywatnych. Zasadniczo nie powinno by¢ réznicy w metodologii i podstawach
dziatan miedzy tymi dwoma grupami projektéw. Niewatpliwie wydawanie srodkéw publicznych
jest obwarowane restrykcjami i musi miesci¢ sie w ramach narzucanych przez reguty pracy admi-
nistracji. Z pewnoscia projekty prywatne pozwalajg na zastosowanie reguty ,co nie jest zakazane
jest dopuszczalne”, a z kolei wydawanie srodkéw publicznych wymaga podejscia ,dopuszczalne
jest to, co jest wyraznie okreslone”. Jednak w Zadnym razie ograniczenia te nie moga przestonic
faktu, ze projekt inwestycyjny tworza wzajemnie powigzane dziatania, ktére nalezy rozpatrywac
tacznie i z wyprzedzeniem.

Instytucje publiczne w Polsce sg miejscem pracy wielu znakomitych project manageréw.
Nieustannie realizuje sie liczne projekty zaréwno z infrastruktury technicznej, jak i spotecznej,
ktére w oczywisty sposéb wptywaja na znaczenie postepu cywilizacyjnego dokonujacego sie
w Polsce dzieki cztonkostwu w Unii Europejskiej. Budujemy szkoty, teatry, drogi, poprawiamy
jakos¢ wody, wprowadzamy nowoczesng gospodarke odpadami. Rodzi sie pytanie, czy robimy
to w sposéb najlepszy z mozliwych, gdyz takiej szansy na rozwdj, jak obecnie, kraj nasz po raz
drugi raczej nie dostanie. Czy dobrze okreslamy cel publiczny, czy dobrze projektujemy, czy
wystarczajaco dobrze motywujemy do pracy naszych partneréw - projektantéw, doradcéw,
nadzér, wykonawcow robét, dostawcow? Czy zastanawiamy sie wystarczajaco dtugo, jak bedzie
uzywany nasz obiekt — hala widowiskowa, stadion, teatr? Czy wystarczajgco duzo czasu i energii
poswiecamy na to, co w przedsiewzieciu inwestycyjnym jest najwazniejsze - myslenie?

W niniejszym podreczniku chcielibysmy zatem poswieci¢ duzo miejsca na pokazanie rela-
¢ji miedzy motywacjg a efektem dziatan w kontekscie mozliwych do zastosowania rozwigzan
umownych. Zastanowimy sie, czy najtaniej zlecony nadzér i najtaniej zaprojektowany budynek
zagwarantuja inwestorom i uzytkownikom najlepsza korzys¢ z zainwestowanych publicznych
srodkéw. Pochylimy sie takze nad tym, jak lepiej zamawia¢ i kontraktowac realizacje projektow
i jak nie dac¢ sie omami¢ obecnym w zyciu publicznym paradygmatom: przerzucaniu wszystkich
mozliwych ryzyk na partneréw prywatnych, kryteriom wyboru, jakim jest wybér ofert z najniz-
sza cengy, a takze wierze w ,dokrecanie sruby” jako najlepszemu $rodkowi na sukces w inwestycji.
Zamiast tego pokazemy jak spokojnie i zwyprzedzeniem zaplanowac inwestycje, jak rozpisa¢ na
role nasze przedsiewziecie i jak spowodowac, by wszyscy jego uczestnicy szanowali sie wzajem-
nie i z przyjemnoscia dla nas pracowali.

Dobry project manager rézni sie od przecietnego umiejetnoscig planowania z wyprzedzeniem
oraz checig przewidywania przysztych dziatan w zaleznosci od nieznanych na dang chwile
zdarzen i okolicznosci. Dobry project manager zaktada rozmaite warianty dziatan, przewiduje
btedy innych i im zapobiega, uktada plany awaryjne. W podreczniku bedziemy starali sie postu-
giwac przyktadami takich dziatan wyprzedzajacych, ktére beda miaty pozytywny wptyw na
realizacje inwestydji.

Celem autorow niniejszego podrecznika jest przedstawienie procesu inwestycyjne-
go inwestorom publicznym w taki sposdb, aby potrzebe publiczng realizowali w sposéb jak
najbardziej efektywny. Zakladamy przy tym, ze naszymi odbiorcami beda nie tylko wyspecja-
lizowane jednostki zamawiajgce (GDDKIA, PKP PLK S.A.), ale przede wszystkim instytucje, ktére
inwestycje realizuja sporadycznie, wobec czego stajg przed koniecznoscia zaplanowania dziatan
i dokonania podstawowych wyboréw.

Skupimy sie na ukazaniu projektu inwestycyjnego jako catosci, ktéra wymaga dobrej wspétpra-
cy 0s6b i departamentéw miedzy poszczegolnymi fazami inwestycji oraz myslenia wykraczaja-
cego poza zakres obowigzkéw poszczegdlnych pracownikéw.



Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Na potrzeby niniejszego podrecznika terminy projekt inwestycyjny i przedsiewziecie
inwestycyjne bedziemy uzywa¢ zamiennie. Nalezy wszak zauwazy¢, ze czesto okre-
$la sig, ze projekt inwestycyjny jest odzwierciedleniem planowanego przedsiewziecia
inwestycyjnego. Tak wiec pojecie ‘projekt’ zaktada juz wprowadzenie do przedsie-
wziecia elementu wartosci intelektualnej: planowania, kreacji i analizy ryzyk.

Publiczne przedsiewziecie inwestycyjne powinno by¢ rozpatrywane w nastepujacych fazach:

definiowanie potrzeby publicznej — analiza zapotrzebowania (public demand),

analiza i planowanie inwestycji — analiza interesariuszy projektu, definicja projektu, definicje
celu, kryteria sukcesu, okreélenie najlepszych sposobdw realizacji celu publicznego (na przy-
kfad podziat na poszczegéine zamédwienia),

przygotowanie inwestycji i sposobéw realizacji,
realizacja,

rozliczenie inwestycji i wnioski do wdrozenia na przysztosc.

Dziatania od fazy 1 do 5 wiacznie nazywamy procesem inwestycyjnym.

Cecha charakterystyczng procesu inwestycyjnego jest to, ze nie mozna unikna¢ interakgcji miedzy
poszczegdlnymi fazami. Jest zjawiskiem normalnym, ze podczas przygotowania inwestycji
moga wystapic okolicznosci (np. klopoty z pozyskaniem finansowania), ktére majg wptyw np. na
definicje projektu (chocby poprzez zmniejszenie zakresu badz wyboér innej formy finansowania).

Inwestor ma obowigzek by¢ przygotowanym na zmiany podczas catosci zycia projektu.
Niemozliwe jest takie doprecyzowanie ktérejs z faz, ktére spowoduje niezmiennos¢ catego
procesu. Bledem jest wiec oczekiwanie od pracownikéw lub partneréw projektu nieskoriczonej
precyzji i uszczegdtawiania informacji.

Pokrétce przeanalizujmy fazy przedsiewziecia.

Jak czesto zdarza sie nam wykonywanie w sposdb dobry rzeczy niepotrzebnych? Faza 1 stuzy
temu, by dobrze zastanowic sie nad koniecznoscig realizacji konkretnych inwestycji i wydatko-
wania $rodkéw. Elementem niezbednym jest strategia inwestycyjna, strategia rozwoju miasta
lub regionu. Strategie takie okreslaja obszary dziatan i ich priorytety. Podrecznik ten nie obej-
muje planowania strategicznego, pragniemy wszakze zasygnalizowac znaczenie tego elementu.
Dobre zdefiniowanie potrzeby publicznej umozliwia dobre zdefiniowanie projektu i jego celéw.

Krotki przyktad jak réznie mozna zdefiniowad pewng potrzebe publiczng przedstawimy na
nastepnej stronie.
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Wstep: Przedsiewziecia publiczne - Definiowanie potrzeby publicznej

Przyktad

Projekt nalezatoby wiec zdefiniowac¢ jako wybudowanie podziemnego lub nadziemnego wielokondy-
gnacyjnego parkingu na dziafce nalezqcej do Gminy Miejskiej Krakow. Projekt dla tak okreslonego celu
w ogdle nie rozpatruje kwestii, kto bedzie operatorem parkingu i kto bedzie go utrzymywat (najczesciej
zadajemy sobie to pytanie, w momencie kiedy konstrukcja jest juz w pofowie gotowa).

Patrzac jednak szerzej, by¢ moze chodzi o:

Przyktad

Potrzebe tak zdefiniowang mozna realizowac poprzez jakgs forme wspétpracy zpodmiotami prywatny-
mi np. poprzez wynajecie od prywatnego wtasciciela gruntéw i zorganizowanie parkingu, albo poprzez
wybudowanie parkingéw wielopoziomowych przez Gmine Miejskq Krakéw na gruncie wtasnym. Moz-
liwe bytyby réwniez takie zmiany w planie miejscowym i takie zachety ekonomiczne, ktdre spowodujq,
Zze prywatni wtasciciele gruntéw zacznqg sami budowac parkingi na swoich posesjach (cho¢ jest to mato
realistyczne ze wzgledu na wartos¢ gruntéw). Projekt inwestycyjny realizujgcy tak sformutowany cel
publiczny powinien rozpatrywac kwestie operatora, utrzymania, poboru i wysokosci optat. Wszystkie
dziatania, ktére Gmina Miejska Krakéw bedzie podejmowac powinny uwzgledniac te kluczowe pytania
i prébowac na nie odpowiedzie¢ przed podjeciem wysitku inwestycyjnego. Zastanawiamy sie wiec, czy
GM Krakéw bedzie wtascicielem parkingu i zorganizuje obstuge, czy pozostanie w roli requlatora, po-
zwalajqc chetnym na prowadzenie ustug zwiqzanych z parkowaniem samochodu.

Mozna jednak sformutowac potrzebe publiczng jako:

Przyktad

Tak zdefiniowanq potrzebe publiczng nalezy zaczq¢ realizowac od zadania sobie pytania — czy aby
na pewno chcemy, zeby pod Wawelem generowany byt dodatkowy ruch samochodowy i autobuso-
wy poprzez zapewnienie komfortowych warunkdw parkowania. By¢ moze nalezy wiec zastanowic sie
nad rozwigzaniem znanym z Wenecji — wielki parking Tronchetto zlokalizowany kilkaset metréw od
gtéwnych atrakcji miasta, z ktérego goscie mogq wydostac sie tramwajem wodnym, pieszo lub kolejkq
wkomponowang w otoczenie? Krakéw postanowit jednak dowiez¢ swoich gosci do Wawelu i oprécz
zakonriczonej realizacji miejsc parkingowych w systemie koncesyjnym (parking na Placu na Groblach)
realizuje Centrum Obstugi Ruchu Turystycznego wraz z reorganizacjq ruchu w rejonie bulwaréw wisla-
nych. Niewgqtpliwie byta to decyzja, ktdrq podjeto swiadomie. Poprawne sformutowanie celu publicz-
nego pozwolito na te Swiadomq analize i doprowadzito do zdefiniowania osobnych, spdjnych ze sobq
zadan inwestycyjnych, aczkolwiek przeprowadzanych w réznych trybach (koncesja i zaméwienie pu-
bliczne), a w dodatku z wykorzystaniem jakosciowo dobrych rozwigzan architektonicznych.



Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Jak wida¢ cel i definicja projektu publicznego zalezy od zdefiniowania potrzeby publicznej -
i odwrotnie. Przyktady zaprezentowane ponizej réwnie ciekawie obrazujg te zaleznosci.

Przyktad: Program budowy autostrad w Polsce

Nikt nie neguje koniecznosci budowy autostrad. Ale juz poréwnanie systemdw autostrad w réznych
krajach Europy daje do myslenia. Czemu ma stuzy¢ autostrada? W Niemczech i Holandii autostradq za-
réwno jedzie sie do pracy jak i tranzytem. Autostrady dziatajq tam w systemie otwartym, a wiec bogato
powigzanym z pozostatq infrastrukturq drogowgq. Nie trzeba zatrzymywac sie na bramkach. System
zaktada jak najwiekszq dostepnosc i ptynnos¢ ruchu w sieci. Podobnie w Wielkiej Brytanii, gdzie dopie-
ro w 2004 roku oddano pierwszy ptatny odcinek autostrady, dostepny po uiszczeniu optaty (obwod-
nica Birmingham). Pozostate brytyjskie autostrady majq przejqc jak najwiekszy ruch. Wezty sq gesto
rozmieszczone. Z kolei w Hiszpanii, Francji czy Wtoszech autostrady sq w przewazajqcej czesci ptatne,
w systemie zamknietym (ptacisz za tyle ile jedziesz — pay as you go) bqdZ pétotwartym (niektdre odcin-
ki sq dostepne za darmo). W Polsce czy Chorwagji zdecydowano sie na system zamkniety z odcinkami
darmowymi w obrebie aglomeracji miejskich. W efekcie autostrady bedq stuzy¢ ruchowi tranzytowe-
mu. Tylko na niewielkich odcinkach jeZdzimy nimi do pracy. Kierowcy majq motywacje ekonomiczna
jeZdzi¢ drogami alternatywnymi bezptatnymi. Pobdr optat jest kosztowny, ale sprawiedliwy, gdyz kazdy
musi optate uisci¢. Autostrada jest elementem wydzielonym od reszty sieci, mozna jq zamkng¢ dla ru-
chu, co z kolei wprowadza czytelng odpowiedzialnosc¢ za utrzymanie. Autostrady w systemie zamknie-
tym sq z reguty lepiej utrzymane i obstugiwane niz w systemie otwartym.

Autostrady sg Swietnym przyktadem wptywu definicji projektu (autostrada ptatna) na realizacje
celu publicznego. W Polsce realizujemy przede wszystkim potrzebe przeniesienia ruchu tran-
zytowego, w Niemczech - celem jest dojazd do pracy. Zauwazmy jednak, ze realizacja potrzeb
nie zalezy tylko od tego czy autostrada bedzie ptatna; zalezy od tego, w jaki sposéb bedzie ptat-
na. Autostrady stowackie czy wegierskie, mimo Ze ptatne, z powodu sposobu uiszczenia optaty
(winieta) motywuja do czestego z nich korzystania i poniekad zachecaja do realizacji potrzeby
podrézy do pracy wtasnie autostrada.

Postuzylismy sie pojeciem motywacja ekonomiczna. Warto zaznaczy¢, ze szeroko pojetym
motywatorom bedziemy sie czesto przygladac w tym podreczniku.

Przyktad: Budowa stadionéw

Jakq potrzebe publicznq realizujqg budowane w Polsce stadiony? Sprébujmy wymieni¢ ogdlnie:
duma z posiadania obiektéw godnych narodu czy miasta,
zorganizowanie mistrzostw Europy w 2012 roku,
promocja sportu,
promocja kraju poprzez mozliwos¢ organizacji imprez o znaczeniu ponadlokalnym,
mozliwos¢ organizacji sportowych imprez masowych.

W jaki sposéb realizowane sq poszczegdlne projekty w zaleznosci od danych potrzeb, ktdére majq za-
spokajac? Stadion Narodowy w Warszawie nie ma skonkretyzowanej koncepgji funkcjonowania po za-
koriczeniu Euro 2012. Mozemy domyslac sie, Ze organizatorzy wielkich masowych imprez, czy gwiazdy
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Wstep: Przedsiewziecia publiczne - Definiowanie potrzeby publicznej

rocka bedq chciaty korzystac ze Stadionu Narodowego. Jednak z powodu braku jednolitej wizji biznes
planu, mozemy przypuszczac, ze celem doraznym projektu Stadionu Narodowego jest w istocie ukon-
czenie obiektu zdolnego pomiescic¢ 55,000 widzéw w dobrej architekturze i o bezpiecznych warunkach
podczas kilku tygodni mistrzostw. Ma to wielki wptyw na sposéb realizacji, warunki jakie postawimy
projektantom i warunki pracy wykonawcdéw i nadzoru na budowie.

W chwili obecnej Stadion Narodowy nie jest jedynq tego typu inwestycjq w Warszawie. Budowany jest
takze inny stadion, ktérego inwestorem jest miasto w postaci Warszawskiego Osrodka Sportu i Rekre-
acji na potrzeby klubu sportowego Legia, ktory jest dzierzawcq obiektu. Tutaj cel projektu inwestycyjne-
go jest inny, bo wiemy jak stadion bedzie uzywany, w jakich warunkach moze by¢ budowany (w trakcie
rozgrywek) i jakie (w granicach zdolnosci przewidywania) bedzie na niego zapotrzebowanie w nastep-
nych latach. Mamy wiec interesariuszy (wiasciciel klubu, klub sportowy, kibice Legii, mieszkaricy miasta
zainteresowani stadionem do korzystania na co dzien), ktorych dtugofalowe potrzeby muszq i powinny
by¢ wziete pod uwage. Zarzqdzajqcy inwestycjq musiat wiec zapewnié, aby projektant uwzglednit te
potrzeby w projekcie inwestycyjnym.

Sytuacja zarzqdzajqgcego inwestycjq Stadionu Narodowego jest nieco trudniejsza, gdyz musi on poczy-
ni¢ dziesiqtki zatozeri w imieniu domniemanego péZniejszego uzytkownika: jakiego rodzaju imprezy
bedgq sie tam odbywaty — jak widzowie i uczestnicy bedq dojezdzali, ile musi przygotowac miejsc par-
kingowych, jak skomunikowac sie ze stacjq Warszawa Stadion, czy uczestnicy bedq potrzebowac zaple-
cza konferencyjnego, prasowego, biurowego, jak duzego, czy przewidujemy wiasne stuzby utrzymania
i wiasny sprzet remontowy, czy przewidujemy imprezy rozrywkowe, skoro tak czy potrzebujemy kon-
strukcje nosne i rozprowadzenie instalacji dla nagfosnienia i oswietlenia scenicznego itp. | w koricu — ile
uzytkownik lub dysponent obiektu bedzie w stanie wyda¢ na jego utrzymanie — to przeciez powinno
decydowac o zastosowanych technologiach i materiatach.

Nie mozna rozpatrywac inwestycji bez uwzglednienia jej funkgji w czasie, a to zdeter-
minowane jest przez potrzebe publiczng, ktéra ma spetniad.

Nie mozna ignorowa¢ wptywu sposobu uzytkowania inwestycji na rzeczywista potrze-
be, ktdra bedzie spetniac.

Zastanéwmy sie nad kolejnym przyktadem: Budowy opery w jednym ze Sredniej wielkosci
miast wojewddzkich w Polsce.

Przyktad

Co jest potrzebq, ktora bedzie zaspokajana? Mozna domyslac sie, Ze jest to:
prestiz miasta, ambicja posiadania obiektu klasy europejskiej,
rozwdj kultury wysokiej w miescie,
promocja miasta i regionu.

Skoro tak, to projekt budowy opery w sredniej wielkosci miescie nie bedzie ograniczony do zaprojek-
towania i wybudowania jakiegos budynku. W istocie jest to mniejsza i najmniej skomplikowana czes¢
przedsiewziecia. Trudniejsze od budynku opery jest stworzenie Opery. W zakres projektu powinny wiec
wchodzi¢ kwestie zapotrzebowania na okreslony rodzaj sztuki: opera, operetka, balet, a moze wystepy
chdéréw i muzyki klasycznej? Czy budynek opery bedzie wykorzystywany na gale i imprezy kongresowe
(jak Teatr Wielki)? Czy miasto (region) stworzy wiasny zespot opery i baletu czy bedzie raczej zapraszac
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zespoty ze Swiata? Okreslenie zapotrzebowania wpfynie znaczqco na to co wtasciwie budujemy, dos¢
powiedzie¢, ze wymagania dla baletu (gtebokie zaplecze i mozliwos¢ budowania sceny) sq sprzeczne
z funkcjami kongresowymi i koncertowymi.

Zdefiniowanie potrzeby w sposob poprawny i sklasyfikowanie kolejnosci potrzeb jest esencjg
tworzenia strategii i programéw inwestycyjnych, wynikajacych z nich wieloletnich planéw inwe-
stycyjnych i definiowania poszczegdlnych projektéw.

Instytucja finansujaca, zainteresowana partycypacja w projekcie na pewno zwrdci uwage na to
czy projekt jest w ogdle potrzebny, czyli jakie potrzeby spetnia i w jaki sposdb. Okreslenie tzw.
public demand (zapotrzebowania) powinno by¢ jedng z kluczowych rél studium wykonalnosci
kazdej inwestycji publicznej i nie rézni sie znaczeniem od okreslania market demand inwestycji
prywatnej.

W jaki sposodb okresli¢ mozemy zapotrzebowanie na inwestycje?

Oczywiscie wyborcy gtosujac wyrazaja swojg wole wydania publicznych pieniedzy na jedne
cele kosztem drugich. Jednak, aby unikna¢ putapki realizacji idealistycznych lub ambicjonalnych
projektéw oderwanych od zycia, nalezy przeprowadzi¢ oceny rzeczywistego zapotrzebowania
na przedsiewziecie poprzez:

pomiary i badania stanu aktualnego: np. badania ruchu dla nowych drég czy mostéw, analize
wplywdw z biletéw, analize oglqdalnosci, analize przychoddw z turystyki w miescie;

prognozy rozwoju: np. prognozy ruchu dla drdg, prognozy rozwoju transportu publicznego, pro-
gnozy rozwoju dzielnicy, prognozy wzrostu zatrudnienia, prognozy demograficzne.

Badania stanu aktualnego mozna przeprowadzi¢ samemu, albo z wykorzystaniem wyspecjalizo-
wanych agencji badania rynku lub agencji marketingowych.

W celu sprawdzenia zasadnosci inwestycji wykonujemy studia wykonalnosci. Powinny one
bazowa¢ na danych na temat zapotrzebowania. Dzieje sie tak zawsze w przypadku inwesty-
¢ji prywatnych nastawionych na zwrot z zaangazowanego kapitatu. Studium wykonalnosci
inwestycji prywatnej nastawione jest na wykazanie zasadnosci udzielenia finansowania przez
bank. Rozpatrzmy przyktad budowy wielokondygnacyjnego budynku biurowego w centrum
Warszawy.

Studium wykonalnosci takiego projektu bedzie opierato sie na analizie rynku, przewidywanych
wptywach z wynajmu powierzchni, okresleniu mozliwej do zaakceptowania przez rynek ceny
za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej i opfat utrzymaniowych z tg powierzchnia zwiaza-
nych. Dodatkowo w Warszawie wptyw na przychody z budynku bedzie miata ilos¢ mozliwych
do wynajecia miejsc parkingowych oraz powierzchni handlowych na parterze budynku. Cata
ta analiza wszakze, do ktérej wrécimy omawiajac studia wykonalnosci, bazuje na odpowiedzi
na zasadnicze pytanie: dla jakiego klienta buduje ten budynek? Kancelarie prawne beda poszu-
kiwaty mniejszych biur w dobrym otoczeniu w centrach i z reprezentacyjnym wejsciem, biura
obstugi klienta beda preferowaty lokalizacje na parterze, biura ksiegowe badz firmy outsour-
cingowe bedga szukaty mniejszej jakosci, tanszej powierzchni, ale za to wiekszej i z mozliwoscia
elastycznej aranzacji, prawdopodobnie z dala od centréw miast itp. W tym poréwnaniu kance-
larie beda gotowe zaptaci¢ za wynajem powierzchni w centrum Warszawy 30 euro za metr
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kwadratowy, a biura outsourcingowe moze 8 euro za metr kwadratowy. Zatem odpowiedzZ na
pytanie, jaka potrzebe spetnia projekt, jest baza do jakiegokolwiek dalszego obliczania efektyw-
nosci inwestycji.

Wracajac do przyktadu stadionu miejskiego — w tym przypadku znaczaca bedzie odpowiedz
na pytanie, jaki rodzaj imprez stadion ma obstuzy¢. Czy bedzie to mecz przy zapetnieniu 80%
i cenie biletéw od 40 do 140 ztotych, czy moze mecze przy zapetnieniu 30% i cenie biletéw od
20 do 80 ztotych.

W wyniku przyjecia zatozen i wykonania obliczern otrzymujemy wskazniki ekonomiczne dla
pojedynczej inwestycji. Bedziemy o tym pisac w rozdziale poswieconym studiom wykonalnosci.
Na tym etapie wymienimy wskazniki dla inwestycji publicznej:

NPV — net present value; wartos¢ biezqca netto inwestycji; wzrost zamoznosci inwestora (tu:
spofeczeristwa) wynikajqcy z realizacji inwestycji z uwzglednieniem zmian wartosci pienigdza
w czasie; zmiana wartosci pienigdza w czasie liczona jest przy zafozZeniu jakiejs stopy dyskon-
towej — stopy procentowej odzwierciedlajqcej koszt pieniqdza w czasie; powinno sie realizowac
inwestycje, dla ktérych NPV jest wieksze lub réwne zero.

ERR - economical rate of return; ekonomiczna stopa zwrotu; ERR to taka wartosc stopy dyskon-
ta dla inwestycji publicznej, przy ktérej NPV = 0; w odréznieniu od IRR (internal rate of return)
stosowanej w inwestycjach prywatnych, ERR uwzglednia korzysci i koszty ekonomiczno spofecz-
ne w szerokim kontekscie, raczej niz przeptywy finansowe, gdyz nie kazda inwestycja publiczna
generuje mozliwe do kwantyfikacji przeptywy finansowe; powinno sie realizowac te inwestycje,
dla ktérych ERR jest wieksze od tzw. spotecznej stopy dyskonta, czyli spotecznie akceptowanej
utraty wartosci pieniqdza w czasie, obecnie okreslanej w Europie na poziomie 5 - 6% rocznie.
Dla poréwnania sredni wazony koszt kapitatu dla przedsiewziec i przedsiebiorstw prywatnych
kalkuluje sie obecnie w zaleznosci od ryzyka na poziomie 9 - 12% rocznie.

stosunek spotecznej korzysci z jej przeprowadzenia do spofecznego kosztu (benefit to cost ratio
BCR lub B/C). Analiza prowadzqca do policzenia B/C nosi miano CBA (cost-benefit analysis).
W naszym przypadku BCR mozemy na razie przyjqc jako:

BCR =PVB/PVC

czyli stosunek wartosci biezqcej korzysci spotecznych do wartosci biezqcej kosztéw spotecznych
inwestydji.

Na tym etapie pragniemy zaznaczy¢, ze inwestorzy publiczni w Polsce zbyt rzadko do kosztéw
doliczajg koszty spoteczne w czasie samej realizacji. Zapominamy o tym, ze przebudowujac
dworzec kolejowy czy przebudowujac droge, zamiast budowac nowga obwodnice, generujemy
olbrzymie spoteczne koszty w trakcie 2-3 lat budowy.

Wyniki w zakresie wskaznikéw poszczegdlnych projektéw powinny w ramach jednego progra-
mu inwestycyjnego okreslac¢ kolejnos¢ realizacji projektéw. Co do zasady inwestycje realizuje sie
w kolejnosci od najbardziej efektywnej — maksymalna korzys¢ spoteczna w stosunku do kazde-
go wydanego ztotego do tej, w ktdrej ostatni wydany (spotecznie, czyli nie tylko przez nas jako
inwestora) ztoty przyniesie spoteczna korzys¢ w wysokosci jednego ztotego. Niestety nie zawsze
reguty te sg stosowane w zyciu publicznym, niekiedy przewazaja wzgledy ,polityczne”.
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Zdefiniowanie potrzeby publicznej ma wptyw na definicje projektu i péZniejszy jego
ksztatt. | odwrotnie — przyjete rozwigzania kontraktowe czy realizacyjne wptyna na
spoteczne koszty i korzysci z inwestycji. Po to wtasnie przygotowujemy studia wyko-
nalnosci inwestycji. Przygotowujac je musimy uwzgledni¢ sposéb utrzymania i funk-
cjonowania obiektéw po ich ukoriczeniu.

Potrzeby publiczne moga wiec zosta¢ zdefiniowane nastepujaco:
~Poprawa warunkow ksztatcenia uczniéw w szkole podstawowej X".

~Skrocenie czasu dojazdu z Tarchomina na lewobrzezng cze$¢ Warszawy w godzinach szczytu
komunikacyjnego”.

Jak juz zasygnalizowalismy, studium wykonalnosci moze i powinno analizowac jak dang potrze-
be publiczng najlepiej spetnié. Innymi stowy powinno ukazac jak wariant realizacji przedsiewzie-
cia, sposob rozpisania zamoéwien (Niemcy okreslaja to rozdaniem zadan) wptynie na sposéb
realizacji potrzeby publiczne;j.

Czynniki, ktére powinnismy bra¢ pod uwage planujac inwestycje to:

osoby i instytucje zainteresowane inwestycja, ich motywacje i cele; zasady wspdtdziatania
Z nimi;
czas, jaki mamy do dyspozycji;
zasoby, ktére mamy do dyspozycji, lub ktédre mozemy mie¢ do dyspozycji:
pieniadze,
personel do jej przeprowadzenia i do jej dalszej eksploatacji;

otoczenie gospodarcze - dostepnosc firm wykonawczych, projektantéw, doradcéw, project
managerow;

ramy formalno — prawne;
ryzyka:
gospodarcze: inflacja, kursy walut, boom gospodarczy czy stagnacja?
polityczne: czy nowe wtadze gminy bedg zainteresowane kontynuacja dziatan?
prawne: czy jakie$ istniejace lub nowe prawo uczyni realizacje niemozliwa?
popytu: czy moja inwestycja za 15 lat nadal bedzie spetnia¢ oczekiwania uzytkownikow?

techniczne: czy kto$ w Polsce bedzie umiat to zrobic¢? czy moje grunty sa nosne? jakie
sg gwarancje ciggtosci dostawy energii elektrycznej? czy zdotam wykupic te dziatki?

Inwestycje mozemy realizowa¢ w wielu wariantach. Dla przyktadu postuzmy sie budowa stadio-
nu miejskiego.

Zatdézmy, ze potrzeba publiczna odnosnie stadionu pitkarskiego i lekkoatletycznego zostata okre-
slona na podstawie badan marketingowych wyspecjalizowanej agengji, ankiet i analiz wptywow
z biletéw i informacji uzyskanych od przedstawicieli instytucji miejskich. Powstanie takiego obiek-
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tu jest zgodne ze strategig rozwoju miasta na najblizsze 5 lat. Konsultowano wstepnie mozliwosci
wynajmowania i uiszczania optat przez kluby przysztego stadionu. Okre$lono potrzebe jako:

posiadanie stadionu godnego miasta i regionu,
mozliwos¢ organizowania imprez o znaczeniu ponadlokalnym,

zapewnienie lokalnemu klubowi sportowemu (jakiemukolwiek) mozliwosci korzystania z dobrej
jakosci stadionu w miescie,

zapewnienie lokalnej spotecznosci dostepu do dobrego zaplecza sportowego.

Okreslenie i wybdr wariantu inwestycji, ktéry w najlepszy sposéb spetni potrzebe publiczna jest
jednym z najwazniejszych i najbardziej wymagajacych intelektualnie zadan organu publicznego.

Mozna stadion wybudowac¢ na nowym terenie przeznaczonym w planie miejscowym na
cele sportu i rekreacji. Nalezy wykupic¢ grunty i wybudowac obiekt w konsultacji z istnieja-
cymi w miescie klubami i zbadac czy oszacowane koszty inwestycji beda mogty byc¢ pokryte
przez gtdwnych uzytkownikéw i inne imprezy. Nalezy zastanowic sie, kto bedzie gestorem
obiektu i kto zapewni mu profesjonalna obstuge marketingowa i techniczna.

Mozna przebudowac istniejacy stadion, pamietajac o tym, ze przebudowa zaktdci rozgryw-
ki i ze bedzie trudniejsza technicznie niz wybudowanie nowego obiektu; za to na pewno
koszty utrzymania jednego zmodernizowanego stadionu beda mniejsze niz dwéch, z tego
jednego starego.

Mozna zaplanowac jak w wariancie pierwszym ale przeznaczy¢ obecny stary stadion do roz-
biérki, przekwalifikowa¢ zajmowany teren i udostepni¢ go inwestorom na przetargach do
zakupu, dzieki czemu inwestycja per saldo bedzie tansza.

Mozna rozwazy¢ wariant partnerstwa publiczno-prywatnego, w ktérym prywatny pod-
miot finansuje, buduje i utrzymuje stadion, wynajmujac go klubom dziatajacym w miescie,
a ewentualng réznice miedzy przychodami a kosztem utrzymania i kosztami finansowymi
pokrywa miasto.

Mozna rozwazy¢ sp6tke celowa z klubem sportowym, ktéry juz posiada grunt.
[ tym podobne.

Nasze studium wykonalnosci musi rozpatrzy¢ gtéwne warianty i odnie$¢ je do wariantu tzw.
zerowego (bezinwestycyjnego), w ktérym nie podejmuje sie zadnych dziatan. Poréwnujac kosz-
ty i korzysci wariantow inwestycyjnych i bezinwestycyjnych musimy unika¢ dublowania, tzn.
skoro istnieje jakas korzys¢ wybudowania stadionu nie mozemy w wariancie bezinwestycyjnym
rozpatrywac utraconej korzysci jako kosztu spotecznego.

Poszczegdlne warianty inwestycyjne powinny rozpatrywaé jeszcze podwarianty, np. budowe
stadionu dla 15 lub 30 tysiecy widzéw lub z bieznig lekkoatletyczna lub bez.

0 ile samo wykonanie studium wykonalnosci mozna powierza¢ wyspecjalizowanym
firmom zewnetrznym, dobrze jest pamieta¢, ze zamawiajacy ma prawo i obowigzek
ingerowac w okreslenie podstawowych wariantéw realizacyjnych. To organ publiczny,
inwestor, jest powotany po to, by potrzebe publiczng umie¢ okresli¢ i rozpatrzy¢ przy-
najmniej podstawowe sposoby jej realizacji.
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Studium wykonalnosci oprécz wykonalnosci ekonomicznej oczywiscie rozpatruje takze kwestie
techniczne i organizacyjne oraz prawne. Kazdy z rozpatrywanych wariantéw ma swoje wtasne
uwarunkowania. W przypadku stadionu, w kazdym wariancie poza PPP powinno nas na tym
etapie interesowac:

Kim sq interesariusze projektu i z kim w zwiqzku z tym powinnismy uzgadnia¢ zakres i przedmiot
przedsiewziecia, w jakim trybie, w ktérym momencie; kto powinien by¢ jedynie informowany,
kto powinien uzgodnic, kto zaakceptowac?

Jakie sq koszty inwestycji, w tym same koszty przygotowania, wykupu gruntéw, budowy, kon-
sultingu, koszty spoteczne?

lle realnie czasu potrzeba w kazdym z wariantéw na realizacje? lle czasu mamy do dyspozycji?
Jakie sq korzysci w kazdym z wariantéw?
Jaka jest mozliwos¢ uzyskania finansowania, np. dotagji dla inwestycji?

Czy projektant powinien by¢ pod bezposredniq kontrolq inwestora, czy moze funkcjonowac
w zespole wykonawcy, tzn. czy mozliwy jest wariant budowy z projektowaniem po stronie wy-
konawcy? Mozna sobie wyobrazi¢ pozostawienie projektanta po stronie publicznej takze w wa-
riancie partnerstwa publiczno prywatnego (podmiot prywatny finansuje i buduje stadion juz
zaprojektowany), ale to jest raczej rzadkosc¢.

Czy projektant wybrany w drodze konkursu? Jesli tak, czy zamierzamy dopuscic¢ mieszkaricéw do
wyrazenia swojego zdania o koncepcjach?

Kto sformutuje zatoZenia funkcjonalne i uzytkowe dla stadionu: kluby sportowe, wynajety kon-
sultant od stadiondw, stuzby inwestora publicznego?

Czy przewidywany (mozliwy) do wykupienia teren nadaje sie na te budowe?
Czy mogq zaistnie¢ ograniczenia w pozyskaniu wszystkich gruntéw?

Czy istnieje mozliwos¢ dowiqgzania do sieci drogowej, jakie sq koszty i wysitek potrzebny do
uzbrojenia terenu?

Kto powinien wystqpic o opinie w sprawie przytqczy? Jesli miasto, to pamietajmy, Ze projektant
powinien je méc traktowac jako dane wyjsciowe do projektowania.

Czy chcemy pozyskac do etapu projektowania weryfikatora? Czy inwestycje jesteSmy zdolni po-
prowadzi¢ sami? Czy potrzebujemy doswiadczonej firmy zarzqdzajqcej? A moze nadzor inwe-
storski i zarzqdzanie powierzy¢ firmie, ktéra wykona projekt? Ogdlnie — jak powinnismy zapla-
nowac strukture organizacyjnq projektu inwestycyjnego?

Czy budowe bedziemy realizowac w systemie obmiarowym czy ryczaftu? Jesli zalezy nam na
jakosci bardziej niz na pewnosci ceny koricowej — moze obmiar? W kazdym przypadku bedzie
miato to wptyw na prace projektanta, ktdry zapewne bedzie uczestniczyt w okresleniu podstaw
ptatnosci w specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét.

Niektdre z powyzszych pytan moga wydawac sie zbyt szczegétowe w stosunku do podstawo-
wego pytania: partnerstwo publiczno-prywatne czy realizacja sitami wtasnymi. Jednak wbrew
pozorom postawienie sobie wielu pytan i préba odpowiedzi na nie na tak wczesnym etapie
potrafi wyeliminowac niektdre warianty. | tak uswiadomienie sobie braku doswiadczenia w reali-
zacji stadiondw moze by¢ przewazajacym argumentem za przyjeciem jakiejs formy partner-
stwa publiczno prywatnego z podmiotem posiadajacym odpowiednie know-how i zaplecze.
Odpowiedz na pytanie o dostepnos¢ drdg i sieci miejskich pozwoli oszacowac zainteresowanie
projektem podmiotéw prywatnych a takze oszacowac ryzyka finansowe i organizacyjne z tego
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tytutu. Pozwoli tez okresli¢ nasz (inwestora) zamiar alokacji tego ryzyka. Oczywiscie najtatwiej
jest powiedzie¢, ze ,projektant ma za zadanie to zatatwi¢” — ale moze tatwiej i gospodarniej jest
pozyskac warunki techniczne samemu - cho¢by dlatego, ze podmiotowi publicznemu tatwiej
negocjowac warunki z gestorami i zarzadcami drég.

Pozyskanie niektérych danych wyjsciowych do studium wykonalnosci wymaga kreatywnosci
od 0s6b przygotowujacych inwestycje. Poniewaz nie dysponujemy jeszcze projektem budow-
lanym, musimy czesto korzystac¢ ze wskaznikéw. Do przygotowania studium powinnismy znac
orientacyjne wielkosci inwestycji — kubature, powierzchnig, ilos¢ miejsc parkingowych, wyma-
gania uzytkowe. Dobrze jest wiec zleci¢ projekt koncepcyjny na etapie studium wykonalnosci
- w wariantach ktére beda w studium rozpatrywane. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, zeby
profesjonalny zamawiajacy okreslit parametry inwestycji samodzielnie!

Do uzyskania danych o koszcie przedsiewziecia powinnismy wiec korzysta¢ z danych historycz-
nych z realizacji podobnych przedsiewzie¢. Dane te dostepne sa w powszechnie dostepnych
publikacjach (Bistyp, Wacetob), ale lepsze dane uzyskamy analizujgc podobne umowy realizowa-
ne w niedalekiej przesztosci przez innych zamawiajacych. Nic nie zastgpi nawigzania kontaktu
z pracownikiem - odpowiednikiem w innej gminie. Nasze analizy nie powinny ograniczac sie do
wartosci z podpisanych umoéw, ale uwzgledniaé roboty zamienne i dodatkowe (uzupetniajace),
umowy dodatkowe (na dostawy), umowy okotokontraktowe i umowy, ktére okazaty sie niezbed-
ne do uruchomienia przedmiotu inwestycji. W kazdej sytuacji nalezy tez dane historyczne
uaktualni¢ uwzgledniajac czynniki makroekonomiczne — wzrost lub stagnacje w branzy, ktérej
zamoéwienie dotyczy, inflacje, zmiane stosunkéw w danej branzy, zmiane kurséw walut. Nie ma
potrzeby zamawiania kosztorysu inwestorskiego na tym etapie. Mozna natomiast zleci¢ analize
kosztéw na podstawie wariantow inwestycji profesjonalnej firmie kosztorysowej lub zarzadzaja-
cej projektem. Jest to krétkie opracowanie.

Zadanie sobie odpowiedniej ilosci wtasciwych pytan na poczatku planowania inwestycji jest
sztuka i Swiadczy o profesjonalizmie podmiotu publicznego. Z naszego doswiadczenia wynika,
ze najlepiej temu stuzy zorganizowanie silnego zespotu dla inwestycji w poprzek istniejacych
struktur inwestora, tak by project manager powotany np. z dziatu inwestycji miat do dyspozycji
czas i zainteresowanie 0s6b z dziatu finansowego, zamdwien publicznych, przedstawicieli spot-
ek komunalnych oraz osoby - przedstawicieli interesariuszy.

Bardzo dobrym narzedziem planowania na wczesnym etapie - podczas tworzenia studium
wykonalnosci jest warsztat analizy ryzyk. Warsztat taki okresli, co moze zagraza¢ powodzeniu
inwestycji, w jaki sposéb poszczegdlne zdarzenia beda miaty wptyw na inwestycje oraz jakie
rezerwy czasowe i finansowe powinnismy w sposéb ogdlny okresli¢ na tym etapie planowania.
Zadawanie sobie pytania, co moze p6js¢ Zle, Swiadczy o zapobiegliwosci i gospodarnosci project
managera. Efektem takiego warsztatu bedzie przyjecie na pdzniejszym etapie przygotowan
swiadomej wielkosci rezerw do budzetu inwestyciji.

Wynikiem etapu planowania powinno by¢ przygotowanie ostatecznego studium
wykonalnosci wskazujacego preferowany (optymalny) wariant realizacji potrzeby
publicznej, z opracowaniem struktury organizacyjnej inwestora publicznego dla tej
inwestycji, okresleniem jej przyblizonych kosztéw, zakresu, harmonogramu dyrektyw-
nego i ryzyk.

Jestesmy wiec w stanie zdefiniowac projekt inwestycyjny do dalszej realizacji.

Na tym etapie powinnismy juz wiedzie¢, jakiego rodzaju zaméwienia publiczne bedg wymaga-
ne, badz jakie umowy (np. typu PPP lub umowa koncesji) nalezy zawrzec.
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Efektem etapu planowania bedzie ostateczna decyzja o uruchomieniu wdrozenia zdefiniowane-
go projektu inwestycyjnego i umieszczeniu go np. w wieloletnim planie inwestycyjnym. Na tym
etapie rowniez powstaja szkice wnioskéw o dofinansowanie inwestycji.

Przyktady definicji projektu moga by¢ nastepujace:

~Budowa przez Gmine Miejskg Radom nowych budynkéw szkoty podstawowej nr 9 przy
ulicy Zeromskiego w Radomiu”

Taka definicja juz wskazuje, kto jest inwestorem, na jakim gruncie do budowy ma dojs¢, ja-
kim celom ma nowy budynek stuzy¢ (dla istniejqcej 6-ciggowej szkoty); wiemy juz, ze potrze-
by uczniéw szkoty nr 9 nie rozwigzemy poprzez remont czy przeniesienie czesci uczniow do
nowej szkoty budowanej w innym miejscu ani nie przystosujemy innych dostepnych Gminie
pomieszczen do celéw nauczania.

,Budowa przez M.St. Warszawa przedtuzenia linii metra od stacji Mtociny do stacji Tarcho-
min Pétnocny, z trasg czesciowo prowadzong na powierzchni i mostem na Wisle”.

Taka definicja wskazuje, ze przeprowadzono wiele analiz studialnych i postanowiono zmieni¢
istniejgce od lat 60-tych zatoZenia dotyczqce lokalizacji i funkcji 1-szej linii metra w Warsza-
wie; a wiec na tym etapie uznano za nieefektywne wybudowanie nowego mostu (nota bene
wariant nie jest realizowany, zdecydowano sie na szybki tramwaj do stacji Mtociny, ktéry za-
pewne jest de facto lepszym wariantem dla zaspokojenia potrzeby publicznej).

W tej fazie mamy juz z grubsza okreslony zakres, harmonogram, koszt i inne zasoby dla realizacji
oraz podziat na etapy i jakiego rodzaju umowy bedg zawierane.

Bedzie to obecnie podlegato uszczegoétowieniu. Wazne, aby poszczegdlne dziatania i zasoby
byty ze sobg zgrane. W praktyce znaczy to, ze:

uczestnicy projektu w wariancie wybranym (wewnetrzni i zewnetrzni) sq znani i ich cele i moty-
wacje zidentyfikowane, sposéb wspétpracy wybrany i uzgodniony;

zawierane przez podmioty publiczne umowy powinny odnosic sie do siebie nawzajem i by¢ lo-
gicznie powigzane oraz;

informacje uzyskiwane z réznych zrédet sq odpowiednio przekazywane i wykorzystywane przez
innych uczestnikéw procesu, w szczegdlnosci informacja (feedback) zwrotna powinna byc¢ prze-
kazywana do nadawcy;

okreslono cele i zadania poszczegdinych uczestnikéw (zaréwno wewnaqtrz struktury inwestora
jak i po stronie jego partneréw zewnetrznych), terminy realizacji;

okreslono kryteria uznania przedsiewziecia za sukces, okreslono miary do kontroli dziatar
uczestnikoéw procesu i sposoby weryfikacji tych dziatar.
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Méwi sie, ze ekonomia jest nauka o motywacjach. Bez watpienia wymiernym efektem pracy
project managera zadania publicznego bedzie to, ze zawierane umowy potraktujg ze zrozumie-
niem i szacunkiem motywacje wszystkich uczestnikdéw procesu i ze beda je prébowaty dopaso-
wac do zadania do wykonania. Znaczy to w skrécie, ze nie zawsze umowy muszga by¢ ryczattowe,
nie zawsze wszystkie ryzyka przerzucone na wykonawcéw zamoéwien publicznych i nie zawsze
nieograniczona odpowiedzialno$¢ wykonawcy jest dla zamawiajgcego korzystna.

By w praktyce rozwazy¢ powyzsze postulaty postuzymy sie przyktadem.

Przyktad : Projekt budowy parkingu systemu Park&Ride w Warszawie na
ok. 400 samochodoéw przy istniejacej petli autobusowej i tramwajowe;j.

Interesariusze, ktorych zidentyfikowano na etapie planowania:

Zarzqd Transportu Miejskiego (ZTM) — zamawiajqcy i inwestor; motywacja: wykonac inwestycje w spo-
s6b uwzgledniajqcy zamiary prowadzenia obstugi ruchu.

Zarzqd Drég Miejskich (ZDM) — gestor i zarzqdca drég otaczajqgcych inwestycje oraz organ uzgadnia-
jqcy projekt budowlany i organizacje ruchu; motywacja: zachowac jakos¢ nawierzchni dopiero co wy-
remontowanych — w zwiqzku z tym sugestia o ufozeniu sieci metodami mikrotunelingu; prawidtowo
odwadniac drogi i prawidfowo je oznakowac; dobra jakos¢ nowych nawierzchni; pobierac optaty za
zajecie pasa drogowego od wykonawcéw robét.

Prezydent M.St. Warszawy — organ zatoZycielski ZTM i ZDM; motywacja: ukoriczenie inwestydji i jako-
sciowej zmiany w sposobie wykorzystania komunikacji miejskiej.

Pasazerowie ZTM; motywacja: najmniej utrudnione korzystanie z komunikacji miejskiej w czasie prze-
budowy i w przysztosci.

Kierowcy jezdzqcy w rejonie przebudowy; motywacja: jak najmniejsze utrudnienia w ruchu podczas
budowy; mozliwos¢ dogodnego zaparkowania samochodu w przysztosci i korzystania z systemu Park
& Ride.

Mieszkaricy osiedli podwarszawskich dojezdzajqgcy do pracy w Warszawie; motywacja: mozliwos¢ do-
godnej przesiadki i korzystania z komunikacji zbiorowej ZTM po wykonaniu projektu.

Projektant: Cena za dziefo projektowe ryczaftowa; motywacja: wykonac dzieto projektowe jak naj-
mniejszym wysitkiem.

Wykonawca robét: Cena za dzieto projektowe ryczattowa; motywacja: wykonac roboty jak najmniej-
szym kosztem, ewentualnie zarobic na robotach dodatkowych.

Instytucje i sklepy w poblizu budowy; motywacja: jak najmniejsze problemy podczas samej budowy.

Pracownicy Tramwajow Warszawskich i MZA oraz innych operatoréw (kierowcy i motorniczy); moty-
wacja: lepsze warunki pracy po przebudowie petli i budowie budynku parkingowego.

Zarzqdy operatoréw; motywacja: umowa o swiadczenie ustug musi by¢ wypetniana przez inwestora
(ZTM); po zakoriczeniu przebudowy warunki prowadzenia ustug (dostep do peronéw, miejsca postojo-
we, miejsca na pobyt personelu) nie powinny by¢ gorsze niz w umowie.

Organy uzgadniajqce projekt budowlany:

inzynier ruchu; policja; motywacja: zachowac ptynnosc ruchu podczas budowy; zapewnic
bezpieczeristwo i ptynnos¢ ruchu po zrealizowaniu projektu (wprowadzeniu zmiany
w sie¢ drogowq);
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gestorzy sieci: MPWIK, RWE STOEN; motywacje: utrzymac parametry sieci, spowodowac,
aby nowy obiekt miat zaopatrzenie w media i odbidr sciekéw jak najmniejszym kosztem
gestordw sieci; ewentualnie wymusi¢ wykonanie inwestycji poza obszarem inwestycji na
rzecz gestora, aby umozliwi¢ podtqczenie lub umozliwi¢ przetozenie kolizji;

Zarzqd Melioragji wiadajqcy rowami odwadniajqcymi; motywacja: brak zainteresowania
realizacjq inwestycji, brak mozliwosci odbioru wéd opadowych;

konserwator zabytkow, konserwator przyrody — nie dotyczy;

organizacje ekologiczne; motywacja: inwestycja korzystna dla srodowiska, protesty nie
byty przewidywane (nie doszto do nich).

Organ wydajqcy pozwolenie na budowe (wojewoda); motywacja: zapewnienie interesow stron posiada-
jqcych interes prawny; zapewnienie zgodnosci przedsiewziecia z prawem. W praktyce: stronami przedsie-
wziecia sq tylko ZDM i ZTM; nie sq spodziewane ktopoty w tej sprawie (nie byto takich ktopotéw).

Taka bardzo krotka analiza projektu inwestycyjnego i wstepne rozpoznanie warunkéw miejsco-
wych umozliwia project managerowi zaplanowanie realizacji. W tym przypadku racjonalne wyda-
je sie podzielenie inwestycji na etapy:

przedprojektowy,
projektowy,
budowy,

przekazania do eksploatacji.

W etapie przedprojektowym inwestor wystepuje o formalne opinie w sprawie mozliwosci przy-
taczenia medidéw i odbioru sciekéw, otrzymuje informacje w sprawie obecnego zagospodarowa-
nia terenu i istniejagcego uzbrojenia, wykonuje inwentaryzacje zieleni i zleca ekspertyze hydroge-
ologiczna terenu. Uzyskuje tez warunki zabudowy na terenie, ktérego jest dysponentem. Prosze
zauwazy¢, ze dziatanie takie jest z reguty bardzo skuteczne, gdyz inwestor jest instytucja miejska
dobrze przygotowana do prowadzenia rozméw z instytucjami siostrzanymi, zaleznymi badz na
state wspétpracujacymi (np. MPWiK). Oczywiscie mozna bytoby obarczy¢ projektanta catoscia
dziatan projektowych ograniczajac sie do przekazania programu funkcjonalnego dla przysztego
obiektu, ale w tym przypadku inwestor byt lepiej przygotowany do podjecia prac przedprojekto-
wych. Oczywiscie warunkiem powodzenia takiego systemu jest przygotowanie dobrych danych,
gdyz za wszystkie dane przekazywane do projektowania odpowiada inwestor, a koniecznos¢ ich
weryfikacji lub zmiany niesie za soba wzrost kosztéw realizacji dokumentacji projektowej.

Etap projektowy - pierwsze zamdwienie zewnetrzne na projektowanie: koncepcja, projekt budow-
lany, projekt wykonawczy, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét, przedmiar, koszto-
rys. Inwestor zdecydowat sie na wytonienie wykonawcy zadania projektowego w trybie przetargu
nieograniczonego, gdzie jedynym kryterium wyboru byfa cena. Nie zdecydowano sie na zaméwie-
nie zewnetrznej weryfikacji opracowan projektowych réwnolegtej do postepu prac projektowych.
Rozliczenie prac projektowych odbywato sie z dotu na podstawie protokotéw odbioru poszcze-
golnych czesci opracowania (koncepcja, projekt budowlany, projekt wykonawczy). W umowie
przewidziano osobne ptatnosci za nadzér autorski po rozpoczeciu budowy. Inwestor postanowit
samodzielnie koordynowac dziatania wtasnych stuzb (ZTM), ale nie wiaczyt sie do koordynacji ocze-
kiwan i intereséw pozostatych interesariuszy. Obowigzek dokonania uzgodnien szczegétowych
scedowat w catosci na projektanta. W efekcie projektant posredniczyt w korespondencji pomiedzy
ZTM, ZDM, inzynierem ruchu i gestorami sieci (instytucjami M.St. Warszawy). Mozna powiedzie(,
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ze widoczna jest pewna niekonsekwencja — o ile wstepnych uzgodnien i rozpoznania warunkéw
dokonat inwestor, o tyle szczeg6towe uzgodnienia z catym ryzykiem przeprojektowania raz wyko-
nanych prac wziat na siebie projektant.

Etap budowy - inwestor zdecydowat sie na zamdéwienie publiczne w trybie przetargu nieogra-
niczonego z jedynym kryterium wyboru, jakim byta najnizsza cena. Wybrano metode rozlicze-
nia ryczattowego z ptatnosciami czesciowymi na poczet ceny ryczattowej proporcjonalnymi do
zaawansowania. W etapie budowy zrezygnowano z zewnetrznej funkgcji nadzoru inwestorskie-
go, powierzajac te zadania wlasnym stuzbom. Inwestor takze zdecydowat sie samodzielnie koor-
dynowac komunikacje i oczekiwania innych interesariuszy podczas budowy. Wykonawca robét,
w odréznieniu od projektanta znalazt sie w komfortowej sytuacji petnej obstugi wiasnych dziatan
bezposrednio przez inwestora.

Etap przekazania do eksploatacji - inwestor zdecydowat sie samodzielnie koordynowa¢ odbiér
i przyjecie do eksploatacji wykonanej inwestyciji.

Nie okreslono formalnie miar sukcesu projektu jako catosci. W umowach na projektowanie
i nadzér zawarto motywator w postaci kar umownych za opéznienie. Innych motywatoréw nie
przewidziano. Miarg sukcesu dziatan inwestora bylo zawarcie uméw w rezultacie udzielenia
zamowienia publicznego.

Niewatpliwie cato$¢ jest ze sobg powiazana i pozornie spdjna. Z punktu widzenia inwestora
umowy zabezpieczaty jego interes. Byty to umowy stosunkowo restrykcyjne, gdzie strona zama-
wiajacego miata znacznie wiecej praw niz wykonawcy zamowien publicznych. Czy mozna byto
zaplanowac realizacje inaczej? Alternatywne rozwigzania obejmuja na przyktad:

Przyktad: Przetarg na wybudowanie budynku zaprojektowanego przez
wykonawce.

Byto to mozliwe, gdyz sformutowanie programu funkcjonalno-uzytkowego nie byto trudne. Budynki
parkingowe nie muszq odznaczac sie szczegdlnymi walorami uzytkowymi ani architekturq (o zasadach
wyboru umow piszemy szerzej w rozdziale 2-gim). Pozostawiono po stronie zamawiajqcego koordyna-
gji oczekiwan instytucji miejskich w trakcie projektowania (project manager po stronie zamawiajgcego
w trakcie projektowania przez wykonawce robét).

Przyktad: Powierzenie firmie projektowej funkcji nadzoru i zarzadzania
inwestycja.

Skoro i tak w obecnym otoczeniu prawno-ekonomicznym czas na projektowanie stanowi okoto 30% czasu
poswiecanego na przygotowanie inwestycji przez projektanta (reszta to uzgodnienia) to de facto projek-
tant petni role project managera zatatwiajgcego mozliwos¢ realizacji inwestycji. A zatem zasadnym jest
pozostawic mu te role w trakcie realizacji, gdyz projektant ma petnie informacji na temat dokumentacji.
Polskie prawo budowlane dopuszcza takq organizacje budowy. Réwniez kontrakty typu FIDIC (InZynier
dostarcza dokumentacje i rysunki) mocowaty pierwotnie InZyniera jako instytucje odpowiedzialng za
dostarczenie rysunkow i specyfikacji oraz prowadzenie budowy. Historycznie tak budowano od lat. Taki
model dziata dobrze pod warunkiem objecia go od poczgtku jednq umowg, a wiec konsultant sktada-
jqc oferte musi zatozyc, ze zaprojektuje i doprowadzi do wybudowania inwestycji.
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Rodza sie inne pytania — czy istnieje taki sposéb zlecania i rozliczania robét projektowych,
ktéry motywuje do lepszej pracy? Przeciez projektant sktadajac oferte ryczattowa nie jest
w stanie przewidzie¢ rzeczywistego zaangazowania w zatatwianie spraw, ktérych pojawienie
sie zaskoczy go w trakcie projektowania. W tym konkretnym przypadku prawdziwym proble-
mem projektowym jest brak odbioru wéd opadowych w rejonie dzielnicy Okecie w Warszawie.
Rozwigzaniem tego problemu bytoby zaprojektowanie nowego odwodnienia na dtugosci
kilku kilometréw. Koszt takiego projektowania przekroczytby koszt projektowania wiasciwego
obiektu. Projektant wszelkimi sposobami chce unika¢ takich ktopotéw, gdyz zdaje sobie sprawy
z przepiséw w zakresie ryczattu w Polsce - ryczatt interpretuje sie szeroko i obejmuje on zasad-
niczo wszelkie sytuacje napotkane podczas realizacji dzieta. W zwigzku z tym projektant przy
pierwszym problemie tego typu zmienia natychmiast priorytety: bojac sie o utrate ptynnosci
finansowej gdyby rzeczywiscie zmuszono go do projektowania rozwigzania poprawnego dazy
do rozwigzan tymczasowych, badz powierzchownych. W tym przypadku zastosowano zbiornik
retencyjny w obiekcie. W duzym skrécie - oto jak funkcjonujace przekonanie o literalnym egze-
kwowaniu umowy (terminy i cena niezmienne) prowadzi do rozwigzan prowizorycznych.

Podobnie mozna rozpatrywac zasadnos¢ ryczattéw lub para-ryczattéw w umowach na wyko-
nawstwo. Wykonawca zmuszony do konkurencji cenowej, dodatkowo nieznajacy wszystkich
uwarunkowan realizacji zamoéwienia (ma tylko 6 tygodni na przygotowanie oferty!) z duzym
prawdopodobienstwem popetni btad niedoszacowania ryzyk, badz swiadomie zanizy cene aby
wygrac przetarg i w przysztosci starac sie odzyska¢ ewentualne niedoszacowania w robotach
zamiennych, dodatkowych lub na drodze sadowej. Paradoksalnie, zwiekszajac presje na projek-
tanta na terminowe oddanie dzieta w cenie umowy ryczattowej inwestor zwieksza prawdopodo-
bienstwo wystgpienia probleméw w trakcie realizacji i koniecznosci renegocjacji umowy z wyko-
nawca robot. Ustalenie ceny ryczattowej w umowie gdzie projekt dostarcza zamawiajacy jest
najwiekszym motywatorem dla wykonawcy do sktadania roszczen. Mozna tego unikna¢ przy-
najmniej w czesci, gdy projektowanie powierza sie wykonawcy, czyli w umowie Design and Build.

W rozdziale 2-gim podrecznika szerzej piszemy o motywatorach kontraktéw w budownictwie
i 0 samych wzorach kontraktéw. Na tym etapie ograniczmy sie jedynie do ukazania prostej zalez-
nosci w kontraktowaniu.

Zwrot kosztow

plus marza

Rozliczenie

Z obmiaru

Elastycznosé zamawiajacego w zakresie ceny koricowej;
duza ingerencja zamawiajacego podczas realizacji
Ryzyko wykonawcy robét

-—

Motywacja wykonawcy do oszczednosci — >

33



Wstep: Przedsiewziecia publiczne - Definiowanie potrzeby publicznej

Podstawowe reguty sg proste:

Im bardziej zamawiajacy zamierza ingerowac¢ w ksztatt inwestycji — tym bardziej powinien
stosowac kontrakty obmiarowe lub oparte na jakiejs formie zwrotu rzeczywistych naktadéw
wykonawcy robét. Wéwczas wykonawca bedzie sprzymierzericem zamawiajacego.

Im bardziej zamawiajacy pragnie pewnosci ceny koricowej tym bardziej powinien projekto-
wanie powierza¢ wykonawcy rob6t w ramach ceny ryczattowej za obiekt.

Im bardziej zamawiajacy pragnie pewnosci ceny koficowej w kontrakcie, w ktérym dostar-
cza dokumentacje projektowa, tym wiecej energii i czasu powinien wtozy¢ w zaprojekto-
wanie w stosunku do analogicznego projektu rozliczanego obmiarowo. Projektowanie dla
celéw kontraktu ryczattowego jest duzo bardziej odpowiedzialne niz dla kontraktéw obmia-
rowych rozliczanych na podstawie stawek wyprowadzonych z kosztorysu.

Im mniej informacji projektowej (dokumentacji) przekazujemy wykonawcy do przetargu
tym wiekszy jest spoteczny koszt przetargu — kazdy z oferentéw startujacych do Design
and Build bedzie musiat opracowa¢ zarys dokumentacji niezbedny do wyceny.

Najwazniejsza umowa realizacyjna, czyli umowa wykonawstwa robo6t powinna zosta¢ na tym
etapie zaprojektowana z uwzglednieniem kluczowych zagadnien kontraktowania. Oprocz
zakresu, ceny i terminu zadania nalezy rozpatrzy¢:

Jakq jakos¢idoktadnosc specyfikacji projektowej mamy dostepnq? Inaczej kontraktuje sie dobrze
zaprojektowany obiekt, inaczej obiekt, co do ktérego mamy przekonanie, Ze projektant wykonat
swoje zadanie pobieznie. Co wiecej, w przypadku najczestszego sposobu kontraktowania w Pol-
sce, czyli wykonania specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robot budowlanych zgodnie
z rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru ro-
bot budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego, zwanym dalej Rstwiorb, mamy do
czynienia z sytuacjq w ktdrej projektant tworzy znaczqcq czes¢ umowy z wykonawcq — okresla
szczegdly zobowiqzania i podstawy ptatnosci! Czy mozemy polega¢ na tych opracowaniach?

Czy wykonawca ma projektowac jakies roboty, w jakim zakresie?

Jezeli wykonawca ma zaprojektowac wszystkie swoje roboty, to kto odpowiada za prawomocne
pozwolenie na budowe?

Jezeli wykonawca ma zaprojektowac roboty, to czy wszystkie oczekiwania zamawiajqcego wy-
starczajqco dobrze zostaty opisane w programie funkcjonalno-uzytkowym? Czy istnieje ryzyko,
Ze bedziemy od wykonawcy oczekiwac zgadywania naszych oczekiwan w trakcie realizacji kon-
traktu (na marginesie - zjawisko nagminne zaréwno w Polsce i na Swiecie).

Jak uchronic sie przed zakontraktowaniem robdt w taki sposob, ze wykonawcy nie bedzie sie
optacato ich wykonywac?

Jak przyporzqdkowac ryzyka stronom umowy? Jakie ryzyko mozna przyporzqdkowac wyko-
nawcy bez nadmiernego zwiekszenia ceny ofert?

W jaki sposéb ustali¢ warunki ptatnosci? Ryczaft ptatny miesiecznie na podstawie zaawansowa-
nia, ryczatt ptatny za kamienie milowe, obmiar ptatny za odebrany przeréb?

W jaki sposéb zmotywowac¢ wykonawce do rzetelnego wycenienia kosztorysu lub wykazéw
ptatnosci, skoro poszczegéinych stawek nie mozna negocjowac?

W ktérym momencie strony powinny przyjg¢ harmonogram realizacyjny? W ofercie, w okreslo-
nym czasie po podpisaniu umowy, w ogéle?
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GdZzie pozostawic rezerwy czasowe i finansowe inwestycji?

Jak akceptowac i rozlicza¢ roboty dodatkowe i zamienne, zwtaszcza w przypadku braku koszto-
rysu? Na postawie stawek z dostepnych tabel cenowych, czy moze na podstawie kosztéw?

Jak motywowa¢ wykonawce do wypetnienia warunkéw umowy? Kary umowne? Ale jak nie do-
prowadzi¢ wykonawcy do sytuacji skrajnej?

Jak zabezpieczy¢ sie przed putapkami polskiego systemu prawnego jak np. przed przepisami
o solidarnej odpowiedzialnosci zamawiajqgcego za ptatnosci dla podwykonawcéw?

Bedziemy o tym szeroko traktowali w rozdziale 2-gim. W tym miejscu pragniemy jedynie podkre-
sli¢, ze zamawiajacy przygotowujacy inwestycje, dziatajgc w imieniu publicznym i rozporzadza-
jac srodkami publicznymi ma obowigzek rozpatrzy¢ powyzsze i inne kwestie dotyczace umowy.
Dostepna jest paleta wzoréw i modeli uméw: FIDIC, ECC, IChem, JCT, znamy standardy niemiec-
kie VOB/B - jednak ich zastosowanie w praktyce wymaga najpierw odpowiedzi na kluczowe
pytania dotyczace kontraktu w danej sytuacji. Zamawiajacy publiczny ma o tyle trudniej od
zamawiajgcego prywatnego, ze nie ma mozliwosci negocjowa¢ warunkéw umowy po otrzy-
maniu ofert. Skoro tak, to duzy wysitek nalezy wtozy¢ w uprzednie przygotowanie warunkéw
umowy. Niekiedy stosowana praktyka zlecania tego zadania pracowniom projektowym jako
»elementu opracowania” w postaci ,kompletnego SIWZ” zdaniem autoréw tego podrecznika
Zle Swiadczy o tych, ktoérzy ja stosuja. To zamawiajacy publiczny powinien najlepiej wiedzie¢ jak
skonstruowac kontrakt z wykonawca - do tego organ zamawiajgcego zostat powotany.

Oczywiscie mozna i trzeba korzysta¢ z pomocy specjalistow w przypadku skomplikowanych
postepowan i znaczacych umoéw. Specjalista zajmujacy sie okreslaniem warunkéw umoéw,
przetargami, kosztorysami, wycenami, zarzadzaniem kosztami inwestycji, rozliczeniami uméw
budowlanych, roszczeniami i sprawami spornymi w sgdach nazywa sie quantity surveyor lub QS.
Ttumaczenie polskie tego pojecia z reguty brzmi ,inspektor ds. rozliczen”, ,inspektor ds. kosz-
tow”, ,inzynier kosztéw” lub rzadziej ,inzynier - ekonomista budowlany”. Prawdopodobnie to
ostatnie pojecie najlepiej charakteryzuje catoksztatt wymagan dla tej osoby. Ustugi obejmujace
prace QS nazywamy w Polsce zarzagdzaniem kosztami kontraktu badz zarzadzaniem kontrak-
tami. Miedzynarodowi wykonawcy bedg uzywali terminu commercial management. Funkcja
taka i taki rodzaj dziatan nie sa determinowane przez polskie prawo, ale w praktyce okazuja sie
niezbedne do prawidtowego przygotowania inwestycji.

Przed rozpisaniem kontraktéw nalezy jeszcze podja¢ decyzje, do kogo adresujemy zamdwienie
publiczne. Kogo zaprosimy do sktadania ofert. Decyzje te najlepiej podjac po rozeznaniu rynku,
zasiegnieciu opinii o jakosci wykonywanych robét przez rozmaitych wykonawcéw. Nalezy sobie
wyobrazi¢, z kim chcielibysmy miec kontrakt i sprobowac opisac cechy tego podmiotu projektu-
jac warunki podmiotowe uczestnictwa. Nie ograniczamy przeciez przez to konkurencji, chcemy
jedynie uzyska¢ podobnego rodzaju wykonawce.

W ostatnich latach olbrzymie kontrowersje wzbudzato niedostosowanie budzetéw kontraktow
do uzyskiwanych w przetargach ofert. W latach 2006-2007 kosztorysy inwestorskie byty zani-
zone w stosunku do rynku, obecnie (2010) sa z reguty o 30% zawyzone. Dobre przygotowanie
budzetu inwestycji wymaga nie tylko sporzadzenia kosztorysu inwestorskiego, ale i krytycznej
jego analizy — rozwazenia czy dane historyczne, na podstawie ktérego go sporzadzono nie s3
nieadekwatne. Za punkt odniesienia trzeba bra¢ ceny z ostatnio otwieranych przetargéw, ale
tez przy zatozeniu, ze niska cena na poczatku kontraktu moze skutkowac roszczeniami w trak-
cie jego trwania. Zalecanym przez nas sposobem ustalania budzetu, czy to w formie kosztory-
su inwestorskiego czy to oszacowania dla programu funkcjonalno-uzytkowego jest powierze-
nie tego osobie, instytucji lub kontrahentowi, ktéra nie przygotowywata, ani nie jest zwigzana
umownie zwykonawca projektu budowlanego czy samego PFU, ewentualnie zamowienie nieza-
leznej weryfikacji wynikéw pracy kosztorysanta po stronie projektanta. Te dziatania powodu-
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ja, ze budzet realistyczny, tzn. taki, ktéry od uzyskanej oferty jest o 10-15% wyzszy, nie blokuje
srodkéw inwestycyjnych, nie powoduje koniecznosci reorganizacji programu inwestycyjnego
i pozwala na realizacje uméw budowlanych z nalezytymi zapasami.

Podsumowujac te cze$¢ wstepu nalezy zauwazy¢, ze nie mozna utozsamiac sukcesu samego
zamowienia publicznego z sukcesem przedsiewziecia. Interes krétkoterminowy project manage-
ra na pewno determinuje zawieranie umoéw jednostronnych, z cata odpowiedzialnoscia przerzu-
cang na wykonawcéw zamowien publicznych. Jednak dtugoterminowy interes zamawiajacego
i jego partneréw jest inny. W zwiagzku z tym nalezy kreatywnie podejs¢ do okreslania warunkéw
uméw i odpowiedzialnosci w specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia.

Nie jest sukcesem zawarcie umowy w rezultacie udzielenia zaméwienia publicznego.
Sukcesem jest realizacja potrzeby publicznej w zdefiniowanym projekcie.

Faza realizacji jest najmniej kreatywnym etapem projektu.

Najwazniejsza praca inwestora publicznego zostata juz wykonana. Jesli inwestycja idzie dobrze
oznacza to, ze osoby odpowiedzialne za przygotowanie inwestycji wykonaty swoje zadanie
prawidtowo.

Realizacja sprowadza sie do zarzadzania realizacja inwestycji, ktére nalezy w inwestycjach
publicznych rozumie¢ jako:

dopilnowanie interesu zamawiajqcego wynikajqcego z zawartych umow,

zarzqdzanie zawartymi umowami tak, by zmiany uméw nie powodowaty zmiany celu realizacji.

Na etapie realizacji nie powinnismy wprowadza¢ ani dopuszczac takich zmian, ktére zmienia
uzgodniong definicje projektu, chyba Ze jest to nieuniknione. Na przyktad utrata mozliwosci
sfinansowania budowy (ciecia budzetowe w gminie) w sposéb oczywisty powoduje koniecznos¢
przeprojektowania (zmniejszenia budynku). Jednak taka sytuacja zmusza do powrotu do rozwa-
zan o spetnianiu celu publicznego i ujecia tego w aktualizacji studium wykonalnosci.

W pozostatych przypadkach zmiany zakresu, terminu i kosztéw przedsiewziecia sg normalnym
zjawiskiem przedsiewziecia budowlanego w realizacji.

Umowa wykonawcza powinna zosta¢ przemyslana i opracowana na etapie poprzedzajacym.
Jesli byto to uczynione prawidtowo zarzadzajacy kontraktem petni funkcje administracyjne
i dziata wedtug schematéw juz okreslonych. Jednak praktyka wskazuje, ze schematy dziatan
i obiegu dokumentéw czesto zostajg okreslane dopiero na budowie.

Typowe zjawiska, na ktére nasza umowa wykonawcza i nasz zesp6t powinien by¢ przygotowany
to:

Specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét okazuje sie niedostosowana do realiéw
budowy. Najczestszy powdd do (niekiedy stusznych) roszczerh wykonawcdw zwigzany jest
z tym, ze specyfikacja zapominata ujaé¢ w podstawie ptatnosci catej pozycji robét. Znany
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jest casus, gdy wykonawca zauwazyt, ze cena za wywo6z humusu, ktéra wstawit do oferty
(a wiec umowy) obejmowata odspojenie, wywdz, wytadunek i sktadowanie, ale nie objeta
... zatadunku. Projektant omytkowo wykreslit stowo w specyfikacji, a zamawiajacy nie byt
w stanie tego zauwazy¢. Co wiecej, nie ma sposobu na uchronienie sie przed jakas wpad-
ka tego typu. Umowa wykonawcza musi by¢ przygotowana na sytuacje roszczenia z tytutu
niescistosci specyfikacji.

Warunki gruntowo-wodne inne niz zaktadane w umowie. W warunkach polskich warunki te
zmieniaja sie w zaleznosci od pogody, dtuga zima i deszczowa wiosna potrafig zmieni¢ wil-
gotnos¢ naturalng gruntéw w sposob, ktéry uczyni wykonanie rob6t znacznie trudniejszym
niz zaktadano w umowie.

Zmiany prawa. W warunkach polskich na system prawny z lat 80-tych natozono zmiany lat
90-tych i zmiany po wstapieniu do Unii Europejskiej; sama Unia rowniez sie zmienia. Klasycz-
nym przyktadem sytuacji konfliktowej jest przewidzenie w umowie wykonawczej obowiaz-
ku oddania budynku w zgodzie z prawem, ktére bedzie obowigzywato w dniu odbioru. Nie
tak dawno temu mieliSmy do czynienia z nagtym wejsciem w zycie do$¢ rygorystycznych
przepisow o stosowaniu dzwiekowych systemdéw ostrzegawczych w obiektach uzytecz-
nosci publicznej. Wielu zamawiajacych oczekiwato uwzglednienia zmian prawa i w kon-
sekwencji zastosowania dodatkowego DSO (mimo Ze nie byto zaprojektowane). Czy skoro
jako zamawiajacy nie mozemy przewidzie¢ przysztej legislacji — mamy prawo oczekiwag,
ze kosztorysant wykonawcy, z reguty inzynier, dysponujacy 6 tygodniami czasu na wycene
moze je przewidzie¢?

Prowadzenie wielu inwestycji na raz na tym samym obszarze, a co za tym idzie — doku-
mentacja projektowa dostepna nie odnosi sie do sytuacji docelowej, ale do sytuacji przed
rozpoczeciem pozostatych inwestycji. Czyj to powinien by¢ problem?

Brak dostepu do wszystkich dziatek.

Zmiana oczekiwan inwestora w wyniku zmiany sytuacji zewnetrznej. W zamdéwieniach pu-
blicznych zawieranych na podstawie dokumentacji wykonawczej zgodnej z Rstwiorb jest to
rzadkie zjawisko.

Zte lub niepetne sformutowanie oczekiwan inwestora, tzw. Employer’s Brief lub programu
funkcjonalno-uzytkowego.

Zmiana sytuacji fizycznej pomiedzy zaprojektowaniem robdt a wejsciem na budowe. Kla-
syczna sytuacja w inwestycjach wymagajacych wieloletniego przygotowania - do momen-
tu wejscia na budowe teren budowy ma nowych sasiadéw.

Koniecznos¢ przeprojektowania ze wzgledéw technicznych; wykryty btad projektu.

Koniecznos¢ dostosowania terminéw pracy do dostaw inwestorskich lub zdarzen zaleznych
od inwestora.

Do obstugi tych i innych zdarzen na budowie zesp6t zarzadzania i nadzoru powinien sktadac sie
zaréwno z 0s6b petnigcych funkcje inspektoréw nadzoru inwestorskiego jak i funkcje zarzadcze
i kontrolno-sprawozdawcze. Dobdr zespotu obstugi budowy powinien nastapic w fazie przygo-
towawczej.

Godne rozwazenia s funkcje poszczegdlnych cztonkéw zespotu nadzoru inwestycji.

Nadzér inwestorski zgodnie z prawem budowlanym ma funkcje kontrolne - najogdlniej spraw-
dza, czy realizacja postepuje w zgodzie z projektem. Oczywiscie problem wystepuje w przy-
padku umoéw budowy z projektowaniem po stronie wykonawcy (Design and Build). Dlaczego
zespot powotany przez inwestora (zamawiajacego) miatby sprawdza¢ czy wykonawca buduje
w zgodzie z projektem, ktéry sam stworzyl? Potencjalnie zamawiajacy wyrecza wykonawce
w nadzorze swoich wtasnych stuzb. W istocie w umowie D&B najwazniejsza rolg nadzoru / zarza-
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dzajacego jest sprawdzanie, czy dokumentacja projektowa przygotowywana przez wykonawce
jest zgodna z wytycznymi zamawiajacego (programem funkcjonalno-uzyktowym). Tutaj nalezy
potozy¢ nacisk i te role trzeba bardzo doktadnie opisa¢ w przetargach na nadzér dla tego typu
kontraktéw.

Nadzér inwestorski nie ma funkcji zarzadczych. Inspektor nadzoru ma zadbac o to, by odebrac
gotowy element lub obiekt, gdy wszystkie wymagania projektu i specyfikacji zostaty spetnione.
W zwiagzku z tym nie jest rolg inspektora nadzoru przyspieszac realizacje inwestycji.

Rola inspektora stoi w konflikcie interesow w stosunku do zarzadzajacego, ktéry powinien dbaé
o terminowe ukoriczenie inwestycji w zgodzie z budzetem i zaktadang jakoscia. Dlatego tez inwe-
storzy prywatni czesto kontraktujg osobno nadzér i osobno podmiot zarzadzajacy. Réwnie czesto
kontraktuje sie osobno kontrole kosztéw, by informacje o przewidywanych konsekwencjach finan-
sowych podejmowanych decyzji otrzymywac ze zrédta niezwigzanego z zarzadzajacym.

Skoro w praktyce w Polsce faczy sie sprzeczne funkcje zarzadzajgcego i nadzoru, nie ma powo-
du do nietaczenia funkgji projektanta i nadzoru. Przeciez to na barkach projektanta spoczywa
de facto przygotowanie inwestycji pod wzgledem formalno-prawnym, uzyskanie zgéd, uzgod-
nien, opinii, wynegocjowanie warunkéw technicznych w imieniu zamawiajgcego. Sa to wiec role
zdecydowanie zarzadcze. Gdyby funkcje nadzoru i projektowania potaczy¢, tak szeroko rozu-
miane pojecie Inzyniera nawigzywatoby do tradycji tej funkgji i jej pierwotnej definicji. Inzynier
byt osoba w petnym sensie tego stowa budujaca obiekt — wykonawca byt mu w petni podlegty.
Projekty tego typu realizowane sg przez inwestoréw prywatnych z duzym powodzeniem.

Najbardziej gorgcym tematem ostatnich lat w zamoéwieniach publicznych w Polsce byt problem
tzw. FIDIC a Prawo zaméwieh publicznych. Poswiecamy temu zagadnieniu sporo miejsca
w dalszej czesci podrecznika (rozdziat 2 i 5). W tym miejscu chcielibysmy zasygnalizowac, ze:

Zmiana (Variation) wg umowy FIDIC nie jest zmiang umowy wg art. 144 Pzp.

Skoro umowa zaktada mozliwos¢ Zmian, ktérym przypisuje sie odpowiedni koszt wyprowadza-
ny ze stawek zawartych w kontrakcie, to nie ma potrzeby zmienia¢ umowy. Umowa ma wpisana
Zmiane jako normalny aspekt jej realizacji.

Bardzo czesto ze wzgledéw niezrozumiatych dla autoréw tego podrecznika zamawiajacy
publiczni zamawiajac ustuge Inzyniera kontraktu odmawiajg takiemu konsultantowi prawa do
wprowadzania Zmian, czy wrecz prawa do podejmowania jakichkolwiek decyzji w zarzagdzanym
przez siebie kontrakcie, wtasnie z obawy, Zze Inzynier zmieni umowe publiczng w sposéb niedo-
puszczalny. Powstaje pytanie - to, po co w takim razie Inzynier, skoro nie ma prawa podejmowac¢
decyzji? Inzynier posiada przeciez kwalifikacje, doswiadczenie i ubezpieczenie odpowiedzialno-
$ci z tytutu wykonywanej dziatalnosci, ktérych nie posiada zamawiajacy. Przeciez Inzynier jest
potrzebny zamawiajacemu jako gwarant poprawnej realizacji kontraktu. Jezeli kazda decyzje ma
podjac¢ za niego zamawiajacy to po pierwsze odbiera sie mu narzedzie pracy, po drugie zama-
wiajacy przejmuje na siebie cala odpowiedzialno$¢ za powodzenie inwestycji, przeczac idei
powotywania Inzyniera.

Narzedziem pracy zespotu realizacji jest odpowiedni budzet inwestycji, potgczony z harmono-
gramem. Opisane zostang one w rozdziatach nastepnych. Tytutem wstepu jednak w tym miejscu
zdefiniujemy rodzaje rezerw, ktére prowadzac realizacje powinnismy mie¢ do dyspozycji:
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rezerwa na przekroczenia obmiaru dla kontraktéw obmiarowych — w ramach umowy,
rezerwa na zmiany z tytutu zdarzen opisanych przez umowe — w ramach umowy,
rezerwa na zmiany zakresu — niewpisana do umowy,

rezerwa na zdarzenia nadzwyczajne — niewpisana do umowy.

Wysokos¢ procentowa tych rezerw (facznie od 3 do 15%) musi by¢ ustalona swiadomie przez
inwestora na podstawie analizy ryzyk.

Profesjonalni zamawiajacy w wielu krajach funkcjonuja w otoczeniu gdzie wiedza i doswiadcze-
nie z zakonczonych realizacji przekazywana jest do departamentéw odpowiedzialnych za plano-
wanie i przygotowanie inwestycji. Procedura wyciggania wnioskéw ze zrealizowanych inwestycji
jest niekiedy sformalizowana, niekiedy jednak bazuje na wymianie mysli podczas warsztatow,
spotkan i konferencji oséb z réznych regionéw geograficznych danego inwestora. Zachecamy
do tego typu dziatan, bowiem sg one najlepsza metoda pozwalajaca na unikniecie tych samych
btedéw popetnianych podczas realizacji danych inwestycji. Cykl projektu inwestycyjnego zatem
nie jest petny, jesli nie uwzglednia etapu wyciggania wnioskéw na przysztosc.

Cykl inwestycyjny sktadajacy sie z planowania, przygotowania, realizacji i wyciggania wnioskow
przedstawi¢ mozna graficznie w sposéb nastepujacy:

/ planowanie \

Potrzeba

whnioski przygotowanie

\ publiczna /
realizacja
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Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Decyzja o przystapieniu do realizacji kazdego projektu inwestycyjnego musi by¢ podejmowana
w oparciu o informacje wynikajace z wiarygodnych analiz. Powinny one uwzglednia¢ wszystkie
kluczowe dla inwestycji aspekty. Jak wiemy ze wstepu do niniejszego podrecznika, sam proces
planowania i realizacji projektu inwestycyjnego podlega sekwencji okreslanej jako cykl projektu.
Przypomnijmy, ze sktada sie on z nastepujacych etapdw / faz: planowania, identyfikacji, opraco-
wania, finansowania, wdrozenia i ewaluacji. Fazy te majg charakter progresywny, co oznacza, ze
kazda z nich musi by¢ ukoriczona, aby nastepna mogta zosta¢ przeprowadzona.

Sposréd wymienionych etapéw, kluczowa jest faza opracowania, ktéra polega na ocenie projek-
tu inwestycyjnego pod wzgledem wykonalnosci. Nalezy pamieta¢, ze pojecie ,wykonalnosci”
odnosi sie nie tylko do kwestii inzynieryjno — technicznych projektu inwestycyjnego, ale w wielu
przypadkach dotyczy réwniez aspektéw ekonomicznych, marketingu, organizacji projektu,
zarzadzania nim, warunkéw z zakresu ochrony srodowiska, itp. W poczatkowym stadium etapu
rozwazane sg kwestie, ktdre pozwalaja na ocene sensownosci i zasadnosci podejmowania inwe-
stycji oraz okres$lenie prawdopodobienstwa, ze projekt inwestycyjny zaspokoi potrzeby benefi-
cjentow. Dokumentem, ktéry ma za zadanie charakterystyke tych kwestii jest studium wyko-
nalnosci. Koncowym rezultatem fazy opracowania jest dokumentacja projektowa. Uproszczony
schemat catego cyklu projektu wraz z umiejscowieniem w nim studium wykonalnosci zostat
przedstawiony na ponizszym rysunku.

Rys. 1.1 - Cykl projektu z uwzglednieniem miejsca studium wykonalnosci.
Zrodto: opracowanie wlasne.

Planowanie
4 =
Wstepne studium

wykonalnosci
\ 7
Ewaluacja Identyfikacja p =

pre— Studium Wykonalnosci

\ v
Wdrozenia Opracowanie e - "

" J Doku_mentacja

projektowa

\ 7

Finansowanie

Zgodnie z definicjg Komisji Europejskiej (1997 r.) studium wykonalnosci stanowi analize propo-
nowanego projektu inwestycyjnego, ktéra ma ustali¢, czy proponowana inwestycja jest na tyle
atrakcyjna, aby uzasadnia¢ dalsze szczegdtowe prace przygotowawcze.

Niekiedy, zwilaszcza gdy zarysowana jest jedynie ogdlna koncepcja projektu inwestycyjnego,
sporzadzane jest rowniez wstepne studium wykonalnosci, przeprowadzane w fazie identy-
fikacji. Ma ono na celu zapewnienie, ze wszystkie znaczace problemy zostaty zidentyfikowane,

43



44

Rozdziat 1: Studium wykonalnosci

a rozwigzania alternatywne ocenione. Jest ono podstawa do pierwszej oceny merytoryczno-
technicznej projektu inwestycyjnego. Wstepne studium wykonalnosci jest forma przejsciowa do
przygotowania petnego studium wykonalnosci. Mozliwe jest ujecie opracowania obu dokumen-
tow w ramach jednego zlecenia. Wybrany wykonawca, po przygotowaniu wstepnego studium
wykonalnosci, przekazuje go inwestorowi, a gdy ten podejmuje decyzje o kontynuowaniu analiz,
wykonawca przystepuje do uszczegdtowienia tredci studium.

Przyktad

Zestaw dziatan okreslony powyzej jako ,studium wykonalnosci” nie zawsze okreslany jest tq na-
zwg. W przypadku etapu prac studialnych dla drég krajowych przygotowuje sie najpierw studium
korytarzowe (odpowiednik wstepnego studium wykonalnosci), a nastepnie studium techniczno-
-ekonomiczno-Srodowiskowe (opisane w rozdziale 1.7). W ramach tych opracowarn powstaje takze
»Studium wykonalnosci’, jednakze jego zakres jest wezszy od zakresu ,studium wykonalnosci” opi-
sywanego w niniejszym podreczniku. Odpowiednik omawianego ,studium wykonalnosci” stanowiq

tqcznie: studium korytarzowe i studium techniczno-ekonomiczno-srodowiskowe.

Jako przyktad identyfikacji problemu, rozwazmy zadanie poprawy stanu pasazerskiego transportu
kolejowego w powiecie. Na ponizszych rysunkach przedstawiono schemat identyfikagji istniejgcego

problemu, a nastepnie schemat jego rozwiqzania.

Straty ekonomiczno-
spoteczne pasazerow

t

Spbznienia pasazerow

A

\4

Spadek zaufania do kolei

Rozdziat 1, punkt 1.7.
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Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Odzyskanie zaufania do kolei

\A
A

Ograniczenie strat
ekonomiczno- spotecznych
pasazerow

Ograniczenie liczby osob
? poszkodowanych w
wypadkach

Punktualno$¢ przewozow

A

Ograniczenie
wypadkow i awarii
pojazddéw kolejowych
A

o R Poprawa stanu technicznego Poprawa stanu technicznego
Maszynisci sg ostrozniejsi taboru kolejowego infrastruktury kolejowej
Wymiana taboru kolejowego Prawidtowy serwis taboru
na nowy kolejowego

Sukces lub porazka projektu inwestycyjnego zalezy w duzej mierze od wtasciwego przeprowa-
dzenia i rzeczowej analizy wynikéw badan przeprowadzonych w studium wykonalnosci. To
wilasnie jego rola jest dostarczenie wszelkich niezbednych informacji i analiz stuzacych podje-
ciu decyzji inwestycyjnej. Ich zakres jest szeroki i zawiera m.in. uwarunkowania techniczne,
ekonomiczne, finansowe oraz zwigzane ze srodowiskiem naturalnym i struktura organizacyjna
inwestora. Wyniki tych analiz maja kluczowe znaczenie z punktu widzenia realizacji inwestycji
i jej pozniejszej eksploatacji. Studium wykonalnosci pozwala, bowiem na odpowiednie zago-
spodarowanie posiadanych zasobdw, ograniczajac ich niewfasciwe wykorzystanie na wszystkich
etapach realizacji i eksploatacji projektu.

Istotna rola studium wykonalnosci w procesie planowania projektu inwestycyjnego jest nieza-
przeczalna. Wptyw maja na to nie tylko przedstawione merytoryczne zalety tego dokumentu,
ale rowniez jego analityczna forma, pozwalajaca na ocene aspektéw przedsiewziecia od identy-
fikacji istniejacych probleméw do wyboru najkorzystniejszego ich rozwiagzania.
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Rozdziat 1: Plany, strategie: plany rozwoju miast, regiondw, strategiczne 00S

Polityka inwestycyjna jednostek panstwowych (samorzaddw, organdw, instytucji) realizowana
jest w oparciu o szereg dokumentéw. Do najwazniejszych z nich naleza:

strategie rozwoju,

studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego,
program rozwoju gospodarczego,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

plany sektorowe,

polityka finansowa.

Kazda inwestycja publiczna musi by¢ zaplanowana i uzgodniona. Im szersze ma podstawy
w dokumentach strategicznych i planach, tym wieksza szansa na jej realizacje.

W rozdziale zostana pokrétce przedstawione podstawowe dokumenty strategiczne oraz plany.
Zostanie takze przedstawiony ich wptyw na procedure inwestycyjna.

Ramy prawne plandéw i strategii zawieraja sie w ustawie o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju, zwanej dalej Uzppr. Natomiast podstawy prawne strategicznych ocen oddziatywania
na $rodowisko zawarte sg w ustawie o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
zwanej dalej Uoos.

W przypadku strategii i planow istnieje zasada kolejnych przyblizen. Strategie sa dokumenta-
mi najbardziej ogélnymi, o najdtuzszych horyzontach czasu. Skupiaja sie gtéwnie na zarysowa-
niu problemoéw i sposobu ich rozwigzania, bez wchodzenia w szczegdty zarzadcze i finansowe.
Takie informacje natomiast powinny zawiera¢ dokumenty planistyczne o kilkuletnim horyzoncie
czasowym, np. wieloletni plan inwestycyjny, plan rozwoju.

Opracowane strategie oraz plany moga stanowic¢ skuteczne narzedzie zarzadzania, o ile s regu-
larnie aktualizowane i nie obejmujg szczegétéw wykonawczych. Gminy nie majg obowiazku
prawnego sporzadzania strategii. Musza natomiast przygotowywac wieloletnie plany inwesty-
cyjne oraz cate spektrum dokumentéw operacyjnych.

Wsréd strategii i planéw najpowszechniejsze sg strategie rozwoju. Dzielg sie one na:

dtugookresowe strategie rozwoju, okreslajace gtéwne trendy, wyzwania i scenariusze roz-
woju spoteczno- gospodarczego z uwzglednieniem okresu co najmniej 15 lat,

sredniookresowa strategia rozwoju, obejmujaca okres 4-10 lat,

inne strategie rozwoju, okreslajace podstawowe uwarunkowania, cele i kierunki rozwoju
w danych obszarach wskazanych w $redniookresowej strategii rozwoju.

§

art. 9 ustawy Uzppr




§

art. 3 ustawy Uoos

§

art. 14 ustawy Upzp

Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Plan stanowi element zarzadzania strategicznego jednostek samorzadu terytorialnego. Jego
rola polega na przeksztatceniu przyjetych w strategii, wizji i kierunkdédw w cele i dziatania poprzez
plany rozwoju lokalnego, wieloletnie plany inwestycyjne i finansowe, programy i plany sektoro-
we oraz plany operacyjne. Plany stanowig dokumenty planistyczne pomocne przy monitorowa-
niu realizacji bardziej ogélnych strategii.

Strategiczna ocena oddziatlywania na srodowisko jest dokumentem przedstawiajagcym oraz
analizujgcym wptyw skutkdéw realizacji polityki, strategii, planéw lub programéw na $rodowisko.
Obejmuje przede wszystkim prognozy oddziatywan na srodowisko oraz opinie.

Strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko jest niezbednym uzupetnieniem takich doku-
mentoéw jak: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, stra-
tegia rozwoju regionalnego, wszelkie dokumenty planistyczne zwigzane z sektorami wywie-
rajgcymi duzy wptyw na srodowisko naturalne oraz wszelkie strategie i plany, ktére moga
powodowac znaczace oddziatywanie na obszary Natura 2000.

Specyficznym rodzajem planéw sg plany zagospodarowania przestrzennego. Tworzone s3
na poziomie kraju, wojewddztwa i powiatu, ale do najwazniejszych naleza te, opracowywane
przez gminy. Skupiaja sie one na dwéch poziomach planéw przestrzennych: studiach uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego. Pierwszy z nich jest dokumentem nadrzednym i jako taki bardziej ogél-
nym. Uchwalany dla catej gminy, przedstawia uwarunkowania przestrzenne, ktére musza by¢
uwzglednione w planach miejscowych. Te natomiast opracowywane s3 dla mniejszych obsza-
réw i doktadnie precyzuja sposéb ich zagospodarowania. Jako majace przymioty prawa miejsco-
wego, stanowig podstawe planowania przestrzennego gminy.

Przy sporzadzaniu dokumentéw strategicznych i planistycznych nalezy zwraca¢ uwage na ich
jakos¢. Mozna przedstawi¢ siedem kryteriow, ktorych spetnienie zapewni wysoki standard opra-
cowywanych dokumentéw. Zalicza sie do nich:

przydatnos¢ danych, ktdre sq komentowane i stuzq dalszym rozwazaniom; dane niewykorzy-
stane w analizach nalezy traktowac jako zbedne,

wewnetrzna spdjnos¢, gwarantujqca, Ze wprowadzone wstepne zafozZenia sq przestrzegane
w catym opracowaniu,

nieoczywistos¢, sprawdzajqca, czy wnioski i zalecenia zawarte w opracowaniu wnoszq dodat-
kowq wartos¢ w postaci nowej wiedzy,

czytelnosé, pozwalajqca okresli¢ czy forma i przejrzystos¢ opracowania pomagajq w korzysta-
niu z niego,

proporcjonalnos¢ naktadu pracy, wskazujgca na koniecznos¢ zachowania proporcji wktadu
pracy pomiedzy poszczegdlnymi czesciami opracowania (mniejszy w przypadku czesci pomoc-
niczych; wiekszy w przypadku czesci zasadniczych),

praktyczna uzytecznos¢ (tzw. kryterium narzedziowe), okreslajqca, ze dokumenty planistycz-
ne powinny by¢ uzytkowane przez jednostki samorzqdowe w codziennej pracy; dokumenty te
powinny wiec jasno wskazywac kierunki oraz zasady dziatania,

oczywistos¢ i zdrowy rozsqdek, dokumenty planistyczne powinny by¢ wolne od oczywistych
pomytek, przeoczen, przektaman.
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Rozdziat 1: Plany, strategie: plany rozwoju miast, regiondw, strategiczne 00S

Przygotowanie strategii rozwoju powinno odbywac sie w czterech krokach. Pierwszym z nich jest
okreslenie obecnej sytuacji regionu. Nastepnie nalezy zbada¢ uwarunkowania- co sprzyja, a co
nie sprzyja regionowi. W nastepnym etapie sporzadzania strategii nalezy ustanowi¢ cele dzia-
tan. Na konicu pozostaje opracowanie zbioru dziatani. Poszczegélne czesci raportu powinny by¢
podsumowane dowolnga technika (np.: analiza SWOT (z ang. Strengths, Weaknesses, Opportunities,
Threats — mocne strony, stabe strony, szanse, zagrozenia), technika ABC (Atuty, Bariery, Ciekawe).

Strategia rozwoju jest swoistym drogowskazem dla regionu badz miasta. Wskazuje kierunki dzia-
tania, zmierzajace do efektywnego rozwoju. Pozwala na wykorzystanie mocnych stron, a takze
pokazuje jak radzi¢ sobie ze stabosciami.

Jako Ze strategie przedstawiajg ogdlny zarys, kierunek dziatania i rozwoju, to plany przedsta-
wiaja konkretne inwestycje, ktdre maja byc¢ zrealizowane. Zakres planowania mozna podzieli¢
na finansowy, inwestycyjny oraz przestrzenny. Istnieja jasne zaleznosci pomiedzy kazdym z tych
aspektéw. Zostaty one przedstawione na rysunku 1.2. Jasnym jest, ze aby wykona¢ inwestycje,
wskazang w fazie planowania inwestycyjnego, niezbedne sg srodki finansowe oraz odpowied-
nie uwarunkowania przestrzenne. Te ostatnie natomiast ze wzgledu na swoja charakterystyke
wptywaja na aspekty finansowe (np. duze rozproszenie zabudowy zwieksza koszty inwestycji).

Rys. 1.2: Podziat zakresu planowania wraz z wewnetrznymi zaleznosciami.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie m.in. J. Warda, ,,Zasady
planowania inwestycyjnego”, Lublin, 2008 r.

Planowanie

Przestrzenne
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Rozdziat 3, punkt3.1.

Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Kazdy projekt inwestycyjny musi by¢ umocowany we wszystkich trzech przedstawionych aspek-
tach planowania, aby miat szanse realizacji. Przede wszystkim powinien by¢ wymieniony jako
srodek do osiggniecia celéw lub priorytetéw zarysowanych w strategiach rozwoju obszaréw lub
sektorow, do ktérych nalezy. Stanowi to gwarancje, ze realizacji projektu bedzie decyzja przemy-
$lang i racjonalng pod wzgledem innych potrzeb spotecznych.

W celu zapewnienia odpowiednich srodkéw finansowych, inwestycja powinna by¢ zawarta
w wieloletnim planie inwestycyjnym. Jest to narzedzie racjonalnego gospodarowania inwesty-
cyjnymi Srodkami publicznymi. Przedstawia przedsiewziecia, ktére powinny by¢ zrealizowane,
z uwzglednieniem zrédet finansowania oraz harmonogramu ptatnosci.

Kazde przedsiewziecie inwestycyjne powinno znajdowac sie w studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego oraz w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego. Jest to czynnik gwarantujacy dostepnos¢ infrastruktury (drég, kanalizacji, sieci
energetycznej). Wptywa takze w istotny sposéb na koszt realizacji przedsiewziecia, redukujac
znacznie koszty wykupu gruntu, na ktérym ma powsta¢ planowana inwestycja. W przypadku
braku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, realizacja przedsiewziecia musi
by¢ poprzedzona uzyskaniem decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (patrz
rozdziat 3.1).
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Rozdziat 1: Analiza rynku

Na analize rynku sktadaja sie czynnosci zmierzajace do jak najlepszego poznania zjawiska i proce-
séw rynkowych. Badania rynku dostarczajg podstawowych danych umozliwiajacych podjecie
decyzji o realizacji inwestycji poprzez odpowiedz na pytanie: Czy proponowane przedsiewzie-
cie odpowiada na potrzeby rynku. Przeprowadzone w tym celu analizy nie musza, a nawet nie
powinny by¢ wyszukane, skomplikowane i kosztowne, gdyz jak podpowiada doswiadczenie -
najczesciej te najprostsze metody statystyczne sa najskuteczniejsze. Niemniej jednak, analiza
rynku powinna zawierac¢:

definicje rynku, ktérego dotyczy analizowana inwestycja,
jego wielkos$¢ i podziat (biezace strony popytu i podazy),
udziat planowanego przedsiewziecia w rynku,

definicje odbiorcéw ustug,

analize konkurencji,

analize przysztego popytu.

Analiza popytu wraz z jego prognozg stanowig bardzo wazny, wptywajacy na inne elementy,
etap studium wykonalnosci. Jego zadaniem jest ocena ilosci towaru lub ustugi, na ktdre spote-
czenstwo zgtosi zapotrzebowanie w przysztosci. Na tej podstawie mozna wnioskowaé o przy-
sztych przychodach ze sprzedazy analizowanego towaru lub ustugi.

Przyktad

Wezmy pod uwage budowe pierwszego szpitala powiatowego w powiecie P. W tym przypadku definicja
wskazanych punktéw analizy rynku jest trywialna. Wynika to ze strony podazy, ktérq mozna przyjmo-
wac za statq (przeciez oddanie do uzytkowania nawet jednego nowego szpitala w przeciggu 20 - 25 lat
stanowi juz duzy wyczyn, a co dopiero szpitala powiatowego!).

Rynek stanowiq wszyscy mieszkaricy powiatu (zaktadamy statos¢ obowigzkowych ubezpieczen
spotecznych).

Wielkos¢ rynku odpowiada ilosci os6b mieszkajqcych na terenie powiatu. Oni tez generujq strone
popytu. Jak wspomniano, podaz jest wzglednie stata. Mogq natomiast istnie¢ mate, gminne szpitale,
ktdrych zakres ustug jest wprawdzie mniejszy, ale nalezy brac je pod uwage przy podazy na ustugi in-
ternistyczne i ogdlnie pojete ustugi pierwszego kontaktu.

Udziat przedsiewziecia w rynku w przypadku inwestycji uzytecznosci publicznej jest trudny do
okreslenia i wymaga szerszej analizy. Jednym ze sposobow okreslenia udziatu w rynku jest zbadanie ilo-
sci pacjentéw w innych szpitalach powiatowych oraz wojewddzkich, ktérzy pochodzq z analizowanego
powiatu, a mogliby by¢ leczeni w nowym szpitalu, potozonym blizej ich miejsca zamieszkania. Narze-
dziem pomocnym w tego typu badaniu jest prawo grawitacji detalu Reilly'ego’. Natomiast koncentra-
cja szpitali w przestrzeni moze by¢ analizowana przy uzyciu wspétczynnika rozmieszczenia Florence’a’.

1 Prawo grawitacji detalu Reilly’ego stuzy badaniu zasiegu rynku na podstawie zatozenia, ze kazde dwa osrodki
przyciagaja na zakupy towaréw i ustug ludzi zamieszkujacych miejscowos¢ potozong miedzy tymi dwoma osrod-
kami. Przycigganie jest wprost proporcjonalne do liczby ludnosci obu os$rodkéw, a odwrotnie proporcjonalne do
kwadratu odlegtosci kazdego z tych osrodkéw od miejscowosci znajdujacej sie miedzy nimi.. Wiecej informacji o
prawie grawitacji detalu Reilly-ego mozna znalez¢ m.in. w Mynarski S.,,Badania rynkowe w przedsiebiorstwie’,
Wyd. Akademii Ekonomicznej w Krakowie, Krakdw, 2001 r. oraz Balicki A.,,Analiza rynku’, Wyd. Wyzszej Szkoty
Zarzadzania w Gdansku, Gdansk, 2002 .
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Odbiorcami sq wszyscy chorzy, ktdrzy zgtoszq sie do szpitala. W celu ich charakterystyki mozna
przeanalizowac strukture wieku mieszkaricéw powiatu oraz jej prognozy.

W omawianym przypadku konkurencje stanowiq:
szpitale gminne na terenie powiatu, obstugujqce najlzejsze przypadki chordb,
inne szpitale powiatowe w okolicy,

szpitale wojewddzkie w dziedzinach, w ktérych dziatalnos¢ prowadzi rowniez analizowa-
ny szpital,

prywatne kliniki.

W celu oceny przysztego popytu nalezy wzig¢ pod uwage prognozowanq liczbe mieszkaricow
powiatu (prognozy takie publikuje m.in. Gtéwny Urzqd Statystyczny) oraz prognoze zachorowari (pu-
blikowane przez Swiatowq Organizacje Zdrowia). Wazne jest takze uwzglednienie wahari sezonowych
i okresowych (w zimie szpitale majq najczesciej wiecej pacjentéw; co kilka lat nastepujq nawroty duzej
ilosci zachorowari na poszczegélne choroby).

Sposéb wyznaczania przysztego popytu jest determinowany przez sektor, jakiego dotyczy
inwestycja. Najczesciej korzysta sie wiec z wytycznych branzowych, badz zaobserwowanych
w danej dziedzinie trendéw. W przypadku braku niezbednych danych, popyt nalezy wyznaczy¢
na podstawie z gory przyjetych zatozen. Prognozy powinny obejmowac: liczbe nowych odbior-
cow (klientéw), zmiany jakosciowe oferowanych w ramach projektu ustug oraz zmiany ilosciowe,
oparte na zmianach cen ustug i towaréw (elastycznos$¢ cenowa i dochodowa popytu).

Bardzo wazne jest, aby dokonana analiza opierata sie na wiarygodnych i sprawdzo-
nych informacjach. Wyr6zni¢ nalezy dwie podstawowe kategorie zrédet danych:

Zrodta wtdrne,
Zrédta pierwotne.

Wymienione one zostaty w kolejnosci zwigzanej z mozliwoscia ich pozyskania. Zrédta
wtoérne obejmuja bowiem materiaty juz istniejace, dostepne w réznych formach i miej-
scach. Zrédta pierwotne natomiast stanowia materiaty, ktore s lub beda gromadzone
w formie oddzielnie zaprojektowanych i prowadzonych badan. Kolejnos¢ wymienio-
nych Zrédet informacji wskazuje takze na kolejnos¢ ich gromadzenia. Nalezy zawsze
rozpoczynac od zrédet wtérnych. Sa nie tylko tarisze w pozyskaniu, ale réwniez tatwiej
i szybciej dostepne.

2 Wspotczynnik rozmieszczenia Florence’a informuje o rozmieszczeniu jednego zjawiska rynkowego wzgledem
drugiego. Okresla réwniez wielko$¢ dysproporcji wystepujacych w poszczegélnych jednostkach terytorialnych

i charakter tych dysproporcji. Wiecej informacji o wspétczynniku rozmieszczenia Florence’a mozna znalez¢ m.in.
w Mruk H.,,Analiza rynku’, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa, 2003 r.
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Aby za pomoca studium wykonalnosci méc przeprowadzi¢ niezalezng analize projektu inwesty-
cyjnego, niezbedne s3 wytyczne, ktére zapewnia obiektywizm przeprowadzonych badan. Sa
one réwniez konieczne, aby mozliwym byto poréwnywanie przedsiewzie¢ z tej samej branzy.
Jest to niezwykle wazne, w kontekscie studium wykonalnosci jako zatacznika do wniosku o dofi-
nansowanie z funduszy Unii Europejskiej.

Rozdziat traktuje miedzy innymi o celach opracowania studium wykonalnosci. Nalezy o nich
pamietac przez caty czas tworzenia opracowania. Bowiem aby dokument stanowit cenny mate-
riat stuzacy decyzji inwestorskiej, musi trzymac sie meritum, jakim jest analiza wykonalnosci
przedsiewziecia. W rozdziale zostanie réwniez przedstawiona koncepcja rozwigzan alternatyw-
nych, na ktérej bazuje kazde studium wykonalnosci, a takze zostang przedstawione podstawo-
we wytyczne dotyczace studidow wykonalnosci projektéw wpisujacych sie w rézne sektory.

Do gtéwnych celéw studium wykonalnosci naleza:

zbadanie wykonalnosci projektu inwestycyjnego, a wiec sprawdzenie czy istniejq ograniczenia
finansowe, techniczne, organizacyjne, prawne, rynkowe i inne, ktdre uniemoZliwiajq realizacje
projektu,

ocena, czy analizowany projekt jest uzasadniony ze spoteczno- ekonomicznego punktu wi-
dzenia,

wstepne okreslenie zakresu projektowanego przedsiewziecia oraz jego gtéwnych parametréw
technicznych,

oszacowanie naktadéw inwestycyjnych, niezbednych do realizacji inwestycji, wraz z okresle-
niem harmonogramu wydatkdw oraz Zrédet finansowania,

poréwnanie alternatywnych wariantéw realizacji inwestycji w zakresie m.in. naktadéw inwesty-
cyjnych, kosztéw eksploatadji, lokalizacji projektu, sposobu oddziatywania na srodowisko na-
turalne, strony technicznej i technologicznej projektu oraz dostepnosci wymaganych zasobéw,

wybdr najkorzystniejszego wariantu realizacji inwestycji, ktéry odznacza sie wykonalnosciq we
wszystkich analizowanych aspektach oraz najwyzszq efektywnosciq ekonomiczng (dopuszczal-
ny jest wybdr wariantu, ktdry nie spetnia drugiego z podanych warunkéw, tj. efektywnosci eko-
nomicznej, z koniecznosciq podania szczegétowego uzasadnienia),

sprawdzenie przestanek do uznania projektu za trwaty, a wiec ocena czy dochody z prowadzonej
dziatalnosci pozwolq na pokrycie kosztéw eksploatacyjnych, a jesli nie, jakie bedq Zrédta finan-
sowe zapewniajqce funkcjonowanie projektu w okresie eksploatacji.

Studium wykonalnosci zawiera wiec dane niezbedne do podjecia decyzji inwestycyjnej.
Wskazuje, na ile jest to realne, najlepsze z mozliwych do zastosowania rozwigzan technicznych
i technologicznych, organizacyjnych, finansowo- ekonomicznych oraz ekologicznych. Uzasadnia
wybor opgji, ktorej realizacja doprowadzi do rozwigzania zdiagnozowanych w fazie identyfikacji
problemoéw. Studium wykonalnosci powinno stanowi¢ dokument planistyczny niezbedny do
zarzadzania projektem.

Kompletne studium wykonalnosci odpowiada m.in. na pytania dotyczace funkcjonowania
przedsiewziecia, potrzebnej kadry, koniecznych naktadéw, optymalnego czasu rozpoczecia
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oraz zwrotu kapitatu. Dzieki temu stanowi fundament dla konkretnych i ostatecznych decyzji
biznesowych.

Podczas przygotowywania studium wykonalnosci zazwyczaj nieznane sa wszystkie szczegé-
ty rozwigzan technicznych, a takze uwarunkowan realizacji projektu inwestycyjnego. W fazie
tworzenia studium wykonalnosci nie stanowi to jednak problemu, poniewaz jego gtéwnym
celem jest potwierdzenie badzZ zaprzeczenie celowosci realizacji rozpatrywanego projektu inwe-
stycyjnego.

Warto zauwazy¢, ze bardzo czesto koszty zwigzane z przygotowaniem studium wykonalnosci sa
na tyle duze, ze skutecznie zniechecaja do dokonania odpowiednich i rzetelnych badar oraz oceny
projektu w fazie przedinwestycyjnej. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wiasciwie przeprowadzona
w studium wykonalnosci analiza przedinwestycyjna moze przyczyni¢ sie do zaoszczedzenia czesci
wydatkow na realizacje i eksploatacje Zle ukierunkowanej inwestycji w przysztosci. Whasciwie przy-
gotowane studium wykonalnosci powinno prowadzi¢ jednoczesnie do jak najsprawniejszej reali-
zacji projektu oraz do zminimalizowania ryzyka podjecia niewtasciwej decyzji, ktérej konsekwen-
cje moga by¢ odczuwalne zaréwno w fazie realizacyjnej, jak i eksploatacyjne;j.

Poza tym, nalezy pamieta¢, ze studium wykonalnosci, ktére wykazuje bezzasadnos¢ realizacji
inwestycji, réwniez stanowi duzg warto$¢, poniewaz zapobiega ztej alokacji zasobdw. Jest to
otyle wazne, gdyz szacuje sie, ze tylko jedno na pie¢ przedsiewzie¢ komercyjnych jest optacalne.

Prawidtowo sporzadzone studium wykonalnosci wymagane jest w przypadku apli-
kowania do krajowych jak i zagranicznych funduszy oraz programéw pomocowych
(m.in. Programy Operacyjne w ramach Narodowe]j Strategii Spo6jnosci, Fundusz
Norweski i inne). Studium ma w zatozeniu przekonanie instytucji wspétfinansujacych
o stusznosci i celowosci realizacji przygotowywanego zadania inwestycyjnego, a wiec
innymi stowy doprowadzenie do podjecia decyzji o przyznaniu dofinansowania na
jego realizacje i wyznaczenia optymalnej wysokosci ewentualnej dotacji. Kazde pomi-
niecie, niescistos¢ lub nierealistyczne zatozenia zawarte w studium beda negatywnie
wptywac na ocene projektu.

Z tego powodu dla projektéow wspotfinansowanych kluczowymi elementami studium sa:

wykazanie zasadnosci i wykonalnosci projektu inwestycyjnego,
udowodnienie efektywnosci projektu,

wskazanie zgodnosci projektu z priorytetami, celami i warunkami programu,
przedstawienie wrazliwosci i ryzyk projektu.

Wazne przy tym, aby studium wykonalnosci byto zgodne i spéjne z wnioskiem aplikacyjnym dla
projektu, ktérego dotyczy.

W ramach studium wykonalnosci nalezy przeprowadzi¢ analize rozwigzan alternatywnych.
Kazdy z wariantow realizacji inwestycji powinien by¢ zbadany pod katem wykonalnosci. Dzieki
temu mozliwy bedzie wybor najlepszego wariantu realizacji danego projektu inwestycyjnego
sposrod analizowanych.
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Warianty lub przedsiewziecia alternatywne to wszystkie rozwigzania umozliwiajgce osiggniecie
przedmiotowego celu. Informacje uzyskane w wyniku przeprowadzonej w studium wykonalno-
$ci analizy powinny jasno na to wskazywac i potwierdzac.

W ramach wariantowania projektu nalezy skupi¢ sie na alternatywnych rozwigzaniach tech-
nologicznych, lokalizacyjnych, a takze organizacyjnych, w zakresie prowadzenia i eksploatacji
inwestycji.

W kazdym studium wykonalnosci, poza wariantami inwestycyjnymi, nalezy réwniez rozpatrzy¢
wariant bezinwestycyjny. Jest on wariantem bazowym, poniewaz to do niego beda poréwnywa-
ne wszystkie warianty inwestycyjne. Wariant bezinwestycyjny oznacza podejmowanie wszelkich
dziatan zmierzajacych do zachowania istniejgcego stanu rzeczy. Zwigzane jest to z ponoszeniem
wszelkich kosztéw utrzymania i eksploatacji (ktdre wraz z uptywem czasu moga znacznie rosnac),
w celu zapewnienia funkcjonowania infrastruktury, bez pogorszenia jej stanu technicznego.

Obliczenia spoteczno- ekonomicznych oraz finansowych wskaznikow projektu inwestycyjnego
(patrz rozdziat 1.4.3) nalezy przeprowadzi¢ w oparciu o réznice miedzy wariantami inwestycyjny-
mi, a wariantem bezinwestycyjnym.

Przyktad

Do typowych przyktadéw rozwazan na temat wariantu realizacji inwestycji nalezq przedsiewziecia
transportowe, w przypadku ktdrych mozna rozpatrywac rézne przebiegi tras, harmonogramy budowy
czy rozwiqzania technologiczne.

Zatézmy, ze naszym zadaniem jest zwiekszenie dostepnosci komunikacyjnej potudniowych rejonéw
aglomeracji warszawskiej, ze szczegdlnym naciskiem na miejscowosci podwarszawskie.

Do wyboru mamy alternatywne warianty realizacji zamierzonego celu:
budowa potqczer kolejowych,

rozwiniecie transportu publicznego: zakup nowych autobuséw, budowa nowych przy-
stankow,

budowa drogi dwupasmowej, obstugujqcej ruch dotyczqcy miejscowosci podwarszaw-
skiej — dwa podwarianty budowy drogi: wschodni i zachodni,

pozostawienie infrastruktury bez zmian (wariant bezinwestycyjny, zwigzany z ponosze-
niem kosztéw utrzymania infrastruktury w stanie uzytecznosci).

Wszystkie wymienione warianty, o ile nie ma jasnych przestanek o ich niewykonalnosci, powinny by¢
zbadane w studium wykonalnosci.

Innym przyktadem wariantowania przedsiewziecia jest projekt budowy drogi ekspresowej S6 na odcin-
ku Lebork — Obwodhnica Tréjmiasta. Cechq charakterystycznq przedsiewziecia, na etapie projektowania
byta mnogosc¢ wariantéw - kilkadziesigt. Jednq z przyczyn takiego stanu rzeczy, byto stanowisko inwe-
stora, aby konsultacje spofeczne oraz cafe dziatania informacyjne i promocyjne przedsiewziecia, odbyty
sie na duzo wczesniejszym etapie niz wymaga tego ustawa.

Wariantowaniu podlegat nie tylko przebieg drogi, ale réwniez rodzaje i lokalizacje weztéw, a takze
elementy srodowiskowe (np. koncepcja prowadzenia drogi po estakadzie). Jak sie okazato, zaintere-
sowanie drogq byto tak duze, ze konieczne byto opracowanie wielu wariantdw, sposréd ktdrych czes¢
nieznacznie tylko réznita sie od pozostatych.

Bardzo rézne byty réwniez postawy grup spotecznych, reprezentujgce poszczegdine interesy. Czes¢

Rozdziat 1, punkt1.4.3
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Z nich dqzyta do wypracowania kompromisu, natomiast czes¢ prezentowata stanowcze postawy, naj-
czesciej zmierzajqce do ustalenia lokalizacji inwestydji jak najdalej od nich.

Przyktad ten pokazuje, ze wariantowanie przedsiewziecia musi by¢ dobrze przemyslane, aby nie narazi¢
sie na duze naktady niepotrzebnej pracy. Nie oznacza to jednak, ze nalezy analizowac jak najmniejszq
liczbe wariantéw. Powinny by¢ one jednak ze wszech miar racjonalne, sensowne i dobrze uzasadnione.

Ogodlna koncepcja i forma studium wykonalnosci jest podobna dla projektéw nalezacych do
réznych sektoréw. Najwieksze réznice pojawiaja sie w zakresie analizy kosztéw i korzysci.

Jednym z wielu dokumentéw, zawierajagcych metodologie tworzenia studium wykonalnosci,
jest opracowanie ,Wytyczne w zakresie wybranych zagadnien zwigzanych z przygotowaniem
projektéw inwestycyjnych, w tym projektéw generujgcych dochdéd” Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego. Dokument zawiera wytyczne, przedstawione w sposéb ogolny dla wszystkich
sektorow. Mozna go znalez¢ w Internecie miedzy innymi na stronie Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego (www.mrr.gov.pl) w zaktadce ,Fundusze”, ,Wytyczne MRR” (http://www.mrr.
gov.pl/fundusze/wytyczne_mrr/obowiazujace/horyzontalne/Documents/wytyczne_projekty_
inwestycyjne_zatwierdzone_15_01_2009.pdf).

Istnieje wiele wytycznych odnoszacych sie do poszczegdlnych sektoréw, w ramach ktérych
zawiera sie planowana inwestycja. Przyktadowo, w przypadku projektéw infrastruktury drogo-
wej, lotniczej, kolejowej oraz transportu publicznego wigzace sg wytyczne zawarte w opracowa-
niu ,Niebieska Ksiega”, Jaspers. Sa one dostepne miedzy innymi na stronie internetowej Centrum
Unijnych Projektow Transportowych (www.cupt.gov.pl) w zaktadce ,Dla beneficjentéw” (http:/
www.cupt.gov.pl/?id=307).

Istnieja réwniez réznice w budowie studium wykonalnosci, bedacego zatacznikiem do wniosku
o dofinansowanie z funduszy Unii Europejskiej.

Analiza kosztéw i korzysci projektéw wspotfinansowanych ze srodkéw Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego oraz Funduszu Spéjnosci powinna by¢ przeprowadzona zgodnie
zdokumentem: ,,Przewodnik do analizy kosztéw i korzysci projektéw inwestycyjnych (Fundusze
Strukturalne, FunduszSpdéjnosciorazinstrumentPrzedakcesyjny)” opracowanym przezDyrekcje
Generalnads.PolitykiRegionalnejKomisjiEuropejskiej.Opracowaniez2008roku, réwniezw jezy-
kuangielskim, dostepnejestnaPortalu Funduszy Europejskich w zaktadce ,Poradnik beneficjen-
ta” http://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/PoradnikBeneficjenta/Strony/poradnik_projekty
_inwestycyjne.aspx.

Uzupetnieniem przedstawionego dokumentu jest opracowanie ,Wytyczne dotyczace meto-
dologii przeprowadzania analizy kosztéw i korzysci” autorstwa Dyrekcji Generalnej ds. Polityki
Regionalnej Komisji Europejskiej. Opracowanie dostepne jest miedzy innymi na stronie inter-
netowej Komisji Europejskiej pod adresem http://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docof-
fic/2007/working/wd4_cost_pl.pdf.

Dodatkowo w ramach Regionalnych Programoéw Operacyjnych (RPO) wspotfinansowanych
z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach polityki spojnosci Unii Europejskiej,
istnieja oddzielne wytyczne dla kazdego z wojewddztw. Przyktadowo dla wojewddztwa lubel-
skiego sporzadzone sg oddzielne wytyczne dla kazdego sektora. Wszystkie dostepne s na
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stronie www.rpo.lubelskie.pl w zaktadce ,dokumenty” (http://www.rpo.lubelskie.pl/front/page/
get/264/).

Z kolei w przypadku wojewd6dztwa mazowieckiego, wytyczne odnosza sie facznie do wszystkich
sektorow. Mozna je znalez¢ na stronie www.rpo.mazowia.eu w zakfadce ,Informacje dla wnio-
skodawcéw i beneficjentow” (http:/rpo.mazowia.eu/page/index.php?str=1379).

WAZNE

Istnieje szereg wytycznych dotyczacych opracowania studium wykonalnosci oraz
analizy kosztéw i korzysci. Wszystkie one maja na celu ujednolicenie formy dokumen-
tu oraz doprowadzenie do poréwnywalnosci wynikéw uzyskanych w studium dla
projektéw w ramach tego samego sektora. Jest to szczegdlnie wazne w przypadku
inwestycji wspétfinansowanych z funduszy Unii Europejskiej.

Przed opracowaniem studium wykonalnosci, nalezy wiec gruntownie zapozna¢ sie
z wytycznymi dotyczacymi sektora, do ktérego nalezy analizowane przedsiewziecie.
W przypadku projektéw wspoétfinansowanych, nalezy réwniez przestrzegac zasad
wynikajacych z wytycznych dla danego funduszu.
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W rozdziale zostanie przedstawiona zawarto$¢ typowego studium wykonalnosci zgodnie
z diagramem na rysunku 1.3.

Rys. 1.3: Diagram zawartosci typowego studium wykonalnosci.
Zrodto: opracowanie wlasne

Studium wykonalnosci

Charakterystyka projektu Analiza projektu
Analiza kosztéw Analiza wielokryterialna
i korzysci projektu (opcjonalnie)

Kolejne podrozdziaty zawieraja opis poszczegolnych sktadowych studium wykonalnosci.

Charakterystyka (identyfikacja) projektu stanowi wprowadzenie, ktdrego celem jest okre-
$lenie wszystkich aspektéw zwigzanych z ttem, kontekstem oraz uwarunkowaniami analizo-
wanego projektu. Zawartos¢ merytoryczna charakterystyki projektu zostata przedstawiona na
rysunku 1.4.

Do podstawowych informacji o projekcie nalezy przedstawienie jego beneficjenta, a takze okre-
Slenie lokalizacji i zakresu projektu.

Bardzo waznym elementem studium wykonalnosci jest zdefiniowanie celéw, ktére majg byc
osiaggniete poprzez realizacje przedsiewziecia. Stanowi to podstawe do przeprowadzenia oceny
inwestycji. Cele projektu musza by¢ zgodne z krajowymi i regionalnymi dokumentami progra-
mowymi. Wazne jest réwniez okreslenie celéow inwestycji w rozréznieniu na produkty, rezul-
taty i oddziatywania inwestycji®. Schemat zaleznosci pomiedzy celami przedsiewziecia, a jego
produktami, rezultatami i oddziatywaniami zostat przedstawiony na rysunku 1.5.

3 Produkty, rezultaty i uwarunkowania projektu sa bardzo wazne w przypadku staran o dofinansowanie projektu
z funduszy strukturalnych oraz Funduszu Spéjnosci. Wiecej informacji na ten temat, dostepnych jest na stronach
internetowych odpowiednich programéw operacyjnych (www.funduszestrukturalne.gov.pl).
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Rys. 1.4: Zawartos$¢ merytoryczna czesci studium wykonalnosci dotyczacej

charakterystyki projektu. Zrodto: opracowanie wiasne.

Charakterystyka projektu

Opis projektu

Cele projektu

Tho projektu

Sytuacja w sektorze

Rys. 1.5: Zaleznosci pomiedzy potrzebami i celami przedsiewzigcia, a jego

oceny. Zrodto: ,The New Programming Period 2007- 2013 Indicative
Guidelines on Evaluation Methods: Monitoring and Evaluation Indicators

European Commission Directorate- General Regional Policy, str. 7.
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Przyktad

Rozwazmy cele oraz produkty i rezultaty budowy centrum kulturalnego w srédmiesciu duzego miasta
powiatowego.

Do gtéwnych celdéw projektu nalezg:
poprawa stanu infrastruktury kultury w okregu,
stworzenie miejsca atrakcyjnego turystycznie,
przeciwdziatanie bezrobociu,
poprawa estetyki przestrzeni publicznej,

promocja miasta.

Produktami przedsiewziecia sq:
budynek centrum kulturalnego o powierzchni uzytkowej 2 000 n?,
dwie sale koncertowe,
galeria wystawowa,
biblioteka,
bufet,
pomieszczenia biurowe i socjalne,
parking podziemny,

90 sztuk sprzetu i wyposazenia (w tym m.in. 15 zestawdw gfosnikowych surround,
2 wzmacniacze).

Na rezultaty projektu sktadajq sie:
utworzenie 12 nowych miejsc pracy,

zwiekszenie liczby mieszkaricow regionu z dostepem do kultury o 12 p.p. (wyniki ankiety).

W tej czesci studium wykonalnosci nalezy opisa¢ tto projektu. Ma to na celu zapewnienie, ze
projekt wpisuje sie w przedstawione uwarunkowania spoteczne i ekonomiczne oraz ze jest z nimi
spéjny (nalezy przedstawi¢ m.in. komplementarno$¢ projektu z innymi dziataniami). Nalezy
réwniez uzasadni¢ koniecznos¢ realizacji inwestycji oraz odnies¢ sie do zatwierdzonych strategii
rozwoju danego obszaru. Poza tym, powinna zosta¢ opisana lokalizacja projektu, a nastepnie
charakterystyka regionu pod wzgledem: gospodarczym oraz demograficznym. Nalezy zwrécic
uwage na: poziom przecietnego wynagrodzenia, stope bezrobocia (dostepnos¢ sity roboczej),
wskazniki migracji oraz prognozy gospodarcze i demograficzne regionu. Wazny jest réwniez
aspekt makroekonomiczny, zwigzany z warunkami gospodarczymi w Polsce (wzrost gospodar-
czy: PKB i inflacja, bezrobocie, poziom wynagrodzen).

Do zakresu charakterystyki projektu nalezy réwniez opis biezacej sytuacji w sektorze. Powinien
on zawiera¢ miedzy innymi charakterystyke sektora, opis biezgcego stanu technicznego, jego
elementéw (np. w przypadku infrastruktury nalezy podac cechy fizyczne terenu i obiektéw),
ukfad stosunkéw wtasnosciowych, podtoze instytucjonalne (w tym: zdolno$¢ organizacyjna
beneficjenta oraz trwatos¢ projektu), kierunki rozwoju oraz uregulowania prawne.
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Zawartos¢ analizy projektu w studium wykonalnosci moze by¢ bardzo szeroka. Na minimal-
ny zakres tej czesci opracowania sktadaja sie: badanie popytu na projekt, aspekty techniczne
i technologiczne, analiza oddziatywan projektu na srodowiskowo, szacunkowe koszty inwestycji
oraz harmonogram realizacji inwestycji (patrz rysunek 1.6). Oczywiscie wszystkie przedstawione
aspekty badane sa dla kazdego z analizowanych wariantéw przedsiewziecia oddzielnie.

Rys. 1.6: Zawartos¢ merytoryczna czesci studium wykonalnosci dotyczacej
analizy projektu. Zrodto: opracowanie wtasne

Analiza projektu

Analiza popytu

Aspekty techniczne i technologiczne

Oddziatywanie na srodowisko

Koszty inwestycyjne

Harmonogram realizacji

Analiza popytu zostata przedstawiona w rozdziale 1.2.

W studium wykonalnosci nalezy okresli¢ wptyw kazdego z wariantdw projektu na srodowisko
zaréwno w fazie realizacji jak i eksploatacji przedsiewziecia (nalezy szczegélnie zwréci¢ uwage
na oddziatywanie przedsiewziecia na parki narodowe, krajobrazowe oraz obszary Natura 2000).
Moze to by¢ streszczenie raportu o oddziatywaniu na srodowisko (ROS), o ile taki dokument byt
wymagany w przypadku analizowanego projektu (Roo$). W przeciwnym razie, w ramach studium
wykonalnosci, gtéwnie na podstawie karty informacyjnej przedsiewziecia, nalezy przeprowadzic
analize oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko (O0S). Wskaze ona, czy dla danej
inwestycji niezbedne jest sporzadzenie raportu o oddziatywaniu na Srodowisko. Natomiast
w przypadku gdy OOS nie jest wymagana, nalezy przedstawi¢ w studium wykonalnosci krétkie
okreslenie wptywu przedsiewziecia na srodowisko.

Analiza techniczna i technologiczna wariantéw projektu zalezna jest od sektora, do ktérego
nalezy rozpatrywana inwestycja. Na og6t skupia sie na szczegdtowym przedstawieniu i ocenie
wybranej technologii, wymagan infrastrukturalnych, rozwigzan konstrukcyjnych realizacji
projektu oraz zapotrzebowania na materiaty i media podczas eksploatacji. Celem analizy jest
wykazanie, ze proponowane rozwigzanie jest:

Rozdziat 1, punkt 1.2
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wykonalne pod wzgledem technicznym/ technologicznym,
zgodne z najlepszq praktykq w danej dziedzinie,

optymalne pod wzgledem zaspokojenia popytu ze strony uzytkownikéw (optymalny stosunek
kraricowej uzytkownosci do ceny),

najbardziej odpowiednie pod wzgledem stosunku jakosci do ceny.

Naktady kapitatowe proponowanej inwestycji stanowig jeden z najwazniejszych elementéw
analizy projektu. W znacznym stopniu wptywaja na analize kosztéw i korzysci, ktéra zostata
przedstawiona w nastepnym rozdziale. Bardzo czesto na etapie tworzenia studium wykonal-
nosci, doktadne koszty projektu stanowig wielka niewiadoma. Poniewaz w znacznym stopniu
wptywajg one na wyniki analizy, przez co de facto czesto réwniez na wybor wariantu realizadji,
wazne jest, aby oszacowac je z jak najwieksza doktadnoscia. Mimo to ocenia sig, ze dla przykfadu
w projektach drogowych, ich doktadnos¢, na tym etapie prac, wynosi od 50 do 150% ostatecz-
nych naktadéw inwestycyjnych.

W przypadku wariantu bezinwestycyjnego nie wystepuja naktady inwestycyjne. Nalezy jednak
pamietad, ze zty stan techniczny obecnej infrastruktury, badz jej braku generuje koniecznos¢
ponoszenia znacznych kosztéw. Sa one zwigzane z zapewnieniem funkcjonowania lub dostepu
do tej infrastruktury.

W kazdym przypadku nalezy podawac koszty inwestycyjne netto oraz brutto (z uwzglednie-
niem podatku VAT). Jest to o tyle istotne, ze stopa podatku posredniego czesto przyjmuje rézne
wartosci dla poszczegdlnych pozycji kosztéw. Ponadto kwestia kwalifikowalnosci podatku VAT
jest réznie rozpatrywana przez instytucje wspétfinansujace, a takze w analizie kosztéw i korzysci
przedsiewziecia konieczna jest korekta kosztow inwestycyjnych o efekty fiskalne.

Studium wykonalnosci powinno réwniez zawiera¢ informacje na temat planu finansowania
inwestycji. Powinien on by¢ spéjny z harmonogramem projektu i obejmowac: podziat kosztéw
na okresy czasu, zrédta finansowania (np. wktad wspélnotowy, budzet panstwa i samorzadow,
srodki prywatne, itd.), a takze catkowita wartos¢ brutto oraz netto przedsiewziecia.

Przyktad

Ponizsza tabela zawiera przyktadowy sposéb zestawienia kosztow inwestycyjnych przedsiewziecia
drogowego.

L.p. | Kategoria kosztow Warianty inwestycyjne (opcje) w tys. PLN
Wariant Wariant Wariant
inwestycyjny 1 | inwestycyjny 2 | bezinwesty-

cyjny

netto | brutto | netto | brutto | netto | brutto

| Projektowanie i nadzor

I Przejecie gruntow

Il | Roboty drogowe
IV | Obiekty
V | Urzqdzenia ochrony Srodowiska

VI | Inne roboty
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Vil | Wyposazenie (np. zwigzane z eksploatacjq
i utrzymaniem, pobieranie opfat, itp.)

VIl | Koszty rézne

IX | <Catkowity koszt>

X | Catkowity koszt na kilometr

Zrédfto: ,Niebieska Ksiega Infrastruktura Drogowa’, Jaspers, Warszawa, grudzieni 2008'r., str. 29.

Studium wykonalnosci powinno zawiera¢ dos¢ szczegétowy harmonogram realizacji inwesty-
¢ji dla kazdego z analizowanych wariantéw. Powinien on odnosi¢ sie do etapu przygotowania
inwestycji (m.in. sporzadzenia studium wykonalnosci, oceny oddziatywania na srodowisko,
dokumentacji projektowej, dokumentacji przetargowej, ogtoszenia i rozstrzygniecia procedur
przetargowych, nabycia gruntéw) jak i do etapu realizacji inwestycji (gtéwne kategorie niezbed-
nych prac). Wskazane jest przedstawienie harmonogramu w formie wykresu Gantta.

Analiza kosztow i korzysci przedsiewziecia stuzy przede wszystkim zbadaniu jego rentownosci
i efektywnosci zaréwno pod wzgledem spoteczno- ekonomicznym, jak réwniez finansowym.
Tym zagadnieniom poswiecone sg dwa ponizsze podrozdziaty.

Prywatni inwestorzy, dziatajacy na wolnym rynku, starajg sie realizowac zadania optacalne finan-
sowo, ktére generuja jak najwyzsza stope zwrotu, przy minimalnym ryzyku. Natomiast dobra
publiczne* nie w petni podlegajg mechanizmom rynkowym: nie zawsze wyceniane sg pewne
koszty produkgji, czesto nie generuja jawnych, pienieznych dochodéw oraz co najwazniejsze,
nie sg przedmiotem obrotu na tym rynku. Przykladowo uzytkownicy drogi gminnej nie ptaca
bezposrednio za korzystanie z niej, lecz odnosza korzysci z jej zbudowania lub ulepszenia. Z tych
wzgledéw panstwo petni nadzér nad dobrami publicznymi. Kazda spotecznos¢ chce przeciez
miec¢ szeroki dostep dla wszystkich do opieki zdrowotnej, edukacji czy chocby infrastruktury
transportowej i sanitarnej. Gdyby te kwestie regulowat rynek, nie bytyby one dostepne réwno-
miernie dla wszystkich.

Ze wzgledu na wymienione wyzej cechy, analiza optacalnosci inwestycji, nalezacej do sektora
publicznego, nie moze opierac sie jedynie na finansowych kosztach i korzysciach wyrazonych
przeptywami pienieznymi, jak to odbywa sie w przypadku przedsiewzie¢ prywatnych. Dlatego
w przypadku inwestycji publicznych nalezy stosowac spoteczno- ekonomiczna analize kosz-
tow i korzysci. Ma ona na celu wykazanie, czy dane przedsiewziecie doprowadzi do wzrostu
dobrobytu spotecznosci objetej jego skutkami. Analiza taka uwzglednia nie tylko przeptywy
finansowe, ale réwniez dostarcza informacji o tych aspektach oddziatywania przedsiewziecia,
ktére nie sa przedmiotem transakgji rynkowych.

Najwiekszym problemem zwigzanym z przeprowadzaniem analizy kosztéw i korzysci jest wyce-
na pieniezna poszczegdlnych sktadnikéw kosztéw i korzysci, ktére nie s towarem na rynku. Nie

4 Dobra publiczne - dobra, ktére z przyczyn naturalnych (cechy fizyczne) moga stuzy¢ zbiorowosci lokalnej lub
catemu spoteczenstwu. Dobra te sa konsumowane egalitarnie przez wszystkich cztonkéw danej zbiorowosci.



Rozdziat 1, punkt 1.3.3

Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

jest wiec znana ich cena. Dotyczy to miedzy innymi poprawy / pogorszenia jakosci Srodowiska,
oszczednosci czasu, zmiany wartosci estetycznych krajobrazu. Z pomoca w takich przypadkach
przychodza najczesciej wytyczne i opracowania dotyczace analizy kosztéw i korzysci, ktére
zawierajg wskazoéwki, jakie koszty i korzysci nalezy wzig¢ pod uwage, a takze czesto podaja ich
wartosci jednostkowe. Najczesciej stosowane wytyczne dotyczace kosztéw i korzysci zostaty
przedstawione w rozdziale 1.3.3.

Korzysci generowane przez projekt inwestycyjny mozna podzieli¢ na pie¢ grup. Naleza do nich:

unikniecie kosztow, ktére musiatby zostac poniesione w sytuacji braku dziatania inwestycyjne-
go, a ktorych mozna unikngqc, jezeli dziatania te zostanqg podjete,

oszczednosci — zmniejszenie wydatkéw ponoszonych obecnie na dane cele (np. w przypadku
budowy drogi o nowym przebiegu, do tej grupy korzysci mozna zaliczy¢ m.in. oszczednosci cza-
su podréznych),

wzrost przychodéw, powodowany przez projekt inwestycyjny (np. rozbudowa hali sportowej
szkoty o lodowisko, ktdre bedzie generowato dodatkowy przychdd),

korzysci dla bezposrednich beneficjentow projektu, ktore nie sq odzwierciedlone w przycho-
dach projektu, oznaczajq sytuacje, gdy koszty uzytkowania inwestycji przez beneficjentow sq
nizsze niz uzyskane przez nich korzysci (np. koszty korzystania ze ztobka),

korzysci dla catych grup spotecznych, dostepne ogdtowi, np. opieka medyczna, policja.

Przyktad

Rozwazmy budowe przedszkola gminnego, obejmujgcego swoim oddziatywaniem okoliczne wsie.
Koszty realizacji takiej inwestycji to: naktady na budowe lub dostosowanie istniejgcego budynku do po-
trzeb przedszkola, a nastepnie koszty dziatalnosci: utrzymanie budynku, wynagrodzenia dla personelu,
materiaty). Natomiast wsrdd korzysci nalezy uwzgledni¢ miedzy innymi: umozliwienie rodzicom dzie-
ci, oddanych pod opieke do przedszkola, podjecie pracy zarobkowej, zniesienie brakéw edukacyjnych
i rozwojowych u dzieci, a takze stworzenie nowych miejsc pracy.

Poza korzysciami, kazda inwestycja generuje réwniez odpowiednie koszty. Zalicza sie do nich
nie tylko koszty realizacji przedsiewziecia, ale réwniez koszty prowadzenia dziatalnosci — kosz-
ty eksploatacyjne (biezace). Struktura oraz wielko$¢ kosztéw eksploatacyjnych zalezna jest od
sektora, do jakiego nalezy przedsiewziecie, a takze od jego wielkosci. Wskazanym jest, aby
w tresci studium wykonalnosci, przedstawi¢ krétkie uzasadnienie wielkosci przyjetych kosztéw.

Przyktad

Koszty eksploatacji w przypadku oczyszczalni Sciekdw sq zazwyczaj wysokie. Zalezq od wielkosci
oczyszczalni, stosowanej technologii, wykorzystania przepustowosci, itd. Do najwazniejszych kosztow
eksploatacji oczyszczalni sciekéw nalezy zaliczy¢:

koszt wynagrodzenia pracownikdw,

koszt energii elektrycznej (wykorzystywanej przede wszystkim do napedu silnikow obstu-
gujqcych m.in. pompowanie, napowietrznianie, mieszanie, itd.),

koszty remontdw biezgcych, czgstkowych i okresowych,
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koszty chemikaliéw (reagentéw) — w wielu oczyszczalniach stosowane sq siarczany zela-
zawe oraz mleko wapienne do wyeliminowania ze sciekow zwigzkow fosforu,

koszty paliw i smaréw zuzytych przez transport,
koszty ogrzewania pomieszczen oraz uzyskiwania ciepta technologicznego,
koszty optat srodowiskowych i odbioru odpaddw,

koszty ogdlne i zarzqdu (materiaty biurowe, telefony) oraz koszty ustug niematerialnych
(obstuga bankowa, ubezpieczenia).

Analiza kosztéw i korzysci jest konieczna w przypadku duzych projektéw inwesty-
cyjnych. Za takie uznaje sie przedsiewziecia, ktérych wartos¢ przekracza 25 min euro
w przypadku projektéw dotyczacych srodowiska naturalnego lub 50 mln euro w pozo-
statych przypadkach. Powinno sie jg réwniez stosowac w przypadku, gdy tak postano-
wi instytucja wspétfinansujaca.

Zgodnie z wytycznymi Ministerstwa Rozwoju Regionalnego zaleca sig, aby analiza kosztow
i korzysci projektow, ktére nie zaliczajg sie do duzych, byta przeprowadzana w sposéb uprosz-
czony i opierata sie na oszacowaniu ilosciowych i jakosciowych skutkéw realizacji projektu
(analiza efektywnosci kosztowej). Mimo to zacheca sie do stosowania spoteczno-ekonomicznej
analizy kosztéw i korzysci takze dla mniejszych projektéw, w celu uzyskaniu skompensowanego
obrazu efektywnosci inwestycji.

Alternatywa dla spoteczno-ekonomicznej analizy kosztéw i korzysci jest analiza efektyw-
nosci kosztowej. Opiera sie ona na dwdch wartosciach: koszcie inwestycyjnym wyrazonym
w jednostkach pienieznych oraz efekcie rzeczowym mierzonym w jednostkach fizycznych.
Skwantyfikowanie efektu rzeczowego inwestycji jest o wiele tatwiejsze niz oszacowanie jego
wartosci, czego wymaga od nas analiza kosztéw i korzysci. Analiza efektywnosci kosztowe;j
jest na pewno metoda prostsza, ale nie wolng od kontrowersji. Problemy pojawiajg sie przede
wszystkim w przypadku nieporéwnywalnosci analizowanych wariantéw (niejednorodne efekty
inwestycji, a takze inny rozktad w czasie).

Analiza kosztéw i korzysci wywodzi sie z tradycyjnej analizy efektywnosci inwestycji (zaktualizo-
wana wartos$¢ netto, zang. Net Present Value, NPV), polegajacej na pomniejszeniu zdyskontowane-
go strumienia przychodéw o zdyskontowany strumien kosztéw. Jednakze w przypadku analizy
spoteczno- ekonomicznej patrzy sie na strumienie kosztéw i korzysci z perspektywy spoteczen-
stwa. Stad tez polega na wyznaczaniu zmodyfikowanej NPV, okreslanej jako ENPV (ekonomiczna
zaktualizowana wartos¢ netto, z ang. Economic Net Present Value). Graficzna ilustracja koncepgji
ENPV, jako réznicy korzysci i kosztéw spotecznych, zostata przedstawiona na ponizszym rysunku.
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Rys. 1.7: Graficzne przedstawienie koncepcji zaktualizowanej wartosci
netto w czasie. Zrédto: opracowanie wiasne.
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Krzywe kosztéw oraz korzysci, zaprezentowane na rysunku 1.7, zaktadaja ich stato$¢ w kazdym
okresie analizy. Ich ksztatt determinowany jest wiec przez czynnik dyskontujacy w postaci:

1

U7 (T+ay

gdzie:

d - stopa dyskontowa, definiowana zazwyczaj jako stopa procentowa przy jakiej jestesmy
w stanie zrzec sie przysztych srodkéw finansowych na rzecz aktualnie dostepnych $rod-
kéw (uwzgledniajac inflacje, koszt kapitatu oraz ryzyko); dla projektow inwestycyjnych
najczesciej przyjmuje sie wartos¢ stopy na poziomie 5% - 6%, chyba Ze istniejg inne
wymagania organu wspéffinansujacego; czesto przyjmuje sie réwniez stope dyskonto-
wa na poziomie stopy procentowej dla kredytéw dtugoterminowych.

t - kolejne okresy czasu eksploatowania inwestycji.

Nalezy pamieta¢, ze wybér stopy dyskontowej ma duzy wptyw na ocene projektéw lub warian-
tow realizacji przedsiewziecia. Zazwyczaj, jesli zwieksza sie stope dyskontowa, to projekty
wymagajace wyzszych nakfadéw inwestycyjnych i nizszych kosztéw utrzymania i eksploatacji
beda mniej atrakcyjne niz projekty o niskich nakfadach inwestycyjnych i wyzszych kosztach
utrzymania i eksploatagji.
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Ekonomiczng zdyskontowang wartos¢ netto przedsiewziecia okresla sie jako:

N N
ENPV = NB, XV, + D NC, X,
=1 t=1

gdzie:

N - liczba okreséw eksploatacji inwestycji,

NB, - wartos¢ korzysci spoteczno- ekonomicznych netto w okresie t,
NC, - wartos¢ kosztéw spoteczno- ekonomicznych netto w okresie t.

Wskaznik ENPV stanowi podstawowy wyznacznik decydujacy o efektywnosci spoteczno- ekono-
micznej projektu. Interpretowany jest w nastepujacy sposob:

ENPV > 0 - oznacza sytuacje, w ktoérej wartos¢ biezaca korzysci jest wyzsza od wartosci biezacej
kosztéw. Projekt jest optacalny, tym bardziej im wieksza jest wartos¢ wspotczynnika.

ENPV < 0 - oznacza sytuacje, w ktérej warto$¢ biezaca korzysci jest nizsza od wartosci bieza-
cej kosztow. Projekt jest nieoptacalny.

ENPV =0 - oznacza sytuacje, w ktdrej wartos¢ biezaca korzysci jest rbwna wartosci biezacej
kosztéw. Wéwczas decyzja nalezy do inwestora, bowiem projekt nie przynosi ani
korzysci, ani strat.

Do realizacji nalezy wybrac¢ ten wariant, ktérego wartos¢ wskaznika ENPV jest najwyzsza, ozna-
cza to bowiem wariant najkorzystniejszy.

Poza podstawowym wskaznikiem, ekonomicznej zaktualizowanej wartosci netto, do badania
efektywnosci ekonomiczno-spotecznej inwestycji stosuje sie réwniez dwa inne wskazniki: ERR
(ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu, z ang. Economic (Internal) Rate of Return) oraz BCR
(wspotczynnik korzysci — naktady, z ang. Benefit Cost Ratio).

ERR jest miernikiem efektywnosci spoteczno- ekonomicznej inwestycji, okreslajgcym maksymalng
stope oprocentowania kredytu inwestycyjnego, ktéry pozwolitby sfinansowa¢ projekt bez straty
dla wiasciciela. ERR definiuje sie jako stope dyskonta, dla ktérej ENPV przyjmuje wartos¢ zero:

ENPV(d = ERR) = 0
gdzie:

d - stopa dyskontowa.

Inwestycja jest optacalna, gdy wskaznik ERR jest réwny lub wiekszy od stopy granicznej, czyli
najnizszej stopy rentownosci mozliwej do zaakceptowania przez inwestora (w przypadku inwe-
stycji publicznych za stope graniczna nalezy przyja¢ stope dyskontowa). Im wyzsza jest réznica
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miedzy ERR, a stopa graniczna tym przedsiewziecie jest bardziej optacalne i cechuje sie wyzszym
marginesem bezpieczenstwa.

Z kolei wskaznik BCR oznacza stosunek zaktualizowanej wartosci korzysci wynikajacych z realiza-
¢ji przedsiewziecia do zaktualizowanej wartosci kosztow:

N

D NB, X,
BCR =5"——

D> NC, X,

=1

Analizowany projekt jest korzystny z punktu widzenia spoteczno-ekonomicznego, jezeli wskaz-
nik BCR jest wiekszy od 1. Jezeli BCR = 1 wowczas kryterium decydujacym o realizacji przedsie-
wziecia powinna by¢ ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu (ERR). Dla BCR mniejszego od 1
projekt nalezy uznac za nieefektywny.

W przypadku analizy kilku wariantéw inwestycji nalezy wybraé ten o najwiekszym wskazniku
BCR.

Waznym aspektem analizy spoteczno-ekonomicznej jest analiza wrazliwosci inwestycji. Jej rola
jest wskazanie zmiennych krytycznych, a nastepnie sprawdzenie jak wptywaja one na warto-
$ci wyznaczonych wskaznikéw efektywnosci spoteczno-ekonomicznej. Za zmienne krytyczne
uwaza sie te, ktérych zmiana powoduje najwiekszy wptyw na wartosci wskaznikéw efektywno-
$ci. Generalnie zaleca sie uwzglednienie w analizie tych parametréw, ktérych modut elastyczno-
$ci wzgledem wskaznikéw efektywnosci jest najwyzszy. W szczegdlnosci dotyczy to zmiennych,
ktérych wzrost lub spadek o 1% powoduje zmiane wskaznika ERR o przynajmniej 1% lub zmia-
ne wskaznika ENPV o przynajmniej 5%. Nastepnie, dla wyznaczonych zmiennych krytycznych
nalezy zbada¢, przy jak duzej zmianie ich wartosci, wskazniki spoteczno-ekonomiczne zaczynaja
wskazywac na nieefektywnosc¢ inwestycji.

Po przeprowadzonych obliczeniach analizy wrazliwosci zaleca sie dokonanie interpretacji wyni-
kéw i wykazania, przy jakiej wielkosci zmian zmiennych krytycznych, projekt inwestycyjny jest
nadal efektywny. Nalezy pamieta¢, ze analiza wrazliwosci nie odpowiada na pytanie o wielkos¢
ryzyka zaistnienia zmiany wielkosci zmiennych krytycznych.

Analiza kosztéw i korzysci, jak réwniez cate studium wykonalnosci stajg sie bezwartosciowe,
bez poprawnie przeprowadzonego oszacowania kosztow realizacji inwestycji. Za poprawne
oszacowanie uwaza sie takie, ktére bierze pod uwage przewidywane uwarunkowania budo-
wy (W momencie jej realizacji), uwzglednia wszystkie wydatki niezbedne do poniesienia, takze
niezwigzane bezposrednio z budowa oraz poprawnie odzwierciedla doswiadczenia z podob-
nych realizacji.

Przyktad

Jako przyktad prostej analizy wrazliwosci, rozwazmy inwestycje sektora gazowniczego. Badac bedzie-
my wplyw zmiany zmiennych krytycznych na wartos¢ wskaznika ENPV.

Przedmiotem analizy jest koncepcja programowa gazyfikacji gminy. Analize spoteczno-ekonomiczng
przeprowadzono przyjmujqgc 25-cio letni okres obliczeniowy oraz 15% stope dyskontowq.

Za zmienne krytyczne (majqce istotny wplyw na rentownos¢ inwestycji) uznano:
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wielkos¢ sprzedanego gazu,
wielkos¢ kosztu eksploatacji,
wielkos¢ kosztéw zakupu gazu,
wielkos¢ kosztow przesytu gazu,
wielkos¢ kosztéw dystrybudji gazu,

okres oddania gazociqqu do eksploatadji.

Uzyskane wyniki zawarto w ponizszej tabeli.

Zmienne krytyczne ENPV [PLN]

Wartos¢ bazowa 612310,3

Spadek sprzedazy gazu o 5% -128 831,1
Spadek sprzedazy gazu o 10% -874047,9
Wzrost kosztéw zakupu gazu o 5% 235116,7
Wzrost kosztéw zakupu gazu o 10% -142 076,7
Wzrost kosztéw przesytu gazu o 5% 550402,1
Wozrost kosztéw przesytu gazu o 10% 488 493,9
Wzrost kosztéw dystrybucji gazu o 5% 521185,8
Wzrost kosztéw dystrybucji gazu o 10% 430061,3
Wydtuzenie oddania gazociggu do eksploatacji o 1 rok -9642,1

Analizujqc otrzymane wyniki i poréwnujqc je do wynikéw scenariusza bazowego nalezy zauwazyc, ze
projekt gazyfikacji jest wrazliwy na spadek sprzedazy gazu tak bardzo, ze staje sie on ekonomicznie nie-
opfacalny juz przy 5% spadku sprzedazy. Projekt jest réwniez bardzo wrazliwy na przesuniecie terminu
oddania gazociqgu do eksploatacji o jeden rok. W poréwnaniu do scenariusza bazowego w 26- letnim
okresie eksploatacji straty siegajq 620 tys. zt. Nalezy zauwazy¢ réwniez, ze projekt staje sie nierentowny
przy wzroscie kosztow zakupu gazu o 10%.

Przedstawiona tabela pozwala ocenic, jaki wplyw na rentownos¢ inwestycji bedq miaty ewentualnie po-
wstate w trakcie realizacji i eksploatacji projektu niekorzystne zmiany zmiennych krytycznych.

Z natury rzeczy oszacowanie kosztéw na etapie studium wykonalnosci bazuje na niepetnej
informacji, najczesciej projekcie koncepcyjnym. Oszacowania wykonuje sie jedna lub kilkoma
z wymienionych ponizej metod:

Metoda poréwnawcza na podstawie istniejgcych zrédet (wtdrnych): poréwnanie kosztéw re-
alizacji podobnych obiektéw o podobnych funkcjach, parametrach i standardzie, biorqc pod
uwage korekty ze wzgledu na warunki rynkowe i miejsce realizacji. Autorzy tego podrecznika
zalecajq korzystanie z istniejqcych wtasnych danych i danych uzyskanych od wspétpracujgcych
zamawiajqcych. Koszt budowy bloku operacyjnego szpitala w Lublinie i w Rzeszowie dla podob-
nej ilosci pacjentéw pozostanie poréwnywalny. Koszt budowy wiaduktu drogowego dla drogi
klasy S o rozpietosci okoto 30 m bedzie poréwnywalny w réznych miejscach kraju. Prawdopo-
dobnie najwieksze réznice powstanq przy uwzglednianiu kosztéw budowy infrastruktury towa-
rzyszqcej i robét tymczasowych.
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Metoda poréwnawcza na podstawie Zrédet pierwotnych; jednym z takich zrédet sq publikowa-
ne i ogélnodostepne tabele cenowe Bistyp lub Sekocenbud dla obiektéw budowlanych. Oszaco-
wanie uzyskuje sie w wyniku przeniesienia (przeliczenia) dostepnych informacji cenowych dla
obiektéw na inwestycje podlegajqgcq oszacowaniu.

Metoda analityczna bottom-up (z dofu do géry): polega na podzieleniu inwestycji na tyle ele-
mentéw na ile pozwala dokumentacja (koncepcja) i ich wycenie oraz zintegrowaniu oszacowa-
nia z uwzglednieniem rezerwy i ryzyk. Mozna korzystac z publikowanych i powszechnie dostep-
nych tabel kosztéw pozycji zagregowanych Bistyp lub Sekocenbud. Mozna i nalezy korzystac
z cen uzyskiwanych w ofertach, pamietajqc wszakze o tym, ze w ofercie wykonawca ma mozli-
wos¢ sterowania cenami poszczegdinych pozycji.

Kosztorys inwestorski — dostepny o ile studium wykonywane jest po uzyskaniu dokumentacji
projektowej (co nie powinno by¢ regutq — to studium wykonalnosci powinno decydowac czy in-
westycje skierowac do szczegbfowego projektowania).

W kazdym z wymienionych przypadkéw mozna oczekiwac od autora studium wykonalnosci
posiadania kompetencji do dokonania takiego oszacowania. Pamieta¢ nalezy o objeciu osza-
cowaniem prawidtowego zakresu projektu. Wykonanie przebudowy drogi w centrum miasta
wigze sie z przebudowa infrastruktury na duzym obszarze, a ta z kolei przebudowa niesie za
soba koniecznos¢ dalszych ingerencji. Oszacowanie powinno uwzgledni¢ wiec wszystkie nakta-
dy, konieczne do poniesienia, w zwigzku ze zmianami w otoczeniu inwestycji. Jezeli do wyko-
nania projektu infrastruktury niezbedne jest wybudowanie 30 kilometréw melioracji — powin-
no by¢ to uwzglednione w szacowanych kosztach projektu. Jezeli do wybudowania stadionu
niezbedna jest zmiana uktadu komunikacyjnego i miejsc postojowych w catej okolicy - musi to
by¢ uwzglednione w oszacowaniach. Zatem szacowanie cen bezposrednio wigze sie z definio-
waniem zakresu projektu inwestycyjnego.

tatwa do zweryfikowania cecha dobrego oszacowania kosztow inwestycji jest ich aktualnosc.
Réznice wynikajace z koniunktury potrafig by¢ znaczace. Dla przyktadu, przewidywane w 2005
roku koszty robot drogowych i mostowych byty za niskie o okoto 30% w stosunku do uzyski-
wanych cen w przetargach w 2007 roku. Byto to rezultatem dobrej koniunktury w budownic-
twie. Konsekwentnie, oszacowania wykonywane w 2008 roku byty masowo korygowane w gore,
podczas gdy na rynku budowlanym wyraznie wida¢ byto oznaki schtodzenia. Efektem tego jest
dzisiejsza sytuacja: wszystkie ceny najkorzystniejszych ofert sa o kilkadziesigt procent nizsze
od zatozen inwestorow. Autorzy podrecznika pragng zwroci¢ uwage, ze taka niefrasobliwosc¢
w pomijaniu czynnikéw koniunkturalnych powoduje nieprzystawanie procesu planowania do
rzeczywistosci. Zaleca sie zatem, aby testowa¢ oszacowania kosztowe, czesto wykonywane
przez konsultantéw zewnetrznych, w zakresie ich odniesienie do sytuacji rynkowej. Inng cecha
dobrego oszacowania nakladéw do studium wykonalnosci jest prawidtowe uwzglednienie
innych kosztéw budowy, to znaczy takich, ktére nie wynikaja bezposrednio z robét budowlanych
(umow). Poza oczywistymi kosztami utrzymania i eksploatacji infrastruktury wystepuja réwniez
koszty spoteczne. Przykltadowo kosztami spotecznymi inwestycji drogowej lub sieci miejskich
beda utrudnienia w ruchu, strata czasu w korkach, utrata mozliwosci korzystania z infrastruktury
podlegajacej remontowi. Najczesciej niestety w studiach wykonalnosci wykonywanych obecnie
w Polsce koszty tego typu zaktdcen sa pomijane. W zwigzku z tym, z reguty optacalnos¢ inwe-
stycji typu przebudowa drogi jest zawyzona - nie uwzglednia olbrzymich kosztéw spotecznych
(nie ponoszonych bezposrednio przez inwestora) ruchu wahadtowego, nie uwzglednia gorszej
jakosci wykonawstwa pod ruchem, itp.

Z obserwacji autoréw tego podrecznika wynika, ze inwestorzy w Polsce dysponujg zazwyczaj
gorszg oceng kosztéw przebudowy i rozbudowy w stosunku do budowy nowych drég czy sieci.
Obrazuje to ponizszy przykfad.
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Przyktad

Rozbudowujqc droge krajowq do parametréw drogi ekspresowej w terenie zabudowanym lub zainwe-
stowanym mamy do czynienia z takimi kosztami spotecznymi jak:

utrata dostepu do drogi przez mieszkaricéw — zwiekszenie kosztow dojazdéw do pracy
czy pol,

utrata miejsc pracy (zaréwno fizyczna likwidacja obiektéw pod rozbudowe jak i obnizenie
atrakcyjnosci i dostepnosci),

utraty wartosci doméw w zwiqzku z postawieniem ekranéw dzwiekochtonnych,

pogorszenie jakosci zycia i obnizenie jakosci wiezi sqsiedzkich.

Oprécz tego sama budowa, zwigzana z wykupem gruntow bedzie nawet kilkukrotnie drozsza. Zazwyczaj
bowiem kupuje sie grunty zainwestowane, drogie, z koniecznosciq ingerendji daleko poza pas drogowy.

Gtéwnym zadaniem analizy finansowej jest wyznaczenie odpowiednich wskaznikow rentow-
nosci w oparciu o prognozowane przeptywy pieniezne. Do podstawowych wskaznikéw rentow-
nosci nalezy zaliczy¢: finansowa zaktualizowang wartos¢ netto (FNPV z ang. Financial Net Present
Value) oraz finansowag wewnetrzng stope zwrotu z inwestycji (FRR z ang. Financial (Internal) Rate
of Return). Analiza finansowa ma stanowi¢ gtéwne zrédto informacji o niezbednych nakfadach
oraz prognozowanych wynikach finansowych przedsiewziecia, a takze o ogdlnym roztozeniu
przychodoéw i wydatkéw projektu w czasie.

Petna ocene finansowa przeprowadza sie tylko dla projektéw generujacych przychody
pieniezne. W pozostatych przypadkach finansowe wskazniki rentownosci przyjmuja
wartosci ujemne, a analiza finansowa sprowadza sie jedynie do wykazania trwatosci
projektu. Nalezy wiec wéwczas zbadac czy inwestor ma wystarczajace zdolnosci finan-
sowe do ponoszenia kosztéw utrzymania i eksploatacji nowej infrastruktury.

Uproszczony schemat dziatania w ramach analizy spoteczno-ekonomicznej i finansowej zostat
przedstawiony na rysunku 1.8.

Finansowy wskaznik wartosci biezacej FNPV wyznacza sie analogicznie do wskaznika ENPV
(patrz rozdziat 1.4.3.1), z tym ze zamiast korzysci i kosztéw spoteczno- ekonomicznych dyskontu-
je sie przeptywy pieniezne zwigzane z projektem. Zazwyczaj stosuje sie formute:

N
ENPV = > 8, XU

t=1

gdzie:

S, - salda przeptywoéw generowanych przez projekt w okresie t,

Rozdziat 1, punkt 1.4.3.1




Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Rys. 1.8: Schemat wykonania analizy spoteczno- ekonomicznej i finansowej
w studium wykonalnosci. Zrédto: opracowanie wiasne.

Analiza spoteczno-
ekonomiczna

Projekt jest efektywny
spoteczno- ekonomicznie.
Zwieksza dobrobyt
spotecznosci.

Projekt jest nieefektywny
ekonomiczno- spotecznie.
Region lepiej funkcjonuje bez
analizowanego projektu.

Analiza finansowa

FNPV>0
FRR>df

TAK Projekt nie potrzebuje

Projekt nie potrzebuje NIE
dofinansowania z Funduszy.

dofinansowania z Funduszy.

Wspétfinansowanie
wyznaczonej luki
finansowej. FNPV = 0

N - liczba okresow uwzgledniona w analizie finansowej (dla przedsiewzie¢ infrastruktural-
nych co najmniej 20 lat, natomiast dla inwestycji produkcyjnych okoto 10 lat),

U - finansowy wspoétczynnik dyskontowy, okreslany jako: V) = (l-l-ldF)"

F , . .z . .

d" -finansowa stopa dyskontowa, ktérg nalezy przyja¢ w oparciu o standardowe kryteria, na

poziomie alternatywnego kosztu kapitatu. Jezeli jednostka wspétfinansujaca nie zaleca
inaczej, w Polsce moze to by¢ oprocentowanie 52- tygodniowych bonéw skarbowych.

) Zasady wnioskowania z wartosci wskaznik FNPV sg identyczne jak te dotyczace wskaznika ENPV
Rozdziat 1, punkt 1.4.3.1 (patrz rozdziat 1.4.3.1).

Z kolei finansowg wewnetrzng stope z inwestycji wyznacza sie na podstawie rownania:
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N

Si
FNPV = =

(1+ FRRY ~ °

FRR stanowi wiec wartos¢ finansowej stopy dyskontowej dla ktérej wskaznik rentownosci FNPV
wynosi zero. Aby oceni¢ efektywnos¢ inwestycji nalezy poréwnac jej wartos¢ z zatozona finan-
sowg stopg dyskontowa. Jezeli wskaznik jest od niej wyzszy uwaza sie inwestycje za opfacalna.

Oba wymienione wskazniki rentownosci finansowej bardzo czesto wyznacza sie dla samej inwe-
stycji, jak réwniez dla zaangazowanego kapitatu. W pierwszym przypadku wymienia sie wskazni-
ki FNPV/C oraz FRR/C, okreslajace zdolnosci projektu do pokrycia kosztéow inwestycyjnych, bez
wzgledu na sposéb finansowania. Podczas analizy nie uwzglednia sie wéwczas kosztéw finan-
sowych, zwigzanych z ponoszonymi naktadami kapitatowymi (np. kosztéw obstugi kredytéw,
ujemnych réznic kursowych), a jedynie naktady inwestycyjne, koszty operacyjne oraz przychody.
Natomiast wskazniki FNPV/K oraz FNPV/K odnosz3 sie do kapitatu i okreslaja rentownos¢ zain-
westowanych srodkéw przez beneficjenta (np. krajowy inwestor). W tym przypadku uwzglednia
sie wszystkie ponoszone koszty.

Wskazniki rentownosci dotyczace inwestycji (C) s3 obowigzkowe dla wszystkich projektow.
Natomiast wskaznik rentownosci kapitatu wymagane jest zazwyczaj jedynie w przypadku
duzych projektéw.

Warunkiem wspétfinansowania projektu z Funduszy jest ujemna wartos¢ wskaznika FNPV,
a takze wartos¢ wskaznika FRR mniejsza od zatozonej finansowej stopy dyskontowej.

Bardzo wazna kwestig w analizie finansowej inwestycji jest trwatos¢ finansowa. Oznacza ona,
ze przedsiewzieciu nie grozi wyczerpanie srodkéw pienieznych, co moze prowadzi¢ do niewy-
ptacalnosci. Trwatos¢ projektu wystepuje, gdy suma przeptywédw pienieznych (niezdyskontowa-
nych) jest dodatnia w kazdym analizowanym roku. Wazna jest wiec harmonizacja przychodéw
i kosztéw w poszczegdlnych latach.

Korzystajac z analizy finansowej, wielko$¢ niezbednego dofinansowania z Funduszy, wyznacza
sie najczesciej za pomocg luki finansowej. Ideg metody jest nieprzekazywanie inwestorowi
nieuzasadnionego nadmiaru srodkéw finansowych. Luke finansowg wyznacza sie jako odsetek
zdyskontowanych przychodéw netto (przychody operacyjne pomniejszone o koszty operacyj-
ne) w zdyskontowanych naktadach inwestycyjnych. Luka finansowa wynosi 0% w przypadku,
gdy zdyskontowane przychody z przedsiewziecia przekraczaja naktady. Jezeli planowana inwe-
stycja nie bedzie przynosita przychodoéw, luke finansowgq ustala sie na poziomie 100%. Nalezy
zaznaczyc¢, ze w metodzie luki finansowej nie bierze sie pod uwage przychodéw, pochodzacych
z optat ponoszonych posrednio przez uzytkownikéw. Zaliczaja sie do nich m.in. optaty ukryte
(np. dla drég bezptatnych - optaty drogowe w koszcie paliw). Na podstawie wielkosci luki finan-
sowej oraz stopnia pokrycia przez Fundusz wydatkéw kwalifikowanych, wyznacza sie nastepnie
poziom dofinansowania przedsiewziecia.

§

art. 29 ust. 3 Rozporzadzenia
(WE) nr 1260/1999

art. 1 ust. 7 Rozporzadzenia
(WE) nr 1264/1999
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Przyktad

Istniejg projekty, ktére generujq dochdd, ale na potrzeby wyznaczenia luki finansowej przyjmuje sie,
Ze generujq strate. Sytuacja ta dotyczy przedsiewzie¢, charakteryzujgcych sie tym, ze uzytkownik nie
uiszcza optat bezposrednich. Przyktadem takiej inwestycji moze by¢ remont budynku osrodka zdrowia
przez Zaktad Opieki Zdrowotnej. Jesli ZOZ ma dochody wynikajqce tylko z umowy z Narodowym Fun-
duszem Zdrowia, wéwczas projekt nie generuje dochodoéw. W sytuacji jednak, gdy ZOZ swiadczy ustugi
pfatne przez pacjentéw — projekt nalezy uznac za przynoszqcy dochdd.

Gtownym celem analizy wielokryterialnej jest ocena oraz wybér najlepszego wariantu badz
przedsiewziecia z uwzglednieniem wielowymiarowej analizy statystycznej. Metoda ewaluuje
proponowane inwestycje pod wzgledem réznych kryteriéw trudno poréwnywalnych ze soba,
a majacych znaczacy wptyw na realizacje i funkcjonowanie danego wariantu lub przedsiewzie-
cia. Analiza wielokryterialna oparta jest na systemie wagowym odniesionym do wybranych
kryteriow oceny.

Najistotniejszym problemem jest wybor kryteriow branych pod uwage w analizie. Zaleca sie,
aby ich ilos¢ odpowiadata ztozonosci projektu. Niemozliwym jest okredlenie uniwersalnych
kryteriow, bowiem te musza by¢ indywidualnie tworzone dla kazdego rodzaju przedsiewziecia.
Bardzo wazne jest, aby kryteria byty ustalane na wstepnym etapie opracowania. Znacznie utrud-
ni to grupom intereséw takie ich ustalenie, aby wspiera¢ ,swoje” inwestycje.

Analiza wielokryterialna na ogét opiera sie na miarach bezwzglednych. Dzieki temu moga by¢
brane pod uwage efekty jakosciowe, ilosciowe, pieniezne i niepieniezne realizacji przedsiewziecia.

Metoda umozliwia ocene przedsiewziecia za pomocg zebranych wyczerpujacych informacgji
dotyczacych ocen czastkowych, ktére w sposéb zaréwno bezposredni jak i posredni wptywaja
na skutki realizacji inwestycji. Analiza moze by¢ realizowana w dwdéch systemach:

binarnym (zero - jedynkowym) — polegajgcym na uznaniu wariantu bqdz przedsiewziecia za
korzystne do realizacji w Swietle przyjetego kryterium czgstkowego,

wagowym - polegajgcym na nadaniu wag poszczegéinym kryteriom; waga stuzy hierarchizacji

priorytetéw inwestycji; nalezy pamieta¢, ze suma wag musi by¢ réwna jednosci.

Istnieja dwa podstawowe podejscia do wyboru wielkosci wag dla kryteriow:

eksperckie — najczesciej stosowane podejscie, polegajqce na nadaniu wielkosci wag a priori,
z uwzglednieniem np. priorytetéw okreslonych w strategii rozwoju,

statystyczne — wynikajqce z teorii wielowymiarowej analizy danych, ktéra zaleca przyjecie wag,
zgodnie z wielkosciq zmiennosci analizowanego kryterium:
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Rozdziat 1: Zawartos¢ studium wykonalnosci

gdzie:
w; - waga i — tego kryterium,
M —ilo$¢ wszystkich uwzglednionych w analizie kryteriéw,

V; - wspotczynnik zmiennosci i - tego kryterium, okreslany jako:

9

v, =2

1

>

gdzie:

O - odchylenie standardowe i — tego kryterium,

X - $rednia arytmetyczna i - tego kryterium.

System binarny, jako uproszczony, jest zazwyczaj niewystarczajgcy. Wéwczas nalezy zastosowac
ocene z uwzglednieniem systemu wagowego.

Przyktad

Rozwazmy analize wielokryterialnqg wariantéw budowy systemu Sciezek rowerowych na terenie gminy.
Zastosujemy system binarny oraz wagowy.

SYSTEM WAGOWY
Wariant 1 Wariant 2
Kryteria Waga Ocena Ocena
Ocena wazona Ocena wazona
Mozliwosci finansowe 0,25
Potencjat kadrowy 0,10
Mozliwosci formalno-prawne 0,15
Korzysci ekonomiczno-spoteczne 0,15
Popyt na trasy rowerowe 0,15
Aprobata spofeczna 0,20
RAZEM <1,00>

W przypadku systemu wagowego, wariant lub przedsiewziecie, ktére uzyska najwyzszq fgcznq ocene
wagowq zostaje uznane za najlepsze.
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SYSTEM BINARNY (ZERO — JEDYNKOWY)

Ocena wariantu realizacji

przedsiewzigcia z punktu - - . .
widzenia celow spoleczeristwa Osiagniecie korzysci ekonomiczno- spotecznych e
lokalnego
l TAK
Wzrost liczby rowerzystow
NIE
l TAK
Utrzymywanie i poprawa wizerunku gminy
NIE
l TAK
Wystarczajgcy i niezaspokojony popyt spoteczny na
$ciezki rowerowe NIE
l TAK
Aprobata spoteczna dla analizowanego wariantu
przedsiewziecia NIE

,,,,,,,,,,,, e

Wymagany kapitat mozna
R " NIE pozyska¢ tanio
Analiza inwestycji z punktu Niezbedny kapitat (nalezy rozwazyé m.in.
widzenia mozliwosci gminy wspéftfinansowanie, kredyty
strukturalne)
TAK
TAK
NIE Wymagane ,know-how” mozna
Niezbedne ,know-how” pozyskac tanio

TAK l

Spetnienie warunkéw formalno- prawnych (np. TAK

istnienie analizowanego wariantu $ciezek rowerowych
w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego, ewidencja $ciezek w wieloletnim NIE
planie inwestycyjnym gminy)

Mozliwo$¢ zmiany dokumentow
planistycznych

TAK ]
TAK

Przeisci Odrzucenie analizowanego
rzejécie do nastepnego etapu : A " -
wariantu realizacji inwestycji

Analiza wielowymiarowa uzywana jest zazwyczaj na wstepnym etapie planowania
inwestycji, gdy nalezy poréwnac alternatywne przedsiewziecia lub warianty pod
katem wszystkich korzysci spotecznych. Procedura, na ktérej jest oparta, odwotuje
sie zazwyczaj do wiedzy eksperckiej i systemu wartosci decydentéw. Z tego powo-
du, analiza wielowymiarowa jest bardzo subiektywna i arbitralna, bo punkty i wagi
sg wybierane wedtug uznania autora analizy. W efekcie najlepszy moze okazywac sie
wariant lub przedsiewziecie, ktére na to nie zastuguja. Moze to prowadzi¢ do nieefek-
tywnej alokacji zasobéw.
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Rozdziat 1: Rozstrzygniecia inwestycyjne podejmowane na podstawie studium wykonalnosci

Na co juz wielokrotnie wskazywano w tresci niniejszego rozdziatu, jednym z gtéwnych celéw
studium wykonalnosci jest wybér najlepszego wariantu realizacji inwestycji oraz sprawdzenie
czy przy wybranej technologii / zatozeniach dany projekt jest wykonalny.

Wybér wariantu do realizacji jest efektem procesu decyzyjnego, polegajagcego na okresleniu
rozwigzania, ktére, przy zastosowaniu przyjetych uprzednio kryteriéw, uznajemy za najlepsze.
Kryteria z kolei nalezy rozumie¢ jako reguty stuzace podjeciu decyzji. Zatem przyktadowym
kryterium moze by¢ jakos¢, czas realizacji, cena poszczegdlnych rozwigzan alternatywnych.
W praktyce jednym z najwazniejszych kryteriow oceny tych rozwigzan jest analiza spoteczno-
-ekonomiczna i finansowa. Oczywiscie nalezy pamieta¢ tez o tym, ze warianty inwestycyjne
podlegaja ocenie réwniez pod katem kryteriéw technicznych. Trudno bedzie bowiem zare-
komendowac¢ inwestycje, w ktorej wybrano przestarzate technologie czy zdecydowano sie
postawic¢ budynek na niestabilnym i podmoktym gruncie. Okazuje sie jednak, ze analiza ekono-
miczno- spoteczna uwzglednia réwniez te elementy, pod postacia kosztéw realizacji inwestycji
oraz kosztow eksploatacji. Dzisiejsze technologie pozwalaja bowiem na postawienie budowli
praktycznie w kazdym miejscu. Wptywa to jednak znacznie na koszty budowy. Podobnie jest
zinnymi przyktadami: przestarzata technologia, mimo Ze tansza, cechuje sie wyzszymi kosztami
zmiennymi w procesie produkcyjnym. Jedynym czynnikiem ograniczajagcym sa wiec koszty i ich
adekwatnos¢ do danych rozwigzan, czego odzwierciedlenie znajdziemy w analizie spoteczno-
ekonomicznej i finansowe;j.

Dokonujac zatem rozstrzygnie¢ inwestycyjnych, opierac sie nalezy w duzej mierze na analizach
opracowanych na potrzeby studium wykonalnosci, a wiec na analizie finansowej oraz spotecz-
no- ekonomicznej. Wybér wariantu projektu dokonuje sie przy pomocy wskaznikéw rentowno-
$ci. Zostaty one przedstawione w rozdziatach 1.4.3.1 oraz 1.4.3.2. Im wyzsze wartos$ci wskaznikéw
opisuja analizowany wariant, tym jest on bardziej korzystny do realizacji.

Wybér optymalnego (wykonalnego oraz najbardziej korzystnego) wariantu przedsiewziecia
powinien by¢ réwniez poparty analiza wielokryterialna, opisana w rozdziale 1.4.4.

Decyzja o podjeciu czy rezygnadji z realizacji projektu inwestycyjnego powinna by¢
poparta wynikami stosownych badan i analiz, ktére obejmuja odpowiedni zakres
zagadnien zwigzanych z przygotowaniem projektu, jego realizacja i przyszta eksplo-
atacja. Rzetelne przygotowanie inwestycji i przeprowadzenie stosownych analiz daje
inwestorowi mozliwo$¢ podjecia whasciwych decyzji, co do wszystkich kwestii zwigza-
nych z planowang inwestycja na wszystkich jej fazach.

Podsumowaujac, studium wykonalnosci powinno by¢ podstawowym dokumentem, na
podstawie ktérego inwestor podejmuje decyzje o rozpoczeciu lub zaniechaniu reali-
zacji inwestycji, a jego odpowiednie i rzetelne przygotowanie stanowi¢ bedzie w przy-
sztosci o powodzeniu danego przedsiewziecia.

Rozdziat 1, punkt 1.4.3.1
Rozdziat 1, punkt 1.4.3.2

Rozdziat 1, punkt 1.4.4
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Po przeprowadzeniu identyfikacji potrzeb inwestycyjnych i wyborze przedsiewzie¢ przezna-
czonych do szczegétowego rozpatrzenia, jednostka samorzadowa badz instytucja panstwowa
okresla swoje mozliwosci finansowe. Jezeli dostepne $rodki sa niewystarczajace, nalezy okresli¢
zrédta finansowania inwestycji. Jest to bardzo wazne, poniewaz studium wykonalnosci moze by¢
przeprowadzone tylko dla projektéw, w przypadku ktérych z wysokim prawdopodobieristwem
mozliwe jest okreslenie Zrédet finansowania. Ma to bowiem znaczacy wptyw na wynik finansowy
projektu. Kolejnym krokiem jest opracowanie studium wykonalnosci. Na podstawie zawartych
w nim wnioskéw i racjonalnych przestanek, inwestor decyduje o realizacji przedsiewziecia. Jezeli
istnieje potrzeba pozyskania dodatkowych srodkéw, inwestor przygotowuje stosownga aplikacje
o dofinansowanie projektu ze srodkéw funduszy strukturalnych lub Funduszu Spéjnosci. Bieg
opisanej procedury zostat przedstawiony na rysunku 1.9.

Rys. 1.9: Diagram przedstawiajacy proces formowania sie decyzji
o dofinansowaniu projektu z Funduszy Wspélnotowych.
Zrodto: opracowanie wlasne.

Ocena koniecznego
»| dofinansowania realizacji > Studium wykonalnosci
inwestycji

Okreslenie mozliwosci
finansowych inwestora

A\

Whiosek aplikacyjny
o dofinansowanie projektu . . .
ze $rodkéw funduszy < Decyzja o realizacji
strukturalnych lub inwestycji
Funduszu Spéjnosci

Studium wykonalnosci spetnia bardzo istotng role w procesie uzyskania wspotfinansowania
z funduszy strukturalnych. Jest obowigzkowym zatacznikiem do wniosku o dofinansowanie.
Jako dokument uzupetniajacy musi by¢ w petni spéjny z samym wnioskiem. Studium wykonal-
nosci pozwala zweryfikowa¢, czy projekt ma solidne podstawy do realizacji oraz czy zaspoka-
ja potrzeby przewidywanych beneficjentéw. Wnioski z przeprowadzonego studium pozwalaja
zweryfikowad projekt juz na etapie przygotowan do realizacji. Zwieksza to w sposéb istotny
szanse powodzenia przedsiewziecia oraz zabezpiecza projektodawce.

Do podstawowych celéw studium wykonalnosci, w kontekscie wspotfinansowania projektu
z funduszy strukturalnych naleza:

uzupetnienie i rozszerzenie wniosku o dofinansowanie,
wykazanie zasadnosci i wykonalnosci projektu,
wykazanie efektywnosci spoteczno-ekonomicznej projektu,

przedstawienie wrazliwosci i ryzyk projektu.
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Rozdziat 1: Studium techniczno-ekonomiczno-Srodowiskowe

Inwestycje drogowe, jako szczegdlne, pod wzgledem zasiegu terytorialnego, niezbednej
powierzchni do realizacji oraz wymagan formalnych, posiadaja odrebne i endemiczne wytyczne
dotyczace faz identyfikacji i opracowania cyklu projektu. Jedna z podstawowych kwestii réznia-
cych inwestycje drogowe od inwestycji punktowych jest sposéb badania wykonalnosci projektu.

W przypadku inwestycji drogowych, studium wykonalnosci nosi nazwe studium techniczno-
-ekonomiczno-srodowiskowego (STES). Wprawdzie w jego ramach czesto wystepuje doku-
ment o nazwie studium wykonalnosci, jednak gtéwna czes¢ analizy wykonalnosci inwestycji
przeprowadzana jest w STES. W tym wypadku studium wykonalnosci stanowi jedynie synteze
i podsumowanie przeprowadzonych badan i stuzy podjeciu decyzji inwestorskiej przed opra-
cowaniem dokumentacji do decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia.

Studium techniczno- ekonomiczno- srodowiskowe stanowi podstawowa dokumentacje przygo-
towania inwestycji drogowej. Dotyczy nie tylko budowy nowej drogi, ale réwniez przebudowy
drogi istniejacej do wyzszych parametréw technicznych.

Pierwszym etapem inwestycji drogowe;j jest opracowanie wstepnego studium wykonalnosci, na
ktére sktada sie studium korytarzowe oraz analiza wielokryterialna. Studium korytarzowe stuzy
ocenie sensownosci zamierzenia inwestycyjnego i podjeciu decyzji o dalszych pracach projekto-
wych. Jego celem jest okreslenie korytarzy przebiegu wariantéw trasy oraz ich wstepna analiza
pod wzgledem przestrzennym, srodowiskowym, itp. Analiza wielokryterialna zostata przedsta-
wiona w rozdziale 1.4.4 i w przypadku przedsiewzie¢ drogowych nie odbiega od analiz przepro-
wadzanych dla innych projektéw inwestycyjnych.

Studium techniczno- ekonomiczno- srodowiskowe, jak sama nazwa wskazuje, zajmuje sie anali-
zg przedsiewziecia pod wzgledem tych trzech aspektédw. Konkretniej, w kwestii technicznej
opracowanie ma na celu doktadne okreslenie przebiegu trasy w poszczegélnych wariantach
oraz ostateczne ustalenie podstawowych parametréw technicznych obiektéw budowlanych.
Dokument musi rowniez zapewnic wszelkie informacje stuzace podjeciu wstepnej decyzji inwe-
storskiej o celowosci, zakresie oraz horyzoncie czasowym realizacji projektu inwestycyjnego.
W zakresie analizy ekonomicznej, studium ma na celu wstepne okreslenie zakresu rzeczowego
i finansowego inwestycji oraz wyznaczenie jego efektywnosci ekonomicznej. Czesto w tej czesci
zostaje przeprowadzona wstepna analiza kosztéw i korzysci (patrz rozdziat 1.4.3). Pod wzgledem
srodowiskowym, studium techniczno- ekonomiczno- Srodowiskowe ma za zadanie zebranie
oraz przygotowanie wszystkich materiatéw, umozliwiajacych uzyskanie decyzji o srodowisko-
wych uwarunkowaniach.

Studium techniczno- ekonomiczno- Srodowiskowe zostato szeroko opisane miedzy innymi
w dokumencie ,Stadia i sktad dokumentacji projektowej dla drég i mostow w fazie przygotowa-
nia zadan”, GDDKIA, 2009 .

Rozdziat 1, punkt 1.4.4

Rozdziat 1, punkt 1.4.3
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Rozdziat 2: Organizacja inwestycji

Poprawne zdefiniowanie projektu zalezy od poprawnej identyfikacji celu publicznego, ktéremu
ma stuzy¢. Pierwszym zadaniem stuzb instytucji publicznej powinno by¢ okreslenie zapotrze-
bowania na ustuge, ktérego nastepstwem dopiero bedzie (by¢ moze) budowa jakiegos obiektu.
Zanim zaczniemy planowa¢ budowe czegokolwiek wezmy pod uwage, ze inwestycja w infra-
strukture jest najkosztowniejszym, ale niekoniecznie najwazniejszym elementem zaspokojenia
popytu. Przeciez najmniej istotne w zaspokojeniu potrzeby publicznej dostepu do sztuki jest
wybudowanie budynku teatru. Popyt na miejsca parkingowe mozna zaspokaja¢ budujac parkin-
gi podziemne, albo proponujac umowy koncesyjne podmiotom niepublicznym. Popyt na szyb-
kie przemieszczanie sie po miescie mozna zaspokoi¢ budujac linie metra za 4 miliardy ztotych,
jak i integrujac ustugi kolei i transportu naziemnego czy podnoszac jakos¢ dotychczasowej infra-
struktury lub wprowadzajac rozwigzania organizacyjne (choc¢by buspasy).

Zaktadamy jednak, ze w wyniku analiz marketingowych, badan preferencji czy gtoséw wybor-
cbdw potrzeba jest znana i zdefiniowana. Nalezy zatem przeku¢ te wiedze na definicje konkretne-
go projektu, dla okreslenia ram ingerencji w srodowisko spoteczne, gospodarcze i przyrodnicze
w ktoérych sie poruszamy oraz kosztéw, zatozen, celéw do spetnienia i idac dalej — wymagan
ktore postawimy partnerom przygotowania i realizacji.

Projekt dobrze zdefiniujemy poprzez okreslenie jego kryteriow sukcesu (success criteria).

Kryteria Sukcesu (success criteria) projektu okreslaja jakie koszty i wyniki dziatan
w ramach projektu uznamy za sukces.

Kryteria sukcesu wynikajg z analiz na etapie studium wykonalnosci — tam analiza spotecznych
kosztow i korzysci potwierdzita zasadnos¢ realizacji przedsiewziecia. Teraz wyniki tej analizy
przetozy¢ trzeba na taka definicje zadania dla zespotu realizacyjnego w strukturze zamawiajace-
go, ktéra jasno okresli, czego od tego zespotu oczekujemy.

Przyktadowe kryteria to:

wybudowana ptywalnia realizujgca potrzeby 15.000 mieszkaricéw miasta i gosci, w tym 0séb
niepetnosprawnych i rodzin z dzie¢mi,

ktdra bedzie wizytowkq miasta, w szczegdlnosci o nowoczesnej pieknej architekturze,
ktdrej dofinansowanie nie bedzie obcigzac budzetu miasta rocznie wiecej niz 800.000 z1,
ktora uzyska podczas certyfikacji energetycznej kategorie (...),

ktéra zapewni mozliwos¢ organizowania zawoddw rangi krajowej (odpowiednie parametry
niecki basenowej),

do ktérej dostep samochodem umozliwi parking na minimum 50 miejsc postojowych,
ktdrej koszt wybudowania nie przekroczy 25.000.000 zt,

ktdra zostanie oddana do uzytku przed nastepnymi wyborami samorzqdowymi.
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Juz tak najprosciej zdefiniowane kryteria sukcesu przedsiewziecia pozwolg rozliczy¢ zesp6t
zadaniowy z przeprowadzanych dziatan. Poza tym, a moze przede wszystkim, kryteria te daja
jednoznaczne wytyczne do dziatania:

projektanta wybierzemy na podstawie konkursu architektonicznego raczej niz przetargu (liczq
sie walory estetyczne);

prawdopodobnie musimy zdecydowac sie na umowe wykonawczq, ktéra umozliwi wprowa-
dzanie poprawek w toku wykonywania robét (zalezy nam na walorach obiektu bardziej niz na
utrzymaniu sztywnej ceny umowy);

w wytycznych dla projektanta podczas konkursu i negocjacji umowy ze zwycieskim zespotem
okreslimy mozliwe ramy finansowe przedsiewziecia oraz najwazniejsze wytyczne (parametry
funkcjonalne); czes¢ z nich moze wynika¢ z osobno przeprowadzonych analiz studialnych;

mamy okreslone granice czasowe realizacji, na podstawie ktérych przygotujemy harmonogram
dyrektywny.

Wielka zaletg okreslenia kryteridw sukcesu przedsiewziecia jest ukierunkowanie wszystkich
0s6b zaangazowanym w projekt na cel ostateczny — okreslenie co jest tym celem, a w zwigzku
ztym okreslenie co celem nie jest. Nie jest wiec celem dziatania zespotu zamoéwien publicznych
wytonienie wykonawcy projektu; celem dziatania zespotu zaméwien publicznych jest wytonie-
nie takiego wykonawcy projektu, ktdry zagwarantuje realizacje celéw okreslonych w kryteriach
sukcesu przedsiewziecia!

Kryteria sukcesu przedsiewziecia powinny spetnia¢ okreslone warunki. Muszg one by¢:

konkretne,

realistyczne i wzajemnie skoordynowane (skoro projektujemy i budujemy wybitny architekto-
nicznie basen to potrzebujemy raczej cztery lata a nie péftora),

mierzalne na tyle ile to mozliwe (trudno wymierzy¢ estetyke, ale zdecydowanq wiekszos¢ para-
metréw kluczowych wymierzy¢ mozna),

osiggalne (nic tak nie demotywuje jak wyznaczenie nierealnych oczekiwari — nie ma po co sie
starac, skoro nawet wybitne wysitki muszq prowadzi¢ do porazki).

Bedziemy dzieli¢ realizacje potrzeb publicznych na projekty klasyczne, gdzie finansowanie
zapewnia zamawiajacy i partnerstwo publiczno-prywatne, gdzie zasadnicze finansowanie
aranzowane jest przez podmiot komercyjny. Wiele potrzeb publicznych moze by¢ wypetnia-
nych w drodze uméw z podmiotami komercyjnymi. Projekty partnerstwa publiczno-prywat-
nego (PPP) zdefiniujemy tutaj jako realizacje celu publicznego przez podmiot prywatny,
jego naktadem, poprzez budowe obiektéw infrastruktury temu stuzacej i przy ponosze-
niu znaczacych ryzyk. Przy czym okreslenie ,podmiot prywatny” moze by¢ o tyle mylace, ze
podmiotem tym moze by¢ tez grupa kapitatowa, czy spdtka publiczna (spoka akcyjna, ktérej
chocby czes¢ akcji zostata dopuszczona do publicznego obrotu). Mozna wiec przyjaé, ze wyraz
Lprywatny” odnosi sie do podmiotu innego niz podmiot publiczny w rozumieniu ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym, zwanej Uppp.
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Projekt PPP pozostawia znaczng swobode podmiotowi prywatnemu co do sposobu wypet-
nienia celu podmiotu publicznego. Z reguty wiec projektowanie w PPP lezy w kompetencjach
partnera prywatnego - to on zastosuje takie rozwigzania, materiaty i sposoby realizacji, ktére
dobrze opanowat i ktére pozwola mu na osiaggniecie zyskéw. Koncepcja PPP zaktada, ze podmiot
realizacyjny (np. inzynieryjny) zawsze bedzie bardziej kompetentny w dopilnowaniu wtasciwych
rozwigzan technicznych.

Sposéb podziatu ryzyk miedzy strone publiczng i podmiot prywatny okresla umowa. Sposéb ten
jest najczesciej wynikiem dtugotrwatych analiz na etapie planowania inwestycji i p6zniejszych
negocjacji. Wielko$¢ ryzyk po stronie prywatnej musi by¢ proporcjonalna do spodziewanego
zysku. Podczas planowania inwestycji z udziatem partnera prywatnego nalezy okresli¢ mozliwe
zainteresowanie (,apetyt”) podmiotéw prywatnych np. w drodze badan ankietowych lub analiz
eksperckich. Przeszacowanie wielkosci ryzyka cigzacego na stronie prywatnej moze doprowa-
dzi¢ do fiaska inwestycji po wielu miesigcach a nawet latach negocjadji.

Projekt PPP Projekt nie-PPP

Dostarczenie sposobu zaspokojenia popytu
na przemieszczanie sie z miasta A do miasta B
zapewniajacego okreslony standard, komfort,
bezpieczenstwo i maksymalny czas podrézy.
Ryzyko ruchu ponosi partner prywatny.

Wybudowanie autostrady z A do B o 2 jezd-
niach po dwa pasy ruchu z pasem awaryjnym
na podstawie projektu koncepcyjnego zama-
wiajacego. Ryzyko ruchu ponosi zamawiaja-
cy. Projektuje wykonawca, ptatnosci nastepu-
ja po oddaniu drogi do ruchu. To jest de facto
kontrakt na budowe z finansowaniem wyko-
nawcy z odroczonymi pfatnosciami.

Dostarczenie wiezienia na 1.200 osadzonych
o okre$lonym standardzie. Partner publicz-
ny bedzie optacat osobodzien odbywania
kary.

Wybudowanie wiezienia na 1200 osadzo-
nych na postawie projektu zamawiajacego
i za pienigdze zamawiajacego. Ptatnosci dla
wykonawcy na podstawie zaawansowania
robét. To jest tradycyjna umowa o roboty
budowlane.

Dostarczenie centrum obstugi prezydencji
polskiej w 2011 roku dla okreslonych potrzeb
- np. sala kongresowa dla 3.000 delegatéw,

Zaprojektowanie i wybudowanie budynku na
podstawie programu funkcjonalno-uzytko-
wego. Tradycyjny kontrakt Design and Build.

miejsce pracy biurowej dla 2.000 urzednikéw.

Istotg ustalenia mozliwosci realizacji celu publicznego za pomoca $rodkéw pozyskiwanych przez
partneréw prywatnych jest rozpatrzenie, czy projekt taki ma szanse przynies¢ zwrot z zaanga-
zowanego kapitatu, ktéry bedzie wystarczajaco atrakcyjny dla podmiotu prywatnego w $wietle
potencjalnych ryzyk mu przypisanych w umowie. Strumien pienigdza generowany po zrealizowa-
niu inwestycji musi pokry¢ ryzyka i koszty zaangazowanego kapitatu. Dobrym sposobem analizy
jest studium wykonalnosci wykonane z pozydji firmy, ktéra mogtaby starac sie o kontrakt PPP.

Przyktad: Budowa centrum kongresowego

Potrzebe publicznqg w Miescie zdefiniowano jako podniesienie atrakcyjnosci Miasta poprzez zapewnie-
nie moZzliwosci organizowania wysokiej klasy kongreséw czy imprez artystycznych. Strona publiczna
ogtosita konkurs architektoniczny, w wyniku ktdrego wytonita projektanta, ktéry na etapie prac po-
konkursowych opracowat wstepny kosztorys inwestycji. Poniewaz spodziewane koszty inwestycji sq
duze, strona publiczna zastanawia sie czy moZliwe jest wykonanie inwestycji z udziatem finansowania
zaaranzowanego przez podmioty zewnetrzne. Miasto rozwaza umowe na podstawie ktérej, na grun-
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cie nalezgcym do Miasta i przygotowanym do inwestycji, podmiot zewnetrzny sfinansuje i wybuduje
obiekt wedtug szczegétowego zatwierdzonego przez Miasto projektu w zamian za co bedzie miat pra-
wo do czerpania korzysci z wynajmu powierzchni i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w obiekcie
przez okreslony czas. W tym przypadku jest to forma zblizona do umowy koncesji. W analizie zmierza-
jqcej do ustalenia apetytu dla potencjalnego zaangazowania kapitatu prywatnego nalezy wzig¢ pod
uwage typowe dla komercyjnego studium wykonalnosci elementy modelu finansowego:

przewidywane naktady,
przewidywane korzysci,
ryzyka — przeprowadzi¢ analize wrazliwosci.
W tym przyktadzie naktadami w rozpatrywanym okresie czasu (np. 30 lat) bedg:
koszty inwestycyjne — budowa,

koszty operacyjne: opfaty, utrzymanie, naprawy biezqce i remonty, koszty personelu obstugi
marketingowej, prawnej, technicznej, operacyjnej, specjalistycznej obstugi, np. scenotech-
nicznej itp.

Korzysciami bedq np.
przychody z wynajmu sal konferencyjnych i innej powierzchni,
przychody z ewentualnej dziatalnosci wtasnej,

dotacje i transfery z Miasta (np. coroczna optata za gotowos¢ swiadczenia ustugi).

Analiza wrazliwosci powinna w modelu finansowym rozpatrywac czynniki popytu zewnetrznego zwiq-
zanez:

atrakcyjnoscig Miasta (trwa nieustanna walka na tym rynku, vide konkurowanie Pragi
i Krakowa jesli chodzi o przycigganie turystéw),

zapotrzebowaniem na kulture i kongresy,

kosztem pieniqdza.

Przeprowadzenie analizy zainteresowania nie jest kosztowne. Zamawiajacy moze wstepne
kalkulacje wykona¢ samodzielnie — w przypadku wynikéw dobrze rokujacych mozna zaméwi¢
studium wykonalnosci. Cena takiego studium powinna miesci¢ sie w granicach 20 - 100 tysiecy
ztotych wg cen z 2010 roku i jest zalezna od skali inwestycji. Rynek ustug dla studiéw wykonal-
nosci tego typu jest pojemny. Zaleca sie korzystanie w takim przypadku z ustug podmiotéw
doswiadczonych w realizacji podobnych zlecen dla podmiotéw prywatnych. Warunek podmio-
towy uczestnictwa w postepowaniu mogtby by¢ zdefiniowany jako wykonanie co najmniej
3 studiow wykonalnosci inwestycji komercyjnych obejmujacych wybudowanie budyn-
kéw uzytecznosci publicznej o szacunkowej wartosci rob6t budowlanych... / powierzchni
uzytkowej...

Zweryfikowanie mozliwosci skorzystania z umowy typu PPP na wczesnym etapie potrafi zaosz-
czedzi¢ duzo czasu i srodkéw publicznych w przypadku braku zainteresowania podmiotow
niepublicznych. W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage, ze:

Obiekty i inwestycje realizowane metodami PPP korzystaja z pienigdza ktérego koszt jest
wyzszy niz koszt pienigdza dla podmiotu publicznego. Stad tez koszt realizacji danego
obiektu z pieniedzy prywatnych pozyskanych na rynku komercyjnym bedzie zawsze wyzszy
niz pieniedzy postawionych do dyspozycji podmiotowi publicznemu bezposrednio.
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Jednakze, jezeli podmiot prywatny ma mozliwo$¢ swobody projektowania dla zaspokoje-
nia potrzeby publicznej (tzn. konkretny projekt techniczny nie jest narzucony), z pewnoscia
zaprojektuje obiekt / inwestycje taniej z uwzglednieniem czasu trwania swojej umowy. Jest
to najwieksze ryzyko i wyzwanie dla partnera publicznego - w jaki sposéb zmusi¢ partnera
prywatnego do zachowania standardu obiektu przez siebie projektowanego w czasie. M6-
wiac wprost jak nie dopusci¢ by budynek czy most nie rozsypat sie rok po uptywie terminu
umowy.

Dla inwestycji wieloletnich wrazliwo$¢ na koszt pienigdza jest ogromna. Partner prywat-
ny zawsze bedzie minimalizowat ryzyka finansowe przez dazenie do zapewnienia ciaggtosci
strumienia pienigdza w umowie PPP i poprzez stosowanie w tego typu umowie klauzul uza-
lezniajacych wysokos¢ optat od kosztéw finansowych.

W zwigzku z powyzszym przedsiewziecia typu PPP maja szanse powodzenia tylko wéwczas,
gdy strona publiczna jest sktonna do zrozumienia interesu gospodarczego strony prywatnej
i dziatan ograniczajacych jej ryzyka. Strona prywatna oczywiscie réwniez musi - wzajemnie
- rozumiec potrzeby strony publicznej. Z tego wynika sama nazwa - partnerstwo.

Jezeli analizy doprowadza do wniosku, ze podmioty prywatne moga by¢ zainteresowane wspét-
praca nalezy przejs¢ do dalszych prac nad potencjalng umowa partnerska. Kwestie, ktére powin-
ny by¢ przede wszystkim rozwazane to:

okreslenie programu funkcjonalnego i uzytkowego obiektdw, niezbednych dla zaspokojenia
celu publicznego,

oczekiwane szczegétowe rezultaty od strony prywatnej — do tak zwanego Service Level Agre-
ment, umowy bazujqcej na poziomie wykonywanych ustug,

okreslenie pozycji negocjacyjnej strony publicznej: ile jestesmy w stanie wnies¢ do partnerstwa,
takze np. corocznego dofinansowania i w jaki sposéb zamierzamy uczestniczy¢ w kosztach stro-
ny prywatnej,

okreslenie szczegdtowe przewidywanych ryzyk i sposobu nimi zarzqdzania,

stworzenie propozycji wyjsciowej umowy.

Ustawa o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, zwana dalej ustawg Ukrbu oraz ustawa Uppp,
regulujg zasady wyboru partneréw do realizacji celu publicznego.

W przyktadzie podanym w pkt 2.1.2 powyzej model PPP miatby racje bytu tylko wtedy, gdyby
Miasto zgodzito sie na duze regularne ptatnosci za gotowos$¢ na rzecz podmiotu prywatnego.
Biorac pod uwage mozliwosc¢ kontroli nad dziatalnoscig obiektu czy wptyw na dziatalnos¢ kultu-
ralng Miasta bardziej prawdopodobne wydaje sie wykonanie inwestycji w sposéb klasyczny. Cel
publiczny bedzie realizowany przez wydzielong agende Miasta.

W przypadku realizacji metodami klasycznymi (finansowanie pozyskane przez inwestora) nalezy
rozwazy¢ sposoby realizacyjne rozpatrujac:

liczbe etapéw / wykonawcéw dla zadania z uwzglednieniem dostepnego finansowania
i podazy rynku,

ryzyka po stronie wykonawcy i zamawiajacego,
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jakos¢ i szczegbdtowos¢ dostepnej badz koniecznej do opracowania dokumentacji i mozli-
wos¢ wprowadzania zmian w czasie realizacji.

Najprosciej i pozornie najefektywniej oczywiscie jest zleci¢ cata realizacje w jednym prze-
targu jednemu wykonawcy na podstawie poprawnej i zamknietej dokumentacji projektowe;j.
Czesto jednak dokumentacja projektowa zawiera btedy, zmieniajg sie warunki i wymaga-
nia uzytkownikoéw w trakcie realizacji projektu i przede wszystkim - nie zawsze jest rozsadne
zawieranie zobowigzan na gigantyczne kwoty. Podpisanie jednej umowy realizacyjnej z jednym
partnerem moze uzaleznia¢ od potencjatu tego jednego wykonawcy i nieoptymalnie alokowa¢
srodki publiczne. W przypadku najwiekszych projektéw, a wiec kiedy wymagania potencjatu
technicznego i finansowego wykonawcy preferujg ograniczone grono najwiekszych podmio-
tow, moze dojs¢ do sytuacji faktycznego braku konkurencji, lub proby zmowy konkurencyj-
nej ze strony wykonawcow. Przyczyna tego jest koszt ztozenia oferty i waga przedsiewziecia
dla firm. Niedoszacowanie ceny oferty w przypadku najwiekszych projektow moze decydowac
o upadtosci wykonawcy. Jest wiec mozliwe, ze zainteresowani wykonawcy beda miec interes
w poszukiwaniu porozumienia w sprawie cen ofert. Rozpoznanie podazy rynku i wtasnych mozli-
wosci finansowych jest jednym z podstawowych obowigzkéw zamawiajacego przygotowujace-
go realizacje inwestycji. W zaleznosci od wynikéw takiej analizy powstaje podziat inwestycji /
projektu na etapy i harmonogram dyrektywny. W ostatnim czasie mamy do czynienia zaréwno
z przypadkami komasowania zadan w jednej umowie (Metro Warszawskie, 2 linia, wielomiliardo-
wy kontrakt Design & Build z jednym konsorcjum) jak i dzieleniem przedsiewzie¢ na czesci po to
zeby dopusci¢ wiekszg konkurencje (Autostrada A2 Strykéw — Konotopa 90km - 5 kontraktow
Design and Build w ramach jednego projektu). Sztuka jest taki podziat inwestycji na etapy, ktéry
uwzglednia osiaganie korzysci z kazdego kolejnego realizowanego etapu.

Strony uméw zawsze daza do zabezpieczenia swoich intereséw. Najprostszym wyjsciem
dla inwestora i pozornie najefektywniejszym jest przerzucanie wszystkich ryzyk realizacyjnych
na podmiot realizacyjny. Nieche¢ do ryzyka zamawiajacych skutkuje narzucaniem uméw ryczat-
towych z ceng stalg niezaleznie od sytuacji jakie mogg wystgpi¢ podczas realizacji. Pamietac
wszakze nalezy, ze pojecie ryczattu odnosi sie zawsze do podstawy ryczattu. Nie ma zatem
zadnej mozliwosci przenies¢ na wykonawce ryzyka zamawiajacego niedookreslenia swoich
oczekiwan lub przekazania dokumentacji projektowej, ktéra de facto nie spetnia oczekiwan
zamawiajgcego. Nie ma praktycznej mozliwosci przeniesienia wszystkich ryzyk na wykonawcow.
Sugerujemy zatem aktywne podejscie przygotowujgcych realizacje do analizy ryzyka realiza-
cyjnego. Ksztatt relacji inwestor — wykonawcy, odzwierciedlony w umowie, bedzie zalezat od
gotowosci inwestora do akceptacji ryzyka i elastycznosci co do ceny koricowej. Ogélnie méwiac
- im wieksza elastycznos¢ co do ceny koricowej tym bardziej mozna sobie pozwoli¢ na umowe
typu FIDIC (tzw. kontrakt negocjowalny w trakcie realizacji). Istotg kontraktéw FIDIC i im podob-
nych jest bowiem okreslanie ceny koricowej i terminu na ukonczenie w czasie trwania umowy na
podstawie zdarzen wystepujacych w czasie realizacji umowy. W zamian za zmniejszenie ryzyk
wykonawcy podczas skfadania ofert moga obnizy¢ oczekiwania cenowe. Stosowanie kontrak-
tow negocjowanych zmniejsza tez koszty obstugi prawnej i napiecia podczas budowy.

Im wiekszy zamiar ingerencji zamawiajagcego w przedmiot zamoéwienia podczas realiza-
¢ji tym bardziej realizacja powinna opierac sie o kontrakt obmiarowy typu FIDIC, lub o umowy
pakietowe na poszczegdlne elementy obiektéw. Umowy ryczattowe nie sg dobrym narzedziem
zarzadzania projektem, ktérego zakres moze sie zmienia¢ w trakcie realizacji inwestycji — trudno
wycenia sie zmiany i ocenia ich wptyw na czas trwania umowy.

Nie ma dokumentacji wykonanych perfekcyjnie. Zamawiajacy zlecajac roboty budowlane powi-
nien zatozy¢, ze dokumentacja projektowa, ktdra z reguty przygotowuje (lub program funkcjonal-
no-uzytkowy) sg niedoskonate. Stad tez forma umowy, ktérg nalezy zastosowaé musi odzwiercie-
dla¢ przewidywana jakos$¢, zakres, kompletnos¢ i szczegétowos¢ posiadanego opisu przedmiotu
zamoOwienia. W przypadku przewidywania koniecznosci doprojektowania, lub licznych popra-
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wek dokumentacji nalezy bezwzglednie stosowac¢ kontrakty obmiarowe typu Czerwony FIDIC,
ktére umozliwiaja sprawne zarzadzanie wprowadzaniem zmian zakresu. W przypadku dobrze
i szczegétowo wykonanej dokumentacji projektowej zamawiajagcy moze postanowic¢ zawierac
kontrakty ryczattowe, majac jednak Swiadomos¢, ze w przypadku natrafienia na problem tech-
niczny natychmiast powstanie spér trudno rozwigzywalny na gruncie polskiego prawa. Nie jest
wiasciwe zaktada¢, ze skoro wykonawca w czasie przetargu nie wychwycit btedu projektowego
dokumentacji dostarczonej do wyceny przez zamawiajacego to musi ponies¢ tego wszystkie
konsekwencje. Konsekwencje powinien by¢ przygotowany ponie$¢ zamawiajacy. Paradygmat
pojecia ryczattu prowadzi do funkcjonujacej obecnie interpretacji, w ktérej za btad zamawiaja-
cego ma ponies¢ konsekwencje dziatajacy w dobrej wierze wykonawca. Dobrym wyjsciem jest
zastepowanie szczegétowo opracowywanych dokumentacji projektowych programami funk-
cjonalno-uzytkowymi. Paradoksalnie, czesto mniejsza ilos¢ informacji przetargowej jest korzyst-
niejsza dla okreslenia ceny umowy i unikniecia sporéw.

W przypadku wyboru modelu, w ktédrym zamawiajacy zleca samodzielnie projektan-
towi wykonanie szczegétowej dokumentacji projektowej spetniajacej wymaganie
prawne w zamoéwieniach publicznych, najistotniejszym zadaniem zamawiajacego jest
okreslenie kompletnych wytycznych do projektowania.

Wytyczne dla projektanta musza opisac przewidywany przez zamawiajacego program budynku
/ obiektu. Zamawiajacy wraz z docelowym uzytkownikiem obiektu juz na etapie wyboru projek-
tanta definiuja ostatecznie obiekt. Decyzje o umieszczeniu badz nieumieszczeniu w SIWZ badz
regulaminie konkursu jakiego$s wymogu maja skutki bardzo trudne do zmiany na etapie realiza-
¢ji. Wytyczne dla projektanta powinny zawierac informacje i przewidywania dostepne zamawia-
jacemu, wynikajace z doswiadczenia przysztego uzytkownika obiektu i wynikajace z potrzeby
publicznej. Na przyktadzie budynku biurowego obejmowac one beda:

przewidywany sposéb pracy w budynku, liczba 0s6b w poszczegdlnych departamentach, godzi-
ny pracy, godziny wejsc¢ i wyjs¢;

przeptyw osob, towardw, przesytek; okreslenie funkcji recepcyjnych, gosci, kontroli dostepu, spo-
sobu obstugi interesantéw;

wytyczne co do przewidywanych kosztéw eksploatacji i sposobéw utrzymania;

wytyczne co do funkcji budynku, np. archiwow, stotéwki, przechowywania danych, miejsc par-
kingowych, wielkosci i liczby sal konferencyjnych.

Zamawiajacy okresla wiec wytyczne z punktu widzenia uzytkowego, bedac specjalista w dzie-
dzinie dla ktérej budynek jest projektowany. Natomiast nie musi i niekiedy nie powinien prébo-
wac definiowac wytycznych w obszarach, w ktérych lepsze kompetencje posiada projektant. Dla
przykfadu, okreslamy wymagania co do nosnosci stropu w ten sposéb, ze informujemy projek-
tanta o koniecznosci przechowania 3000 metréw biezagcych dokumentéw, nie o koniecznosci
zaprojektowania okreslonej liczby stropdw o nosnosci minimum 750 kg na metr kwadratowy.

Opracowawszy wytyczne, w zaleznosci od inwestycji nalezy podjac decyzje, czy w Swietle zakre-
su i oczekiwan zamawiajgcego mozna udzieli¢ zamowienia w trybie przetargowym czy w trybie
konkursu. W przypadku obiektéw reprezentacyjnych, muzedw, teatréw, budynkéw operowych,
filharmonii etc. rekomendujemy tryb konkursu architektonicznego. Dla przedsiewzie¢, w ktérych
osiagniety efekt mniej zalezy od jakosci architektury (parking wielopoziomowy, domy komunal-
ne, remiza strazacka) mozna zaryzykowac przetarg.
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Dostepne sposoby realizacji metodami klasycznymi (gdy finansowanie aranzuje zamawiajacy):

Pakietowanie robot. Zawieranie szeregu umoéw przewaznie w podziale na pakiety branzowe.

Najczesciej autorem projektu obiektu jest jedna pracownia projektowa. W przypadku zespo-
tu obiektéw czesto koncepcje wykonuje jeden podmiot projektowy a projekty budowlane
i wykonawcze — osobne podmioty dla poszczegdlnych obiektéw. Projekt najczesciej prowadzi
zewnetrzny Contract Manager ze wzgledu na duzy naktad pracy administracyjnej i koniecznos¢
profesjonalnej koordynacji wykonawcow.

Dla przyktadu projekt typu Contract Management przebudowy budynku fabrycznego na biura
w Warszawie wymagat zawarcia 14 umoéw na: roboty ogélno-budowlane, roboty elewacyjne, robo-
ty dekarskie, roboty instalacyjne — wentylacji i klimatyzacji, roboty instalacyjne elektryczne, robo-
ty elektryczne stabopradowe, roboty telekomunikacyjne i IT, roboty przytaczeniowe elektryczne,
roboty przytaczeniowe wodno-kanalizacyjne, roboty drogowe, roboty wykonczeniowe, dostawe
i montaz dzwigdéw, wyposazenie state, ruchome i meble, uszczelnienia przeciwpozarowe.

Zaleta tego systemu jest mozliwo$¢ bezposredniej kontroli nad kazdym z osobno zakontrakto-
wanych wykonawcéw, zamiast kontroli posredniej podwykonawcédw zatrudnionych przez gene-
ralnego wykonawce. Umniejsza sie tez ryzyko wynikajace z solidarnej odpowiedzialnosci inwe-
stora za ptatnosci wykonawcy dla podwykonawcéw (art. 647 § 5 Kc) inwestor ma teoretycznie
pozycje dominujaca nad kazdym z bezposrednich wykonawcéw, z ktérym sie rozlicza osobno
za wykonane prace. Jednak wielka wada tego systemu jest przejecie przez inwestora wszelkich
ryzyk wynikajacych z koordynacji stykéw branz: kto powinien zabezpieczy¢ pozarowo przejscia
przez otwory; kto powinien wykona¢ ,na gotowo” roboty nastepujace po robotach instalacyj-
nych; kto odpowiada za ostateczne wykonczenie i za koniecznos¢ ewentualnych robét powté-
rzonych? Jak rozliczy¢ opdznienie wykonawcy spowodowane wylacznie op6znieniem innego
wykonawcy? De facto zamawiajacy bierze na siebie role generalnego wykonawcy.

Podstawowa forma umowy realizacyjnej w Polsce. Dokumentacje projektowg przygotowuje
i przekazuje do wykonania zamawiajacy. Wykonawca wycenia orientacyjng liczbe robét kazdej
pozycji przedmiaru robét, majac swiadomos¢ mozliwych rézni¢ obmiaru w stosunku do przed-
miaru. Cena oferty jest rowna sumie iloczynéw pozycji przedmiaru robét i cen jednostkowych.
Kontrakt obmiarowy charakteryzuje sie stosunkowo duza tatwoscia wprowadzania zmian
projektowych i robét zamiennych. Umowa powinna precyzowad sposéb ustalania nowych
stawek cenowych i by¢ rozliczana z faktycznie wykonanego zakresu w danym okresie, przewaz-
nie miesiecznie. Rola nadzorcza po stronie zamawiajgcego zatem musi obejmowac okreslanie
faktycznego zaawansowania poszczegélnych pozycji przedmiaru. Niekiedy wymaga to zaanga-
zowania zespotéw geodezyjnych do obmiaru robét po stronie zamawiajacego.

Pewnga ekstremalng forma obmiaru likwidujagcego wszelkie ryzyka dla wykonawcy jest umowa
tzw. Cost Plus, czyli zwrotu kosztéw z marza. Nie jest ona stosowana w Polsce w zamoéwieniach
publicznych, wystepuje za to powszechnie w krajach anglosaskich. Wykonawca w tej formule
otrzymuje zwrot kosztéw wykonanych roboét plus z géry okreslong marze, najczesciej skonstru-
owang w oparciu o procent od poniesionych kosztéw plus wynagrodzenie state. Koszty zwraca-
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ne s3 na podstawie audytowanych na biezagco wydatkéw, rachunkéw i faktur. Oczywiscie model
ten wymaga petnego zaufania do wykonawcy i Open Book Policy — petnej transparentnosci ksiag
wykonawcy.

Najstarsza forma umowy budowlanej, wywodzaca sie jeszcze z XVIIl wiecznych projektéw inzy-
nieryjnych Europy Zachodniej. Za ustalong z goéry kwote wykonawca podejmuje sie wykonac
wszystkie wyspecyfikowane prace badz zaprojektowac i wykonac obiekt spetniajacy cel opisa-
ny w programie funkcjonalno-uzytkowym. Ptatnos¢ nie zalezy od faktycznego nakfadu pracy.
Umowa precyzuje ryzyka, ktére powinien byt wyceni¢ w cenie ofertowej wykonawca.

Bardzo duzo umoéw publicznych zawieranych w Polsce jest umowami ryczattowymi, nawet jesli
wykonawca wycenit przedmiar robét (podat stawki i ceny dla pozycji przedmiaru). Bierze sie
to stad, Ze instytucje finansujgce maja nieche¢ do ponoszenia ryzyka zmiany ceny i wywieraja
presje na zamawiajacych, aby ceny w umowach byty sztywne. Jest to o tyle zrozumiate, Ze insty-
tucje finansujace kalkulujg swoje ryzyka na podstawie przewidywan kosztu koricowego inwe-
stycji i w stosunku do tych ryzyk kalkuluja koszt pienigdza. W zwigzku z tym zamawiajacy czesto
umieszczaja postanowienia w umowach opartych o przedmiar robét, Zze cena faczna uwazana
jest za cene pokrywajaca takze wszystkie niewymienione pozycje robdt i wszystkie zdarzenia
podczas realizacji. Wéwczas stawki cenowe pozycji przedmiaru w umowach ryczattowych nale-
zy rozumie¢ jako informacje do stosowania w przypadku zastosowania zamiennika, rezygnacji
z elementu robét albo wprowadzania nowego elementu robét w ewentualnej robocie dodat-
kowej. Stawki te moga stuzy¢ réwniez jako podstawa do oszacowania zawansowania i pfatnosci
posrednich na rzecz wykonawcy.

Oczywiscie w powyzszym podejsciu ,uryczattowienia” umowy opartej o przedmiar robét kryje
sie putapka interpretacyjna. Dla przyktadu jesli wykonawca wycenia 100.000 metréw szescien-
nych rob6t ziemnych a musi wykona¢ 110.000 metréw szesciennych to zapewne miesci sie to
w jego ,ryczatcie”. Jedli jednak musi wykona¢ 300.000 metréw szesciennych to czy jest to juz
zmiana podstawy ryczattu, czy moze ryzyko umowy po stronie wykonawcy?

W zwiazku z powyzszym zaleca sig, aby nawet umowy ryczattowe zawieraty klauzule dopuszcza-
jace zmiane (korekte) ceny i podawaty sposéb takiej korekty. Jest to podejscie zgodne z najnow-
szymi interpretacjami i opiniami Urzedu Zamoéwien Publicznych i Sagdu Najwyzszego.

Budowa z projektowaniem (takze wystepujace nazwy: zaprojektuj i wybuduj, zaprojektuj
i zbuduj, D&B)

Wariant umowy ryczattowej, popularny obecnie w Polsce. Zamawiajacy przygotowuje program
funkcjonalno — uzytkowy (PFU, ang. Employer’s Brief, Employer’s Requirements), na podstawie
ktérego wykonawca zaprojektuje obiekt i zrealizuje go za cene ryczattowa. Design and Build nie
nadaje sie do stosowania w wariancie kontraktu obmiarowego lub innej formy opartej o faktycz-
nie wykonane prace. Wéwczas nie ma zadnej motywacji dla wykonawcy dokonywania jakichkol-
wiek optymalizacji kosztéw. W przygotowaniu programu funkcjonalno-uzytkowego inwestor /
zamawiajacy przekazuje wykonawcy informacje raczej jaki efekt ma uzyska¢ projektujac, a nie
jakie konkretnie rozwigzania techniczne ma zastosowac (chyba ze s one narzucone np. decy-
zjami Srodowiskowymi lub innymi wymogami). Dobre okreslenie tych wymogdéw w PFU jest
niezmiernie wazne, gdyz nie tylko wptywa na koszty projektowania ale i na koszty samej reali-
zacji, a wiec na poprawnos¢ kalkulacji ceny ofertowej. Wptyw btedu w okresleniu wymagan do
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projektowania jest wiec finansowo okoto stukrotnie wiekszy niz w przypadku formutowania
wymogoéw do umowy na projektowanie.

Ptatnosci dokonuje sie na rzecz wykonawcy z reguty po osiggnieciu kolejnych kamieni milowych
lub - czesto stosowane w Polsce — co miesiagc na podstawie oszacowania zaawansowania jako
zaliczke na poczet ceny ryczattowe;j.

Umowa na zaprojektowanie, wykonanie i przekazanie pod klucz

Ten model zakfada zgrubne okreslenie przez zamawiajacego oczekiwan w sprawie przedmiotu
zamoOwienia, pozostawiajac najwieksza dowolnos¢ stronie wykonawcy. Wykonawca ma za zada-
nie opracowac dokumentacje spetniajacg wymogi zamawiajgcego majac do dyspozycji bardzo
ograniczone dane wyjsciowe. O ile wiec w typowym Design and Build wykonawca powinien miec
do dyspozycji projekt koncepcyjny, decyzje srodowiskowa, warunki zabudowy czy wstepne
uzgodnienia z gestorami sieci, projekt typu EPC pozostawi po stronie wykonawcy rozpoznanie
warunkéw gruntowo-wodnych, uzyskanie decyzji, zgéd, warunkéw technicznych, a nawet samo
pozyskanie nieruchomosci. Z jednej strony wiec EPC jest bardzo ryzykownym przedsiewzieciem
dla wykonawcy i wymagajacym petnego zaangazowania intelektualnego i logistycznego - ale
z drugiej pozwala osiggna¢ najwieksze korzysci. Kontrakty typu EPC typowe sa dla zamawiaja-
cych / inwestoréw ktérzy nie dysponuja wtasnym zapleczem intelektualnym zdolnym projekto-
wac inwestycje ani nie maja rozwinietych stuzb inzynieryjnych.

Ptatnosci w tym modelu dokonywane sa z reguty po osiagnieciu danego kamienia milowego
inwestycji, z tym ze w zwigzku z duzymi kosztami wykonawcy pozyskania finansowania przyjete
sq zaliczki po wejsciu na budowe.

Gwarantowana Cena Maksymalna

Niespotykana w Polsce w zamdwieniach publicznych ale popularna w zamdéwieniach prywat-
nych inwestoréw w branzy developerskiej. W tym modelu wykonawca ma zaprojektowac
i wykonac obiekt na podstawie dos¢ ogdlnej specyfikacji przetargowej / projektu koncepcyjne-
go. Mechanizm ptatnosci jest taki jak w systemie Cost Plus — zwraca sie wykonawcy ponoszone
koszty oraz ptaci marze lub wynagrodzenie state oraz dodaje premie lub potraca kare z tytutu
poziomu osiggnietych kosztéw. Koszty okreslane sg na podstawie regularnego audytu wydat-
kéw, przy czym przez ,wydatek” nalezy na przyktad rozumie¢ uzasadnione koszty podwykonaw-
cy, koszty materiatéw itp. W zaleznosci od uzyskanego kosztu catkowitego wykonawca dostaje
premie o ile ten koszt z marzga nie przekroczy Ceny Maksymalnej lub kare - jesli przekroczy. Dla
przyktadu — w umowie ustalono GMP na poziomie 100 min euro, koszt z marza wynidst w rozli-
czeniu kocowym przedsiewziecia 95 min euro, wykonawca otrzymuje 50% oszczednosci, czyli
dodatkowo 2,5 min euro, czylitacznie 97,5 min. Gdyby koszt z marzg wyniést 105 min euro, wyko-
nawca otrzymatby facznie 102,5 min euro wynagrodzenia. Oczywiscie procenty nagrdd i kar oraz
wartosci graniczne sg przedmiotem starannych opracowan na etapie przygotowania inwestycji.
System ten, bardzo popularny w zamoéwieniach publicznych w Wielkiej Brytanii, pozwala dzieli¢
ryzyko kosztéw pomiedzy zamawiajacego i wykonawce i zmusza do faktycznej biezacej wspot-
pracy strony przedsiewziecia i daje zamawiajagcemu mozliwos¢ (a nawet zmusza go) do totalnej
kontroli dziatarh wykonawcy.
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Autorom niniejszego opracowania nie sg niestety znane przypadki zastosowania tego typu
systeméw motywacyjnych w zamoéwieniach publicznych w Polsce.

Inne modele realizacyjne obejmuja kontrakty z elementem odroczonej pfatnosci lub ptatnosci
przesunietej na okres uzytkowania. Sg one zblizone filozofig do PPP o tyle, ze wymagaja wielo-
letniej wspotpracy miedzy stronami uméw, a wiec tym samym zwiekszonej rozwagi przy dobo-
rze partnerdw i rzeczywistej partnerskiej wspotpracy raczej niz systemu command and control.
Mozna wyroznic:

Design Build and Operate (dostownie: zaprojektuj, zbuduj i operuj): wykonawca ma nie tylko
zaprojektowac¢ i wybudowac instalacje / obiekty pod wymagania zamawiajacego (program
funkcjonalno - uzytkowy) ale réwniez przez okreslony czas obstugiwa¢ wybudowane urza-
dzenia. Jest to bardzo dobry sposéb pozwalajacy sprawdzi¢ poprawnos¢ zaprojektowanych
i wybudowanych rozwigzan. Poza tym minimalizuje sie ryzyko przerzucania kosztéw budowy
na okres uzytkowania - wykonawca ma motywacje do minimalizacji kosztéw obstugi (przegla-
dow, serwisu urzadzen) po oddaniu obiektéw do uzytku. Dla przyktadu w 2007 roku GDDKiA
ogtosita przetargi na doprowadzenie autostrad polskich do standardéw autostrad pfatnych
i poboru opfat. Wykonawca (wyfaniany w drodze dialogu konkurencyjnego), miat na podstawie
wymogéw zamawiajacego zaprojektowad, wybudowac i przez 3 lata obstugiwac i konserwo-
wac systemy autostradowe i system poboru optat, w tym czasie przeszkalajac personel zama-
wiajacego. Wykonawca miat otrzymadé pfatnosci za wykonanie i ustuge ale nie ponosi¢ ryzyka
komercyjnego wielkosci przychodéw z korzystania z autostrad. Korzysci i ryzyka z tego tytutu
miaty by¢ po stronie zamawiajacego. Nie byt wiec to projekt typu PPP. Ptatnosci w czasie byty tak
skonstruowane, ze wykonawca miat motywacje ekonomiczna do wykonania czesci budowlanej
przedmiotu zamowienia w sposéb poprawny: duza czes$¢ ptatnosci pojawiata sie w trakcie uzyt-
kowania systeméw.

Zaleta tego systemu jest niewatpliwie odroczona ptatnos¢, a wada niewatpliwg to, ze wykonaw-
ca musi zaangazowac finansowanie witasne (bankowe) na dtuzej, co w konsekwencji podnosi
koszty zamawiajgcego o koszt pienigdza.

Build and Operate: mozna wyobrazi¢ sobie model, w ktérym dokumentacja obiektu (systemu)
jest przygotowana przez zamawiajacego, a wykonawca buduje obiekt i obstuguje go przez
okreslony w umowie czas, w zwiazku z czym czes$¢ ptatnosci odroczonych jest w czasie na czas
uzytkowania po wybudowaniu. W przeciwienstwie jednak do modelu DBO, brak tu korzysci
ptynacych z faktu zaprojektowania systemu przez wyspecjalizowanego wykonawce i brak moty-
watora ekonomicznego do optymalizacji. Za to eliminuje sie ryzyko wbudowania przez wyko-
nawce urzadzen i materiatéw tanich w zakupie ale kosztownych w eksploatacji.

Mozna oczywiscie zaprojektowac pod konkretng potrzebe publiczng modele posrednie miedzy
czystym PPP a umowami klasycznymi, tzn. modele w ktérych czesé ryzyka finansowego i ryzyka
przychodow pozostaje po stronie wykonawcy — bytyby wiec to koncesje z doptata (optatami za
udostepnienie) lub model w ktédrym koncesjonariusz otrzymuje czesciowe ,wynagrodzenie” za
doprowadzenie do wybudowania obiektu spetniajgcego cel publiczny, a nastepnie pozostaje
jego operatorem i ponosi ryzyko komercyjne popytu.

Przedstawione powyzej modele realizacyjne maja fundamentalny wptyw na organizacje wtasng
zamawiajgcego, sposob i kolejnos¢ dziatan majacych na celu przygotowywanie inwestycji do
realizacji oraz sposéb prowadzenia zaméwien publicznych na opracowania koncepcyjne, projek-
towe, doradcze i dziatania zarzadcze i kontrolne — o czym bedzie mowa w dalszej czesci podrecz-
nika. Na tym etapie pozwolimy sobie podkresli¢, ze inaczej zamawia sie przygotowanie inwe-
stycji do realizacji w umowie realizacyjnej obmiarowej a inaczej jezeli pozostawia sie swobode
projektowania po stronie wykonawcy. Nie bez kozery stosowne rozporzadzenie wydziela opra-
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cowanie dokumentacji projektowej od programu funkcjonalno-uzytkowego. Réwniez warunki
dla sprawowania nadzoru czy dla zewnetrznego zarzadcy inwestycji sg inne i powinno to znalez¢
odzwierciedlenie w SIWZ na zarzadzanie i nadzor projektu.

Pozostaje zauwazy¢, ze z tej bogatej palety mozliwosci organizacji inwestycji wykorzystywane
sa w Polsce szeroko kontrakty zamkniete, z ceng uryczattowionga, z tendencja przerzucania wiek-
szosci lub wszelkich mozliwych ryzyk na wykonawcéw robét, oraz z nowa stosunkowo tendencja
do stosowania modelu Design and Build.

Zamawiajacy publiczny jest wiarygodnym partnerem dla bankéw i miedzynarodowych insty-
tucji finansujacych. Z reguty nie ma problemu z zaaranzowaniem kapitatu z bankéw komercyj-
nych, czy Europejskiego Banku Inwestycyjnego. W przypadku tego drugiego, bedacego zrédtem
taniego pieniadza, oczekuje sie od podmiotu publicznego (np. miasta) wykazania sie przygoto-
waniem inwestycji w sposéb zgodny z podstawowymi zasadami i celami Unii Europejskiej, tj:

przedsiewziecie musi spetnia¢ cele Unii Europejskiej okreslone jeszcze w Traktacie Rzymskim
ustanawiajqcym Europejskq Wspdlnote Gospodarczq — musi w szczegdlnosci sprzyja¢ stabilne-
mu rozwojowi regionéw mniej rozwinietych (Art. 130 Traktatu, lit (a));

przedsiewziecie musi spetniac cele i zasady Unii w zakresie ochrony Srodowiska;

przedsiewziecie musi spetnia¢ cele rozwoju konkurencyjnosci w obrebie Unii; tzn nie mozna
w szczegdlnosci tak dzieli¢ przedsiewziecia, aby progi ogfoszeri unijnych o postepowaniach nie
byly przekroczone.

Standardowym wymaganiem bedzie takze wykazanie zdolnosci instytucjonalnej (organizacyj-
nej) zamawiajacego do realizacji inwestycji.

Oczywiscie najpowazniejszym sposobem finansowania jest pozyskanie srodkéw unijnych.
Wymaga to zakwalifikowania projektu do Regionalnego Programu Operacyjnego danego woje-
wodztwa albo skorzystania ze srodkéw w ramach ktérego$ z programoéw:

Innowacyjna Gospodarka,

Rozwdj Polski Wschodniej,

Kapitat Ludzki,

Pomoc Techniczna 2007-2013,

Infrastruktura i Srodowisko,

Programy wspdfpracy miedzynarodowej i miedzyregionalnej.

Niniejszy podrecznik nie ma na celu powielania informacji dostepnej o tych programach na stro-
nach www.funduszestrukturalne.gov.pl.

Nalezy podkresli¢, ze w zwigzku z dostepnoscia funduszy unijnych lub taniego finansowania z EBI
lub bankéw komercyjnych, realizacja inwestycji przy zapewnieniu finansowania przez zamawia-
jacego jest zawsze tansza niz w przypadku korzystania z mozliwosci partnerstwa publiczno-
-prywatnego.

93



94

Rozdziat 2: Organizacja inwestycji

Jednakze, w przypadku korzystania z dofinansowania z funduszy Unii Europejskiej mozliwe
jest stworzenie tzw. hybrydowych modeli partnerstwa publiczno-prywatnego, ktére polega-
ja na jednoczesnym wykorzystaniu srodkéw z funduszy i kapitatu prywatnego oraz ewentual-
nie krajowych srodkéw publicznych. Zobacz: http:/www.mrr.gov.pl/fundusze/partnerstwo_
publiczno_prywatne/strony/default.aspx

Sie¢ zaleznosci i oddziatywan pomiedzy partnerami zespotu realizacyjnego, w tym podmiotami
zewnetrznymi, zalezy w najwiekszym stopniu od przyjecia modelu realizacyjnego (przedstawio-
no je w rozdziale 2.1.3.)

Planujac strukture zespotu nalezy wzig¢ pod uwage co najmnie;j:

kto jest ostatecznym uzytkownikiem obiektu / inwestycji (np. kierowcy na autostradzie, 0so-
by korzystajace z basenu, chorzy w szpitalu, etc);

kto jest docelowym zarzadcg lub wiascicielem obiektu (np. wydziat utrzymania zarzadu
drég, wydziat zdrowia urzedu miasta lub miejski osrodek sportu i rekreacji itp.);

jakie sg kompetencje wtasne inwestora;
jakie kompetencje sa niezbedne do przygotowania i realizacji inwestycji, w tym w szczegol-
nosci:
do analizy zapotrzebowania, analiz marketingowych, badar rynku,
do wykonania projektu koncepcyjnego lub do okreslenia przedmiotu zamdwienia,
do wykonania studium wykonalnosci,
do wykonania analizy srodowiskowej (innych ekspertyz),
do projektowania / formutowania szczegétowych wymagar funkcjonalno-uzytkowych,
do weryfikacji i odbioru dokumentacji projektowej,

do przygotowania postepowan o udzielenie zaméwien publicznych, w szczegdlnosci do
zaprojektowania uméw, warunkéw podmiotowych uczestnictwa i sposobdéw rozliczen
z wykonawcami,

do marketingu projektu,
do zarzadzania, nadzoru inwestorskiego i rozliczen z wykonawca (wykonawcami),

do raportowania dla instytucji finansujacych (inny rodzaj rozliczen niz rozliczenia z wy-
konawcami),

do obstugi prawnej, obstugi ewentualnych roszczen,
do sukcesywnego przejmowania wykonanych inwestycji i ich obstugi technicznej,

ilu wykonawcéw bedzie najprawdopodobniej zaangazowanych w realizacje i w jakich
ramach czasowych,

gdzie moga wystapi¢ konflikty intereséw i jak im zapobiegac.

Sugeruje sie, aby przygotowujac inwestycje w przypadku kazdej z powyzszych funkgji przesa-
dzi¢ czy kompetencje beda wiasne czy pozyskane z zewnatrz. Proponujemy przy tym podejscie
holistyczne, tzn. nie nalezy wydziela¢ obszaréw my (zamawiajacy) / oni (wykonawcy). Struktura
organizacyjna inwestycji, na przyktadzie budowy budynku parku naukowo-technologicznego,
moze na tym etapie wygladac w sposéb nastepujacy:

Rozdziat 2, punkt 2.1.3.
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Rys. 2.1
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projektanta, wykonawcy i nadzoru.

Ustalajac wzajemne zaleznosci i obowiazki stron (wewnetrznych i zewnetrznych) nalezy pamiegtac o:

takim okreslaniu kolejnych danych wynikowych dziatat danego uczestnika przedsiewzie-
cia (tzw. deliverables), ktére umozliwig racjonalne rozpoczecie dziatari innego uczestnika;
dodatkowo w przypadku podmiotéw zewnetrznych — ktére umozliwig prawidtowa wycene
kolejnego dziatania;

unikaniu powstania konfliktu intereséw.

Ad 1. Przyktad

Podstawq do projektowania powinien by¢ zestaw wymagar zamawiajqcego w stosunku do projek-
tanta. W SIWZ na projektowanie zamawiajqcy niekiedy nieco na skréty opisywali przedmiot zamé-
wienia po prostu jako zaprojektowanie autostrady z punktu A do punktu B z uzyskaniem wszystkich
etapow posrednich. Ale zeby dac¢ szanse projektantowi wycenic¢ swojq prace i ztozy¢ oferte w rzetelnym
przetargu powinien on otrzymac zestaw danych wyjsciowych, w szczegélnosci decyzje srodowiskowq
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z ustalonym wariantem przebiegu. Takie podejscie rekomendujemy. Dobrze by byto takze w pracach
przedprojektowych uzyskac rozpoznanie geologiczne i geotechniczne oraz archeologiczne.

Autor opracowania Srodowiskowego, ktérego zwienczeniem ma by¢ decyzja Srodowiskowa
powinien otrzymac jako dang wyjsciowg co najmniej warianty projektu koncepcyjnego przebie-
gu drogi stanowigce dla zamawiajacego punkt odniesienia do przygotowania wariantéw $rodo-
wiskowych.

Niekiedy zdarza sie, ze wykonawcom robét budowlanych stawia sie warunki umowne, wg ktérych
maja odpowiadac za braki projektowe lub za konsekwencje Zle przygotowanej dokumentagji
projektowej przez zamawiajgcego. Jest to oczywiscie niemozliwe do wycenienia. Poprawnym
rozwigzaniem jest zatozenie wlasnej rezerwy inwestorskiej z tytutu btedéw zaméwionej doku-
mentacji projektowej. Najczestszym przyktadem problemu projektowego jest niezgodnos¢
dokumentadji ze stanem faktycznym w zwigzku z tym, ze projekt zdezaktualizowat sie od czasu
wykonania - np. inni inwestorzy i gestorzy sieci zdazyli wybudowa¢ nowe obiekty, nowe przy-
tacza lub instalacje (co czesto w duzych projektach dotyczy takze poszczegdlnych faz projek-
towania). Réwnie czesto dochodzi do zmian w prawie pomiedzy odbiorem dzieta projektowe-
go a wykonywaniem roboét. Wszelkie tego typu sytuacje powinny mie¢ sprawiedliwe dla stron
odniesienie w umowach na wykonawstwo. Skutkiem ztej wyceny robét jest najczesciej zejscie
wykonawcy z budowy lub batalia prawna wykonawcy, sktadanie roszczen i pozwéw o zaptate
lub odszkodowanie pod byle pretekstem.

Ad 2. Przyktad
Konflikt w zespole zarzqdzania i nadzoru:

Bardzo czesto zamawiajqgcy w Polsce tqczq zarzqdzanie projektem, rozliczanie inwestycji i nadzdr w jed-
ng umowe. Prosimy zauwazyc, ze:

celem nadzoru technicznego powinna by¢ taka kontrola dziatari na budowie, ktéra do-
prowadzi do poprawnego wykonania pod wzgledem technicznym / jakosciowym;

celem zarzqdzajqcego jest ukoriczenie projektu w wyznaczonych parametrach (kryteriach
sukcesu);

celem rozliczajgcego powinno by¢ doprowadzenie do ukoriczenia projektu w uzgodnio-
nym pierwotnie budzecie, w szczegélnosci sprawdzanie, czy jakiekolwiek rozwigzania
zamienne stosowane na budowie oraz sytuacje wymagajqce interwencji zarzqdzajqcego
majq wtasciwe odzwierciedlenie w kosztach realizacji.

W zwigzku z tym umowy na zarzqdzanie i nadzdr muszq by¢ tak formutowane, zeby funkcje nadzo-
ru i zarzqdzania nie wykluczaty sie wzajemnie; nalezy projektowac¢ motywatory ekonomiczne dla
zewnetrznych ustugodawcow sprzyjajqce osiggnieciu ostatecznego celu projektu. | tak, powigzanie
wynagrodzenia nadzoru z procentem zaawansowania wykonawcy daje motywacje ekonomiczng nad-
zorowi do co najwyzej pobieznych dziatani. Stosowane jeszcze na poczqtku obecnej dekady rozlicze-
nia dniéwkowe (do teraz stosowane w niektdrych projektach infrastrukturalnych) pod tym wzgledem
znacznie lepiej motywujq do wnikliwej kontroli — im wiecej btedow zostanie wykryte przez nadzdr tym
dtuzej pracuje (tym wiecej dniowek) i tym wieksze ma wynagrodzenie. Najbardziej kuriozalnym sposo-
bem rozliczeri nadzoru jest ryczaft ,za nadzorowanie’ Jest to sprzecznos¢ logiczna — ryczaft za dzieto za
wykonywanie funkcji wtasciwej umowie starannego dziatania. Przy ryczatcie za nadzér podmiot nad-
zorujqcy ma motywacje ekonomiczng do minimalizacji ilosci pobytéw na budowie.

Na marginesie dodajemy, ze w krajach anglosaskich normq jest zawieranie osobnych uméw na prowa-
dzenie nadzoru, rozliczen (tzw. QS — quantity surveying, lub cost control) oraz zarzqdzania.
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Przyktad

Innym przyktadem konfliktu intereséw (motywacdji) jest sytuacja, w ktdrej projektant pracuje bez we-
ryfikacji, za to pod presjq umowy ryczattowej. W rezultacie projektant jest zmotywowany do ukoricze-
nia projektu na czas (pod grozbq kar umownych), ale za to bez dbatosci o szczegét czy poprawnos¢
rozwiqzan technicznych, nie méwiqc juz o efektach ekonomicznych / kosztowych swojego projektu.
Niestety obecnie w Polsce najczesciej stosowanym motywatorem w umowach dla projektanta sq kary
umowne za opdznienie (nawet nie za zwtoke). Stosujqc takie umowy nie mozna liczy¢ na przyzwoite
pod wzgledem ekonomiki i rozwiqzan technicznych projekty. Zaleca sie w zwigzku z tym aktywne za-
rzqdzanie umowami na projektowanie i dopuszczanie do zmian w takich umowach. Nalezy pamietac,
Ze oszczednosci w umowach projektowych sq pozorne: poniewaz koszt projektowania to obecnie ok 3%
wartosci inwestycji, zwiekszenie wartosci umowy nawet o 50% w trakcie realizacji umowy projektowej
(co jest dopuszczalne przez ustawe Prawo zamdwieri publicznych), skutkuje w najgorszym razie wzro-
stem kosztow catosci przedsiewziecia o 1,5%, najczesciej zas zwiekszenie wydatkéw na przygotowanie
inwestycji skutkuje znacznym spadkiem wartosci robét — a wiec 50% wzrost kosztéw umowy o projek-
towanie moze obnizyc¢ koszty przedsiewziecia o kilkanascie procent!

Czesto zdarza sig, ze nadzér jest wybierany dopiero po przejeciu przez zamawiajacego doku-
mentacji projektowej. Czesto w opisach przedmiotu zamoéwienia zawartych w SIWZ na zarzadza-
nie i nadzor pojawia sie pozycja ,weryfikacja / opiniowanie dokumentacji projektowej”, podczas
gdy projektowanie zostato juz zakoriczone. Jest to o wiele za p6zno. Skoro projektant oddat juz
dzieto projektowe a zamawiajacy je przyjat, to jakiekolwiek komentarze nadzoru moga stuzy¢ juz
wytgcznie unikaniu odpowiedzialnosci nadzoru za prowadzenie budowy. Innymi stowy — zama-
wiajacy ma szanse dostac tylko litanie uwag i narzekan na projektanta, nie majac narzedzia do
wymagania poprawy dokumentacji projektowe;.

Jeszcze gorsza sytuacja jest, gdy wykonawca robét budowlanych zostaje wybrany przed wyto-
nieniem nadzoru, po odebraniu dokumentacji projektowej bezposrednio przez zamawiajace-
go. Wéwczas wykonawca oczekuje na wprowadzenie na plac budowy. Niekiedy zdarza sie tak,
ze zamawiajacy decyduje sie rozpoczac kontrakt ze wzgledu na presje opinii spotecznej. Jest
to catkowicie niepoprawne i szkodliwe dla intereséw zamawiajacego publicznego podejscie,
gdzie:

nadzér uwalnia sie od odpowiedzialnosci za skutki budowy, bo najczesciej odkrywa wady doku-
mentacji projektowej przejetej bez jego udziatu; moze wskazywac winnych — projektanta i za-
mawiajqcego,

projektant uwolnit sie od najwiekszej kary jaka moze go spotkac, tzn. kary za opdéznienia, ale
dokumentacja jest wadliwa (zamawiajgcemu pozostaje ew. ucigzliwa procedura sqdowa o od-
szkodowanie za bfedy projektowe),

wykonawca ma znakomitq podstawe do roszczen odszkodowawczych (o straty z tytutu wad
w dokumentadji projektowej, ktéra uniemozliwia mu prace).

Jedynym stratnym jest w tym przypadku zamawiajacy i interes publiczny.

Pragniemy zwr6ci¢ uwage, ze pdzne wylanianie zarzadzajacego / nadzoru zewnetrznego moze
mie¢ fatalne skutki dla interesu publicznego. Jezeli wykonawca robét duzego projektu jest juz
wytoniony i znany moze dojs$¢ do sytuacji korupcyjnej zwigzanej z wyborem ustugi nadzoru.
Firma startujaca w przetargu na nadzér moze tatwo porozumiec sie z wytonionym juz wykonaw-
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cg robot i zaoferowac zyczliwos¢ przy nadzorze w zamian za pokrycie swoich kosztéw. Firma
taka moze fatwo obnizy¢ znaczaco cene w przetargu na zarzadzanie i nadzér. Poniewaz w Polsce
ustugi intelektualne sg w wiekszosci zamawiane wytacznie przy uzyciu kryterium cenowego (co
odradzamy), a wykazanie razgco niskiej ceny jest bardzo trudne, fatwo moze dojs¢ do sytuacji,
w ktorej zamawiajacy na poczatku swojej inwestycji dopuscit do utworzenia zmowy wykonawcy
i nadzoru, ktéry powinien go nadzorowac. Sytuacja ta nie jest mozliwa, jezeli nadzér znany jest
wczedniej a wykonawcy robdt musza ciagle ztozy¢ oferty, zwtaszcza w przetargu nieograniczo-
nym. Nawet jeZeli nieuczciwy podmiot zarzagdzajacy wszedt w porozumienie z jednym lub wiek-
szg liczba wykonawcéw ubiegajacych sie o zamoéwienie, nie ma zadnej gwarancji, ze wykonawca
taki wygra postepowanie, a koszt zanizenia oferty na wykonawstwo jest kilkadziesigt do kilkuset
razy wiekszy niz zanizenia oferty na nadzér.

Istnieje wiele poprawnych modeli z uwzglednieniem czynnikéw motywacyjnych i intereséw
stron przedsiewziecia. Dobry project manager zaplanuje organizacje przedsiewziecia w taki
sposéb, aby interesy podmiotéw byty zbiezne z realizacja interesu publicznego i aby motywato-
ry ekonomiczne byty proporcjonalne do wptywu na sukces projektu.

Sugerujemy jako model wyjsciowy przyjac:

zamawiajgcy zamawia ustugi i opracowania przedprojektowe stanowigce punkt wyjscia do
projektowania (opracowania koncepcyjne, srodowiskowe, archeologiczne, geotechniczne, geo-
logiczne, hydrologiczne);

Projektant projektuje na podstawie dostarczonych danych wstepnych, koncepdji i decyzji srodo-
wiskowej;

Weryfikator dokumentacji projektowej na biezqco sprawdza realizacje etapéw umowy projek-
towej;

QS (menedzer kosztéw) sprawdza rozwiqzania projektanta pod kqtem ich kosztéw i doradza
o0szczednosci (tzw. value engineering);

Nadzdr jest wytoniony na tyle wczesnie, ze aktywnie uczestniczy w ostatecznym odbiorze doku-
mentacji;

Nadzér ma funkcje zarzqdzajqcego, ale jest wynagradzany dniéwkowo, przez co ma motywacje
do szczegébtowej kontroli na budowie;

Nadzdr uczestniczy w przygotowaniu przetargéw na wykonawcéw robdt budowlanych;

Wytonieni wykonawcy robét dotqczajq do grona partneréw inwestycji w momencie gdy nadzér,
konsultanci i projektanci stanowiq juz skonsolidowany zespdt, potrafigcy zréwnowazy¢ moce
intelektualne wykonawcy.

Wykonawca ma wiec motywacje do szybkiego ukonczenia (kary za opdznienie).

Nadzér ma motywacje do wnikliwosci w sprawdzaniu wymogoéw technicznych i zgodnosci
z projektem.

Nic nie stoi na przeszkodzie, aby rozwazy¢ rozpisanie powyzszych rél inaczej: weryfikator moze
by¢ czescig zespotu zarzadzania i nadzoru. Mozna to zastosowac z powodzeniem, pod warun-
kiem, ze wytoni sie zespét weryfikacyjny / nadzoru z wystarczajgco duzym wyprzedzeniem, dzie-
ki czemu weryfikator bedzie ,$ledzit” postepy pracy projektanta. Mozna tez pokusic sie o pota-
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czenie w jedng ustuge inzynieryjng projektowanie i nadzér. Warunkami powodzenia takiego
modelu sg 1) umieszczenie projektowania i zarzadzania w jednej umowie i w jednym przetargu
(podmioty wiedza, ze beda odpowiadac za skutek swojego projektowania) oraz 2) zapewnie-
nie rzetelnej kontroli i wspotpracy z partnerem inzynieryjnym. Celem biura inzynieryjnego nie
bedzie zaprojektowad, ale doprowadzi¢ do wybudowania obiektu (nie ma na kogo przerzuci¢
ewentualnej odpowiedzialnosci za niepowodzenie). W takim modelu nalezy utrzymac¢ kontrole-
ra kosztow lub weryfikatora projektu osobno.

Wrécimy do mozliwych motywatoréw i rél zespotéw inwestycyjnych w dalszej czesdci tego
rozdziatu.
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Rozdziat 2: Programowanie zadarn

Na wstepie chcieliby$my przedstawi¢ ramy czasowe, ktére musza by¢ brane pod uwage podczas
planowania przygotowania i realizacji inwestycji.

Dokonujagc szacunkowych przyblizen zamawiajacy powinien zatozy¢, ze normalny czas przy-
gotowania inwestycji powinien wynosi¢ minimum 2-krotnos¢ czasu realizacji budowy. Z tym,
ze w miare wzrostu skomplikowania inwestycji czas przygotowania do wejscia na budowe sie
wydtuza. Zalezy to oczywiscie od tego, czy inwestycja ma by¢ realizowana w terenie do tego
przygotowanym (posiadajacym warunki zabudowy), czy - na przyktad - uprzednio zostata
uzyskana decyzja srodowiskowa, ktéra nie podlegata zaskarzeniu i jest prawomocna (dla inwe-
stycji komunikacyjnych).

Proponujemy przyja¢ nastepujace orientacyjne czasy poszczegdlnych etapdéw:

inwestycja liniowa:

Przygotowanie studium techniczno-ekonomicznego i koncepcji do opracowania mate-
riatéw do decyzji sSrodowiskowej: 9 miesiecy.

Przygotowanie materiatéw do decyzji Srodowiskowej, konsultacje spoteczne, uzyskanie
i uprawomocnienie decyzji Srodowiskowej: 18 miesiecy.

Opracowanie projektu budowlanego i uzyskanie zgody na realizacje inwestycji drogo-
wej (dla drég): 12-18 miesiecy.

Opracowanie projektu wykonawczego i przygotowanie dokumentacji projektowej do
przetargu: 18 miesiecy.

Wytonienie nadzoru i wykonawcéw: 9 miesiecy.

Przekazanie placu budowy, mobilizacja wykonawcy robét i polecenie rozpoczecia robét:
3 miesiace.

Budowa do przejecia przez zamawiajacego:

Typowo 2 petne sezony plus czas na roboty wykonczeniowe: jeden sezon przeznaczo-
ny na prace przygotowawcze i roboty ziemne / fundamentowanie, drugi sezon na kon-
strukcje. Wptyw ma okoto czteromiesieczna przerwa ze wzgledu na warunki pogodowe.
Proponujemy przyjac 24 miesiace.

Rozliczenia koncowe: 6 miesiecy.

Réwnolegle — nadzér w okresie gwarancyjnym: Stosowane od 12 do 60 miesiecy.
W tym tez okresie nalezy zatozy¢ dokonczenie sporéw sadowych w zwiazku z reali-
zacjg inwestycji.

Jak wida¢ inwestycja liniowa od wstepnych prac do zakonczenia dziatan zespotu do powotane-
go trwa 12 lat. Oczywiscie w przypadku projektéw, ktdrych realizacja napotyka na opér srodo-
wisk ekologicznych lub budzi kontrowersje — czas na przygotowanie inwestycji nalezy odpo-
wiednio zatozy¢ dtuzszy.
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inwestycja kubaturowa, w przypadku koniecznosci uzyskania decyzji o warunkach zabudo-
wy (WZ), centrum duzego miasta:

Opracowanie materiatéw do uzyskania WZ, starania o uzyskanie decyzji i jej uprawo-
mocnienie; réwnolegle — opracowywanie wytycznych do projektowania (koncepgja,
analiza rynku, oszacowanie mozliwosci finansowych zamawiajacego i na tej podstawie
okreslenie wymagan w zakresie standardéw i funkgji); wytonienie projektanta: 12 - 50
miesiecy. Jezeli z projektowaniem wiaze sie przygotowanie i przeprowadzenie konkursu
architektonicznego nalezy dotozy¢ dodatkowe 12 miesiecy.

Przygotowanie projektu budowlanego i wykonawczego: 12 - 36 miesiecy (w zaleznosci
od skali zZtozonosci obiektu).

Wytonienie nadzoru i wykonawcy: 9 miesiecy.

Budowa: 12-36 miesiecy. Rzadko w przypadku obiektéw kubaturowych budowy trwaja
dhuzej.

Rozliczenia koricowe i przejecie w uzytkowanie, rozruch, dostawy inwestorskie itd:
6-12 miesiecy.

Nadzdr w trakcie okreséw gwarancyjnych: 12-36 miesiecy.

W przypadku obiektu liniowego (metro, autostrada, linia kolejowa) konieczny jest podziat inwe-
stycji na etapy realizacyjne w taki sposéb, aby méc uzyskac efekt z realizacji zadan juz po ukon-
czeniu pierwszych realizacji. Z kolei zaktadajac realizacje rownolegta z udziatem wiecej niz jedne-
go wykonawcy (np. podziat autostrady na 5 odcinkéw) nalezy wzig¢ pod uwage takze wariant,
w ktérym z jakich$ przyczyn jeden z kontraktéw jest opdzniony, wstrzymany itp. Oczywiscie
w przypadku budowy kolejnego odcinka autostrady sytuacja jest prosta, z reguty projekt bedzie
obejmowat odcinek od ostatniego ukoriczonego wezta (ale bez samego wezta) do nastepnego
wezta - z weztem.

Przyktad

W przypadku autostrady Jarostaw — Korczowa o dfugosci 46 km, powstata koncepcja projektu typu
Design and Build z udziatem 2 wykonawcéw i jednego zespotu zarzqdzania i nadzoru. Istotnq decyzjq
byto do ktdrego z kontraktéw przypisac wezet w Radymnie. Sytuacje obrazuje ilustracja:
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Wiadomo, ze w kontraktach typu D&B nie ma dostepnych pozwoler na budowe (czy zgdd na realizacje in-
westycji drogowej) w momencie podpisywania umowy. Wiadomo, ze w czasie uzyskiwania zgéd i decyzji
administracyjnych istniejq ryzyka wystgpienia okolicznosci przesuwajqcych rozpoczecie budowy. Skoro
tak, to istnieje ryzyko, ze odcinek Jarostaw — Radymno zostanie ukoriczony znaczqco wczesniej, albo od-
cinek Radymno — Korczowa zostanie ukoriczony znaczqco wczesniej. Nalezato odpowiedziec na pytanie,
w ktérym kontrakcie nalezy umiesci¢ wezet, aby w przypadku ktdrejs z powyzszych sytuacji powstata ko-
rzys¢ spoteczna z uzytkowania chocby czesci ukoriczonej realizacji. W tym przypadku zdecydowano sie na
umieszczenie realizacji wezta Radymno w kontrakcie Jarostaw — Radymno. Korzys¢ z ukoriczenia samego
odcinka Jarostaw — Radymno z weztem Radymno przekracza korzys¢ z ukoriczenia samego odcinka Ra-
dymno - Korczowa z weztem Radymno. De facto ukoriczenie samego odcinka Radymno — Korczowa nie
przynosi zadnych efektéw dla sieci drogowej, wydtuza jedynie tranzyt na trasie E40.

Takich decyzji nalezy podejmowac wiele. W przesztosci nie zawsze przyktadano wage do takich
rozwazan. Autostrada A2 Konin-Strykéw zostata wybudowana w zatozeniu, ze réwnolegle
rozpocznie sie budowa odcinka koncesyjnego Strykéw — Konotopa. Jak wiadomo nigdy nie
doszto do skutecznej realizacji koncesji Strykéw-Konotopa i po kilkunastu latach bezowocnych
préb przystapiono do jej realizacji w systemie tradycyjnym. W efekcie caty ruch z A2 byt kiero-
wany do centrum kilkutysiecznego Strykowa. Gdyby sytuacja taka - ryzyka wstrzymania dalszej
czesci robot - byta przewidziana w planowaniu zakresu kontraktéw A2 Konin-Strykéw, nic nie
statoby na przeszkodzie objecia projektowaniem potgczenia A2 z siecig drég w sposéb omijajacy
sam Strykow. W efekcie GDDKIA po nagto$nieniu protestéw spotecznych w trybie pilnym dobu-
dowata kawatek obwodnicy Strykowa w 3 lata po ukoriczeniu samej autostrady.

Innego rodzaju dylematy zwigzane z programowaniem zadan wystepuja w projektach realizowa-
nych na matym obszarze. W przypadku projektéw kubaturowych - jednego obiektu - nie zaleca
sie zamawiajacym publicznym dzielenia projektu na czesci. Ale niekiedy zamawiajacy decyduja
sie na to. Centrum kongresowe w Krakowie bedzie budowane w dwéch umowach - umowa na
wykonanie $cian szczelinowych i umowa na wykonanie reszty konstrukgcji obiektu i wykonczen
pod klucz. Do tego zamawiajacy przewiduje zamoéwic¢ samodzielnie niektére elementy wyposa-
zenia scen, o$wietlenia i nagtosnienia. R6zne moga by¢ powody podziatu jednego zadania na

etapy:

rozpoczecie inwestycji przed ukoriczeniem catosci projektowania;

sprawowanie bezposredniej kontroli przez zamawiajqcego nad dostawami lub tq czesciq wyko-
nawstwa, na ktérej szczegélnie mu zalezy (np. czes¢ ekspozycyjna budynku);

wykonanie czesci prac, ktére mogq obfitowac w nie dajqce sie przewidzie¢ opdznienia i zmiany
w osobnej umowie.

Ta ostatnia przyczyna jest powodem wydzielania z pakietéw robét kubaturowych tzw. robét
przygotowawczych (ang. enabling works). Zaleca sie wydzielanie pakietéw robét przygotowaw-
czych zuméw gtéwnych.

Dla przyktadu rozpatrzmy budowe budynku uzytecznosci publicznej zaprojektowanego przez
projektanta na zlecenie zamawiajgcego. Projektant umiescit w projekcie postanowienia infor-
mujace wykonawce, ze warunki gruntowe sg ztozone i ze moga wystepowac na terenie niezin-
wentaryzowane sieci. Mozliwe jest tez natrafienie na pozostatosci o wartosci archeologicznej co
w konsekwencji znalazto odzwierciedlenie w pozwoleniu na budowe - wystepuje zastrzezenie
o koniecznosci prowadzenia robdt ziemnych pod nadzorem archeologicznym. Przewidujac te
sytuacje zamawiajacy postanowit wydzieli¢ roboty przygotowawcze, ziemne i fundamentowe
w osobny pakiet robét. Dzieki temu, w przypadku na przyktad wstrzymania rob6t z powodu
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znalezisk archeologicznych, wstrzymany zostaje kontrakt maty, podmiotu ktéry nie zaangazowat
duzego potencjatu wykonawczego ani finansowego (tego typu roboty maja tagczna wartos¢ kilku
procent wartosci robét zasadniczych). Dzieki temu koszt potencjalnego przestoju jest niewielki.
Gdyby do tego przedsiewziecia chciano zaangazowac¢ jednego duzego wykonawce dla catosci
budowy w umowie ryczattowej i obarczono go wszelkimi ryzykami, narzucajac dodatkowo kary
umowne za opdznienie - juz w przetargu otrzymalibysmy zestawy cen skalkulowane na zasadzie
loterii — cze$¢ oferentéw uwzglednitaby koniecznos¢ przestojow i koszty z tym zwigzane, cze$c
za$ nie, liczac na mozliwos¢ uzyskania dodatkowych ptatnosci w drodze roszczen lub zamé-
wien uzupetniajacych. Przy pierwszym przestoju obie strony ,duzej umowy” juz miatyby ktopot.
Zamawiajgcemu trudno jest udzieli¢ zamdwienia uzupetniajacego na ,koszty przestoju” (bo jakiz
to przedmiot zamdéwienia?). Wykonawca nerwowo $ledzi uptyw czasu, zdajac sobie sprawe, ze
moga obja¢ go kary umowne. Wykonawca zrobi wszystko zeby kar tych nie zapfaci¢, wynajmie
prawnikéw i skupi sie na wszystkim tylko nie na budowaniu. Jezeli takich motywacji chcemy
unikna¢ - znacznie lepiej jest wydziela¢ z umoéw pakiety robét przygotowawczych w osobnych
zamoéwieniach.

Nie wolno natomiast rozpoczynac inwestycji w czesciach nie majac zapewnionego finansowania
dla catosci chociazby jednego zamknietego etapu (zadania), ktéry po ukonczeniu bedzie przy-
nosit korzys¢ spoteczna.

Zamawiajacy ma obowiazek zaplanowad inwestycje w zakresie kolejnosci i charakteru zamo-
wien. Analize taka, ktérej wynikiem powinien by¢ harmonogram dyrektywny projektu, nazy-
wamy programowaniem.

Harmonogram dyrektywny inwestycji mozna przygotowa¢ w formie graficznej z wyko-
rzystaniem powszechnie stosowanego w Polsce oprogramowania typu MicroSoft Project.
Najpopularniejsza i wystarczajaca z punktu widzenia inwestora / zamawiajacego publicznego
forma graficzng harmonogramu jest wykres Gantta. Zamawiajacy czesto przygotowujg tez
harmonogramy w MS Excel. Nie jest to btedem - najwazniejsze bowiem by w ogdle powstat
jakikolwiek harmonogram.

Przyktadowe harmonogramy dla umowy na wykonawstwo z projektowaniem i dla realizacji
projektowania w postaci wykresu Gantta podano ponizej:
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Rozdziat 2

Rys. 2.3 - Przyktadowy harmonogram
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Rys. 2.4 - Przyktadowy harmonogram
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Ustalajagc harmonogram dyrektywny i rozpisujac role partneréw inwestycji nalezy skoordy-
nowac cele i motywacje ekonomiczne podmiotéw zaangazowanych w projekt. Role nadzoru,
projektantéw i wykonawcdw musza wzajemnie odpowiadac zawieranym przez zamawiajgcego
umowom. Dla zobrazowania tego postuzymy sie kilkoma przyktadami.

Przyktad 1

Zamawiajqcy zamierza zawrzec z jednym wykonawcq umowe na wykonanie zaprojektowanego na zlece-
nie zamawiajqcego stadionu. Dokumentacje wykonawczq dostarcza zamawiajqcy. Zamawiajgcy zamie-
rza zawrze¢ umowe obmiarowg, ptatnq miesiecznie (zaliczki na poczet wynagrodzenia umownego) na
podstawie zaawansowania robét. W umowie zostat okreslony ambitny termin wykonania. Jakie istotne
elementy powinna zawiera¢ umowa z nadzorem? Oczywiscie podstawowym obowiqzkiem nadzoru be-
dzie sprawdzanie wykonania robdt zgodnie z dokumentacjq projektowq. Nadzér powinien dokonywac
sprawdzenia zaawansowania robdt. Mozna sie zastanawia¢, czy powinno to by¢ wytqcznie potwierdza-
nie obmiaréw wykonawcy, czy, jak w duzych projektach infrastrukturalnych, w ramach wiasnego zespotu
geodezyjnego wykonywanie obmiaréw wtasnych. W projektach, gdzie ilos¢ obmierzonych robét moze
mie¢ znaczqcy wptyw na cene, zwtaszcza tam gdzie w gre wchodzi duza ilos¢ robét ziemnych, sugerujemy
posiadanie przez zespot nadzoru wtasnego zespotu do obmiaréw. Nalezy tez zastanowic sie nad sposo-
bem wynagradzania zespotu nadzoru. Zamawiajqcy ma do wyboru: zawrze¢ umowe ryczattowq ptatng
proporcjonalnie do wykonanych robét budowlanych, umowe ryczaftowq na okreslony okres i umowe
starannego dziatania ptatnq za faktycznie wykonang ustuge nadzoru. Ptatnos¢ za nadzdr ryczattem,
rozliczanym proporcjonalnie do postepu robét w przypadku zespotu nadzoru o statych kosztach pracy
powoduje presje na odbieranie jak najwiekszej ilosci robét. Ptatnos¢ ryczattowa za czas poswiecony pro-
jektowi, najprawdopodobniej policzony w odniesieniu do zatoZzonego ambitnego terminu realizacji robét
(prawdopodobnie nierealistycznego) tak czy owak spowoduje koniecznos¢ zawarcia umowy dodatkowej,
za to utrudnia kontrole faktycznego zaangazowania zespotu nadzoru. Ptatnosci zalezne od naktadu pracy
nadzoru (dniéwkowe) bedq motywowaty do doktadnej kontroli robét. Faktycznie — na Swiecie gros uméw
na nadzér dotyczqcych uméw wykonawczych o niepewnej dacie ukoriczenia jest rozliczana dniéwkowo.
Istotne jest pozostawienie zamawiajqgcemu mozliwosci requlacji zaangazowania 0séb w trakcie inwesty-
gji — np. w przypadku przestoju czy przesuniecia realizacji ktéregos zakresu robdt na przysztos¢. Z kolei
rola projektanta jest zalezna od ilosci i szczegbtowosci dokumentacji projektowej, ktorg zamawiajgcy ma
przekazac wykonawcy robét. Polskie prawo okresla bardzo wyraznie, ze w projektach gdzie wykonawca
nie ma mozliwosci projektowania robét, dokumentacja projektowa dostarczona w zaméwieniu publicz-
nym powinna by¢ niezwykle szczegétowa, umozliwi¢ zaréwno ztozZenie oferty jak i wykonanie robét bu-
dowlanych. Musi miedzy innymi szczegétowo wyspecyfikowac roboty budowlane. Specyfikacja powinna
stuzy¢ odpowiedzi na pytanie jak, w jaki sposob roboty powinny by¢ wykonane. Specyfikacja zatem nie
jest opisem robét i nie musi zawierac fragmentdow wiasciwych projektowi budowlanemu. Dokumentacja
projektowa powinna by¢ zaopatrzona w szczegétowy przedmiar robét, ktory bedzie podlegat wycenie
w ofercie. Specyfikacja i przedmiar muszq ze sobq wspétgrac — specyfikacja musi okreslac co powinien wy-
ceni¢ wykonujqc danq robote wykonawca. Zawierajgc umowe na wykonawstwo zamawiajgcy powinien
dopilnowac, aby dziefo projektowe posiadato spdjne trzy elementy:

rysunki i uzupetniajqce je opisy, pozwolenia i uzgodnienia,
specyfikacje z podanymi podstawami ptatnosci,

przedmiar robét.

Zamawiajqcy musi wiec w ten czy inny sposéb dopilnowac, by projektant, wykonujqc duzq prace logi-
styczng, popetnit jak najmniej bfedéw.

Mozna to robi¢ poprzez zatrudnienie osobnego weryfikatora. Niezaleznie od tego jednak opis przed-
miotu zamdwienia dla projektanta musi zawiera¢ postanowienia odzwierciedlajgce znaczenie specy-
fikagji i przedmiaru robot.
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Typowe bfedy w podstawie ptatnosci specyfikacji do robét to pominiecie jakiegos elementu robét, kté-
rego osobnq zapftate bedzie mégt dochodzi¢ wykonawca. Znany jest autorom projekt, w ktérym roboty
ziemne w specyfikacji miaty okreslong podstawe pfatnosci -, 1 metr szeScienny wbudowanych robét
ziemnych: odspojenie, transport do 10km, wbudowanie w nasyp’. Okazato sie, ze nie podano, ze
w cenie metra szesciennego powinno sie uwzglednic tez zatadunek. Sqd arbitrazowy w tym zakresie
o0 dziwo przyznat wykonawcy wynagrodzenie dodatkowe za zatadunek, ktérego zqdat.

Przyktad 2

Inaczej bedzie sie miata sytuacja w przypadku zamiaru zawarcia z wykonawcq umowy ryczattowej.
Umowa nadzoru musi spetniac inne wymogi niz poprzednio. Po pierwsze nie ma tak duzego znaczenia
doktadny obmiar robdt w toku. Z kolei nadzér musi mie¢ w umowie zakres polegajqgcy na okreslaniu
konsekwencji prowadzenia robét, ktdre nie byty w poczqtkowej podstawie ryczattu, bqdz usuniecia
niektérych robdt. Umowa z nadzorem tez najlepiej bedzie rozliczana z faktycznego zaangazowania
nadzoru przez okreslenie stawek za personel i przewidywanego czasu pracy / udziatu personelu. Tak jak
w poprzednim przypadku zamawiajqcy powinien pozostawic sobie margines manewru ilosciq faktycz-
nie zatrudnianego personelu nadzoru.

Natomiast rola projektanta i opis przedmiotu zamdwienia w zakresie projektowania powinna uwzgled-
niac ryczaftowy charakter rozliczert z wykonawcq. Agregacja pozycji przedmiaru robét moze a nawet
powinna by¢ wieksza. W przedmiarach robét i specyfikacjach technicznych powinny znaleZ¢ sie posta-
nowienia, ze dana pozycja obejmuje ,,wszystkie inne niezbedne prace sktadajqce siena (...)". Nie od
rzeczy jest tez dopuscic po stronie wykonawcy w danym elemencie mozliwos¢ projektowania wtasnego.
Skoro wykonawca bierze na siebie ryzyko ryczaftu za wykonanie obiektu, powinien tez mie¢ mozliwos¢
wykonania np. konstrukgji Zelbetowej w sposob najbardziej dla siebie optymalny (jest to zresztq bar-
dzo czesto stosowany zabieg w zaméwieniach kubaturowych prywatnych). Ale idgc tym tropem, te
elementy robdt, ktére wykonawca bedzie mdgt projektowac w szczegétach samodzielnie muszq by¢
opisane tak, jak tego wymaga Rstwiorb odnosnie programu funkcjonalno-uzytkowego. Taki element,
niezaleznie od innych wymogdw projektanta, musi by¢ opisany w formie wymagan funkcjonalnych,
jakie bedzie miat spetniac. Parametry i wymagania funkcjonalne znacznie réZzniq sie od wymagari tech-
nicznych. Strop nie musi byc juz opisany poprzez ilos¢ i geometrie zbrojenia, otuliny i klase betonu, ale
poprzez np. nosnosc (np. 7,5 kN/mkw.) czy izolacyjnos¢ akustycznq (np. 40 dB).

Jako zamawiajqcy powinnismy przewidzie¢ elementy, ktdre jesteSmy gotowi przeznaczy¢ do projek-
towania a zatem i optymalizacji wykonawcy robét budowlanych. Wprowadzajqgc takq mozliwos¢
automatycznie powinnismy dostosowac sposob petnienia nadzoru autorskiego przez projektanta —
projektant nadal pozostaje odpowiedzialny z mocy prawa budowlanego za stabilnos¢ i poprawnos¢
rozwiqzan technicznych budynku i powinien zaakceptowac rozwigzanie projektowe wykonawcy. Takie
kryteria akceptacji rowniez powinny by¢ uwzglednione w opisie przedmiotu zamdéwienia umowy z pro-
jektantem. Podobnie w umowie na nadzdr inwestorski powinno byc¢ jasne, ze wykonawca bedzie miat
prawo zaprojektowac niektdre elementy robét, a skoro tak — nadzér dla tych elementéw bedzie petnit
nieco inng role kontrolnq — bedzie sprawdzat czy wykonane elementy odpowiadajq funkcji, ktéra byta
zatozona w umowie.

Przyktad 3

Cate przedsiewziecie realizowane bedzie w formule projektowania przez wykonawce robét. Wbrew
pozorom mamy tu catq palete mozliwosci okreslenia od ktérego momentu projektuje wykonawca.
Rstwiorb wydziela tylko 2 przypadki:

czyste projektowanie przez zamawiajqcego (projektanta zamawiajqcego);
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petne projektowanie przez wykonawce na podstawie zestawu wymagan zamawiajqcego
okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym.

W istocie bardzo rzadko sie zdarza, Ze jestesmy w stanie w modelu Design and Build okresli¢ wszystkie
wymagania za pomocq stownego opisu. Z reguty w mniejszym lub wiekszym zakresie do sprecyzowania
wymagarn potrzebny bedzie np. rysunek koncepcji, projekt wstepny bqdz jak w przypadku projektéw in-
frastrukturalnych — materiaty precyzujqce lokalizacje inwestycji wraz z wymaganiami Srodowiskowymi.
Tak wiec nalezy rozwazy¢ udziat zespotdw inzynieryjnych w fazie przygotowawczej. Niekiedy zdarzato
sie w Polsce, Ze przygotowana dokumentacja techniczna otrzymywata pozwolenia na budowe ale byta
niewystarczajqca dla ogtoszenia postepowania na roboty — nie posiadata dokumentacji wykonawczej
i rozwigzan szczegétow. Nic nie stoi na przeszkodzie aby dokumentacje projektowq posiadajqgcq juz
pozwolenie na budowe (lub ZRID) zatqczy¢ w zestawie danych wyjsciowych programu funkcjonalno-
-uzytkowego. Jednak zdaniem autoréw niniejszego podrecznika jedynq poprawngq logicznie tego for-
magq jest uczynienie z takiej dokumentacji dokumentu nieobowiqzujgcego, dodatkowego w stosunku do
programu funkcjonalno - uzytkowego. To nadal PFU powinno mie¢ pierwszeristwo i nadal wykonawca
powinien mie¢ szanse na przeprojektowanie — byle osiggnqt wymaganie zawarte w PFU!

Nic nie stoi na przeszkodzie, by zamawiajqcy do formutowania PFU zatrudnit specjalistow. Jest dos¢
istotne, ze wymagania w PFU rézniq sie od formutowania wymagar technicznych w specyfikacjach
technicznych i nie kazdy projektant ma doswiadczenie, zeby poprawnie PFU opracowac. Dla przyktadu
podamy kilka réznic w opisach do PFU i specyfikacji dokumentacji projektowej:

Specyfikacja PFU

Nosnos¢, szorstkos¢, szczelnosé,
hatas dla projektowanej pred-
kosci, trwatosé, etc.

Nawierzchnie bitumiczne llos¢ i grubos¢ warstw
bitumicznych, warunki dot.

kruszyw i spoiw, etc.

Fundamenty Wymiary i konstrukcja funda- | Warunki uzytkowania fun-
mentu z podaniem klas betonu, | damentu — przewidywane
uziarnienia kruszywa i gatun- | obcigzenie do przeniesienia,
kow stali, etc. dopuszczalne osiadania,

odpornos¢ na agresywne wody
gruntowe, etc.

Instalacje wentylacji Dobdr sprzetu, tras, kanatéw, | Podanie ilosci powietrza — wy-

mian na godzine, temperatur
minimalnych i maksymalnych,
wilgotnosci minimalnych

i maksymalnych, sposobu

i mozliwosci reqgulacji, etc.

materiatéw, zasilania etc.

Napisanie PFU to sztuka. Réwnie trudna jest weryfikacja pracy wykonawcy projektujgcego obiekt na
podstawie PFU. Trzeba pamietac, ze wykonawca nie angazuje siti Srodkéw w projektowanie, ale w wy-
konanie obiektu. Kazda zmiana lub Zyczenie dodatkowe majq znaczenie jesli chodzi o koszty i czas
wykonania obiektu. Rola nadzoru inwestorskiego jest w tym przypadku niezwykle trudna. Zgodnie
z prawem budowlanym nadzér powinien egzekwowac zgodnos¢ z dokumentacjq projektowq — ale
dokumentacji tej nie ma! Zeby nie prowadzi¢ do konfliktu intereséw rekomendujemy tqczenie uméw
na nadzdr (umow inzyniera) z umowami na tworzenie PFU (projektowanie wstepne). Nadzér powi-
nien przede wszystkim sprawdzac, czy wykonawca projektuje zgodnie z wytycznymi PFU - dopiero
w drugiej kolejnosci sprawdzac czy wykonawstwo odbywa sie w zgodzie z zaprojektowanq przez wy-
konawce dokumentacjq projektowq. W nadzorze uméw D&B bardzo waznq kompetencjq jest projek-
towanie. Zaleca sie taki dobér warunkéw podmiotowych dla kandydatéw do uméw na nadzor D&B,
Zeby projektowanie stanowito co najmniej 50% wymaganych kompetencji. Stqd potqczenie umowy na
projekt wstepny / opracowanie materiatéw / PFU (gdzie réwniez wymagane sq kompetencje projekto-
we) z umowgq na petnienie roli inzyniera ma wielki sens.
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Nie sposob opisa¢ wszystkie mozliwosci i warianty zawierania umoéw i wynikajace stad wymo-
gi dla pozostatych uméw. Nasza intencja byto w tym miejscu zwrécenie uwagi na obowigzek
zamawiajacego zaprojektowania wzajemnych powigzan w umowach — zadania sobie podsta-
wowych pytan:

v jak bede rozlicza¢ umowy,
V' jaki rodzaj dokumentacji moge mie¢ do dyspozydji,
v jak powigzac wykonawstwo z projektowaniem,

jak powiqgzac nadzdr z projektowaniem.
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Rozdziat 2: Ogéline zasady kontraktowania robot

W realiach prowadzenia inwestycji zamawiajacy staje przed koniecznoscig sformutowania
umowy budowlanej w nawigzaniu do jakosci i charakterystyki dokumentacji opisujacej przed-
miot zamowienia. Jest to podstawowy czynnik determinujacy dalsze postepowanie i planowa-
nie dziatan wykonawczych.

Zamawiajacy w Polsce ma do dyspozyciji, z grubsza, trzy modele umoéw:

umowa na wykonawstwo robét projektowanych przez personel zamawiajacego,

umowa na wykonawstwo robét projektowanych przez wykonawce na podstawie wytycz-
nych zamawiajacego okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym,

umowa na wykonawstwo pod klucz inwestycji zaprojektowanej i wybudowanej na ryzyko
wykonawcy na podstawie zgrubnych wytycznych zamawiajacego.

Odpowiednikiem tych modeli sa funkcjonujace w swiadomosci inwestoréw publicznych w Polsce
modele i wzory kontraktéw FIDIC:

Kontrakt na budowe — czerwony FIDIC 1999,

Kontrakt na budowe z projektowaniem - z6tty FIDIC 1999, lub FIDIC Plant and Design and
Build,

Kontrakt na budowe pod klucz, tzw. EPC (Enigneering, Procurement, Contracting), FIDIC EPC
1999.

Podkresli¢ nalezy, ze na $wiecie stosuje sie wiele innych modeli i wzorcéw kontraktowych, z tym
ze zasady opisane przez warunki ogélne FIDIC s3 na tyle uniwersalne, Zze nie ma potrzeby dla
obrazowania kwestii podziatu odpowiedzialnosci rozpatrywac na tym etapie innych wzorcéw.

Zasadnicze reguty wyboru modelu umowy gtosza, ze:

Im bardziej zamawiajacy zamierza ingerowa¢ w przedmiot zaméwienia i im
bardziej charakterystyczny jest obiekt bedacy przedmiotem realizacji tym
bardziej dokumentacja projektowa powinna by¢ przygotowana na etapie
przygotowawczym przez zamawiajacego.

Im bardziej zalezy zamawiajacemu na szczegétach, detalach wykonania czy wystroju, tym
bardziej sam je powinien poda¢ do umowy. Umowy typu Design and Build, mimo sfor-
mufowania najlepszych programéw funkcjonalno-uzytkowych i wymagan / wytycznych
inwestora zawsze pozostawia mozliwos¢ interpretacji i inwencji projektantéw wykonawcy,
nieznanych na etapie podpisywania umowy.

Niekiedy takze przedmiotem inwestycji sg obiekty, dla ktérych liczg sie wytgcznie kwestie
uzytkowe i efekty zastosowania technologii jak oczyszczalnie sciekow. W tym przypadku
zamawiajacy nie ma powodu ingerowac w konkretne rozwiazania techniczne czy detale ar-
chitektoniczne; przerzucanie obowiazkéw projektowych na wykonawce jest jak najbardziej
uzasadnione.
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Dla przykfadu wiec — projektowane w duzych szczegétach z wytworzeniem dokumentac;ji
projektowej i specyfikacji przez projektantéw dziatajacych na bezposrednie zlecenie zama-
wiajacego i pod jego kontrolg powinno dotyczy¢:

obiektéw kubaturowych charakterystycznych: szkét, teatréw, muzeéw, centréw kongre-
sowych, sal wystawienniczych, szpitali;

charakterystycznych mostdw, stacji kolejowych, portéw lotniczych, stacji metra, prze-
strzeni publicznych (alej reprezentacyjnych, placéw).

Projektowanie przez wykonawce moze dotyczy¢:

drég pozamiejskich, oczyszczalni $ciekdw, zajezdni autobusowych, sieci.
Wykonawstwo w systemie EPC moze dotyczy¢:

kompletnych rozwiazan - np. elektrowni czy systeméw uzdatniania wody.

Im mniej zaawansowana jest dokumentacja projektowa i specyfikacja posiada-
na przez zamawiajacego w chwili wyboru formuty kontraktowej tym bardziej
nalezy sktaniac sie ku przerzucaniu obowigzkéw projektowych na wykonawce.

Niekiedy lepiej jest podpisa¢ umowe typu Design and Build mimo posiadanego pozwolenia
na budowe i zaczatkéw dokumentacji wykonawczej. Majac uzasadnione watpliwosci co do
jakosci takiej dokumentacji wykonawczej, lepiej jest opisa¢ przedmiot zamdwienia w for-
mie PFU, zataczy¢ projekt budowlany z pozwoleniem na budowe i informacje o mozliwosci
skorzystania z pozwolenia na budowe. W ten sposéb wykonawca zaprojektuje obiekt od
nowa w tych czesdciach, ktére tego wymagaja, bedzie mégt by¢ moze skorzystac z posiada-
nego pozwolenia na budowe, a zamawiajacy nie bedzie zwigzany dokumentacja budzaca
watpliwosci.

Im mniej dostepna informacja na etapie przedprojektowym i im wieksze zwia-
zane z tym ryzyka tym bardziej projektowanie powinien wzig¢ na siebie bez-
posrednio zamawiajacy.

Rozpatrzmy przetarg na wybudowanie linii metra. Najwieksze ryzyka zwigzane z budowa
infrastruktury podziemnej w terenie gesto zainwestowanym zwigzane sg z niezinwentary-
zowanymi sieciami i niewiadomymi warunkami gruntowymi. Jezeli zamawiajacemu zalezy
na otrzymaniu wykonalnych i realnych ofert w przetargu ma trzy wyjscia:

opisac zgrubnie ryzyka, ogtosi¢ przetarg na wybudowanie z projektowaniem w cenie
ryczattowej i liczy¢ na to, ze oferenci uwzglednia prawidtowo ryzyka w swoich cenach;
jezeli realizacja pokaze, ze wystapienie niekorzystnych warunkéw gruntowych podnosi
znaczaco koszty budowy - liczy¢, ze koszty te bez protestu zostana pokryte przez wy-
konawce;

opisa¢ zgrubnie ryzyka i ogtosi¢ przetarg na wybudowanie z projektowaniem pfatny
obmiarem; wéwczas zamawiajacy nie jest w stanie racjonalnie okresli¢ ceny koricowej
umowy i ponosi samodzielnie ryzyko cenowe budowy;

przygotowac szczegbtowe opracowania i rozpoznac bardzo doktadnie warunki grunto-
we i uzbrojenie podziemne; kazdy z oferentéw uzyska doktadniejsza informacje; zaden
z oferentéw nie bedzie miat zatem mozliwosci zdac sie na szczesliwy zbieg okolicznosci,
wyceny beda bardziej obiektywne a ryzyko cenowe zminimalizowane.

W przypadku skomplikowanych inwestycji, gdzie projektowanie obarczone jest niepewno-
$cia, a co za tym idzie gdy koszt wykonania w momencie zawierania umowy jest nieokre-
$lony, dla uniknigcia roszczen i/lub zejscia wykonawcy z budowy zaleca sie przygotowanie
szczegbtowej dokumentacji projektowe;.

W szczegolnie duzych i prestizowych inwestycjach (porty lotnicze, autostrady ptatne, linie ko-
lejowe wysokich predkosci etc) zdecydowanie zaleca sie poswiecenie wiekszego okresu na
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przygotowanie inwestycji. Jednym z najwazniejszych powoddéw tego sg obiektywne koszty
przestoju i wprowadzania zmian projektowych badzZ rozwigzan alternatywnych. Pomijajac
przez chwile kto te koszty ponosi w ostatecznym rozrachunku prosimy zauwazy¢, ze:

koszt przestoju podczas poprawy dokumentacji lub wykonywania rozwiazan szczegéto-
wych dla kontraktu o wartosci 1 mld ztotych przed zawarciem kontraktu wynosi zero zt;

koszt przestoju jw. przy wprowadzaniu zmian podczas gdy w petni zmobilizowany wy-
konawca znajduje sie na budowie wynosi kilka milionéw ztotych miesiecznie; sktadaja
sie na to koszty przerébek i robdt powtérzonych, koszty amortyzacji sprzetu nie pra-
cujacego, koszty nieefektywnego wykorzystania sprzetu, koszty nieefektywnego wy-
korzystania personelu i kosztu koniecznosci ponoszenia kosztéw ogélnych w okresie
wydtuzonym.
Dla przyktadu rozwazmy inwestycje budowy trasy ekspresowej w miescie. Projektant
miat umowny termin ukonczenia na kwiecieri 2009 roku. Termin byt obwarowany karami
umownymi. Projektant chcac unikna¢ natozenia kar przekazat dokumentacje wykonawcza
o0 czasie. Podczas przetargu wykonawcy zadajac pytania wykazali zamawiajagcemu niedo-
ktadnosci i bfedy rozwigzan projektowych. Zamawiajacy jednak bedac pod presjg czasu
zdecydowat sie rozstrzygnac przetarg na budowe — podpisat kontrakt wartosci 800 min zt.
Zamawiajacy liczyt na wprowadzenie poprawek w trybie nadzoru autorskiego. Wykonawca
wszedt na budowe w pazdzierniku 2009 roku. Dokumentacja wykonawcza ciggle zawierata
btedy. Byty one poprawiane do maja 2010 roku. W tym czasie wykonawca stracit prawie
catkowicie pierwszy sezon na budowie (zaawansowanie 25% zaktadanego) i zapowiedziat
ztozenie roszczen.

Gdyby zamawiajacy doszedt do porozumienia z projektantem, w mysl ktérego ten popra-
witby btedy i przetarg ogtoszono by powtérnie uniknieto by kosztéw wykonywania impro-
wizowanych poprawek w trakcie budowy, a w petni zmobilizowany wykonawca wykonatby
realizacje w pierwotnie zakladanym czasie. Nie bytoby zas podstaw do jakichkolwiek rosz-
czen zwigzanych z utrata wydajnosci maszyn i personelu. Decyzja zamawiajacego o konty-
nuowaniu postepowania skutkowata kosztami spotecznymi o wartosci ok. 60 min ztotych.

Im wieksze prawdopodobienstwo wystapienia bledéw i koniecznosci wpro-
wadzania poprawek projektowych, tym wieksza potrzeba okreslenia mecha-
nizméw korekcyjnych ceny i terminu ukonczenia w umowie na wykonawstwo.

Znane s3 przykfady kontraktowania robét w cenie ryczattowej bez mozliwosci korekty ceny,
z przerzucaniem wszystkich ryzyk na wykonawce robét. Problem pojawia sie, gdy po stronie
zamawiajacego lezy ewidentnie wina za wadliwg dokumentacje projektowa. Wykonawca
ma petne prawo dochodzi¢ swoich racji, gdyz nie miat w zaden sposéb mozliwosci w ciagu
kilku tygodni przetargu dokonac szczeg6towych analiz technicznych dokumentacji przygo-
towanej przez personel zamawiajacego (projektanta). Jest to zresztg bardzo czesto powta-
rzany argument w arbitrazach dotyczacych uméw budowlanych: skoro projektant realizujac
przez kilkanascie miesiecy umowe nie zauwazyt btedu, skoro zamawiajacy nie zauwazyt
nieprawidtowosci w czasie odbioru dokumentacji i w czasie przetargu to jak miat to uczynic¢
wykonawca robét, jesli miat ze wszystkich zaangazowanych najmniej na to czasu.

Bardzo czesto zamawiajacy $wiadomy btedéw po swojej stronie godzi sie na rozwiazania
ugodowe w celu uratowania realizacji. Jednak jezeli zawarto umowe ryczattowa, oparta
0 proste rozwigzania uméw o dzieto, bez okreslenia sposobu korekty cen wykonawstwa,
nie ma podstaw ani mechanizmu do wprowadzenia korekty ceny i strony opierac sie musza
wytacznie o wartosci negocjowane i nieprecyzyjnie okreslone ,wartosci rynkowe”. Znacznie
lepiej przewidujac ryzyko wystapienia ktopotéw z jakoscia dokumentacji wybra¢ umowe
okreslajaca podstawy dokonania korekt — np. umowe wykonawcza oparta o obmiar z poda-
niem stawek jednostkowych.

Ostatnia regufa o ktdrej warto pamietac:
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Im mniejsza jakos¢ i szczegotowosé dokumentacji do przetargu tym catkowity
koszt przetargu jest wiekszy

Kazdy z oferentéw bedzie musiat wytozy¢ powazne kwoty na projektowanie wystarczajace
do zlozenia przynajmniej w przyblizeniu poprawnej ceny ofertowej. Dla przykfadu — skta-
dajac oferte w przetargu D&B na zaprojektowanie i wykonanie lotniska o parametrach po-
dobnych do lotniska Okecie w Warszawie, jesli zamawiajacy nie udostepni nawet koncepgji
kazdy z wykonawcéw musi wytozy¢ okoto 500.000 zt na opracowanie dokumentacji. Jesli
zainteresowanych bedzie o$miu, to koszt przetargu wynosi co najmniej 4.000.000 ztotych
(ktos ten koszt poniesie, najprawdopodobniej akcjonariusze oferentéw, czyli firm w obrocie
publicznym). Z tej kwoty 3.500.000 ztotych zostanie stracone bezpowrotnie, wybrany wy-
konawca bedzie za$ projektowat dalej i w koszcie catego zadania projektowego zaoszczedzi
tylko zainwestowane do tej pory 500.000 zt. Gdyby zamawiajacy zaméwit dokumentacje
projektowa, to koszt catej dokumentacji wyniéstby prawdopodobnie tyle samo co w przy-
padku projektowania dla wykonawcy, ale nie traci sie 3.500.000 zt na projekty nigdy nie
zrealizowane.

Rozwazania w tym rozdziale ilustruje wykres:

Rys. 2.4
Jakos¢ dokumentacji posiadanej przez zamawiajgcego
Wykonawstwo Wykonawstwo — Wykonawstwo —
EPC Tumkey z projektowaniem obmiar i korekty cen mozliwy ryczatt
mata i mato opracowania dokumentacja projektowa dokumentacja projketowa
szczegotowa koncepcyjne moze zawiera¢ btedy bliska perfekcji

opracowania
Srodowiskowe

Drugim podstawowym kryterium do rozwazenia przy projektowaniu umowy budowlanej jest
sposob alokacji ryzyk pomiedzy zamawiajgcym a wykonawcg, a konkretnie:

jakie ryzyka zamawiajacy / inwestor jest gotow wzia¢ na siebie, w szczegdlnosci:

jak bardzo zamawiajacemu zalezy na utrzymaniu ceny ofertowej jako ceny koncowej kon-
traktu, oraz

jak bardzo zamawiajacy chce widzie¢ w wykonawcy partnera do rozméw i jak bardzo skton-
ny jest reagowac na sytuacje na biezaco pojawiajace sie podczas realizacji; innymi stowy —
jak bardzo gotdéw jest aktywnie zarzadzac realizacjg umowy, w tym jakie posiada narzedzia
do takiego aktywnego zarzadzania.
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Im mniejsze ryzyka gotéw jest przyja¢ na siebie zamawiajacy tym bardziej powinien dazy¢
do restrykcyjnych postanowieh umoéw, umoéw ryczattowych i klauzul, ktére nakazujg w isto-
cie projektowanie po stronie wykonawcy. Najwiekszym ryzykiem w normalnych warunkach
w Polsce jest ryzyko btedu projektowego, ryzyko nieuzyskania wszystkich uzgodnien i ryzyko
wystapienia dodatkowych okolicznosci, wymogoéw, warunkéw w trakcie realizacji umowy. Kazda
z tych okolicznosci zwigzana jest z projektowaniem. Dla przykfadu, w duzym projekcie infra-
strukturalnym przy zastosowaniu formuty otwartego kontraktu negocjowanego typu FIDIC,
umozliwiajgcego okreslanie ceny koncowej na podstawie sktadanych roszczen i wystawianych
polecen zmian i decyzji inzyniera, okoto 80% roszczen kosztowych i cenowych dotyczyto spraw
zwigzanych z projektowaniem.

W szczegdlnosci, zamawiajacemu publicznemu zalezy zwykle na utrzymaniu niezmiennej
ceny umowy. Ta motywacja ma dwie przyczyny:

Instytucje finansujqce, zaréwno prywatne jak i publiczne nie lubiq zmian ceny w projektach kto-
re juz raz ocenity i przyznaty finansowanie; takze jezeli finansowanie pochodzi ze zrédet wta-
snych zamawiajqcego (np. budzet miasta) wygodnie jest utrzymac jedng kwote przeznaczonq
na realizacje i dobrze jest widziane, jezeli jest to kwota wynikajgca z umowy. W przeciwienstwie
do tego tworzenie rezerw na realizacje dodatkowych zaméwien lub pokrycie dodatkowych kosz-
téw wykonawcy wymaga pewnej ekwilibrystyki umystowej i poczynienia zatoZen, ktdre nie za-
wsze fatwo jest obroni¢ w audycie czy kontroli.

Umowa z ceng zmiennq (negocjowanq w trakcie realizacji) wzbudza emocje w trakcie wszelkich
kontroli. Za stan idealny przyjmuje sie sytuacje, w ktérej cena zakontraktowana jest cenq korico-
wq. Kazda réznica wzbudza czesto niepokdj i koniecznos¢ uzasadnien.

Utrzymanie sztywnej ceny przez caty czas trwania umowy jest niezmiernie kosztowne dla obu
stron umowy i prowadzi niekiedy do swoistej loterii na etapie przetargu - wygrywa nie ta firma,
ktoéra najlepiej skalkuluje koszty i ryzyka, ale ta, ktdra najbardziej desperacko potrzebuje przero-
bu i gotowa jest zaryzykowac zanizenie lub pominiecie swoich ryzyk. Z kolei w czasach dobrej
koniunktury, umowy z ryzykami w catosci przerzuconymi na wykonawce sg po prostu znaczaco
drozsze od uméw negocjowanych.

Zdolno$¢ organizacyjna zamawiajgcego do prowadzenia inwestycji w sposob np. propo-
nowany w warunkach kontraktowych FIDIC, a wiec aktywny, na biezaco rozwiazujacy problemy
techniczne i organizacyjne moze sktania¢ do podpisywania mniej sztywnych uméw. Mozna wiec
oczekiwa¢, ze zamawiajacy instytucjonalni (GDDKIA, PLK, Porty Lotnicze, duze miasta), ktorzy
posiadajg juz bagaz doswiadczen z realizacji, bedg z czasem rozwija¢ zdolnosci w kierunku
umow negocjowanych, obarczajacych ryzykiem obydwie strony umowy w zamian za oszczed-
nosci w cenach ofertowych i prowadzeniu sporéw.

Zalecamy, aby zamawiajacy projektujac umowe zadat sobie pytanie o to, jakie motywacje bedzie
miat wykonawca umowy w zaleznosci od zastosowanych metod rozliczen. Ponizszy wykres
moze by¢ punktem wyjscia takich rozwazan:
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Rys. 2.5

Zwrot kosztow
plus marza

Rozliczenie
Z obmiaru

Elastycznosé zamawiajacego w zakresie ceny koncowej;
Ryzyko wykonawcy roboét

duza ingerencja zamawiajacego podczas realizacji

<+

Motywacja wykonawcy do oszczednosci — >

Wykres ten ilustruje kilka oczywistych faktow:

cena ryczattowa motywuje wykonawce do poszukiwania oszczednosci za wszelkq cene, niekie-
dy takze kosztem jakosci wykonania, trwatosci czy uzytych materiatéw. Stqd tez przy projektach
typu Design and Build zespét inzyniera musi dopilnowad, by wykonawca projektujgc dobrat wy-
starczajqco trwate materiafy i zastosowat wystarczajqco dobre metody budowy - odpowiadajq-
ce zaktadanemu czasowi zZycia obiektu;

ptatnosci ustalane w drodze obmiaru i negocjacji motywujq do poszukiwania dodatkowych pie-
niedzy w ilosci przerobu i zawyzania obmiardw, ale niwelujq motywacje do stosowania metod
i materiatéw gorszej jakosci; mniejsze jest tez ryzyko wejscia w batalie z wykonawcg, jezeli ten
pomylit sie ustalajqc cene.

Ryzyko definiuje sie jako iloczyn prawdopodobienstwa wystapienia zdarzenia niekorzystnego
i wptywu jaki to zdarzenie bedzie miato.

R=Pxl, gdzie
R - ryzyko, P - prawdopodobieristwo (ang. probability), | - wptyw (ang. impast)

Suma iloczynéw P x | moze wiec zosta¢ skwantyfikowana i wyceniona przez wykonawce startu-
jacego w przetargu, a wiec ma bezposredni wptyw na cene oferty.
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Niektérzy specjalisci rekomendujg rozpoczecie tworzenia umowy budowlanej od przygoto-
wania tzw. tabeli alokacji ryzyk. Tabela taka wymienia najistotniejsze dla wykonawstwa ryzyka
i przypisuje ich skutki danej stronie. Teoretycznie zamawiajgcy moze powiedzie¢, ze interesu-
je go aby wszystkie ryzyka byty po stornie wykonawcy. W praktyce jest to jednak niemozliwa
do osiagniecia i nielogiczna iluzja. Jezeli zamawiajacy zlecat bezposrednio opracowanie doku-
mentagji projektowej na podstawie wiasnych zyczen i wytycznych - tylko zamawiajacy przeciez
moze odpowiadac za skutki tego projektowania.

Przyktadowa tabela alokacji ryzyk umowy wykonawczej budowy szkoty wyglada nastepujaco:

Lp. Ryzyko zamawiajacy | wykonawca
1 Btedy projektowe X
2 Warunki gruntowe na podstawie rozpoznania zama- X
wiajgcego
Szczegdlne warunki gruntowe - przewiazki torféw X
4 Zmiany prawa (np. zmiana wymagan ppoz w trakcie X
budowy)
5 Niewykupienie terenu pod budowe X
6 Wadliwe pozwolenia X
7 Wzrost cen materiatéw X
8 Wzrost kosztow ptac w budownictwie X
9 Wadliwe wykonanie na podstawie prawidtowego X
projektu
10 Niesprzyjajace warunki pogodowe ($nieg w lutym) X
1 Wyjatkowo niesprzyjajace warunki pogodowe ($nieg X
w maju)
12 Sita wyzsza - strajki X
13 Sita wyzsza - kleska zywiotowa X
14 Stawki za znacznie zmienione ilosci robét nie odzwier- X
ciedlaja kosztu

Powszechnie dostepne wzory umoéw budowlanych, np. FIDIC 1999 wzorcowo odnoszg sie do
ryzyk przedsiewziecia. Identyfikuja praktycznie wszystkie znane ryzyka i proponujg wykonawcy
pozostawi¢ mozliwos¢ skfadania roszczen dotyczacych zwrotu kosztu, lub zwrotu kosztu plus
utraconej korzysci (,plus rozsadny zysk”) w przypadku zaistnienia niekorzystnego zdarzenia,
ktére lezy po stronie zamawiajacego. Wzory kontraktowe FIDIC dla robét projektowanych przez
zamawiajgcego (czerwona ksigzka) jak i projektowanych przez wykonawce (z6tta ksigzka) przy-
pisuja strone, po ktorej lezy dane ryzyko dziatajac wedtug zasady efektywnoscii zdolnosci odpo-
wiedzi na ryzyko. Jest to znana zasada, w mysl ktorej:

Ryzyka powinny by¢ alokowane po tej stronie umowy, ktéra lepiej umie zarzadzac tym
ryzykiem i lepiej zniesie skutki jego wystapienia
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Interpretujac pojecie ryzyk szeroko, tzn. jako palete zdarzen, ktérych wystapienia nie da sie prze-
widzie¢ z pewnoscia', warunki ogélne umowy typu czerwona ksigzka FIDIC (Warunki kontrak-
tu na budowe dla robét budowlanych i inzynieryjnych projektowanych przez zamawiajacego)

odnoszg sie do kwestii nastepujacych ryzyk:

Klauzula Opis Ryzyko zamawia- | Ryzyko wykonawcy
jacego

1.9 Opodznienie rysunkéw lub instrukcji | X — prawo wyko-

(op6znienie dostarczenia doku- nawcy do zwrotu

mentadji, uzgodnien itp.). Ryzyko to | kosztéw plus

obejmuje przekazanie wykonawcy utracony zysk

btednej dokumentacji — wykonawca | i wydtuzenie

o takim btedzie zgtasza domagajac

sie przekazania nowej dokumentacji

113 Zgodnos¢ z prawami (niedostarcze- | X — prawo wyko-

nie np. pozwolenia na budowe, lub nawcy do zwrotu

dostarczenie wadliwego) kosztow w przy-
padku zaniedbania
zamawiajgcego

2.1 Prawo dostepu do placu budo- X - prawo wyko-

wy (opdznienie w wydaniu placu nawcy do zwrotu
budowy, np. z powodu opdznienia kosztéw plus
wykupu gruntéw) utracony zysk
i wydtuzenie
2.3. Ryzyko braku wspotpracy oséb X - mozliwos¢
ze strony zamawiajacego (czeste dla wykonawcy
w Polsce nieposiadanie zespotu sktadania roszczen
nadzoru / inzyniera w dacie rozpo- zkl. 20.1
Czecia umowy — najczesciej z powo-
du opdznienia przetargu)

24 Ryzyko finansowania X - w przypadku
nieprzedtuzenia
dowodéw posia-
dania finansowa-
nia na wezwanie
wykonawcy -
prawo do roszczen
wynikajace z kl.
20.1

31,35 Ryzyko Inzyniera (Inzynier niekom- X - uwaza sie,

petentny) ze jezeli nie jest
podane inaczej
decyzje Inzyniera
sq uzgodnione
Z zamawiajacym

1 Prosze zwrdci¢ uwage, ze ustawa Pzp wprowadza pojecie okolicznosci nieprzewidywalnej lub nie dajacej sie prze-
widzie¢; jest to o tyle mylace, ze kazde ryzyko da sie wyobrazi¢ lub przewidzie¢; ustawodawcy chodzi o sytuacje,
ktérych wystapienie nie jest przewidziane z pewnoscig — i tak powinno to by¢ interpretowane. W innym przypadku,

kazda sytuacja jest przewidywalna przez osobe obdarzong wyobraznia.
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41,42 Niewykonanie robét zgodnie z doku- X - zamawiajacemu
mentami otrzymanymi od zamawia- przystuguje zabez-
jacego pieczenie dobrego

wykonania

41,42 Zte zaprojektowanie w granicach X - zamawiajacemu
okreslonych w kontrakcie w stosunku przystuguje zabez-
do wytycznych zamawiajgcego pieczenie dobrego

wykonania

44 Ryzyko doboru podwykonawcow X - wptyw na

termin ukonczenia
i koszty
4.7 Ryzyko bteddw wytyczenia X - wptyw na
termin ukonczenia
i koszty
4.7 Ryzyko podania btednych punktéw | X — prawo wyko-
i pozioméw odniesienia nawcy do zwrotu
kosztéw plus
utracony zysk
i wydtuzenie

48,49 Ryzyko niestosowania sie do proce- X-wptyw na
dur BHP i procedur zapewnienia termin ukonczenia
jakosci i koszty

4.10 Ryzyko warunkéw podpowierzchnio- X - wptyw na
wych i hydrologicznych, o ile infor- termin ukonczenia
macja o mozliwosci ich wystagpienia i koszty
byta nalezycie podana

4.10,4.12 Ryzyko podania btednych informacji | X - prawo wyko-
jw. nawcy do roszczen

zkl.1.9i20.

41 Ryzyko handlowe wyceny kontraktu X

4.12 Ryzyko nieprzewidywalnych warun- | X — prawo wyko-
kéw fizycznych (przeszkody tere- nawcy do zwrotu
nowe, stare nie zinwentaryzowane kosztéw bez
instalacje, warunki gruntowe) utraconego zysku

i wydtuzenie

4.13-4.19 Ryzyko op6znien i kosztow z powo- X - wptyw na
du zaopatrzenia budowy w wode, termin ukonczenia
zasilanie, transport, dostep do celéw i koszty
budowy, dziatania i przydatnosci
wlasnego sprzetu

4.24 Ryzyka opéznien z powodu znalezisk | X — prawo wyko-
archeologicznych nawcy do zwrotu

kosztow bez
utraconego zysku
i wydtuzenie

5 Podwykonawcy X - solidarna X - solidarna odpo-
odpowiedzial- wiedzialnos¢ za
nos$¢ za ptatnosci | ptatnosci z kodek-
z kodeksu cywil- su cywilnego
nego
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6 Dostepnos¢ personelu, kierownictwo X —wptyw na
budowy, godziny pracy termin ukonczenia
i koszty
6 Praca w godzinach nakazanych X - prawo wyko-
wprost przez zamawiajgcego nawcy do roszczen
(ryzyko nie udostepnienia frontu z kl. 20.1. Przestdj 2
robét przy nakazie pracy np. 2-zmia- zmian jest kosz-
nowe;j) towniejszy od
przestoju 1 zmiany
7 Zastosowanie wadliwych urzadzen, X - wptyw na
materiatéw, wadliwy montaz etc. termin i koszty
Niedostepnos¢ materiatéw z wyjat-
kiem sytuacji nieprzewidywalnych
(wg kl. 8.4)
8.4 Nieukonczenie w czasie na ukoncze- X - wptyw na
nie z powodu ,normalnie” nieko- termin i koszty
rzystnych warunkow klimatycznych
(np. snieg w lutym)
8.4 Nieukonczenie w czasie na ukoncze- | X - prawo wyko-
nie z powodu wyjatkowo niesprzyja- | nawcy do roszczen
jacych warunkéw klimatycznych (np. | czasowych z kl.
$nieg w czerwcu) 20.1.
8.5 Ryzyko opdznien spowodowanych X — prawo wyko-
przez wtadze (np. w sposéb nieprze- | nawcy do roszczen
widywalny wtadze nakazuja zatrzy- | czasowych zkl.
manie budowy do czasu wyjasnienia | 20.1.
roszczen stron trzecich)
8.8,89 Ryzyko zawieszenia robét na pole- X - prawo wyko-
cenie Inzyniera (zamawiajacego) — nawcy do rosz-
np. z powodu braku finansowania czen czasowych
i kosztowych z kl.
20.1. Mozliwos¢
odstgpienia
10.3 Uniemozliwienie dokonania préob X - prawo wyko-
koncowych z przyczyn lezacych po nawcy do zwrotu
stronie zamawiajacego (np. brak kosztéw plus
kompetentnego personelu ktéry utracony zysk
bedzie asystowat w prébach) i wydtuzenie
1,4.2 Ryzyko nieusuniecia wad X -wptyw na
termin i koszty;
mozliwos¢ zama-
wigcego skorzy-
stania z gwarangji
dobrego wykonania
12 Ryzyko wysokosci ostatecznej Ceny | X - Cena
Kontraktowej Kontraktowa

w ciggu catosci
realizacji podlega
korektom
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ztego zaprojektowania przez osoby
za ktére zamawiajacy jest odpowie-
dzialny (np. projektanta)

12 Ryzyko réznic miedzy zatozeniami X - wykonaw-
projektowymi a obmiarem wartosci | ca fakturuje na
rzeczywistych podstawie faktycz-
nej ilosci wyko-
nania
12.3 Ryzyko stawek kontraktowych X - wykonawca
w przypadku znaczacych réznic ma prawo do
obmiaru wzgledem przedmiaru (np. | okreslenia stawki
nalezy wykonac¢ znacznie wiecej odpowiadajacej
tynkdéw niz zatozono w projekcie, zmienionej ilosci
a nie mozna zatrudni¢ w okolicy
tynkarzy - trzeba zaptacic¢ im wiecej
niz wykonawca zatozyt)
13.7 Ryzyko zmian stanu prawnego od X - prawo wyko-
daty odniesienia (czasu sktadania nawcy do zwrotu
ofert) kosztéw bez
utraconego zysku
i wydtuzenie
13.8 Ryzyko zmian kosztow w czasie - Dzielone: strony Dzielone: strony
inflacja, zmiana stosunkéw cenowych | moga skorzystac moga skorzystac
w branzy ze wskaznikow ze wskaznikow
korekcyjnych korekcyjnych
14.1 Ryzyko zwigzane z opodatkowaniem, X - wptyw na
ZUS, ptatnoscia cet itp., z wyjatkiem termin ukonczenia
sytuacji okreslonej przez 13.7 i koszty
14.3,14.6 | Ryzyko niepoprawnosci lub niedo- X
ktadnosci rozliczer miesiecznych
wykonawcy
14.8 Nieterminowe ptatnosci X - prawo wyko-
nawcy do zwrotu
kosztoéw finanso-
wania
171 Ryzyko odszkodowan w stosunku do | Kazda ze stron Kazda ze stron
0s0b trzecich w stosunku do w stosunku do
przyczyn lezacych | przyczyn lezacych
po wiasnej stornie | po wtasnej stornie
17.3 Ryzyka: terroryzmu, rebelii, buntu, X-w przypadku
znalezienia niewybuchdw, nieprzewi- | wykazania ponie-
dywalne dziatanie sit natury sienia kosztu przez
wykonawce tytutu
naprawy szkéd
- zwrot kosztu
i rozsadny zysk oraz
wydtuzenie czasu
na ukonczenie
17.3 Ryzyko poniesienia szkody w wyniku | X - jw.
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17.3 Zajecie (rozpoczecie uzytkowania) X-jw.
przez zamawiajacego jakiejkolwiek
czesci robot (niezaleznie czy ze Swia-
dectwem przejecia czy bez)

19.4 Sita wyzsza, z wyjatkiem klesk zywio- | X - zamawiajacy
towych zaptaci za ponie-
sione koszty

z powodu wysta-

pienia

19.4 Sita wyzsza - kleski zywiotowe Ryzyko obu stron, | Ryzyko obu stron,
mozliwos¢ odsta- | mozliwos$¢ odsta-
pienia pienia

Z przytoczonej tabeli wynikajg dwie istotne informacje:

Wykonawca w kontraktach FIDIC jest obarczony odpowiedzialnoscia i ryzykami przypisanymi
dziatalnosci budowlanej. Natomiast w standardowych warunkach ogélnych - nie odpowia-
da za sprawy i zdarzenia, do ktérych poniesienia konsekwencji lepiej przygotowany powinien
by¢ zamawiajacy. Warunki typu FIDIC zaktadajg, ze zamawiajacy ma przewage pod wzgledem
dostepnosci finansowania i dziatan interwencyjnych np. na wypadek klesk zywiotowych -
w odréznieniu od komercyjnie dziatajgcego wykonawcy. Nieprawda jest za to obiegowe twier-
dzenie, ze w ,umowach typu FIDIC wykonawca nie ponosi zadnych ryzyk”.

Dodatkowo prosimy zwrdci¢ uwage, ze warunki ogdlne typu FIDIC wyrdzniajg w odpowie-
dzialnosci zamawiajacego ryzyka wynikajace z faktow obiektywnych (natrafienie na pozosta-
tosci archeologiczne) i z pewnego niezachowania starannosci (nieprzekazanie dokumentacgji
projektowej na czas). W pierwszym przypadku wykonawcy miatby przystugiwa¢ zwrot kosztéw
a w drugim zwrot kosztéw plus utracony zysk.

Nic nie stoi na przeszkodzie, by zamawiajacy przystepujacy do konstruowania projektu umowy
do SIWZ przygotowat tabele podobna do powyzszej i sprobowat zastanowic sie i zaprojektowac
przypisanie ryzyk. Oczywiscie nalezy pamietac, ze:

Im wiecej ryzyk przypisane jest wykonawcy tym wyzsze ceny ofertowe lub cena
najnizsza bedzie ztozona przez wykonawce desperacko poszukujacego kontraktu,
gotowego na przyjecie zamdwienia (,kupienie ryzyk”) zgodnie z filozofia, ze ,dalej
jakos to bedzie”. Najczesciej jedynym skutkiem tej filozofii jest zaangazowanie po stro-
nie wykonawcy prawnikéw do sktadania roszczen i przygotowywania pozwu w pierw-
szym miesigcu budowy.

Specyfikg umoéw w zamowieniach publicznych jest to, ze umowe przygotowuje zamawiajacy
i narzuca ja na zasadzie zerojedynkowej — ,wycen i podpisz lub nie startuj w ogdle” . Stad sie bierze
pokusa zamawiajacego wpisywaé do umow bedacych zatacznikami SIWZ wymagania, postano-
wienia i warunki jednostronnie korzystne dla zamawiajacego. Nalezy pamieta¢, ze w razie sporu
sadowego zamawiajacy bedzie traktowany jako strona dominujgca. Rdwniez wszelkie watpliwosci
interpretacyjne umowy moga by¢ rozstrzygane na niekorzys¢ strony, ktéra umowe przygotowata.
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Jedna z podstawowych zasad tworzenia umoéw, jest zrozumienie mozliwosci, motywacji i stano-
wiska drugiej strony. Powinnismy mie¢ przekonanie, Ze istniejg wykonawcy robét, ktérzy beda
w stanie wykonac¢ postanowienia umowy. Obowiazki i ryzyka wykonawcy, ktérym ma podotac,

powinny mie¢ nastepnie odzwierciedlenie w warunkach uczestnictwa w postepowaniu.

Majac przeanalizowane aspekty dostepnej dokumentacji projektowej / specyfikacji, zdolnosci
zamawiajacego do akceptacji ryzyk, dokonawszy wstepnej alokacji ryzyk oraz przyjawszy wyni-
kajacy stad model rozliczen, projektowanie umowy wymaga rozwazenia istotnych jej warun-

kow.

Zaleca sig, aby analiza taka byta wykonywana przez zamawiajacego samodzielnie - przed rozpo-

czeciem pracy przez dziat prawny / prawnika zamawiajacego.

Nalezy:

Opracowac co jest przedmiotem zamdwienia — ustali¢ granice zobowiagzania wykonawcy.
Dokumentacja projektowa bedzie z reguty okreslata budynek / budynki / obiekty do reali-
zacji. Dokumentacja takze powinna okresla¢ sposoby prowadzenia odbioréw - projektant
okresla rodzaje testow, préb, badan, ktére powinny by¢ wykonane dla potwierdzenia dobrej
jakosci wykonania. Ale zamawiajacy moze oczekiwac takze na przykfad:

Doprowadzenia do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie w imieniu zamawiajacego
(z reguty ogranicza sie ten zakres umowy do pozwolenia nieprawomocnego);

Przeprowadzenia szkoler dla obstugi / personelu zamawiajacego (np. szkolenia z obstu-
gi urzadzen BMS w budynkach uzytecznosci publicznej, szkolenia z obstugi systeméw
poboréw opfat na autostradzie);

Prowadzenia przez okreslony okres obstugi technicznej w imieniu i na rzecz zamawiaja-
cego (szczegolnie pozyteczne w przypadku zamawiajacych ,jednorazowych”, nie posia-
dajacych wyspecjalizowanych wydziatéw utrzymania);

Uczestnictwa / przeprowadzenia robét zwigzanych z instalacja dostaw inwestorskich
(np. w muzeach, budynkach wystawowych, teatralnych) — ptatnych osobno;

Wspotpracy w marketingu inwestycji (prowadzenie stron internetowych dla spetnienia
wymogow Unii Europejskiej) etc;

Specyficznych zachowan zwigzanych z robotami tymczasowymi, prowadzeniem robét
w zywej tkance miasta; niekiedy w projekcie robdt zasadniczych sprawy organizagcji
rob6t nie s3 wystarczajaco dobrze ujete. Mozna wiec zazyczy¢ sobie, zeby niezaleznie
od warunkéw tymczasowej organizacji ruchu na czas budowy mozliwych do uzyska-
nia przez wykonawce, nigdy nie ograniczyt on dostepu do fragmentu otoczenia terenu
budowy, itp. Paleta tych warunkdw jest bardzo dtuga i niekiedy bedzie wynika¢ z usta-
len zamawiajgcego ze stronami trzecimi — np. ,nie wykonywac rob6t w potudniowo-
-wschodnim narozniku dziatki w niedziele ze wzgledu na bliskos¢ kosciofa”.

Okresli¢ czas na ukoriczenie. Przy czym ze wzgledu na opdznienia w rozstrzyganiu przetar-
gbw zaleca sie, aby czas na ukoniczenie byt podany w miesigcach / tygodniach od daty roz-
poczecia realizacji / daty wejscia w zycie umowy. Ustalajac ten czas nalezy wzig¢ pod uwage
okresy zimowe, istotne dla wielu zakreséw robét: roboty nawierzchniowe wymagaja tempe-
ratur dodatnich i standardowo wytgcza sie okres od poczatku grudnia do korica marca zich
prowadzenia, z kolei dla robét gtebokiego fundamentowania okresy zimowe sg sprzyjajace.
Zaleca sie aby projektujac czas na ukoriczenie uwzgledniac takze:

Rzeczywiste mozliwosci wykonawcze; w przeciwnym razie wykonawcy uwzglednia na-
liczenie kar umownych od razu w cenie ofertowej i partnerzy przedsiewziecia bedg zy¢
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w fatszywych przeswiadczeniach. Terminy wysrubowane, z reguty przyjmuje sie z po-
wodéw politycznych w celu ogtoszenia w prasie. Zdecydowanie odradzamy!

Mozliwosci wykonawcze ze wzgledu na utrudnienia na czas budowy. Prowadzac budo-
we w centrum miasta, ktdrej elementem bedzie wywiezienie 150.000 metréw szescien-
nych urobku z wykopu pod garaz podziemny budynku wielofunkcyjnego budowanego
w gestej zabudowie z dostepem ruchu ciezkiego z jednej strony, nalezy rozpatrzy¢ fi-
zyczne mozliwosci zrobienia tego biorac pod uwage uwarunkowania inzyniera ruchu
i oczekiwania mieszkancéw. W tym przypadku bedzie to okres pieciu miesiecy!

Okresli¢ date rozpoczecia / wejscia w zycie umowy. Nie jest praktyczne w umowach budow-
lanych zaktada¢, ze rozpoczyna sie ,od dnia podpisania”, cho¢ zdarza sie to czesto. Powazny
wykonawca potrzebuje 4 — 8 tygodni na mobilizacje. Wykonawca nie rozpoczyna rzeczy-
wistych przygotowan do kontraktu przed jego podpisaniem. Czas miedzy podpisaniem
umowy a data wejscia w zycie bedzie tez wykorzystany przez zamawiajacego do mobilizacji
personelu nadzoru, poinformowania nadzoru budowlanego, zatatwienia wszelkich spraw
zwigzanych z przejeciem ostatnich dziatek.

Ustali¢ dtugos¢ okreséw gwarancyjnych, zgtaszania wad. Obecnie stosuje sie okresy zgta-
szania wad (dla kontraktéw typu FIDIC od 365 dni do 5 lat) oraz ponadto — okresy obo-
wigzywania gwarandji na niektére elementy robét lub materiaty do 10 lat. R6znica miedzy
okresem zgfaszania wad wg FIDIC a gwarancjg umowna polega na tym, ze usuniecie wad po
okresie zgtaszania wad powoduje wystawienie $wiadectwa wykonania stanowiagcego date
zakonczenia umowy. Nic nie stoi na przeszkodzie, zeby do poszczegdlnych elementéw ro-
bét stosowac dodatkowe daty gwarancji dtuzsze. Pamietac nalezy wszelako, ze stosowanie
dtugich okreséw gwarancyjnych, pod ktére oczekiwaé bedziemy zabezpieczeh w postaci
gwarangji usuniecia usterek, gwarancji okresu zgtaszania wad (w zgodzie z ustawg Pzp) po-
ciaga za soba powazne koszty (przerzucane na cene ofertowa) i blokuje wykonawcy mozli-
wos¢ korzystania z okreslonej czesci linii kredytowe;.

Ustali¢ zabezpieczenia interesu zamawiajacego w umowie. Ustawa Pzp daje wykonawcom
dowolnos¢ w doborze zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy i okresla maksymalny
limit zabezpieczen (do 10% ceny catkowitej lub wartosci nominalnej zobowiazania). W wy-
konawstwie zabezpieczenia wynosza od 5 do 10% wartosci umowy. Nalezy pamietac, ze za-
bezpieczenie nalezytego wykonania umowy stuzy temu, aby w przypadku braku postepu,
zejscia z budowy, itd. pokry¢ koszty wprowadzenia nowego wykonawcy na plac budowy.
Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy nie ma na celu pokrywac wszystkich ryzyk
budowy. Powinno sie zatozy¢ ciggtos¢ zabezpieczenia do uptywu okresu rekojmi, majac na
uwadze realne koszty ponoszone przez wykonawcéw i odzwierciedlane w cenach umowy.

Ustali¢ kwestie sposobdw prowadzenia prac, w szczegdlnosci czaséw i dni mozliwego pro-
wadzenia robét. Pamietac¢ nalezy, ze dniom i godzinom tym powinny odpowiada¢ mozli-
wosci prowadzenia nadzoru. Czestym btedem jest zawarcie umowy wrecz zmuszajacej
wykonawce do pracy zmianowej, rdwnoczesnie z zawarciem umowy nadzorczej dniéwko-
wej pomijajacej prace na drugg zmiane. Zaleca sie tez, by nie narzucaé wykonawcy pracy
w okreslonych godzinach - to wykonawca powinien opracowac swoéj rytm pracy — zama-
wiajacy powinien tylko okresli¢ mozliwos¢€ pracy o danych porach.

Okresli¢ kary umowne i ich limity. Najczesciej kary dotycza op6Znienia lub zwioki. Zwtoka
jest opdznieniem zawinionym przez strone i za kazdym razem nalezy wykaza¢ zasadnos¢
naliczenia kary. W przypadku opdznienia przyjmuje sie, ze zasadniczo wszelkie przyczyny
opoznienia obcigzaja wykonawce. Z tego wzgledu zamawiajacy wybieraja te forme motywa-
¢ji. Warto jednak pamietac, ze sa przyczyny, ktére bezwzglednie obcigzajg zamawiajacego
— jako strona umowy jest on zobowigzany prawem wspotpracowac w jej realizacji i wypet-
nia¢ swoje zobowiazania. Ich niewypetnienie, np. przekazanie wadliwej dokumentacji pro-
jektowej, wprowadzanie zmian, nieudostepnienie placu budowy lezy w oczywisty sposéb
po stornie zamawiajacego. Zaleca sie zatem ustalenie w umowie z géry katalogu zdarzen,
ktore nie bedg powodowaty obcigzania wykonawcéw karami za opdznienie, w przeciwnym
razie pole do nieporozumien i sporéw jest olbrzymie. Rozpatrujac wysokosé kar umownych
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nalezy wzig¢ pod uwage $rednie marze wykonawcy, wartos¢ umowy (wielkos¢ zadania),
dtugosc¢ jej trwania i skale probleméw jakie moze napotka¢ wykonawca. Oczywiscie wa-
Z3ce jest znaczenie terminu wykonania dla zamawiajacego. Z tym, Ze zaleca sie ostrozno$¢
w formutowaniu nierealnych terminéw i zwigzanych z nimi kar — wykonawca, ktéry prawie
na pewno nie zdazy z budowa w pewnym momencie naliczania kar przestaje mie¢ jaka-
kolwiek motywacje ekonomiczna do ukoriczenia zadania — woli zerwa¢ umowe pod byle
pretekstem i spotykac sie zzamawiajagcym w sadzie. W momencie pisania tego podrecznika
w umowach budowlanych funkcjonuja kary rzedu 0,05% - 0,2% warto$ci umowy brutto za
dzien opé6znienia (lub zwtoki). Mozna wiec przyjac, ze przy marzy rzedu 5-8%, kara umowna
konsumuje zysk wykonawcy po uptywie od 25 do 160 dni.

Ustali¢ sposéb wprowadzania zmian zakresu, cen i terminéw realizacji umowy. Wiekszo$¢
zamawiajacych ma tendencje do zawierania uméw sztywnych, tzn. na konkretnie opisany
zakres, niekiedy na bardzo konkretnie docelowo opisane ilosci i przy statej cenie koncowej.
Taka stabilno$¢ zakresu, terminu i ceny jest w budownictwie iluzoryczna. Urzad Zamoéwien
Publicznych stoi ostatnio na stanowisku, ze umowa moze okresla¢ sposoby zmiany zakresu,
ilosci, cen i terminéw. Po latach debat na ten temat zdaje sie, ze udato sie wréci¢ w Polsce do
poprawnych interpretacji pojecia zmiana: zmiana zakresu, ilosci czy wynikajace stad zmiany
ceny i terminu nie stanowig zmiany umowy! Umowa FIDIC do tego zostata opracowana wta-
$nie, by w sposéb obiektywny dla stron takie zmiany méc wprowadzac. Okreslenie sposobu
wyliczania i wprowadzania zmian w umowie jest niekiedy niezbedne.

Dla przyktadu (1): zmiana stawek — prowadzimy umowe zawierajaca m.in. zakup i wbu-
dowanie 500 sztuk identycznych okien. Wykonawca zawart umowe z dostawca na do-
stawe tych 500 sztuk i wynegocjowat korzystne warunki dostawy — dostawca przeorga-
nizowat personel i odpowiednio dostosowuje mozliwosci linii produkcyjnej, rezygnujac
z mozliwosci innych zamoéwien, dzieki czemu narzuty w cenie pojedynczego okna beda
mniejsze niz dla matych partii. Jesli w wyniku przeprojektowania okaze sie, ze wykonaw-
ca bedzie mégt kupié u tego dostawcy tylko 100 sztuk, a pozostate 400 zakupi¢ u innego
dostawcy, ze wzgledu na konieczng inng technologie, to cena za te 100 sztuk powinna
by¢ inna — w partii tej narzuty beda wieksze. W Czerwonej Ksigzce FIDIC proponuje sie
standardowo rekalkulacje stawek przy udziale Inzyniera za kazdym razem, gdy zmiana
ilosci danej pozycji przedmiaru zmienia sie o wiecej niz 10%.

Dla przyktadu (2): zmiana zakresu - realizujemy umowe, w ktérej zamiast wykonania
tynkéw gipsowych mechanicznych konserwator zabytkéw nakazuje zastosowanie tyn-
kéw cementowo-wapiennych, nie ujetych w przedmiarze rob6t. Brak pozycji kosztory-
sowej nie powinien przeszkadza¢ w ustaleniu ceny metra kwadratowego tynku. Umowa
moze przewidywac okreslenie ceny poprzez zastosowanie sktadnikéw stawek podob-
nych — poprzez odniesienie do kosztéw, okreslanych wzorem:

Cn=CsxKn/Ks

Czyli Nowa Cena = Stara Cena razy iloraz Nowego Kosztu Wykonania do Starego Kosztu
Wykonania.

Wykonawca podat stawke za metr kwadratowy tynku gipsowego wykonanego mecha-
nicznie 25 zt, przy czym jest w stanie wykazac, ze jego koszt wykonania tynku to 20 zt.
Wykonawca moze tez wykaza¢, ze koszt wykonania metra kwadratowego tynku ce-
mentowo-wapiennego wyniesie 24 ztote. Jezeli przyjmie sie zasade powyzsza, to nowa
stawka za metr kwadratowy tynku cementowo-wapiennego powinna wynie$¢ 25x24/20
= 30 ztotych.

Okresli¢ sposdb rozliczania, w powiazaniu z odpowiedzialnoscig nadzoru / Inzyniera budo-
wy. Przypominamy, ze mamy do dyspozycji zasadniczo warianty:

rozliczenia ryczattowego, gdzie ptatnosci sg zaliczkami na poczet ceny ryczattowej a po-
twierdzane sg poprzez:
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oszacowanie zaawansowania lub
kamienie milowe, czyli osiagniecie zdefiniowanego etapu inwestycji;

rozliczenia obmiarowego za potwierdzone przez nadzdér wykonanie w danym okresie
ilosci rozliczeniowych; ilosci te, zwane obmiarem odnosi sie do pozycji, ktére wcze-
$niej zamawiajacy podat w przedmiarze robét bedacym elementem dokumentacji
projektowe;.

Mozliwe s3 warianty mieszane, np. takie, w ktérym zamawiajacy ostatnig pfatnos¢ uzalez-
nia od osiagniecia konkretnego wyniku budowy. Dla przyktadu mozna ustali¢, ze ptatnosci
beda sktadaty sie zkwot miesiecznych na podstawie zaawansowania robét (suma iloczynéw
obmierzonego zaawansowania i stawek), wg stawek podanych w ofercie, do wysokosci np.
95% warto$ci umowy, a pozostate 5% zostanie zaptacone jednorazowo po bezusterkowym
odbiorze przedmiotu umowy.

Ustali¢ mozliwos¢ wyptacenia zaliczki. Jezeli zamawiajacy ustali taka mozliwos¢, to ptat-
nos¢ zaliczki spowoduje zmniejszenie kosztow finansowania wykonawcy, a wiec mozliwos¢
otrzymania tanszych ofert. Przypominamy, ze zamawiajacy publiczny ma dostep do tansze-
go pieniadza niz jakikolwiek komercyjny podmiot wykonawczy. Zaliczka na roboty budow-
lane stuzy¢ bedzie zmobilizowaniu wykonawcy i sfinansowaniu rozpoczecia robét. Stosuje
sie zaliczki 5%, rzadko 10% wartosci robdt. Jezeli ptatnos¢ zaliczki ma miejsce, zaliczke na-
lezy odebrac poprzez:

potracenia z kazdej faktury w wysokosci takiej jak zaliczka — do korica realizacji umowy,
lub

potracenia z poczatkowych faktur w innej wysokosci ustalonej, np. 25% wartosci faktur,
lub

potracenia z poczatkowych 4 faktur do ¥4 wysokosci zaliczki — i inne.

Okresli¢ kwestie ubezpieczenia. W szczegdlnosci nalezy okresli¢ kto powinien pokrywac
koszty ubezpieczenia budowy (typu Construction All Risks). Polisa ubezpieczeniowa powin-
na pokrywac koszty odtworzeniowe na wypadek utraty robét. Niezaleznie od tego nalezy
okresli¢ utrzymywanie jakiej wysokosci ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej wyko-
nawcy z tytutu prowadzonej dziatalnosci bedzie wymagane od niego po podpisaniu umowy.
Jest to ubezpieczenie pokrywajace ewentualne roszczenia 0s6b trzecich za zdarzenia lezace
po stronie wykonawcy. Warto$¢ tego ubezpieczenia powinna zaleze¢ przede wszystkim od
mozliwych do wyobrazenia skutkéw zaniedban / wadliwych dziatan wykonawcy w trakcie
budowy i podczas uruchomienia obiektu. Wartos¢ ta powinna takze odzwierciedla¢ rodzaj
podmiotu, ktéry zapraszamy do sktadania oferty. Pamietac nalezy, ze ubezpieczenie jest
kosztowne. Wysokie granice odpowiedzialnosci w polisach idg w parze z wysokimi franszy-
zami redukcyjnymi (udziatem wiasnym ubezpieczonego). Zaktada sie bowiem, ze duzy wy-
konawca rob6t szkody proporcjonalnie niewielkiej wysokosci pokryje z wtasnych srodkéw.

Ustali¢ sposob rozwigzywania sporéw. Wiekszo$¢ zamawiajacych preferuje sad powszech-
ny, ze wzgledu na to, ze w przypadku roszczerh wykonawca musi udowodni¢ wysokos¢
szkody jaka ponidst. Wykazanie i udowodnienie tej szkody jest najtrudniejsze przed sagdem
powszechnym. Sedziowie nie majg jeszcze doswiadczenia w rozstrzyganiu spraw dotycza-
cych budownictwa. Dla odmiany poddanie sie sadowi polubownemu wyspecjalizowanemu
w sprawach budowlanych wymaga solidnej obrony ze strony zamawiajacego. Wykonawcy,
jako specjalisci w branzy budowlanej maja przewage w sadach polubownych, w ktérych
sktadach zasiadaja osoby pochodzace z tej branzy. Zaleta zapisu na sad polubowny jest krét-
szy czas rozstrzygniecia sporu. Zamawiajacy decydujacy sie na taki sposéb rozwigzywania
sporéw musi wskaza¢ w umowie zasady sadu polubownego (np. trybunat arbitrazowy po-
wotany przy International Chaber of Commerce w Paryzu wg regut ICC, albo sad arbitrazowy
przy Krajowej Izbie Gospodarczej wg regut UNCITRAL — komisji ONZ ds. miedzynarodowego
prawa handlowego), miejsce prowadzenia sporu, jezyk prowadzenia sporu, sposéb powo-
tania arbitréw, tryb dziatania w przypadku niemoznosci wyboru arbitréw, itd. Z powodu ko-
niecznosci dokonania szczeg6towych decyzji w tym zakresie oraz z powodu poddania sie
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regutom, ktére w Polsce nie sg szeroko znane, zamawiajacy masowo uznaja sady powszech-
ne za bezpieczniejsze i lepiej rozeznane miejsce do zatatwiania sporéw. Nadal pozostaje na-
rzedzie pomocnicze w postaci powotywania komisji rozjemczych — dziatajacych niejako na
biezaco przy budowie. W ten sposéb dziataja niekiedy przedsiebiorcy niepubliczni w umo-
wach miedzy soba, zwtaszcza gdy w gre wchodzi zaangazowanie miedzynarodowego kapi-
tatu. Rozjemce (badz komisje rozjemcza) powotuje sie czesto z géry i podpisuje sie umowe
na rozjemstwo w sporach zaktadajaca pozostawanie w gotowosci do takiego rozjemstwa
na zyczenie stron. Wielka zaletg tego rozwigzania jest szybkos¢ dziatania — niepozostawia-
nie stron umowy budowlanej w niepewnosci co do rozstrzygnie¢ majacych wptyw na roz-
liczenie umowy. Wada tego w zaméwieniach publicznych jest to, Ze strona publiczna ma
obowiazek (przynajmniej taki funkcjonuje paradygmat) bronienia swojego stanowiska tak
dtugo jak ma takg mozliwosé. Istnieje przekonanie, ze wejscie w porozumienie z wykonawca
jest z natury rzeczy podejrzane, w zwiagzku z czym bezpieczniej jest kierowac sprawy do
sadu.

Majac okreslone gtéwne zasady rzagdzace umowa budowlang mozna powierzy¢ jej szczegétowe
przygotowanie prawnikom.

Ekonomia to podobno nauka o motywacjach. Zamawiajgcy majac obowigzek przygotowad
umowy dla partneréw swojej inwestycji powinien poznac i zrozumie¢ motywacje podmiotéw,
ktére zamierza zaprosi¢ do ztozenia ofert w zamdwieniu publicznym.

W podreczniku méwilismy juz o motywatorach. Konstruujac umowe mamy mozliwos¢ zaprojek-
towania dziatania stron tak jak sobie tego zyczymy wykorzystujac przewidywania co do sposo-
bow dziatania partnera na podstawie kar i zachet w umowach.

Wykonawcy robét

Podmioty te daza do uzyskania marzy na obrocie funduszami przeznaczonymi na budo-
we przez zamawiajacego. Zysk osiggaja poprzez zakontraktowanie rob6t podwykonaw-
com i zakontraktowanie dostaw za sumy na tyle mniejsze od uzyskiwanych od zamawia-
jacego, zeby réznica pokryta koszty ogdlne prowadzenia firmy, koszty ogélne budowy,
podatki i optaty przypadajace na kontrakt. Wykonawca dazy do efektywnosci angazujac
jak najmniej wtasnego kapitatu (angazujac kapitat zamawiajacego), dokonujac ptatnosci dla
dostawcow i podwykonawcdw po uzyskaniu ich od zamawiajacego a takze przerzucajac
warunki swojej umowy na warunki uméw dla podwykonawcéw i dostawcéw. Wykonawca
jest efektywny, gdy przeréb na budowie uzasadnia jej koszty ogélne zwigzane z zapleczem,
personelem, zmobilizowanym sprzetem wtasnym, kosztami statymi placu budowy. Wyko-
nawca dysponuje z requty wiedza na temat przedmiotu inwestycji tylko taka jakg uzyskat od
zamawiajacego. Wykonawca czesto nie ma zaplecza projektowego ani intelektualnego do
proponowania wysublimowanych rozwiazan projektowych. Wiedza wykonawcy bierze sie
z doswiadczenia wtasnego kluczowego personelu inzynieryjnego. Bedzie zatem dazyt do
oszczednosci tam, gdzie ma zastosowanie wiedza praktyczna. W Polsce bardzo mato pod-
miotow wykonawczych ma wiasne zaplecza projektowe. Jako ze od kilku lat zaczeto sto-
sowa¢ model Design and Build, wykonawcy zaczynajg poszukiwa¢ sposobéw wspétpracy
z zewnetrznymi dla nich biurami projektowymi.

W przypadku ceny ryczattowej (budzecie zamknietym) wykonawcy beda dazyli do oszczed-
nosci na materiatach, sposobach wykonania, efektywnosci wykonania, cenach podwyko-
nawcow, itd. Pamietajmy, ze dziatajagc w swoim interesie sa kodeksowo obowiazani do do-
stawy przedmiotéw i ustug sredniego gatunku o ile inaczej nie byto to wyspecyfikowane.
Jezeli zatem zalezy nam na specyficznych rozwigzaniach materiatowych, technicznych,



Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

uzytkowych, czy sposobach wykonania, nalezy duzo czasu poswieci¢ na przygotowanie do-
kumentacji projektowe;j.

W przypadku ryczattu z projektowaniem wykonawca bedzie naciskat na swoich projektan-
téw do wprowadzenia oszczednosci. Czesto bedzie motywowat ich finansowo do oszczed-
nosci i ostroznosci w projektowaniu. Zatem nie mozna liczy¢ na arcydzieta architektury
wykonane w kontraktach Design and Build, chyba ze umiemy bardzo dobrze opisa¢ wy-
magania estetyczne wobec dzieta. Istnieje duze prawdopodobieristwo, ze nalezycie zmoty-
wowany projektant bedzie gtéwnym oponentem w sporze z zamawiajacym. Warto$¢ jego
wynagrodzenia w wiekszosci zaleze¢ bedzie od osiagniecia wyniku finansowego przez wy-
konawce robot.

W umowach rozliczanych obmiarem, z dokumentacja projektowg przygotowywana przez
zamawiajacego wykonawca nie ma duzej motywacji do oszczednosci w zakresie ilosci ro-
bét. Dotyczy to przede wszystkim rob6t niemozliwych do doktadnego okreslenia na eta-
pie projektowania — w szczegélnosci rob6t ziemnych. Nie ma motywacji do sprawdzania
ilosci w przedmiarze robét, tak wiec ryzyko pomytki kosztorysanta lezy w catosci po stro-
nie zamawiajacego. Interesujacy jest za to sposéb poszukiwania dodatkowej przewagi nad
konkurentami podczas sktadania ofert. Zamawiajacy przedstawia do wypetnienia kosztorys
ofertowy. Zgodnie z utrwalona linig orzecznicza do okreslania poprawnosci oferty nie stuzy
poréwnanie cen jednostkowych za poszczegdlne elementy kosztorysu. Ewentualng razaco
niskg cene okresla sie za pomoca analizy dotyczacej catosci ceny oferty. Daje to ogromne
mozliwosci manipulacji kosztorysem ofertowym przez wykonawce, ktéry zidentyfikowat
miejsca, w ktorych kosztorysant lub projektant zamawiajacego popetnit btgd lub pominat
wazng okolicznos¢.

Dla przyktadu zatézmy, ze w przedmiarze robdt budowlanych zawierajacym 1000 pozydji
wystepuje element pomytkowo znacznie zanizony, ktérego wycenienie wysoko nie ma
wptywu na korncowa cene oferty:

(..)
345, Stropy Zelbetowe 25¢cm, C25/30 5.000m 900zt 4.500.000 zt
346. Stupy Zelbetowe okrqgte sr. 40cm, C25/30 250 m? 800 zt 200.000 zt
347. Stupy zelbetowe okrqgte sr. 40 cm, C35/45 10m 8.000 zt 80.000 zt
348. Sciany Zelbetowe szer. 25 cm, C25/30 1.000 m? 1.000zt  1.000.000 zt
(..)

Podsumowanie tych czterech pozycji daje kwote 5.780.000 zt. Jednak wykonawca wie, ze
pozycja 347 jest znacznie zanizona i w rzeczywistosci wystapi 200 m3 stupow C35/45 160 m3
stupdw C25/30. Wtedy rzeczywisty przychod z tytutu robét zelbetowych wyniesie 7.148.000
zt. Dla porzadku dodamy, ze koszt wykonania betonu C35/45 nie jest kilkudziesieciokrotnie
wiekszy niz koszt C25/30!

Jak wida¢ wiedza o tym, ze projektant sie pomylit moze da¢ wykonawcy wielka przewa-
ge nad innymi wykonawcami i nad zamawiajacym. Jest to jeszcze jeden dowdd na to, ze
koniecznie w umowach trzeba stosowac zasade zmiany wyceny stawek jednostkowych
w zaleznosci od iloci faktycznie wykonanych robét. Réwniez wynika stad, ze produkt pracy
projektanta nalezy weryfikowac¢ pod wzgledem przydatnosci do przetargu publicznego.

Za granicg stosuje sie umowy posiadajace bardzo wysublimowane formy motywacji eko-
nomicznej wykonawcow i zamawiajgcego. Umowa typu Target Cost with Guaranteed Ma-
ximum Price (koszt docelowy z gwarantowana cena maksymalng) zaktada, ze zamawiajacy
kontroluje na biezagco wydatki wykonawcy i ptaci zwrot poniesionych kosztéw (faktury pod-
wykonawcéw plus okreslone w umowie marze i narzuty). Przed osiggnieciem gwarantowa-
nej ceny maksymalnej oszczednosci dzielone sg miedzy zamawiajacego i wykonawce a po
przekroczeniu takze dzielone sa straty. Tak zwany payment mechanism moze zakfada¢ na
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przyktad podziat oszczednosci i strat nastepujacy (gdzie: AC — koszt faktycznie poniesiony,
TC - koszt docelowy, GMP — cena gwarantowana)

90% TC <AC < TC: wykonawca otrzymuje AC + 50% réznicy miedzy TC - AC

TC < AC < GMP: wykonawca otrzymuje AC - 50% rdéznicy miedzy AC - TC

GMP < AC: wykonawca otrzymuje GMP

Dodatkowo, zeby uchronic sie przed nadmiernymi oszczednosciami na jakosci i materiatach

AC < 90% TC: wykonawca otrzymuje AC + 5% TC.

Nie s3 znane autorom podrecznika zastosowania tego modelu w zamoéwieniach publicznych
w Polsce.

Projektanci

Podmioty projektowe dziatajg na rynku ustug intelektualnych, w ktérym najwiekszym kosz-
tem jest koszt zatrudnienia. Rachunkowos¢ zarzadcza najczesciej prowadzona jest w po-
dziale na projekty, ktére stanowia centra kosztéw i przychodéw. Podmioty projektowe sg
wyspecjalizowane. Specjalizacja powoduje, ze projektanci konstrukgji, instalacji sanitarnych
i elektrycznych najczesciej sa podwykonawcami architektow. Kazda zmiana w jednej bran-
zy powodujaca dodatkowe zaangazowanie po stronie podwykonawcéw z innej branzy jest
stratag w projekcie dla projektanta. Podwykonawcy po prostu nie zgadzaja sie na dodatkowa
prace bez wynagrodzenia. W przypadku duzych firm projektowych wystepuje wewnetrzna
konkurencja i wewnetrzna sprzedaz ustug. Zyskownos¢ projektu osigga sie gdy przychody
z tytutu sprzedazy dzieta projektowego sa na tyle wyzsze od kosztéw czasu pracy by pokry-
ty takze koszty ogélne prowadzenia biura i administracji, podatki i narzuty przypadajace na
dany projekt. Biura projektowe sg bardzo wrazliwe na zmiany zakresu projektowania w trak-
cie umowy. Projektant bedzie dazy¢ do obrony rozwiazan juz opracowanych, aby uniknac
koniecznosci zlecania na zewnatrz projektowania przez podwykonawcédw. Im bardziej re-
strykcyjna umowa i im bardziej projektant nie doszacowat sowich kosztéw, tym wieksze
ryzyko dla zamawiajgcego uzyskania dzieta kiepskiej jakosci.

W Polsce traktuje sie ustuge projektowa jak umowe o dzieto z przekazaniem praw autor-
skich do jednokrotnego wykorzystania dzieta. Gros ptatnosci zwiazany jest z osiggnieciem
jakiego$ etapu projektowania. Autorom nie jest znany przypadek skutecznego uzaleznienia
wynagrodzenia projektanta od spetnienia kluczowych wskaznikdw obiektu w projekcie (w
zamdwieniach publicznych). Stosuje sie masowo motywatory w postaci kar umownych za
op6znienie. W efekcie projektant woli oddac¢ byle jaki projekt o czasie, niz dopracowany
ale miesiagc po terminie. W zamdéwieniach prywatnych stosuje sie motywatory ekonomiczne
w postaci premii za doprowadzenie do uzyskania w przetargu okreslonej ceny, premii za
energooszczednos$¢ budynku, premii za uzyskanie okreslonego wskaznika wykorzystania
dziatki (np. procent od uzyskanej dodatkowej powierzchni uzytkowej ponad podany wy-
maog minimalny).

Zamawiajacy musi pamietac¢, ze projektant prowadzac nadzér autorski ma mozliwos¢ doko-
nywania zmian autorskich w dokumentacji projektowej. Moze by¢ to wykorzystywane przez
wykonawcéw rob6t rozliczanych ryczattowo w celach nieuczciwej konkurencji. Wykonawca
taki moze przekonac projektanta (niekiedy za prowizja), ze w ramach budowy nie jest moz-
liwe zastosowanie jakiego$ materiatu i nalezy go zastapic innym. Zamawiajacy, ktéry przez
pojecie ryczattu rozumie cene niezmienng niezaleznie od jakichkolwiek okolicznosci bedzie
musiat przyznac réwniez, ze zmiana na materiat tafiszy nie moze by¢ podstawa do zmiany
ceny ryczattowej. Na tym etapie jednak nikt juz nie pyta, jak bytyby wycenione oferty kon-
kurentéw, gdyby podczas sktadania ofert wiedzieli, ze mozna zastosowac taiszy zamiennik.
By¢ moze kto inny wygratby przetarg. Oto dobry powéd, dla ktérego nie mozna dogmatycz-
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nie podchodzi¢ do pojecia ryczattu. Jest to tez gtéwne uzasadnienie dla posiadania osobnej
funkgji nadzoru inwestorskiego — ewentualna zmowa musi obejmowac trzeci podmiot.

Jak skutecznie wybiera¢ projektantéw aby byli dobrze zmotywowani do pracy? W pierwszej
kolejnosci zalezy to od kryteridw sukcesdw okreslonych dla przedsiewziecia. Jezeli zamawia-
jacemu zalezy na jedynym swego rodzaju dziele architektury, obiekcie o szczegdlnych walo-
rach estetycznych, jedynym rozwigzaniem jest konkurs architektoniczny, w wyniku ktérego
najlepiej oceniona praca zostanie nagrodzona mozliwoscia negocjacji umowy z wolnej reki.
W takiej umowie zamawiajacy okresli czy bardziej zalezy mu na karach za opéznienie, czy
jednak pod tym wzgledem bedzie bardziej elastyczny, a okresli kryteria odbioru biorac pod
uwage parametry kosztowe realizacji i funkcjonalne uzytkowania.

Nadzér

Nadzdr / ustugi Inzyniera kontraktu to réwniez ustugi intelektualne. Firma inzynieryjna
oddaje do dyspozycji swoje zasoby ludzkie, wiedze i doswiadczenie do petnienia funkgji
de facto zaufanego doradcy zamawiajacego. Zamawiajacy, ktory nie jest profesjonalisty
w budowaniu powierza swoje interesy podczas przygotowywania i realizacji budowy pro-
fesjonalnemu podmiotowi trzeciemu. Podmiot ten powinien wiec przede wszystkim cie-
szyc¢ sie wielkim zaufaniem zamawiajacego. Zaufanie to musi dotyczy¢ zaréwno zdolnosci
technicznych / merytorycznych, jak i rzetelnosci, rzeczywistej checi i zdolnosci reprezen-
towania intereséw zamawiajacego przed i na budowie. Dla firmy inzynieryjnej, podobnie
jak w przypadku powyzej, koszty projektu bezposrednio zaleza od kosztu personelu i czasu
jego pracy. Umowa nadzoru, badZ umowa prowadzenia budowy jest bez watpienia umowa
starannego dziatania. Ryzyka zwigzane z kosztami i terminem budowy ponosi przeciez bez-
posrednio zamawiajacy.

W relacjach zamawiajacych z nadzorem funkcjonuja sprzeczne interesy. Zamawiajacy chciat-
by widzie¢ w nadzorze instytucje, ktéra ,zatatwi” wybudowanie i oddanie do uzytku po-
prawnego technicznie obiektu o zatozonych wczesniej kosztach i czasie. Z drugiej strony
nadzdr najczesciej nie bierze udziatu w ustalaniu tego budzetu i czasu realizacji. Nadzdr za
to skalkulowat swoje koszty w oparciu o podany mu najczesciej czas realizacji przez zama-
wiajacego. Personel nadzoru najbardziej zas jest motywowany do spowodowania, by obiekt
budowano w zgodzie z prawem budowlanym — od tego bowiem moga zaleze¢ ewentualne
problemy z organami nadzoru budowlanego, a w przypadku niezgodnosci czy katastrof —
problemy zwigzane z mozliwoscia wykonywania zawodu. W zwigzku z tym firma inzynieryj-
na zatrudniajaca personel do nadzoru przejmuje cze$¢ ryzyk swojego personelu — zawiera
umowy ubezpieczeniowe na pokrycie ewentualnych roszczer stron trzecich w zwigzku z re-
alizowanym zleceniem. Dobre firmy inzynieryjne umniejszaja ryzyka katastrof czy roszczen
stron trzecich wprowadzajac systemy zarzadzania jakoscig swojej pracy. Dla zamawiajacego
wskazaniem, ze taki system jest wdrozony jest to, ze oprécz zespotu bezposrednio oddele-
gowanego do pracy na projekcie firma zatrudnia osoby, ktére w kazdej chwili moga zastapic
personel nadzoru, ze wystepuje niezalezny od kierownika zespotu personel kontroli jakosci
i ze firma opracowata i wdrozyfa procedury postepowania na okolicznos$¢ rozmaitych sytu-
acji na budowie. Dobrym miernikiem tego, czy firma inzynieryjna zastuguje na powierzenie
jej prowadzenia inwestycji jest posiadanie zaplecza intelektualnego, ktdre dla zespotu nad-
zoru na budowie stanowi¢ moze wystarczajace oparcie podczas jakichkolwiek probleméw.
Najczesciej takie zaplecze stanowig projektanci.

Tak wiec w $wiecie idealnym ustugi konsultingowe prowadzenia inwestycji opieraja sie na
zaufaniu i motywacji firmy inzynieryjnej do zmniejszania ryzyka wypfacenia odszkodowania
klientowi za niedopatrzenia swojego personelu w realizacji umowy starannego dziatania.
Ryzyko to jest zmniejszane poprzez posiadanie zaplecza kontroli jakosci, zaplecza intelek-
tualnego i wreszcie zaplecza prawnego, ktére zdota przeciwstawic sie roszczeniom klienta.
W swiecie zamoéwien publicznych w Polsce nie oczekuje sie posiadania zaplecza intelektual-
nego i nie oczekuje sie posiadania wewnetrznych systeméw kontroli prowadzenia realizacji.
Przetarg wygrywa najczesciej firma, ktéra spetnia minimalne wymagania ,dysponowania”
personelem i spetnia minimalne wymagania do$wiadczenia i przy tym jest najtansza. Takie
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postawienie sprawy motywuje firmy inzynieryjne do redukcji personelu kontrolnego, re-
dukcji dziatéw szkolenia wewnetrznego czy dziatu ryzyka. Firmy w Polsce nie majg zadnej
motywacji ekonomicznej do inwestowania w zaplecze intelektualne i rozwijanie wtasnych
zdolnosci. Wystarcza bowiem nieokreslone blizej ,dysponowanie” kilkoma osobami do
tego aby wygra¢ zamoéwienie. Zamawiajacy pogtebiaja te patologiczng sytuacje poprzez
stosowanie postanowiert umoéw z firmami inzynieryjnymi, ktére de facto zwalniaja je od
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za podejmowane decyzje na budowie. W stosowanych
przez najwiekszych krajowych zamawiajacych (np. GDDKiA) warunkach uméw pojawiaja sie
postanowienia, ktére nakazujg Inzynierowi uzyskanie zgody zamawiajacego przed podje-
ciem okoto 80% decyzji mogacych mie¢ wptyw na cene czy termin wykonania. W efekcie od
kilku lat w Polsce pogtebia sie system w ktérym firmy inzynieryjne przeksztafcity sie w firmy
dostarczajace personel na budowe, za ktéry nie chca ponosi¢ odpowiedzialnosci, bo jego
dziatania wymagaja autoryzacji zamawiajacego. Mamy zatem do czynienia raczej z firmami
wynajmu czasowego personelu niz z firmami inzynieryjnymi!

Jak zatem wybra¢ nadzér inzynieryjny w petnym tego stowa znaczeniu, ktéry bedzie reprezen-
towat interes zamawiajacego i ktéremu mozna powierzy¢ realizacje zadania? Zalecamy rozwa-
zenie:

sporzadzania warunkéw uczestnictwa obejmujacych posiadanie zaplecza inzynieryjnego
(0os6b z doswiadczeniem projektowym), 0séb (dziatu) kontroli wewnetrznej; uczestnicy po-
stepowania mogliby by¢ przekwalifikowani (otrzymywac punktacje do prekwalifikacji) na
podstawie liczby osob personelu wtasnego z okreslonym doswiadczeniem (raczej niz na
podstawie wymogu dysponowania konkretng osoba);

formutowania kryteriéw wyboru innych niz 100% cena - na przyktad:

punktacja za propozycje systemu kontroli jakosci przedsiewziecia (w metodologii, be-
dacej czescig oferty),

punktacja za opis procedur proponowanych do stosowania;

sporzadzania warunkéw aby rola Inzyniera rozpoczynata sie z nalezytym wyprzedzeniem
i obejmowata prace merytoryczng nad planowaniem realizacji przedsiewziecia, w szczegol-
nosci:
weryfikacje i odbiér dokumentacji projektowej (raczej niz przejrzenie odebranej juz do-
kumentadji i krytyczna opinia),

zaplanowanie budzetu przedsiewziecia i harmonogramu,

udziat w sformutowaniu warunkéw uczestnictwa w przetargu na wykonawce, udziat
w sformutowaniu postanowiert umowy wykonawczej, udziat w komisji przetargowej
wyfaniajacej wykonawce.

Warunki umowy ustugi nadzoru / Inzyniera powinny wyraznie uniemozliwia¢ wykonywanie
ustugi przez podmioty powigzane kapitatowo z mozliwym do wytonienia wykonawca robét.

Jak juz pisalismy, nic nie stoi na przeszkodzie aby taczy¢ funkcje projektanta i nadzoru inwe-
storskiego. Jest to wrecz konieczne w przypadku projektéw Design and Build, gdzie pierwszo-
planowa rolg Inzyniera jest sprawdzenie spetniania warunkéw programu funkcjonalno-uzyt-
kowego narzuconych przez osoby go sporzadzajace, najczesciej projektantéw. Jest wszakze
kilka warunkéw:

Umowa na projektowanie i nadzér powinna z gory okreslac te role. Nie jest wskazane aby
najpierw wybrac projektanta, ktéry projektuje do czasu oddania dzieta, a p6Zniej ten sam
podmiot wybra¢ do roli nadzoru. Pomiedzy tymi dwoma etapami w takim przypadku znaj-
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duje sie etap odebrania ustugi projektowej, ktéry w pewnym sensie uwalnia od odpowie-
dzialnosci za dzieto. Znacznie lepiej, gdy projektowanie i nadzér znajduja sie w jednej umo-
wie od poczatku i kryterium sukcesu umowy jest wykonanie obiektu!

Rola projektanta / nadzoru jest pod kontrola podmiotu weryfikujacego. Tzn. nigdy jeden
podmiot nie ma skupionej w swoim reku petnej kontroli nad przedsiewzieciem. Taki super-
-inzynier bytby cenzorem prac podmiotu projektujacego i nadzorujacego. Ten super-inzy-
nier sprawdzi takze, czy projektant / nadzor nie tworzy warunkdw, ktére beda preferowac
okreslone podmioty wykonawcze w przetargach na roboty.

Zalecamy takze, aby jezeli zamawiajacy zamierza rozlicza¢ sam nadzér inzynieryjny / inwestorski
ryczattem (czego nie zaleca sig, ale co jest oczywiscie mozliwe), nie narzuca¢ oferentom okre-
su wykonania ustugi ani nie narzucac liczby personelu. Ryczatt z podaniem szczegétowo liczby
miesiecy i liczby os6b na budowie powoduje, Ze w istocie zamawiajgcy ma do czynienia z ryczat-
tem za dostarczenie osobomiesiecy personelu a nie z ryczattem za doprowadzenie do ukoncze-
nia budowy.




Rozdziat 2: Podsumowanie modeli organizacyjnych inwestycji w zaleznosci od...

Dotychczasowe rozwazania nad ustaleniem sposobu realizacji inwestycji mozna zobrazowa¢
nastepujagcym schematem blokowym — uproszonym algorytmem decyzyjnym:

Rys. 2.6

Dane wyjsciowe ze studium wykonalnosci

i innych analiz studialnych

U

Definiowanie projektu; okreslenie kryteriow

sukcesu przedsigwziecia

iyl

Czy projekt zdaje nadawac sie do udziatu

partnera prywatnego?

NIE TAK

Y

Czy analizy studialne dla trybow typu
Wybor modelu kontraktowania w zaleznos$ci od: y y v yp

* ryzyk
« dostepnej informacji / specyfikacji

PPP s3 wystarczajace?

 kryteriow sukcesu TAK

A 4

Okreslenie service level criteria;

4‘ Projektowanie przez zamawiajgcego; obmiar ‘ okre$lenie pozycji negocjacyjnej
strony publicznej; poszukiwania

—‘ Projektowanie przez zamawiajgcego; ryczait ‘ podmiotu prywatnego

4‘ Projektowanie przez wykonawce; ryczatt ‘

4‘ Formuta EPC ‘
—‘ Inne ‘

Projektant wykonuje z duza szczegdtowoscia specyfikacje techniczng wykonania i odbioru robét
budowlanych i dokumentacje projektowa.

Nadzér musi odebra¢ w imieniu zamawiajacego dzieto projektowe i tym samym wzig¢ za nie
cze$¢ odpowiedzialnosci. Nadz6r dokonuje obmiaréw szczegdtowych takze w trakcie trwania
budowy - do celéw rozliczeA. Nadzér musi mie¢ uprawnienia do realnego zarzadzania budowa
i jest instytucjag publicznego zaufania.
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Zamawiajacy polega na doswiadczeniu i renomie nadzoru, ktéremu ufa. zamawiajacy przygo-
towuje inwestycje aktywnie, analizujac ryzyka, weryfikujac dokumentacje projektowa przed
wydaniem do celéw przetargu. zamawiajgcy formutuje warunki umowy wykonawczej dopusz-
czajace mozliwos¢ bteddw projektowych.

Wykonawca nie musi posiada¢ zaplecza inzynieryjnego - intelektualnego. Jest to najmniej
wymagajaca forma kontraktu dla wykonawcy i zawierajaca stosunkowo mato ryzyk.

Zasadniczo wszystkie role sg podobne jak powyzej, z tym ze oczekiwania w stosunku do projek-
tanta sa duzo wieksze. Kontrakt ryczattowy nie pozostawia zbyt wiele narzedzi do wprowadzania
zmian. Rola Inzyniera sprowadza sie do czystego nadzoru i zasadniczo wydawanie pieniedzy na
zespot nadzoru i zarzadzania nie ma sensu. Model nie zalecany dla zamawiajacych, ktérzy nie sa
pewni jakosci dokumentacji projektowej i informacji, ktéra dysponuja na temat terenu budowy.

Dla wykonawcy robét umowa wymagajaca i obarczona ryzykiem. Duze prawdopodobieristwo
wystapienia z pozwem przeciwko zamawiajacemu do sadu.

Projektant wystepuje po stronie wykonawcy. Po stronie zamawiajgcego czesto wystepuje
konsultant, ktéry przygotowuje program funkcjonalno-uzytkowy stanowiacy podstawe faczacej
zamawiajacego i wykonawce umowy i ktéry bedzie odbierat projekt wykonawcy.

Dla wykonawcy umowa obarczona ryzykiem, ktérym jednak w duzej czesci potrafi zarzadzac,
majac do dyspozycji mozliwos¢ zaprojektowania pod znane sobie i optymalne dla siebie metody
budowy i fancuch dostaw.

Niekiedy zamawiajacy godza sie na to, zeby konsultant formutujacy PFU stat sie de facto czton-
kiem zespotu wykonawcy. Stanowczo to odradzamy i przypominamy, ze w przypadku zamé-
wien publicznych stoi to wprost w sprzecznosci z prawem zaméwien publicznych.

Zamawiajacy ma do dyspozycji wiele innych form kontraktowania, jak:

koordynacja pakietu uméw — gdzie w istocie przejmuje ryzyko rezultatu generalnego wykonawcy;

stosowanie formy typu generalny realizator inwestycji — EPC (Engineering Procurement Con-
tracting), w przypadku, kiedy chce catkowicie przerzuci¢ wszelkie ryzyka (i kontrole inwestycji)
na wykonawce;

formy dzielgce ryzyka finansowe pomiedzy wykonawce i zamawiajqcego.
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Rozdziat 2: Podsumowanie modeli organizacyjnych inwestycji w zaleznosci od. ..

W Polsce stosuje sie powszechnie dwa rozwigzania w zakresie kontraktéw budowlanych.
Pierwszym z nich jest prosta umowa o roboty budowlane oparta o postanowienia Kodeksu
cywilnego. Z reguty ogranicza sie ona do okreslenia przedmiotu zaméwienia (z zatacznikiem
w postaci dokumentacji projektowej), ceny, terminu wykonania i sposobu pfatnosci (w wiekszo-
$ci ryczatt z ptatnosciami posrednimi opartymi o stawki jednostkowe z kosztorysu ofertowego
i szacunki ilosci zaawansowania).

W odréznieniu od tego prostego narzedzia, niewystarczajgcego do zarzadzania procesem
budowlanym, funkcjonuja standardy umowne FIDIC (miedzynarodowej federacji inzynieréw
konsultantéw). W Polsce wytagcznym przedstawicielem FIDIC jest Stowarzyszenie Inzynieréw
Doradcéw i Rzeczoznawcédw SIDIR. Wzory kontraktéw opracowywane przez FIDIC od lat stano-
wig emanacje wiedzy i doswiadczen zwigzanych z prowadzeniem budowy. Wzory kontraktow
FIDIC, zwane sa takze kontraktami negocjowanymi, gdyz zaktadaja, ze cena, termin i zakres
umowy podlegaja zmianom zgodnie z kontraktem. Te zmiany podlegaja negocjacjom w czasie
catego procesu budowlanego.

W Polsce najbardziej rozpowszechnione sa:
FIDIC Czerwona Ksiqzka — umowa na roboty projektowane przez zamawiajqgcego;
FIDIC Zétta Ksigzka — umowa na roboty z projektowaniem (Plant and Design Build);

Rozpoczyna sie stosowanie najbardziej ,sztywnej” z palety umow —

FIDIC EPC - Engineering, Procurement and Contracting, bedqcej w istocie umowq na General-
nego Realizatora Inwestycji.

Istotne jest, ze zmiany w ramach umowy typu FIDIC, wedtug stanowiska Urzedu Zaméwien
Publicznych nie wymagaja aneksowania umowy.



Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Zamawiajacy - spotka akcyjna dziatajaca w przemysle chemicznym zdefiniowata projekt inwe-
stycyjny jako budowe nowego zakfadu produkcyjnego z zapleczem magazynowym i biurami dla
przedstawicielstwa handlowego w Polsce. Jako kryteria sukcesu przyjeto wybudowanie zakfa-
du spetniajacego polskie normy bezpieczenstwa, miedzynarodowe standardy bezpieczenstwa
pozarowego, polskie standardy emisji zanieczyszczen przemystowych do atmosfery, zdolnego
produkowac 50 milionéw litréw wyrobow chemicznych w partiach od matych partii na zamoéwie-
nia i potrzeby specjalnych klientéw po wielkie partie dla najwiekszych odbiorcow. Zamawiajacy
oczekiwat wybudowania zaktadu za mniej niz 80 milionéw ztotych i w czasie krétszym niz dwa
lata od zakupu gruntu, co byto zwigzane z reorganizacja struktury produkgji i dystrybucji w skali
europejskiej. Wszystkie kwoty i liczby wynikaty z analiz studialnych przeprowadzonych przez
zamawiajgcego na wczesnym etapie planowania inwestycji.

Zamawiajacy zidentyfikowat 3 nadajace sie jego zdaniem do tego celu lokalizacje w Polsce.
Kluczowa pierwsza decyzja byt oczywiscie wybdr miejsca na budowe. Gtéwna przestanka byta
bliskos¢ autostrad, bliskos¢ osrodkéw politechnicznych (dostepnos¢ wyksztatconejkadry i zaple-
cza naukowego), przygotowanie terenu do budowy (przygotowanie strefy zabudowy przemy-
stowo-magazynowej, plan miejscowy, dostepnos¢ medidéw miejskich) i zdolnos¢ wspotpracy
wiadz lokalnych. Przed sfinalizowaniem transakcji kupna gruntu przeprowadzono due diligence
(sprawdzenie) nieruchomosci obejmujacy badanie warunkéw geotechnicznych i hydrologicz-
nych, ktére mogtyby mie¢ wptyw na koszty budowy, sprawdzono grunt pod wzgledem zanie-
czyszczen, sprawdzono mozliwos¢ uzyskania uméw na dostawe medidw zgodnie z potrzebami
zamawiajgcego oraz wyeliminowano mozliwos$¢ ewentualnych roszczen stron trzecich. Do tego
etapu zamawiajacy postanowit korzystac z ustug zewnetrznego konsultanta.

Rozpatrujac strukture organizacyjna dla inwestycji zamawiajacy doszedt do wniosku, ze najko-
rzystniej dla niego bedzie wspoétpracowaé z jednym podmiotem inzynieryjnym. Chodzito
o skupienie odpowiedzialnosci za kwestie techniczne w jednym miejscu i unikniecie sytu-
acji przerzucania sie odpowiedzialnoscig za ewentualne btedy techniczne lub btedy w sztuce.
W zwiazku z tym konsultant techniczny, ktéry przeprowadzat sprawdzenie nieruchomosci miat
by¢ réwnoczesnie gtéwnym partnerem inwestora w catym przedsiewzieciu.

Pozostato zadecydowac o formule projektowania i wykonania. Inwestor zdecydowat aby budo-
wa prowadzona byta w systemie Design and Build na podstawie programu funkcjonalnego przy-
gotowanego przez konsultanta technicznego. Wykonawca z projektowaniem miata zosta¢ firma
o potencjale do projektowania, a wiec firma z realnymi umiejetnosciami inzynieryjnymi.

Plan ten zostat wdrozony w zycie z wielkim powodzeniem. Konsultant techniczny zostat pieczo-
towicie wybrany i byta to prawdopodobnie najbardziej znaczaca decyzja inwestora w trakcie
realizacji. Konsultant pozytywnie zaopiniowat wybor gruntu, ktéry zostat w nastepstwie zaku-
piony. Na podstawie danych wyjsciowych inwestora / zamawiajacego, w tym szkicéw, zatozen
ruchowych, projektu technologii, zatozen eksploatacyjnych i operacyjnych, konsultant przy-
gotowat program funkcjonalno-uzytkowy oraz wykonat raport oddziatywania na srodowisko
i dokumentacje budowlang, ktéra uzyskata pozwolenie na budowe. Poniewaz dokumentacja
budowlana byta na tyle szczegétowa, ze mogta niepotrzebnie sugerowaé rozwigzania tech-
niczne przy projektowaniu wykonawczym i p6zniejszej realizacji, kontrakt D&B w wytonionym
wykonawca zakfadat, ze dokumentacja budowlana stanowi wytacznie materiat do celéw infor-
macyjnych, zktérego wykonawca moze ale nie musi korzystac. Zatozenie byto takie, ze petna
odpowiedzialnos¢ za efekt koncowy fabryki, w tym za poprawnosc obliczen, statecznosg,
poprawnos¢ techniczna, bezpieczenstwo obiektéw bedzie ponosi¢ wykonawca z projektowa-
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niem, ktéry jezeli ma na to wystarczajaco duzo czasu moze wystgpi¢ o pozwolenie zamienne
na budowe, przy okazji doprowadzajac do oszczednosci w swoim budzecie.

Kontrakt zostat réwniez opracowany przez konsultanta. Wytyczne zasadnicze dat inwestor -
ryczatt, w ramach ktérego wykonawca moze wprowadza¢ oszczednosci tak dtugo, jak spetni
wymagania funkcjonalno-uzytkowe.

Zastosowano wiec Z6tty FIDIC Plant and Design Build wzér z 1999 roku. Jezykiem kontraktu byt
jezyk angielski, prawem kontraktu prawo polskie. Ewentualne spory miaty by¢ rozstrzygane
przed polskim sagdem.

Wykonawce wybrano w przetargu ograniczonym, podobnym do procedury przewidzianej
w prawie zaméwien publicznych, z tym Zze doszedt etap negocjacji szczegétowych z wykonawca-
mi, ktorzy juz na etapie ofertowania wniesli szereg uwag i pomystow ich zdaniem pozwalajacych
na optymalizacje kosztéw budowy. W wyborze wykonawcy wzieto pod uwage zdolnosci organiza-
cyjne, elastycznos¢, umiejetnosci ,miekkie” personelu wykonawcy, zdolnos¢ do szybkiej mobiliza-
¢ji oraz mata ktétliwos¢ wykonawcow (sprawdzono ile spraw spornych wykonawcéw znajduje sie
w sadzie). Zalezato zamawiajacemu na partnerze do budowy a nie przeciwniku w sporach.

W istocie zwycieski wykonawca doprowadzit do uzyskania pozwolenia zamiennego na budo-
we w kilku istotnych obszarach fabryki, dzieki czemu zaoszczedzit sporo czasu na realizacje
i zasobow. Konsultant techniczny petnit funkcje Inzyniera kontraktu. Gtéwnym wyzwaniem byto
sprawdzanie projektu wykonawcy za zgodnos$¢ z wymaganiami uzytkowymi sformutowanymi
przez konsultanta technicznego i zaaprobowanymi przez zamawiajacego. Odbywato sie to na
biezaco. Rola nadzoru inwestorskiego byta wtdrna wobec roli inzynieryjnej i opiniotworczej
zespotu odpowiedzialnego za weryfikacje dokumentacji.

Okres przygotowawczy od zatrudnienia konsultanta do rozpoczecia przetargu na wykonawce
trwat 8 miesiecy. Pozwolenie na budowe uzyskano po 10 miesigcach od zatrudnienia konsultanta
technicznego, budowe rozpoczeto po 11 miesigcach. Budowa z projektowaniem wykonawczym
trwata 9 miesiecy. Projekt ukonczono o czasie i w zaktadanym budzecie. Fabryka funkcjonuje.

Kluczowym aspektami tej realizacji, ktére zapewne zadecydowaty o powodzeniu przedsiewzie-
cia byty:

przemyslenie przez zamawiajqcego organizacji przedsiewziecia biorqc pod uwage wtasne roze-
znanie rynku, wtasnq zdolnos¢ do prowadzenia spraw w Polsce, mozliwosci czasowe i organiza-
cyjne, odpowiedzialnos¢ i motywacje stron umow;

decyzja o wczesnym zaangazowaniu konsultanta technicznego i dobre sformutowanie jego za-
kresu obowiqgzkdw - Inzynier kontraktu z realng odpowiedzialnosciq za podejmowane decyzje,
formutowane dokumenty i prowadzone sprawy;

dobre sformutowanie wymagarn i oczekiwarn inwestora / zamawiajqgcego; kontrakt stworzony
na tej podstawie dawat swobode projektowania wykonawcy pod znane mu technologie, a jed-
noczesnie wigzat go pod wzgledem efektu jaki miat uzyskac;

realistyczne okreslenie umownych warunkéw kontraktu wykonawczego z projektowaniem;
umowa nie byta restrykcyjna dla wykonawcy pozwalata na dodatkowe ptatnosci w przypadku
napotkania uzasadnionych przeszkdd (nie trzeba byto z tego korzystac); kwota umowy byta re-
alistyczna; ptatnosci pozwalaty na biezgco finansowac wykonawcy prace;

przeprowadzenie przetargu na wykonawce z projektowaniem, gdzie wzieto pod uwage mozli-
wos¢ partnerskiego podejscia do realizacji.
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Zamawiajacy publiczny — sredniej wielkosci miasto w srodkowej Polsce - postanowit wybu-
dowac w ramach projektu aktywizacyjnego siedzibe szkoty w starych budynkach pokoszaro-
wych. Do realizacji przystagpiono zamawiajac projekt budowlany i wykonawczy przebudowy
w przetargu nieograniczonym, z jedynym kryterium cenowym. Wytoniono projektanta ktéry
miat za zadanie opracowac projekt przebudowy i stworzy¢ dokumentacje projektowg spet-
niajagca wymagania ustawy Pzp. Na jej podstawie zamawiajacy wytonit po jednym wykonawcy
do kazdego z obiektéw szkoty (tacznie 3 obiekty i 3 wykonawcéw robét). Wykonawcy zostali
wytonieni réwniez w przetargach nieograniczonych. Zamawiajacy ustalit budzet zadania na
podstawie rozstrzygnietych przetargdw. Zamawiajacy podpisat umowy ryczattowe nieprzewi-
dujgce zmian zakresu ani ceny umowy. Zamawiajacy takze nie przewidziat mozliwosci zawar-
cia zamoéwienia uzupetniajgcego. Na koricu zamawiajacy wprowadzit zesp6t Inzyniera (zarza-
dzanie i nadzér), rowniez wybrany w drodze przetargu nieograniczonego z jedynym kryterium
cenowym. Nadzér przejat budowe po prawie trzech miesigcach od jej rozpoczecia. Do tego
czasu funkcjonowat nadzér tymczasowy.

Po czterech miesigcach realizacji, w tym miesigc po wejsciu nadzoru na budowe, wykonaw-
ca pierwszego z obiektéw zgtosit nadzorowi istotne btedy w dokumentacji projektowej — nie
uzgodniono z organami nadzoru konserwatorskiego elementéw fasady. Nadzér, zaniepokojony
tym btedem projektowym zaczat wnikliwie sprawdza¢ dokumentacje projektowa i wykryt dalsze
btedy — tym razem w rysunkach instalacyjnych wentylacji i klimatyzacji. Btedy dokumentagji
poprawiono, wykonawca domagat sie dodatkowej ptatnosci. Umowa nie przewidywata mozli-
wosci takiej pfatnosci. Nadzér odmoéwit sporzadzania protokotu koniecznosci, bo zamawiajacy
nie przewidziat takiej procedury. Zamawiajacy chciat doptaci¢ wykonawcy za przestoje i roboty
powtdrzone, w tym za straty spowodowane koniecznoscig zakupu dodatkowych materiatéw
i elementéw, ale nie miat takiej mozliwosci kontraktowej. Sprawa wymagata zmiany ryczattu
przed sagdem na podstawie artykutéw Kodeksu cywilnego.

Projekt ten toczyt sie Zle. W koncu zostanie ukoriczony, ale nasuwa sie tu kilka uwag:

zamawiajqcy nie przeprowadzit analizy realizacyjnej, nie okreslit celéw projektu, kryteriéw suk-
cesu; po prostu przystqpit od razu do wyfonienia projektanta w najprostszy znany mu sposéb
- na podstawie ceny. ,Najtariszego projektanta zatrudnie” Oczywiscie skutkuje to prawie pew-
nosciq popetnienia btedéw i niedociggniec w projektowaniu;

mimo to zamawiajqcy zatozyt w dalszych umowach, zZe projekt bedzie doskonaty! Tutaj popet-
niono powazny btqd, nie dostosowujgc modelu realizacyjnego do posiadanej dokumentacji pro-
jektowej i specyfikacji;

zatrudniono InZyniera kontraktu na koricu; nie uczestniczyt w wyborze wykonawcow, nie po-
nosit zadnej odpowiedzialnosci za decyzje realizacyjne, nie weryfikowat podczas odbioru doku-
mentacdji projektowej; de facto zatrudniono posrednika w przekazywaniu decyzji zamawiajqce-
go wykonawcy;

umowy sformutowano tak, Ze nie okreslono zadnych procedur podczas realizacji; skoro ich nie
okreslono, to za kazdym razem kiedy dochodzito do kwestii spornej lub drazliwej (wada doku-
mentacji) wymyslano te procedury na biezqco.

Jak wida¢, wystarczytoby dokona¢ niewielu przemyslen i zmian w stosunku do powyzszych
decyzji, zeby budowa przebiegata sprawnie.
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Zamawiajacy — Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad — postanowit wybudowac¢ odci-
nek autostrady stanowigcy obwodnice $redniej wielkosci miasta na potudniu Polski. Zamawiajacy
postanowit powtdrzy¢ model stosowany przez niego do tej pory w podobnych kontraktach tego
samego przedsiewziecia:

dysponowat zaméwiong wczesniej dokumentacjq projektowgq jednego z uznanych biur projek-
tow w Polsce,

wytonit Inzyniera kontraktu na dwa zadania, tak by jeden zespét zarzqdzat dwoma kontraktami,
stykajqcymi sie ze sobg,

wytonit wykonawce kontraktu obmiarowego typu Czerwony FIDIC.

Inzynier dysponowat uprawnieniami w ograniczonym zakresie. Do wydawania waznych kontrak-
towo polecen i instrukcji niezbedna byta zgoda zamawiajacego.

Istotng okolicznoscia zewnetrzna byto, ze przetarg na wykonawce robét budowlanych (jedyne
kryterium wyboru 100% cena) miat miejsce w momencie zatamania rynku budowlanego po
kryzysie zwigzanym z krachem z roku 2001. Zamawiajacy pozyskat finansowanie unijne na kwote
okoto 100 milionéw euro. Najtansza oferta opiewata na okoto 70 miliondw euro i byta mniejsza
o kilkanascie procent od drugiej w kolejnosci oraz znacznie nizsza od kwoty mogacej by¢ uzna-
ng za rozsadna dla budowy tego kawatka autostrady. Rozstrzygajac przetarg zamawiajacy nie
uznat ceny za razaco niska (przetarg nie podlegat éwczesnej ustawie o zamowieniach publicz-
nych). Zamawiajacy swiadom niskiej ceny i ryzyka, ktore wziat na siebie wykonawca, przystat na
podpisanie umowy z niska ceng ofertowa. Wykonawca w drugim miesigcu na budowie rozpo-
czat dziatania w kierunku odzyskania kwot, ktére nalezato wyda¢ na wybudowanie inwestycji
w drodze roszczen i pozwu arbitrazowego. Zamawiajacy i Inzynier konsekwentnie odmawiali
uznania roszczeh wykonawcy. Wykonawca opart roszczenia o rzekomy btad projektowy pole-
gajacy na niedoktadnym opisie warunkéw posadowienia drogi i rzekome wprowadzenie w btad
wykonawcy, co do mozliwosci stosowania gruntu z ukopu na nasyp. Budowa zostata ukonczo-
na prawie rok po zatozonym terminie, w cenie zblizonej do zaakceptowanej ceny kontraktowe;j.
Sprawa o dodatkowg ptatnos¢ z powddztwa wykonawcy trwa do dzis.

Projekt ten daje do myslenia w kilku kwestiach:

Po pierwsze — najnizsza cena nie jest zawsze korzystna dla zamawiajacego. Zaktadajac przez chwi-
le, ze wykonawca uzyska dodatkowe pfatnosci w sprawie przed sadem arbitrazowym - zamawiaja-
cy po kilku latach od zakonczenia realizacji nie dysponuje juz korzystnym finansowaniem!

Po drugie - niezaleznie od jakosci dokumentacji projektowej (wedtug zamawiajacego i Inzyniera
byta wystarczajaco dobra) — nie zostata przeprowadzona wewnetrzna analiza ryzyk z nig zwia-
zanych; zostata ona odebrana znacznie przed wejsciem Inzyniera na budowe i nie zostata
krytycznie (w pozytywnym sensie tego stowa) zweryfikowana. Wykonawca préobowat wykorzy-
sta¢ podstepem brak doswiadczenia projektanta w sporzadzaniu materiatéw majacych stac sie
zatgcznikiem do umowy.

Najwieksza nauka na przysztos¢ dla zamawiajacego stato sie, aby w przypadku duzych projek-
tow stosowac opiniowanie projektu (tzw. second opinion) przed jego odbiorem, co w przypadku
niektoérych oddziatéw GDDKIA stato sie powszechna praktyka.
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3. Ustalenie lokalizacji inwestycji

Po zdefiniowaniu potrzeby publicznej oraz zaplanowaniu przedsiewziecia inwestycyjnego przy-
chodzi czas na rozpoczecie formalnego procesu, ktéry ma doprowadzi¢ do wyrazenia w trybie
administracyjnym zgody na realizacje inwestycji w danym miejscu i danej formie oraz na okreslo-
nych warunkach. Ponizszy schemat (rys. 3.1) ilustruje umiejscowienie omawianej w tym rozdziale
procedury na tle procesu inwestycyjnego:

Rys. 3.1

Wstepna

koncepcja * usta czy dla danego terenu i3zuj j y plan zagospodar \ pr2 z .
przedsiewziecia * miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przesgdza o przeznaczeniu terenéw i okresla warunki ich
zagospodarowania uwzgledniajgc potrzeby ochrony srodowiska. Przed uchwaleniem planu wymagane jest sporzadzenie jego
prognozy oddziatywania na srodowisko tzw. ,strategicznej” oceny oddziatywania na Srodowisko. Strategiczne oceny sporzadzane
sg réwniez dla programow i strategii

P czy | ewziecie kwalifikuje sie jako | ewzie gace zawsze
« lubp ywalna Sr
Wyboér lokalizacji « przed uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy lub
przedsigwzigcia « przed uzyskaniem pozwolenia na budowe (jesli istnieje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego)

yczy e h zawsze lubp
oddziatywaé na srodowisko
Uzyskanie decyzji o srodowiskowych « wydawana w wyniku postepowania z ocena oddziatywania na $rodowisko
uwarunkowaniach (raport o oddziatywaniu przedsiewzigcia na Srodowisko)

* wydawana w wyniku postepowania bez oceny oddziatywania na Srodowisko
(karta informacyjna przedsiewzigcia)

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy o o _
lub decyzji ustalajacej lokalizacje * w przypadku braku obowra;_zujacggo miejscowego planu zagqspadarawanla przestrzennego
inwestycji Idéa ;anego tere;vu, nalwg?sek inwestora, wy(jaje 5;3 decyZ/edLIJ wirunkach zabudovgy
A lub decyzje ustalajgcg lokalizacje inwestycji celu publicznego dla planowanego przedsigwzigcia
celu publicznego yzje jacg lokalizacje i tycji celu publicznego dla pl go p igwzieci

* przed wy iem p ia na e organ sp
* zgodnosc projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wymaganiami
. . okreslonymi w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach (w szczegéinych przypadkach
Uzyskanie pozwolenia na budowe przeprowadza postepowanie ws. ponownej oceny oddziatywania na srodowisko);
* zgodnosc projektu z zagospodarowaniem dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi;
» kompletnosc projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii,
uzgodnieri, pozwolen, itd.

Pierwszym elementem tego procesu jest ustalenie lokalizacji inwestycji. Jest to dziatanie powia-
zane z szeroko pojeta problematyka planowania przestrzennego, ktéra reguluje przede wszyst-
kim ustawa Upzp. Okres$la ona zasady ksztattowania polityki przestrzennej oraz zakres i sposo-
by postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele i ustalania zasad ich
zagospodarowania i zabudowy. Od kilku lat jednak — w $lad za prawodawstwem europejskim
- w polskim systemie prawnym prymat w zakresie rozstrzygania o umiejscowieniu inwestycji
zdobyly przepisy dotyczace ochrony srodowiska. To one de facto determinuja, gdzie i w jakim
ksztatcie inwestycja bedzie mogta powstac. Sytuacja ta jest wyrazem wcigz rosnacej $wiado-
mosci spotecznej w zakresie poszanowania $rodowiska i znajduje coraz szersze odzwierciedle-
nie w regulacjach prawnych. W efekcie przepisy ,Srodowiskowe” zyskaty dominujace znacze-
nie w rozstrzyganiu, gdzie i na jakich warunkach inwestycja powinna zosta¢ umiejscowiona.
Natomiast przepisy o lokalizacji inwestycji majg w tej sytuacji, wobec uregulowan z zakresu
ochrony srodowiska, charakter wtérny i sprowadzajg sie gtéwnie do zagadnienia zajecia nieru-
chomosci i powigzania inwestycji z otoczeniem.

Z punktu widzenia inwestora publicznego problematyke zagospodarowania przestrzennego
mozna postrzegac¢ dwutorowo. W pierwszym przypadku inwestor publiczny odgrywa w proce-
durach z zakresu zagospodarowania przestrzennego i lokalizacji inwestycji wytacznie role
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petenta (wnioskodawcy). Odmienna sytuacja ma miejsce, gdy inwestor powigzany jest instytu-
cjonalnie z jednostka samorzadu terytorialnego odpowiedzialng za planowanie przestrzenne.
Wowczas inwestor taki powinien by¢ zainteresowany nie tylko uzyskaniem odpowiednich decy-
zji administracyjnych dotyczacych lokalizacji inwestycji, ale takze powinien aktywnie uczest-
niczy¢ w ksztattowaniu ram prawnych planowania przestrzennego dla danego obszaru. Stad
tez powinien by¢ swiadom procedur i wymagan w tym zakresie. Bo przeciez kazda instytucja
publiczna majaca do tego instrumenty powinna dziata¢ na rzecz zapewnienia tadu przestrzen-
nego oraz warunkéw dla prowadzenia polityki zréwnowazonego rozwoju.

tad przestrzenny to takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
-estetyczne. Doswiadczenia ostatnich lat wskazujg, ze zasada zachowania tadu prze-
strzennego nie jest w naszym kraju w praktyce przestrzegana, a wiec musi by¢ znacz-
nie bardziej promowana, jesli mamy zamiar zostawi¢ przysztym pokoleniom krajobraz
odznaczajacy sie cho¢ minimalnymi walorami estetycznymi. Idea zréwnowazonego
rozwoju podkresdla z kolei znaczenie zachowania réwnowagi przyrodniczej podczas
zaspokajania potrzeb ludzi teraz zyjacych oraz przysztych pokolen.

W efekcie powyzsze warunki naktadaja na kazdego inwestora obowigzek postrzegania planowa-
nych przez niego inwestycji w szerszym kontekscie, m.in. poprzez prawidtowe dopasowanie jej
do otoczenia oraz poszanowanie srodowiska przyrodniczego.

Nalezy w tym miejscu odnotowac stopniowe zmiany w krajowych uregulowaniach legislacyjnych
zachodzace w ostatnich latach, ktére powoduja, Ze system planowania przestrzennego podlega
stopniowemu rozmontowaniu, a jego znaczenie z czasem zmniejsza sie. Jest to konsekwencja
uchwalania kolejnych przepiséw szczegdlnych (tzw. specustaw) definiujgcych m.in. nadzwyczajne
procedury ustalenia lokalizacji inwestycji okreslonego rodzaju i wytaczajace te inwestycje z ogél-
nego systemu planowania przestrzennego. Takie ,wytaczanie” powodujace, ze okreslone inwe-
stycje moga by¢ lokowane praktycznie bez uwzgledniania stanowiska samorzadu lokalnego oraz
w sposéb nie uwzgledniajacy tego, co postanowiono w procesie planowania przestrzennego, stoi
w zasadniczej sprzecznosci z 0gdlng ideg zagospodarowania przestrzennego zapewniajacego
tad przestrzenny. W tym jednak wypadku ustawodawca uznat, Ze potrzeba przyspieszenia proce-
dur przygotowania okreslonych inwestycji ma znaczenie priorytetowe i uzasadnia zastosowanie
rozwigzan nadzwyczajnych. Obecnie obowigzujace przepisy szczegdlne dotycza nastepujacych
rodzajéw przedsiewzieé: inwestycji na drogach publicznych, liniach kolejowych panstwowego
znaczenia, w zakresie lotnisk uzytku publicznego oraz w zakresie budowli przeciwpowodziowych.
Dodatkowo w polskim systemie prawnym funkcjonuja jeszcze uregulowania specjalne o innym
charakterze, odnoszace sie albo do zagadnien o incydentalnym charakterze (dla przedsiewzie¢
zwigzanych z EURO 2012 czy dla Terminalu LNG w Swinoujsciu) albo dotyczace zasad usuwania
skutkéw klesk zywiotowych (ustawa o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw i rozbiérek
obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu). Tej grupy
uregulowan szczegétowych nie uwzgledniono w niniejszym podreczniku, gdyz przepisy te nie
odnosza sie do przebiegu ,regularnego” procesu inwestycyjnego.

Oproécz wspomnianych powyzej - ustawy Upzp oraz regulacji szczegélnych w formie specustaw,
istotne znaczenie w procesie przygotowania inwestycji publicznych (na etapie poprzedzajacym
ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe) odgrywa ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi, zwana dalej ustawa Ugn. Reguluje ona zasady pozyskiwania przez inwestoréw publicznych
nieruchomosci na cele inwestycyjne, w tym kwestie scalania i podziatéw nieruchomosci, a takze
zagadnienie naktadania i pobierania opfat zwigzanych z budowa przez organy publiczne infra-
struktury miejskiej.
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Ustawa Upzp stanowi podstawowy instrument prawny stuzacy prowadzeniu polityki prze-
strzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej. Polityka
ta prowadzona jest poprzez wdrazanie programoéw i opracowan planistycznych, ktére powstaja
w uktadzie hierarchicznym. Na poziomie ogdlnokrajowym takim dokumentem jest koncepcja
przestrzennego zagospodarowania kraju oraz sektorowe programy rzagdowe stuzace realizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym. Samorzad wojewddztwa sporzadza miedzy
innymi plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, natomiast do zadan samorzadu
powiatu nalezy prowadzenie analiz i studiéw z zakresu zagospodarowania przestrzennego.

Jakjuz byta mowa w rozdziale 1, punkt. 1.1. na poziomie gminy wystepuja dwa rodzaje dokumen-
tow: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - jako dokument
planistyczny i miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - jako akt prawa miejscowe-
go. Najwazniejszym opracowaniem planistycznym jest miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Jest to akt prawa miejscowego powszechnie obowigzujacy, ktéry okresla sposéb
zagospodarowania terenu oraz zawiera szczegdtowe ustalenie warunkéw zabudowy wszelkich
obiektéw wznoszonych na obszarze objetym planem. Ustalenia planu miejscowego musza
uwzglednia¢ ustalenia zawarte w dokumentach planistycznych wyzszego rzedu (sporzadza-
nych dla powiatu, wojewddztwa, kraju) oraz nie moga naruszac ustalen zawartych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére jest wewnetrznym
dokumentem planistycznym gminy.

Aby zrozumie¢ specyfike planu miejscowego, w dalszej czesci rozdziatu zostanie przedstawio-
na jego forma i zawarto$¢ oraz tryb uchwalania. Pierwszym krokiem na drodze do uchwalenia
planu miejscowego jest sporzadzenie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Celem tego obowigzkowego opracowania jest okreslenie lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium sporzadza sie dla obszaru w granicach
administracyjnych gminy. Ustalenia studium sa wiazace dla organéw gminy przy sporzadzaniu
planéw miejscowych. Szczeg6towy zakres i forma studium zostaty okreslone w rozporzadzeniu
ministra wtasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej w spra-
wie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, zwanym dalej Rstudgm.

Kolejnym krokiem jest podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z okresleniem granic obszaru objetego projektem
planu. Plan miejscowy moze obejmowac caty obszar gminy, jej czes¢ lub zespét gmin. Rada
gminy podejmuje uchwate z whasnej inicjatywy lub na wniosek wéjta, burmistrza albo prezy-
denta miasta. Zanim to jednak nastapi, wéjt (lub odpowiednio burmistrz albo prezydent miasta)
wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno-
$ci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty geodezyjne do
opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

Po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
organ wykonawczy gminy ma obowiazek ogtoszenia w prasie miejscowej oraz na tablicy ogto-
szen w siedzibie urzedu informacji o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu
wyznaczajac jednoczesnie co najmniej 21-dniowy termin na zgfaszanie wnioskéw do planu.
Ogtoszenie powinno réwniez zawiera¢ informacje odnosnie formy i miejsca sktadania wnioskow.
Whnioski moga dotyczy¢ na przykfad scalenia lub podziatu nieruchomosci, przeznaczenia grun-
tow rolnych lub lesnych na cele nierolnicze i nielesne, ustalenia sposobu przeznaczenia tere-
nu itd. Wniosek kieruje sie do wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta, ktéry prowadzi rejestr

Rozdziat 1, punkt. 1.1.
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planéw miejscowych oraz wnioskéw o ich sporzadzenie lub zmiane, gromadzi materiaty z nimi
zwigzane oraz odpowiada za przechowywanie ich oryginatéw. Kazdy inwestor, w tym takze
publiczny, ktéry planuje realizacje jakichkolwiek inwestycji (nawet jesli znajduje sie w bardzo
wstepnym stadium programowania takiej inwestycji) powinien wzig¢ aktywny udziat w tym
etapie tworzenia planu miejscowego. Jesli bedzie bierny, moze sie okaza¢, ze ostateczne usta-
lenia planu okaza sie sprzeczne z jego zamierzeniami. | tak, gdy zaplanowana inwestycja ma juz
zdefiniowany zakres i ksztatt, warto wnioskowac¢, aby ustalenia planu byty z nimi zgodne. Jesli
natomiast wstepny etap rozwazan o przysztejinwestycji nie daje podstaw do okre$lenia jej doce-
lowej formy, warto zabiega¢ o mozliwie elastyczne uregulowania planu, aby stworzy¢ ramy do
doprecyzowania dopiero w przysztosci ksztattu i charakteru inwestycji.

W dalszej kolejnosci o podjeciu uchwaty zawiadamiane s (na pismie) instytucje i organy wtasci-
we do uzgadniania i opiniowania planu. Dopiero po dopetnieniu tych obowigzkéw mozna
przystapi¢ do przygotowywania projektu planu miejscowego. W trakcie sporzadzania planu
rozpatrywane sg wnioski, o ktérych mowa powyzej. Decyzje, ktére wnioski nalezy uwzgled-
ni¢ a ktére nie, podejmuje organ wykonawczy tj.: wéjt, burmistrz albo prezydent miasta.
Wraz z planem opracowywana jest prognoza oddziatywania na srodowisko uwzgledniajaca
skutki ustalen planu. Plan miejscowy skfada sie z czesci tekstowej i graficznej. Sporzadzenie
tego opracowania powierza sie osobie z przygotowaniem zawodowym urbanisty, zrzeszonej
w izbie urbanistow. Czes¢ graficzng opracowania sporzadza sie z wykorzystaniem urzedo-
wych kopii map zasadniczych, a w przypadku ich braku - map katastralnych, gromadzonych
w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W planie miejscowym okresla sie
miedzy innymi:

przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania,

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

zasady ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej,
wymagania wynikajqce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i mini-
malnq intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czyn-
nej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimal-
nq liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajqcych ochronie, ustalo-
nych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw gérniczych, a takze narazonych na
niebezpieczeristwo powodzi oraz zagroZzonych osuwaniem sie mas ziemnych,

szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,

szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy,

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikadji i infrastruktury technicznej,
sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terendéw,

stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie tzw. rente planistycznq w zwiqgzku ze wzro-
stem wartosci nieruchomosci.
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Ponadto, w zaleznosci od potrzeb, plan moze okresla¢ réwniez:

granice obszaréw wymagajqcych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci,
granice obszaréw rehabilitacji istniejqcej zabudowy i infrastruktury technicznej,
granice obszaréw wymagajqcych przeksztatcen lub rekultywacji,

granice terendw pod budowe urzqdzeri wytwarzajqcych energie z odnawialnych Zrédet energii
0 mocy przekraczajqcej 100 kW, oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczqcego od-
dziatywania tych urzqdzeri na Srodowisko,

granice terendw pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?,
granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji
drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu paristwowym, lotniska
uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia EURO 2012,

granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzqcych organizacji imprez ma-
sowych,

granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczqce prowa-
dzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej,

granice terendw zamknietych i granice stref ochronnych terenéw zamknietych,

sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz
pokrycie dachéw,

zasady i warunki usytuowania obiektéw matej architektury, tablic i urzqdzeri reklamowych oraz
ogrodzer, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych z jakich
mogq by¢ wykonane,

minimalnq powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Co do zasady, planu miejscowego nie sporzadza sie dla terenéw zamknietych, czyli terenéw
o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Jednakze,
nowelizacja ustawy Upzp z 25 czerwca 2010 r. wprowadzita wyjatek od tej reguty - teraz gmina
moze sporzadzi¢ plan dla terenéw zamknietych ustalonych przez ministra wtasciwego do spraw
transportu. Takie uregulowanie otwiera mozliwos¢ lepszego zintegrowania z miastem prze-
strzeni zajmowanej przez infrastrukture transportu, przede wszystkim linie kolejowe i dworce.
W odniesieniu do pozostatych terenéw zamknietych takich zmian nie wprowadzono, w konse-
kwencji w planie nadal ustalane beda tylko granice tych terenéw oraz ich stref ochronnych,
a w obrebie stref ochronnych — ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z tych terenéw,
w tym zakaz zabudowy.

Na podstawie gotowego projektu planu sporzadzana jest prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego, w ktdrej uwzglednia sie konsekwencje wynikajgce z obnizenia
lub podwyzszenia wartosci nieruchomosci, a takze z istotnego ograniczenia lub uniemozliwie-
nia korzystania z nieruchomosci. Warto oméwic kazdy z tych przypadkéw osobno.
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Jezeli, w zwiagzku z uchwaleniem planu, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w do-
tychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozli-
we badz? istotnie ograniczone, wtedy wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci. Jest jeszcze trzecie rozwigzanie — gmina moze zaoferowac nie-
ruchomos¢ zamienng. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.

Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnize-
niu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystat z prawa
do odszkodowania za rzeczywistg poniesiong szkode, wykupienia albo zamiany nierucho-
mosci, to moze zadac¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomo-
$ci. Nalezy pamieta¢, ze termin przedawnienia roszczenia uptywa po 5 latach od dnia, w kt6-
rym plan miejscowy stat sie obowigzujacy.

Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego, wartos¢ nieruchomosci wzrosta,
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, wéwczas gmina pobiera
jednorazowa optate, tzw. rente planistyczng, okreslong w stosunku procentowym do wzro-
stu wartosci nieruchomosci. Optata moze by¢ pobrana pod warunkiem, ze zostata dla niej
ustalona w planie stawka procentowa, ktéra nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto-
4ci nieruchomosci. Wysoko$¢ optaty ustala sie na dzien sprzedazy nieruchomosci, chyba ze
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zazada ustalenia wysokosci optaty, w drodze decyzji,
przed zbyciem nieruchomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci stanowi réznice pomiedzy
wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzuja-
cego po uchwaleniu planu miejscowego a jego wartoscia, okreslong przy uwzglednieniu
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu. Obowiazek
zaptaty renty planistycznej jest stwierdzany w drodze decyzji, bezzwtocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego zbywanej nieruchomosci.

Po sporzadzeniu projektu planu nastepuje procedura opiniowania, uzgadniania, a takze uzyski-
wane sa zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze inielesne.
Nastepnie projekt planu wyktadany jest do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni.
W tym czasie powinna zosta¢ zorganizowana dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami. Mozna réwniez wnosi¢ uwagi do projektu planu. Termin na ich wnoszenie
nie moze by¢ krétszy niz 14 dni od dnia zakorczenia okresu wytozenia planu. Uwagi musza by¢
whniesione na pismie lub w postaci elektronicznej opatrzone bezpiecznym podpisem elektro-
nicznym. O pozytywnym rozpatrzeniu uwag decyduje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta.
Nastepnie wszystkie uwagi, rowniez te odrzucone, sa przekazywane radzie gminy, ktéra osta-
tecznie decyduje o ich zasadnosci. Razem z uwagami przedktadany jest ostateczny projekt planu
miejscowego. Rada gminy zatwierdza plan miejscowy w formie uchwaty. Czes¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaty, a czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia zataczniki do
uchwaty. Uchwata rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego obowiazuje od dnia
wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczesniej niz po uptywie 30 dni od dnia ogto-
szenia w dzienniku urzedowym wojewédztwa. Uchwata podlega réwniez publikacji na stronie
internetowej gminy. Jezeli plan miejscowy obejmuje obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatéw nieruchomosci, rada gminy, po jego uchwaleniu, podejmuje uchwate o przy-
stapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami o gospodarce nierucho-
mosciami. Zmiana postanowien planu nastepuje w takim samym trybie, jak jego uchwalenie.
Zmiana moze dotyczy¢ fragmentu lub catego planu miejscowego.

Na nastepnej stronie przedstawiono procedure uchwalania planu na rysunku. 3.2.

Jak wida¢ na podstawie powyzszego opisu, procedura uchwalenia planu miejscowego wyma-
ga czasu, zaangazowania wielu podmiotéw, a przede wszystkim srodkéw finansowych, i tych
zwigzanych z przygotowaniem planu, ale przede wszystkim tych na zabezpieczenie skutkow
ekonomicznych ustalenia planu. Praktyka wskazuje, ze procedury uchwalania planéw miejsco-
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Rys. 3.2

Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy

Analizy, opracowania,

materialy geodezyjne

Uchwata o przystapieniu do sporzadzenia

planu miejscowego

Ogtoszenie o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego

« zgtaszanie wnioskéw do planu (21 dni)
* rozpatrywanie wnioskéw

Opracowanie planu

(cze$¢ tekstowa i graficzna)
« Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
+ Prognoza oddziatywania na $rodowisko

Opiniowanie, uzgadnianie projektu planu

Wytozenie do publicznego wgladu
+ wnoszenie uwag do projektu planu (21 dni)
* rozpatrywanie uwag

Uchwata w sprawie zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

wych trwaja czesto stanowczo za dtugo, co prowadzi do powstawania sytuacji patologicznych
(np. powstawania - w okresie tworzenia planu na podstawie indywidualnych decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu - budynkéw niezgodnych z juz ogtoszonym projek-
tem planu). Dodatkowo czynnikiem opdZniajacym wejscie w zycie planu miejscowego bywa
to, ze uchwalony plan musi zosta¢ uznany za niewazny. Dlatego niezwykle duza uwage nalezy



Rozdziat 4, punkt 4.4.
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poswieci¢ przestrzeganiu zasad sporzadzania planu, poniewaz istotne naruszenie trybu jego
sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduje niewaznos¢
uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci, o czym decyduje w rozstrzygnieciu nadzorczym
wojewoda (lub sad w przypadku zaskarzenia planu).

Plan miejscowy jest na tyle szczegétowym dokumentem, ze sam w sobie stanowi podstawe do
ustalenia lokalizacji inwestycji - wystarczy zwrdci¢ sie o otrzymanie z niego wypisu i wyrysu.

Z drugiej strony, biorgc pod uwage fakt, ze plany miejscowe moga, ale nie muszg by¢ sporza-
dzane, pojawiaja sie obszary pozbawione planu (a jest ich wcigz bardzo duzo ze wzgledu na
powolny tryb uchwalania planéw), na ktérych gospodarowanie przestrzenia rozstrzyga sie na
podstawie decyzji administracyjnej, przy czym lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a sposéb zagospodarowania terenu
i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Tym samym procedura w przypadku inwestowania na obszarach pozbawionych miejscowych
planéw wymaga uzyskania dodatkowej decyzji administracyjnej w stosunku do obszaréw, gdzie
plany miejscowe obowiazuja. Powoduje to oczywiscie wydtuzenie catej procedury, co powinno
stanowic¢ kolejny argument, aby wtadze samorzadowe sprawnie dziataty na rzecz jak najspraw-
niejszego pokrywania obowiazujacymi planami miejscowymi terenéw, ktére takich planéw
wymagaja.

Warto rozwazy¢ mozliwo$¢ zlecenia przygotowania materiatéw do wniosku o wydanie decy-
zji lokalizacyjnej na zewnatrz. Wiecej informacji na temat zamawiania ustug mozna znalez¢
w rozdziale 4, punkt 4.4.

Na nastepnej stronie przedstawiono mozliwe scenariusze zdarzen w procesie ustalania lokaliza-
gji inwestydji (rys. 3.3).

W przypadku, gdy inwestycja ma by¢ zlokalizowana na terenie, dla ktérego obowiazuje plan
miejscowy - zainteresowani uzyskaja informacje o mozliwosciach zagospodarowania i zabudo-
wy w tresci wynikajacej z ustalen tego planu. Kazdy ma prawo wgladu do planu miejscowe-
go oraz otrzymania z niego wypisoéw i wyryséw (nie tylko wiasciciel dziatki). Za wydane wypisy
i wyrysy pobierana jest opfata administracyjna, w wysokosci odpowiadajacej poniesionym przez
urzad kosztom ich przygotowania, zgodnie z przepisami o podatkach i optatach lokalnych. Aby
uzyska¢ wypis i wyrys nalezy ztozy¢ wniosek. Wniosek powinien zawiera¢ numer ewidencyjny
dziatki oraz adres. Niekiedy wymagane jest zataczenie mapy sytuacyjnej z zaznaczonymi grani-
cami terenu dziatki. Powyzsze informacje mozna uzyska¢ z dwéch podstawowych zrédet: ksiegi
wieczystej (o ile nieruchomos¢ jg posiada) lub urzedu gminy.

Bezptatny wglad do ksiegi wieczystej mozna uzyska¢ w internecie pod adresem:
http://ekw.ms.gov.pl. Aby zajrze¢ do ksiegi, nalezy zna¢ jej doktadny numer. Nie ma
mozliwosci wyszukania ksiegi po adresie czy nazwisku. Tres¢ ksiegi wieczystej znaj-
dujacej sie w Centralnej Bazie Danych Ksiagg Wieczystych mozna przegladac wraz ze
wzmiankami dokonanymi przez sad.
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Rozdziat 3: Plan zagospodarowania przestrzennego i lokalizacja inwestycji

Rys. 3.3

Czy na planowanym terenie inwestycji obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego?

4 4

przestrzennego.

Inwestor sktada wniosek o wydanie wypisu i wyrysu
z miejscowego planu zagospodarowania

Czy inwestycja zalicza sie do inwestycji celu

publicznego?

. 4

. 4

Czy roboty budowlane polegajg na remoncie,
montazu lub przebudowie? Czy nie powodujg zmiany
sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania
obiektu budowlanego oraz nie zmieniajg jego formy
architektonicznej i nie naruszajg ustalen planu
miejscowego, a w przypadku jego braku — nie
oddziatujg szkodliwie na srodowisko oraz nie sg
zaliczone do przedsiewzig¢ wymagajacych
przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny
oddziatywania na $rodowisko?

Czy roboty budowlane nie wymagaja pozwolenia na
budowe?

Sposéb zagospodarowania terenu i warunki
zabudowy ustala sie w drodze decyzji
o warunkach zabudowy.

. 4 A 4

Nie jest wymagana decyzja
o ustaleniu lokalizacji

inwestyciji celu publicznego.
vl P 9 przedsiewziecia.

Jesli przedsigwziecie zalicza sig do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, konieczne jest uzyskanie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach precyzujace;j lokalizacje

Lokalizacje inwestycji celu
publicznego ustala sie

w drodze decyzji

o lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

8

Inwestor sktada we wtasciwym organie
whniosek o wydanie warunkéw zabudowy.

Inwestor sktada wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wniosek powinien zawierac:
1. okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub,
w przypadku jej braku, na kopii mapy katastralnej, obejmujacej teren, ktérego wniosek dotyczy,
i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywa¢, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku

do inwestycji liniowych rowniez w skali 1:2000;
2. charakterystyke inwestycji, obejmujaca:

a. okreslenie zapotrzebowania na wode, energig oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
$ciekow, a takze innych potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w razie potrzeby réwniez

sposobu unieszkodliwiania odpadow,

b. okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych obiektow

budowlanych,

c. okreslenie charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji oraz, w przypadku braku
obowigzku przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko, dane

charakteryzujace jej wptyw na $rodowisko
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art. 6 pkt. 1- 10 ustawy Ugn

Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Whniosek nalezy ztozy¢ w urzedzie gminy, w obrebie ktérej znajduje sie nieruchomos¢. Do wniosku
nalezy zatagczy¢ dowdd uiszczenia optaty skarbowej, oraz inne zataczniki, jesli okaza sie niezbed-
ne (jak np. mapa). Wniosek mozna réwniez nada¢ na poczcie, za pomoca listu poleconego. Urzad
gminy ma 30 dni na wydanie wypisu i wyrysu z planu zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposo-
boéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym dla inwestycji prywatnej obowiazuje
uzyskanie decyzji administracyjnej o warunkach zabudowy; natomiast w przypadku inwestycji
celu publicznego - ustalenia te nastepuja w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Projekty obu decyzji sporzadza osoba posiadajaca uprawnienia do prowadzenia
prac projektowych i planistycznych oraz nalezaca do samorzadu zawodowego architektéw badz
urbanistéw. Projekt decyzji moze by¢ takze przygotowany przez zesp6t kierowany przez osobe
wpisana na liste odpowiedniego samorzadu.

Inwestycja celu publicznego jest kazde dziatanie o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlo-
kalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), stanowiace realizacje celow, w rozumieniu
ustawy Ugn. Do celdw tych zalicza sie miedzy innymi wydzielanie gruntéw pod publiczng infra-
strukture transportowg (drogi ladowe i wodne, linie kolejowe, lotniska); budowe publicznych
urzadzen stuzacych do: zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia i oczyszczania $ciekdow
oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadéw; budowe oraz utrzymywanie obiektow i urzadzen
stuzacych ochronie $rodowiska; budowe i utrzymywanie ciaggéw drenazowych, przewoddéw
i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycz-
nej; budowe i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wiadzy, administracji, sgdow
i prokuratur; zaktadanie cmentarzy i wiele innych. W przypadku uchwalenia przepiséw szcze-
golnych w zakresie lokalizacji okreslonych rodzajow inwestycji powyzsza lista automatycznie
ulega skréceniu o te inwestycje, a proces ich lokalizacji przebiega¢ bedzie wedtug odrebnych
uregulowan. Zakres inwestycji celu publicznego ma charakter katalogu zamknietego i ogra-
nicza sie do tych inwestycji, ktére zostaty wprost wymienione w art. 6 pkt. 1-10 ustawy Ugn.
Pojecie celu publicznego odnosi sie do zamierzen stuzacych zaspokajaniu potrzeb wspdlnot
samorzadowych, na poziomie gminy, powiatu i wojewo6dztwa, a takze potrzeby spoteczenstwa
jako ludnosci zamieszkujacej obszar panstwa. Inwestycja celu publicznego nie moze stuzy¢ tylko
zaspokojeniu interesu prywatnego, nawet jezeli bedzie on miat charakter grupowy.

Przyktad

Celem publicznym bedzie inwestycja polegajgca na budowie sieci wodociggowej, natomiast wykona-
nie przytqczy do tej sieci bedzie stanowito realizacje interesu prywatnego, a nie publicznego.

Z drugiej strony cel publiczny niekoniecznie musi by¢ osiggany przez podmioty publiczne.
Ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ realizacji zadan przez podmiot niepubliczny i to zaréwno
na podstawie statej delegacji do wykonywania zadar administracyjnych np. przedsiebiorstwom
komunalnym, jak i na podstawie wspdtpracy podmiotu publicznego i niepublicznego w postaci
partnerstwa publiczno-prywatnego, czy udzielenia koncesji.
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Przyktad

Celami publicznymi sq: poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie i sktadowanie kopalin stanowig-
cych wtasnos¢ Skarbu Paristwa oraz wegla brunatnego wydobywanego metodq odkrywkowq. Zatem
podmiot prywatny, ktdry uzyskat koncesje na poszukiwanie lub wydobycie kopalin realizuje cel publiczny.

W zaleznosci od rangi celu publicznego decyzja taka wydawana jest przez wéjta, burmistrza
albo prezydenta miasta samodzielnie albo w uzgodnieniu z odpowiednimi organami. Decyzje
o lokalizacji inwestycji na terenach zamknietych wydaje regionalny dyrektor ochrony srodowi-
ska. Jezeli wtasciwy organ nie wyda decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
o znaczeniu krajowym albo wojewddzkim w terminie dwdch miesiecy od dnia ztozenia wniosku,
to wojewoda wezwie go do wydania jej w wyznaczonym terminie. Po bezskutecznym uptywie
tego terminu decyzje wyda wojewoda na koszt odpowiedniej gminy.

Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego nastepuje na wniosek inwestora. Moze to byc¢
zarébwno podmiot prawa publicznego, jak i prawa prywatnego, osoba fizyczna lub prawna, czy
tez jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej. Decyzja moze by¢ wydana
w stosunku do wielu wnioskodawcéw, a wydanie decyzji w stosunku do jednego z nich nie
blokuje mozliwosci wydania jej wobec nastepnych. Wynika to z charakteru prawnego decyzji,
ktéra nie rodzi praw do nieruchomosci.

Forma wniosku

Ztozenie wniosku nastepuje na pismie. Dopuszczalne sg réwniez pozostate formy wymienione
w Kpa, w tym wniosek ustny do protokotu, lub ztozony przy uzyciu poczty elektronicznej. Takie
whiesienie wniosku wymagatoby jednak uzupetnienia wtasciwych dokumentéw w pézniejszym
terminie pod rygorem zostawienia wniosku bez rozpoznania.

Zawartos$¢ wniosku

Whiosek powinien zawiera¢ okreslenie granic terenu objetego wnioskiem przedstawionych na
kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku do inwestycji liniowych — w skali
1:2000, a jezeli brak takiej mapy, to uzywa sie mapy katastralnej. Oprécz tego mapa musi okre-
sla¢ granice obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywac. Pojecie oddziatywania dotyczy
rzeczywistego wptywu inwestycji, zarowno na korzystanie z innych nieruchomosci, niekoniecz-
nie graniczacych z obszarem przeznaczonym pod inwestycje, jak i na wartosci prawnie chronio-
ne (Srodowisko, zabytki, obiekty uzytecznosci publicznej, czy obiekty zwigzane z obronnoscia
panstwa). Oddziatywanie to moze sie wyraza¢ w emisji zanieczyszczen, powodowaniu nadmier-
nego hatasu, czy obnizeniu waloréw estetycznych terenéw przylegtych.

Whiosek powinien réwniez zawiera¢ charakterystyke inwestycji, tj. przede wszystkim: zapotrze-
bowanie na media, okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charak-
terystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projek-
towanych obiektéw budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej, okreslenie
charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane charakteryzujace jej wptyw
na srodowisko.
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Pozostawienie wniosku bez rozpoznania lub odmowa wydania decyzji

Pozostawienie wniosku bez rozpoznania mozliwe jest tylko w przypadku nieusuniecia brakéw
formalnych. Wystepuja dwa rodzaje brakéw formalnych. Pierwszy polega na niewskazaniu adre-
su wnioskodawcy, a drugi obejmuje wszystkie inne braki w tresci wniosku. W pierwszym przy-
padku organ ma obowigzek ustalenia adresu na podstawie posiadanych danych (np. na podsta-
wie innych pism wnioskodawcy), a jezeli ustalenie jest niemozliwe - pozostawia sie wniosek
bez rozpoznania. W drugim przypadku organ wzywa wnioskodawce do uzupetnienia brakéw
w terminie 7 dni, z pouczeniem, ze nieusuniecie ich w terminie skutkuje pozostawieniem wnio-
sku bez rozpoznania. Nalezy przy tym pamietad, ze nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji od
zobowiazania sie wnioskodawcy do spetnienia nieprzewidzianych odrebnymi przepisami swiad-
czen lub warunkéw.

Niezgodnos¢ wniosku (a wiec zamierzenia inwestycyjnego) z przepisami prawa wywotuje inny
skutek: wydanie decyzji odmownej. Odmowa nastepuje réwniez w przypadku, gdy wniosko-
dawca, na podstawie odrebnych uregulowan, jest niezdolny do podejmowania dziatan inwe-
stycyjnych. Dla odmowy wydania decyzji wymagane jest wskazanie przepisu prawa powszech-
nie obowiazujacego, ktéry by sie temu sprzeciwiat - nie mozna odméwi¢ wydania decyzji, jesli
zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi.

Wszczecie postepowania w sprawie wydania decyzji

Datg wszczecia postepowania jest dzien doreczenia wniosku o wydanie decyzji organowi
administracji publicznej. O wszczeciu postepowania oraz postanowieniach i decyzji konczacej
postepowanie organ odpowiedzialny za wydanie decyzji zawiadamia opinie publiczng w formie
obwieszczenia, a takze w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci. Natomiast inwe-
stor oraz wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, na ktérych bedzie zlokalizowana
inwestycja, otrzymujg zawiadomienie na pismie.

Strony postepowania

Jednym z podstawowych obowigzkéw organu, ktéry prowadzi postepowanie, jest zawiadomie-
nie wszystkich stron o jego wszczeciu. Ustalenie stron nastepuje na podstawie kryteriow okre-
slonych w Kpa. Warunkiem uzyskania statusu procesowego strony jest posiadanie interesu praw-
nego lub obowigzku, ktérego dotyczy postepowanie lub zgdanie czynnosci organu ze wzgledu
na swdj interes prawny lub obowigzek. Strong bedzie zatem wnioskodawca, ktéry zada ustale-
nia lokalizacji inwestycji. W tym przypadku interes prawny bedzie przystugiwat takze osobom
uprawnionym w stosunku do nieruchomosci, na ktére rozcigga sie wptyw planowanej inwestycji.
Organ moze rozszerzy¢ zakres oséb uprawnionych do udziatu w postepowaniu poprzez ustale-
nie, na podstawie materiatu dowodowego, szerszego - niz podany we wniosku — zakresu oddzia-
tywania inwestycji. Do udziatu w postepowaniu na prawach strony moze by¢ takze dopuszczona
organizacja spoteczna, na jej zadanie. O dopuszczeniu do postepowania organizacji spoteczne;j
rozstrzyga organ, analizujgc statut organizacji pod katem powigzan toczacego sie postepowa-
nia z jej celami oraz stwierdzajac, czy udziatu organizacji wymaga interes spoteczny. W podob-
nym trybie nastepuje dopuszczenie do udziatu w postepowaniu organizacji ekologicznej, przy
czym podstawa dopuszczenia jest tutaj samo zadanie organizacji ekologicznej, bez koniecznosci
badania przez organ wymagan interesu spotecznego.

Wydanie decyzji

Wydanie decyzji poprzedzone jest postepowaniem administracyjnym, w trakcie ktérego organ
uprawniony do wydania takiej decyzji dokonuje analizy warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje
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sie realizacje inwestycji. Wydanie decyzji jest uzaleznione od uzyskania uzgodnien wtasciwych
dla danego rodzaju inwestycji. Postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego moze zosta¢ zawieszone na okres nie dtuzszy niz 12 miesiecy od
dnia ztozenia wniosku. Jezeli w ciagu dwdch miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada
gminy nie podejmie uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, albo w okre-
sie zawieszenia postepowania nie zostanie uchwalony plan miejscowy lub jego zmiany, to wdijt,
burmistrz albo prezydent miasta ma uprawnienie do podjecia postepowania i wydania decyzji
w sprawie ustalenia lokalizacji.

Treséc¢ decyzji

W tresci decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego okreslany jest: rodzaj inwesty-
¢ji; warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, w szczegél-
nosci w zakresie warunkéw i wymagan ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, ochrony
Srodowiska i zdrowia ludzi oraz zabytkdw, a takze obstugi w zakresie infrastruktury technicz-
nej i komunikadcji; linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej
skali. Kazda decyzja powinna zawiera¢ oznaczenie organu, ktéry ja wydat, date wydania, ozna-
czenie stron, powotanie podstawy prawnej, rozstrzygniecie, uzasadnienie faktyczne i prawne,
pouczenie o mozliwosci sktadania odwotan, podpis' z podaniem imienia i nazwiska oraz stano-
wiska stuzbowego osoby upowaznionej do jej wydania oraz pouczenie o mozliwosci wniesienia
powddztwa lub skargi, jezeli sg one dopuszczalne w stosunku do danej decyzji.

Wygasniecie decyzji

Decyzja jest bezterminowa, ale organ moze stwierdzic jej wygasniecie, jezeli inny wnioskodawca
uzyska pozwolenie na budowe na tej samej dziatce albo jesli dla tego terenu zostanie uchwalony
plan miejscowy, ktérego ustalenia beda inne niz w wydanej decyzji, chyba ze inwestor uzyskat
wczesniej ostateczna decyzje o pozwoleniu na budowe. O wygasnieciu decyzji w drodze odreb-
nej decyzji administracyjnej stwierdza organ, ktéry te decyzje wydat. Od tej decyzji przystuguje
odwotanie do organu wyzszego stopnia, a nastepnie skarga do sadu administracyjnego.

Niewaznos¢ decyzji

Niewaznos¢ decyzji stwierdza sie w oparciu o Kpa, z tym zastrzezeniem, ze mozliwos¢ stwier-
dzenia niewaznosci zostata ograniczona 12 miesiecznym terminem liczonym od dnia doreczenia
lub ogtoszenia decyzji. Stwierdzenie niewaznosci decyzji nalezy do organu wyzszego stopnia,
a gdy decyzja zostata wydana przez ministra lub samorzadowe kolegium odwotawcze - przez
ten organ. Postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci wszczyna sie z urzedu lub na
zadanie strony. Skutkiem stwierdzenia niewaznosci decyzji jest powstanie takiej sytuacji praw-
nej, jak gdyby decyzja nigdy nie zostata wydana.

Zmiana decyzji

Zmiana decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dotyczy mozliwosci stwierdze-
nia niewaznosci tej decyzji albo jej uchylenia w wyniku wznowienia postepowania. Wznowienie
postepowania nastepuje w trybie artykutu 145 Kpa. Jesli jednak uptynie 12 miesiecy od dnia
doreczenia lub ogtoszenia decyzji, to staje sie ona niewzruszalna.

1 Jezeli decyzja zostata wydana w formie dokumentu elektronicznego, powinna by¢ opatrzona bezpiecznym
podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomocg waznego kwalifikowanego certyfikatu

§

art. 145 Kpa




Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wigze organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe. Oznacza to, ze organ wydajacy pozwolenie na budowe nie moze
odmoéwic¢ wydania takiego pozwolenia, jezeli s spetnione wszystkie warunki prawa budowla-
nego i jest wydana decyzja o lokalizacji inwestycji.

Wszystkie wydane decyzje lokalizacyjne umieszczane sa w rejestrze. Rejestr wydanych decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewddzkim prowa-
dzi marszatek wojewddztwa. Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta prowadzi rejestr wydanych
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji o znaczeniu powiatowym i gminnym. Decyzje, wydane
w odniesieniu do inwestycji na terenach zamknietych, wprowadzane sg do rejestru prowadzo-
nego przez wojewode.

Decyzja o warunkach zabudowy wymagana jest w sytuacji, gdy dla interesujacej nas lokaliza-
¢ji nie zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Stosuje sie jg do
przedsiewzie¢, ktére nie sg inwestycjami celu publicznego. Z natury rzeczy, przedsiewziecia
prywatne sa podejmowane przez prywatnych inwestoréw. Nie ma wiec wiekszego zastosowa-
nia szczegétowe omawianie procesu uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy w niniejszym
podreczniku. Z drugiej strony, skoro ustawa Ugn definiuje zamkniety katalog przedsiewziec,
ktére nalezy uznac za inwestycje celu publicznego, to przynajmniej teoretycznie mozliwe jest,
ze inwestycja realizowana przez inwestora publicznego wymaga¢ bedzie uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy. W zwiagzku z tym, a takze dla zaznaczenia odmiennego charakteru tej
decyzji od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, zostang przedstawione jej
pewne elementy charakterystyczne.

Po pierwsze, decyzja ma zastosowanie do wiekszosci zamierzen inwestycyjnych, ktére powoduja
jakakolwiek trwata zmiane zagospodarowania terenu. Jest to przepis duzo bardziej restrykcyjny
niz ten, ktéry ma zastosowanie do inwestycji celu publicznego. Wyjatek stanowi takie zamierze-
nie, ktére nie wymaga pozwolenia na budowe i ma charakter tymczasowej (trwajacej nie dtuzej
niz rok), jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu.

Po drugie, uzyskanie decyzji uzaleznione jest od spetnienia szeregu konkretnych wymagan.
Wszystkie wymienione ponizej przestanki musza by¢ spetnione tagcznie. Decyzja o warunkach
zabudowy zostanie wydana tylko pod warunkiem, gdy:

co najmniej jedna dziatka sqsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w taki sposéb, aby mozna byto nawiqzac do istniejgcej zabudowy. Ten wymdg nazywany jest
zasadq dobrego sqsiedztwa, ktéra uzaleznia zmiane w zagospodarowaniu terenu od dosto-
sowania sie do okreslonych cech zagospodarowania terenu sqsiedniego, a ma na celu przede
wszystkim zapobieganie rozproszeniu zabudowy. Wymdg ten nie odnosi sie do zabudowy za-
grodowej, jesli powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z tq zabudowq przekracza
sredniq powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie;

dziatka ma dostep do drogi publicznej (bezposredni lub przez prywatnq droge dojazdowq albo
stuzebnos¢ drogowq);

teren jest wystarczajqgco uzbrojony lub planuje sie wykonanie uzbrojenia (musi to by¢ potwier-
dzone przez przedsiebiorstwo zarzqdzajqce sieciq);

dziatka nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo zgoda taka zostata wydana przy sporzqdzaniu miejscowych pla-
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néw, ktére utracity moc (chodzi o dziatki oznaczone w ewidencji jako budowlane lub rolne, ktdre
wedtug starych plandéw byly przeznaczone pod zabudowe);

decyzja jest zgodna z odrebnymi przepisami dotyczqcymi miedzy innymi ochrony Srodowiska
lub zabytkow.

Po trzecie, organ wydajacy decyzje o warunkach zabudowy ma obowiagzek ustalenia stron
postepowania i zawiadomienia ich o wszczeciu postepowania na pismie. Ten obowigzek istnieje
takze w odniesieniu do ustalenia potrzeby udziatu w postepowaniu organizacji spotecznej ze
wzgledu na jej statutowe cele i gdy przemawia za tym interes spoteczny. Wszelkie postanowie-
nia wydane w toku postepowania sa dostarczane stronom postepowania w sposéb zindywidu-
alizowany na pismie.

Ponadto, tres¢ decyzji o warunkach zabudowy zawiera duzo doktadniejsze ustalenia dotycza-
ce charakteru zabudowy niz ma to miejsce w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Na koniec nalezy wspomnie¢ o mozliwosci przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy na inny
podmiot. Organ jest zobowigzany do przeniesienia decyzji pod warunkiem spetnienia tacznie
dwdch warunkéw: strona, ktdra jest adresatem decyzji wyrazita zgode na przeniesienie decy-
zji na wskazany podmiot, a osoba, na ktérg ma by¢ przeniesiona decyzja, akceptuje wszystkie
warunki zawarte w decyzji. Dodatkowo, stronami postepowania o przeniesienie decyzji sa jedy-
nie podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie. Nie zachowuja wiec charak-
teru strony, osoby wystepujace na prawach strony w postepowaniu o wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy.

Funkcjonowanie zasady, ze ustalenia studium maja by¢ wigzace przy sporzadzaniu
planéw miejscowych, moze prowadzi¢ do wniosku, ze — w przypadku braku miejsco-
wego planu zagospodarowania — wydana decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu powinna by¢ zgodna z tym, jaki sposob zagospodarowania
przedmiotowej nieruchomosci przewiduje studium. Dotychczasowa linia orzecznicza
sadéw administracyjnych byta odmienna i opierafa sie na argumencie, ze studium
uwarunkowan nie jest przepisem prawa powszechnie obowigzujacego, a wiec organ
wydajac decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie jest nim
zwiazany. Biorac pod uwage stopien pokrycia terytorium gmin obowiazujacymi plana-
mi miejscowymi oraz dtugotrwata procedure uchwalania kolejnych planéw dawato to
podstawy do dowolnosci dziatan urzednikéw wydajacych decyzje o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Sytuacja ulegfa jednak zmianie po wyroku NSA
z 6 sierpnia 2010 (Il OSK 1250/08), w ktérym sformutowano nastepujaca teze: “Nie ulega
wqtpliwosci, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego i nie moze stanowi¢ podstawy
prawnej do wydawania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. To jednak nie oznacza,
Ze decyzje administracyjne wydawane dla terenéw objetych studium mogq by¢ sprzecz-
ne z jego ustaleniami. Studium stanowi swego rodzaju aksjologiczng podstawe wszelkich
dziatan podejmowanych na terenie gminy w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego. Sytuacja, w ktdrej okreslony zapis studium musiatby by¢ uwzgledniony
w planie miejscowym dla danego terenu, natomiast wydana dla tego samego terenu
decyzja o warunkach zabudowy mogtaby byc z tym zapisem studium catkowicie sprzecz-
na, bytaby nie do pogodzenia z zasadami prawnego systemu planowania przestrzennego
w Polsce i niedopuszczalna w demokratycznym paristwie prawnym, a przez to sprzecz-
na z konstytucjq”. To nowe podejscie na pewno przyczyni sie do podniesienia rangi
studium uwarunkowan w procesie planistycznym. Wszyscy inwestorzy powinni
uswiadomic sobie znaczenie i konsekwencje zacytowanego wyroku, dotyczy to takze
inwestoréw publicznych, jako, ze zawarta w wyroku argumentacja w réwnym stopniu
odnosi sie do lokalizacji inwestycji celu publicznego.



§

art. 50 ustawy Upzp

§

art. 59 ust.3 ustawy Upzp

Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Nie wszystkie inwestycje wymagaja wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Zwolnienie z tego obowiazku jest przyjete odmiennie w zaleznosci od tego, ktérej
kategorii inwestycji dotyczy — publicznej czy prywatnej. W przypadku decyzji o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji celu publicznego do takich wyjatkéw, zgodnie z art. 50 ustawy Upzp, naleza
roboty budowlane:

polegajace na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powoduja zmiany sposobu
zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie zmieniaja jego for-
my architektonicznej, a takze nie s zaliczone do przedsiewzie¢ wymagajacych przeprowa-
dzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko, w rozumieniu przepi-
sow o ochronie srodowiska, albo

niewymagajace pozwolenia na budowe.

W odniesieniu do inwestycji podlegajacych wydaniu decyzji o warunkach zabudowy, jedynym
wyjatkiem zwalniajgcym z obowiazku uzyskania powyzszej decyzji jest tymczasowa, jednora-
zowa zmiana zagospodarowania terenu, trwajaca nie dtuzej niz rok, dotyczaca przedsiewziecia
niewymagajacego uzyskania pozwolenia na budowe. A nawet w takim przypadku organ moze
natozy¢ obowiagzek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy - por. art. 59 ust.3 ustawy Upzp.

Przyktad

Nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy ustawianie obiektéw (np. barakowozéw)
przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji robét budowlanych na okres do jed-
nego roku.

Ustalenie lokalizacji inwestycji, czy to na podstawie uzyskania wypisu i wyrysu z planu miejsco-
wego, czy w wyniku uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, nie
rodzi praw do nieruchomosci. Oznacza to, ze nie trzeba by¢ wtascicielem nieruchomosci (lub
uzytkownikiem wieczystym), aby ustali¢ lokalizacje dla zamierzonego przedsiewziecia. O ile
jednak jest to wihasciwe dla ustalenia mozliwosci zlokalizowania inwestycji na danym terenie,
o tyle przed podjeciem kolejnych krokéw zwigzanych z realizacjg inwestycji, wskazane bytoby
zadbac o pozyskanie nieruchomosci, dla ktérej uzyskano warunki zabudowy i zagospodarowa-
nia. Dlatego nalezy naby¢ prawa do danej nieruchomosci. Jezeli nie jest to mozliwe w drodze
umowy, to - w przypadku realizacji inwestycji celu publicznego - nalezy wystapi¢ z wnioskiem
o wywifaszczenie na podstawie ustawy Ugn. Nieruchomos$é moze by¢ wywitaszczona tylko na
rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego. Nalezy o tym pamietac przy
inwestycji realizowanej we wspotpracy z inwestorem prywatnym.

Wywiaszczenie whasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczo-
wego nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywtaszczonej odpowiadajacym wartosci
tych praw. Wysoko$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu i wartosci wywtaszczonej nieru-
chomosci w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu. Zaptata odszkodowania nastepuje jednora-
zowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o wywtaszczeniu podlega wykonaniu.
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Rozdziat 4

Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

Jak juz wspomniano, koniecznos$¢ przyspieszenia proceséw przygotowania inwestycji publicz-
nych w kilku obszarach zapotrzebowania publicznego zaowocowata uchwaleniem na przestrze-
ni ostatnich lat kilku ustaw regulujgcych szczegdlne zasady przygotowania i realizacji inwestycji
w tych obszarach. Kazde z uregulowan szczegélnych, ktére zostang tu oméwione (w zakre-
sie drég publicznych, w zakresie lotnisk uzytku publicznego oraz w zakresie linii kolejowych
panstwowego znaczenia) ma swoj odrebny charakter, niemniej jednak wystepuja miedzy nimi
istotne podobienstwa i cechy wspdlne. Te cechy wspdlne to przede wszystkim przyspieszenie
procedur wyrazajace sie narzuceniem rygorystycznych ram terminowych dla poszczegdlnych
czynnosci w procedurze administracyjnej oraz tendencja do taczenia w ramach jednej proce-
dury dziatan, uzgodnien i decyzji, ktére standardowo sg przedmiotem odrebnych postepowan.
Ponadto, przyjeto odmienne rozwigzania w zakresie wywlaszczen i ustalania odszkodowania.
Wywiaszczenie nastepuje na mocy decyzji administracyjnej, a ustalenie i wyptata odszkodowa-
nia na dalszym etapie, catkowicie niezaleznym od wywtaszczenia. Do wywfaszczenia dochodzi
Z mocy prawa i jest ono niezalezne od woli wiasciciela wywiaszczanej nieruchomosci. Dwie
z ustaw szczegolnych przewiduja instytucje ,zintegrowanej” decyzji (w kazdym przypadku
o nieco odmiennej nazwie) obejmujacej zaréwno aspekty lokalizacyjne, jak i kwestie zatwierdze-
nia projektu budowlanego i skierowania go do realizacji. Jedynie ustawa o transporcie kolejo-
wym, zwana dalej ustawg Utk nie przewiduje pofgczenia tych dwdch elementéw w jednej proce-
durze, w zwigzku z czym dla rozpoczecia realizacji inwestycji na linii kolejowej panstwowego
znaczenia nadal potrzebne jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Przygotowanie do realizacji inwestycji rozpoczyna sie od ztozenia przez inwestora wniosku. Kazda
ze specustaw okresla szczegétowy katalog informacji i dokumentéw, ktére inwestor jest zobowia-
zany dotaczy¢ do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji. Do wniosku
nalezy dofaczy¢ m.in. opinie wtasciwych organéw wymagane odrebnymi przepisami. Specustawy
szczego6towo reguluja rowniez tryb zawiadamiania o wszczeciu postepowania oraz zasady udziatu
stron w postepowaniu administracyjnym. Ustawy te precyzuja takze wymagania, co do tresci decy-
zji o zezwoleniu na realizacje inwestycji, zasady doreczania decyzji, tryb odwotania od decyzji oraz
instrumenty zapobiegajgce przewlektosci postepowania odwotawczego i przedtuzaniu procesu
inwestycyjnego. W specustawach mozna znalez¢ réwniez skutki wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji, w szczegdlnosci w postaci: zatwierdzenia podziatu nieruchomosci, prze-
jecia za odszkodowaniem - na wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
- nieruchomosci objetych decyzja i wygaszenia praw obcigzajacych nieruchomosc.

W tresci specustaw zdefiniowano sposéb ustalania wysokosci odszkodowania, jego wypfaty
inabywania tzw. resztéwek. Kazda z ustaw wskazuje podmioty uprawnione do uzyskania odszko-
dowania z tytutu wywtaszczenia lub ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci oraz
tryb jego przyznawania. Odszkodowanie to przyznawane jest na podstawie decyzji o pozwole-
niu na realizacje inwestycji po uzyskaniu przez nig przymiotu ostatecznosci. Omawiane ustawy
przewiduja szczegétowe zasady ustalania wysokosci odszkodowania w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci, termindw jej udostepnienia oraz zasady i tryb egzekwowania wydanej decyzji
o pozwoleniu na realizacje inwestycji.

Z racji tematyki niniejszego rozdziatu ponizsze oméwienie skoncentruje sie na aspektach lokali-
zacji inwestycji, podczas, gdy zagadnienia zwigzane bezposrednio z uzgodnieniem i zatwierdze-
niem projektu budowlanego zostang poruszone w rozdziale 4.

W zakresie inwestycji kolejowych obowiazuje ustawa Utk, ktéra okresla m.in. szczegdlne zasa-
dy i warunki przygotowania inwestycji dotyczacych linii kolejowych o znaczeniu panstwowym,
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w tym warunki lokalizacji i nabywania nieruchomosci na ten cel oraz organy wiasciwe w tych
sprawach. Ustawa wprowadza podziat na linie kolejowe o znaczeniu panstwowym oraz pozo-
state linie kolejowe. Linie kolejowe o znaczeniu panstwowym to takie linie, ktére s3 istotne ze
wzgledéw gospodarczych, spotecznych, obronnych lub ekologicznych. Ich wykaz jest uchwa-
lany w formie rozporzadzenia i aktualizowany w miare potrzeb. Obowigzujgce rozporzadzenie
zawiera wykaz 262 linii kolejowych o znaczeniu panstwowym (rozporzadzenie Rady Ministrow
w sprawie wykazu linii kolejowych o znaczeniu panstwowym, zwane dalej Rkolej).W odniesieniu
do ustalenia lokalizacji inwestycji dla ,pozostatych linii kolejowych” stosuje sie przepisy ogdlne,
opisane w rozdziale 3, punkt 3.1.

Decyzja o lokalizacji inwestycji linii kolejowej jest wydawana przez wojewode, na wniosek PKP
Polskich Linii Kolejowych Spotki Akcyjnej, przy zastosowaniu przepiséw Kpa. Generalnie proce-
dura wydania decyzji jest zblizona do schematu ogdélnego, opisanego powyzej, w punkcie 3.1.
Najwazniejsze réznice polegaja miedzy innymi na tym, ze:

decyzja ta stanowi podstawe do wywfaszczenia nieruchomosci, na ktérej prowadzona be-
dzie inwestycja, w zwigzku z czym:

do wniosku o wydanie decyzji zatacza sie mapy z projektami podziatu nieruchomosci;

w decyzji okresla sie termin wydania nieruchomosci lub opréznienia lokali i innych
pomieszczen;

to wnioskodawca, a nie organ wydajacy decyzje uzyskuje opinie wtasciwych rzeczowo orga-
now;

termin na wydanie opinii nie wynika z przepiséw Kpa, a bezposrednio z ustawy Utk i jest to
termin nieodwotalny - nie dtuzszy niz 30 dni od otrzymania wniosku o wydanie opinii.

O wszczeciu postepowania o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej wnioskodaw-
ca wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetych wnioskiem o wydanie tej decy-
zji sq zawiadamiani przez wojewode listownie, a pozostali uczestnicy postepowania zawiada-
miani w formie obwieszczen w urzedzie wojewddzkim i urzedach gmin wiasciwych ze wzgledu
na przebieg linii kolejowej planowanej inwestycji, na stronach internetowych tych gmin oraz
urzedu wojewddzkiego, a takze w prasie lokalnej. Przyjmuje sie, Zze doreczenie zawiadomienia
na adres wskazany w katastrze nieruchomosci? jest skuteczne. Z dniem zawiadomienia, nieru-
chomosci stanowigce whasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, objete
whnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej, nie moga by¢ przedmiotem
obrotu. Wojewoda ma 3 miesiace, liczac od dnia ztozenia wniosku, na wydanie decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej. Wojewoda dorecza decyzje o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej wnio-
skodawcy oraz wysyta zawiadomienie o jej wydaniu wtascicielom lub uzytkownikom wieczy-
stym nieruchomosci objetych wnioskiem o wydanie tej decyzji na adres wskazany w katastrze
nieruchomosci. Pozostate strony zawiadamia w drodze obwieszczent w urzedzie wojewd6dzkim
i urzedach gmin wtasciwych ze wzgledu na przebieg linii kolejowej, na stronach internetowych
tych gmin oraz urzedu wojewddzkiego, a takze w prasie lokalnej. Podobnie jak przy zawiadomie-
niu o wszczeciu postepowania, doreczenie zawiadomienia o wydaniu decyzji na adres wskazany
w katastrze nieruchomosci jest skuteczne. W zawiadomieniu zamieszcza sie informacje o miej-
scu, gdzie strony postepowania moga zapoznac sie z trescig decyzji. Od decyzji stuzy odwotanie
do organu drugiej instancji, ktérym jest minister wtasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej.

2 Do czasu przeksztatcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci przez pojecie "kataster
nieruchomosci” rozumie sie te ewidencje - na podstawie art. 224 ustawy Ugn.

Rozdziat 3, punkt 3.1.
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Organ drugiej instancji rozpatruje odwofanie strony od decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejo-
wej w terminie 21 dni, natomiast skarga do sadu administracyjnego jest rozpatrywana w termi-
nie 60 dni, liczac od dnia wptyniecia odwotania do wtasciwego organu lub skargi do sadu. Co
wazne, w postepowaniu przed organem odwotawczym oraz przed sagdem administracyjnym nie
mozna uchyli¢ decyzji w catosci ani stwierdzi¢ jej niewaznosci, gdy wada dotknieta jest tylko
cze$¢ decyzji dotyczaca odcinka linii kolejowej, nieruchomosci lub dziatki.

Na podstawie decyzji o lokalizacji inwestycji kolejowej, wojewoda jest uprawniony do wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe linii kolejowej lub poszczegdlnych jej odcinkéw znajdujacych
sie w granicach wojewddztwa.

W zakresie inwestycji drogowych obowiazuje ustawa o szczegélnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, zwana dalej Spec-drog. Definicja drogi
publicznej zostata okreslona w ustawie o drogach publicznych, zwanej dalej ustawa Udp, ktéra
stanowi, ze droga publiczna jest droga zaliczona na podstawie ustawy do jednej z kategorii drég,
z ktérej moze korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okre-
$lonymi w odrebnych przepisach.

Do niedawna procedura inwestycyjna w zakresie drég publicznych byta podzielona na dwa
etapy. W pierwszym inwestor uzyskiwat decyzje o lokalizacji drogi wraz zatwierdzeniem podzia-
tu nieruchomosci, a w drugim pozwolenie na budowe. Obecnie ze wzgledu na cheé przyspie-
szenia procesu inwestycyjnego ustawodawca zdecydowat sie wprowadzi¢ nowe rozwiazanie.
Inwestor, aby zrealizowa¢ inwestycje drogowg jest zobowiazany uzyskac tylko jedna decyzje -
zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej (ZRID).

Decyzja ZRID jest wydawana przez staroste w odniesieniu do drég powiatowych i gminnych
albo przez wojewode w odniesieniu do drég krajowych i wojewddzkich, na wniosek wtasciwego
zarzadcy drogi. Do wniosku zafgcza sie opinie odpowiednich organéw. W przypadku inwestycji
drogowej realizowanej na obszarze dwéch lub wiecej wojewddztw, decyzje ZRID wydaje woje-
woda, na ktérego obszarze wtasciwosci znajduje sie najwieksza cze$¢ nieruchomosci przezna-
czonych na realizacje inwestycji drogowe;j.

Organ administracji nie moze uzaleznia¢ wydania decyzji ZRID od spetnienia swiadczen lub
warunkéw nieprzewidzianych w przepisach.

Wiasciwy organ wydaje opinie na wniosek wiasciwego zarzadcy drogi nie pézniej niz 30 dni od
dnia otrzymania wniosku o wydanie opinii. Podobnie jak przy inwestycjach kolejowych niewy-
danie opinii w tym terminie oznacza brak zastrzezerh do wniosku. Zastepuja one uzgodnienia,
pozwolenia, opinie badZ stanowiska wtasciwych organéw wymagane odrebnymi przepisami.
W przypadku, gdy wymagane jest pozwolenie wodnoprawne — pozwolenie to, w terminie 30 dni
od dnia ztozenia odpowiedniego wniosku, wydaja marszatek wojewddztwa lub starosta w zalez-
nosci od drogi publicznej, ktéra jest przedmiotem inwestycji.

Od decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stronie stuzy odwotanie do organu
wyzszego stopnia, ktérym jest:
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wojewoda w przypadku wydania decyzji przez staroste,

minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej w przy-
padku wydania decyzji przez wojewode.

Odwotanie strony od decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rozpatruje sie
w terminie 30 dni, a skarge do sagdu administracyjnego w terminie dwéch miesiecy. W postepo-
waniu przed organem odwotawczym oraz przed sagdem administracyjnym nie mozna uchyli¢
decyzji w catosci ani stwierdzic jej niewaznosci, gdy wada dotknieta jest tylko cze$¢ decyzji doty-
czaca odcinka drogi, nieruchomosci, dziatki.

Pewnym nowatorskim rozwigzaniem ustawodawcy jest mozliwos$¢ ukarania organu wydajacego
decyzje ZRID, jezeli ten ze swojej winy nie wyda decyzji ZRID w ustawowym terminie.

Lokalizacja inwestycji, ktorej przedmiotem jest lotnisko uzytku publicznego przebiega wedtug
podobnych zasad jak w przy innych inwestycjach ,transportowych”. Podmiot zamierzajacy prze-
prowadzi¢ taka inwestycje zobowiagzany jest ztozy¢ wniosek o wydanie decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. Decyzja ta, podobnie jak przy inwe-
stycjach drogowych, zatwierdza lokalizacje inwestycji oraz umozliwia rozpoczecie prac budow-
lanych.

Whniosek o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego przed ztozeniem powinien zawiera¢ opinie wtasciwych miejscowo zarzadu woje-
wodztwa, zarzadu powiatu oraz wéjta (burmistrza, prezydenta miasta). Niewydanie opinii
w terminie 14 dni od dnia zwrdcenia sie przez wnioskodawce o jej wyrazenie, traktuje sie jako
brak zastrzezen do wniosku. Dodatkowo wnioskodawca zobowigzany jest dotaczy¢ opinie wska-
zane w przepisach szczegélnych. Wiasciwe organy wydaja opinie, w terminie nie dtuzszym niz
30 dni od dnia otrzymania tego wniosku. Podobnie jak powyzej niewydanie opinii w tym termi-
nie traktuje sie jako brak zastrzezent do wniosku. W przypadku inwestycji w zakresie lotniska
uzytku publicznego obejmujacej przebudowe lub rozbudowe lotniska uzytku publicznego lub
urzadzen i obiektéw do obstugi ruchu lotniczego nie wykraczajacej poza zakres zezwolenia na
zatozenie lotniska, o ktérym mowa w art. 55 ust. 1 ustawy Prawo lotnicze (Plot), nie wymaga sie
uzyskania opinii wskazanych jako zataczniki do wniosku.

Podobnie jak w pozostatych przypadkach nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa
badzZ jednostek samorzadu terytorialnego, objete wnioskiem nie moga by¢ przedmiotem obro-
tu w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, a czynnos$¢ prawna dokonana
Z naruszeniem tego zakazu jest niewazna.

Identycznie jak przy inwestycjach drogowych, ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ ukarania
organu, ktéry z wtasnej winy nie wyda decyzji w ustawowym terminie.

Uzyskanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego
jest rbwnoznaczne z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
i pozwolenia na budowe w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo budowlane, zwanej dalej usta-
wa Pb, a takze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w rozumieniu przepi-
sow ustawy Ugn.
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Kluczowym i wstepnym etapem w zakresie realizacji przedsiewziecia infrastrukturalnego, jest
uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéra determinowac bedzie jego
lokalizacje. Decyzje uzyskuje sie dla przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisku lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko. W tym miejscu kazdy
z inwestoréw powinien znalez¢ odpowiedzZ na pytania: Kiedy trzeba uzyskac decyzje o srodowi-
skowych uwarunkowaniach? Jak definiujemy przedsiewziecie? Dla jakich przedsiewzie¢ wyma-
gana jest procedura oceny oddziatywania na $rodowisko? Jakie organy odpowiedzialne s3 za
prowadzenie postepowania w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
przedsiewziecia? Z jakich etapéw skfada sie postepowanie oceny oddziatywania na srodowisko?
Od czego zaczac¢ zeby opracowane na zlecenie inwestora materiaty mogty stanowi¢ podstawe
wydania decyzji? | wreszcie: Gdzie szukac informacji o procedurach poszczegdlnych rodzajow
ocen oddziatywania na srodowisko?

Ocena oddziatywania na srodowisko planowanych przedsiewzie¢ ma na celu zbadanie ewentu-
alnego wptywu okreslonej inwestycji na srodowisko i uzgodnienie takich warunkéw jej realizacji,
ktére pozwola ograniczy¢, a jesli to mozliwe wyeliminowac ryzyko negatywnego wptywu na
srodowisko. Cata procedura stanowi swego rodzaju préobe pogodzenia ze sobg aspektéw tech-
nicznych i ekonomicznych inwestycji z wymogami prawa ochrony srodowiska i zréwnowazo-
nym rozwojem. Szczegdtowe zasady reguluje ustawa Uoos. Ustawa okresla, kiedy wymagane
jest przeprowadzenie postepowania, jakie przedsiewziecia wymagaja przeprowadzenia oceny
oddziatywania na Srodowisko, jaka jest procedura i etapy przeprowadzenia takiego postepo-
wania, i jakie organy sg wtasciwe w sprawie. Celem niniejszego podrecznika jest zasygnalizo-
wanie jedynie najwazniejszych dla inwestora zagadnien zwigzanych z postepowaniem admini-
stracyjnym ws. wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.
Szczegotowy opis procedur poszczegdlnych rodzajéw ocen oddziatywania na srodowisko, ze
wskazaniem schematéw postepowania oraz wzoréw kluczowych dokumentéw w tej dziedzi-
nie, a takze przedstawienie kluczowych kompetencji organéw dyrekcji ochrony srodowiska
wynikajacych z ustawy Uoo$ znalez¢ mozna w Zeszycie metodycznym nr 1 Generalnej Dyrekgji
Ochrony Srodowiska pn.: ,Postepowanie administracyjne w sprawach okreslonych ustawa z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spote-
czenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko” (http://www.
gdos.gov.pl/biblioteka/publikacje/postepowania-administracyjne-w-sprawach-dotyczacych.
html). Publikacja ta powinna sie znalez¢ w bibliotece kazdego inwestora, ktéremu zalezy na usys-
tematyzowaniu wiedzy w tym zakresie.

Ocena oddziatywania na srodowisko jest przeprowadzana w ramach odrebnego postepowania
administracyjnego, ktére rozpoczyna sie na wniosek inwestora i ktére konczy sie wydaniem przez
organ tzw. decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Organami ochrony srodowiska sg waijt,
burmistrz lub prezydent miasta, starosta, sejmik wojewo6dztwa, marszatek wojewddztwa, woje-
woda, minister whasciwy do spraw $rodowiska, Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz
regionalni dyrektorzy ochrony srodowiska, natomiast organami wtasciwymi do wydania decyz;ji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach moga by¢ jedynie niektére z nich. Zgodnie z ustawg Uoo$
organami wtasciwymi do wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach sg wojtowie,
burmistrzowie i prezydenci miast. W przypadkach przedsiewzie¢ liniowych takich jak drogi, linie
kolejowe, napowietrzne linie elektroenergetyczne, instalacje do przesytu ropy naftowej, produk-
tow naftowych, substancji chemicznych lub gazu oraz przedsiewzie¢ takich jak sztuczne zbior-
niki wodne, organem wtasciwym do wydania decyzji jest regionalny dyrektor ochrony srodowi-
ska, Podobnie dzieje sie w przypadku przedsiewzie¢ realizowanych na terenach zamknietych,
obszarach morskich, lotnisk uzytku publicznego i terminali. W przypadku scalania, wymiany lub
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podziatu gruntéw organem wiasciwym jest starosta. Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
wiacza sie w postepowanie w przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci w zakresie wydawa-
nia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Natomiast panstwowi inspektorzy sanitarni
petnia role organu opiniujacego.

Uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach wymagane jest dla przedsiewziecia
mogacego zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko i mogacego potencjalnie znacza-
co oddziatywac na $rodowisko. W przypadku inwestycji infrastrukturalnych, ktére zgodnie
z definicja stownikowa (stownik wyrazéw obcych PWN http://swo.pwn.pl) nalezy traktowac
jako podstawowe urzadzenia niezbedne do funkcjonowania gospodarki i spoteczen-
stwa, a wiec w przypadku infrastruktury drég, linii kolejowych i lotnisk, komunikacji publicznej
w miastach, oczyszczalni i urzadzen ochrony Srodowiska, wodociagéw i kanalizadji, linii ener-
getycznych i rurociaggéw decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach stanowi¢ bedzie dla
inwestora podstawe do otrzymania kolejnych decyzji inwestycyjnych, warunkujacych realizacje
przedsiewziecia.

Majac swiadomos¢, kiedy uzyskuje sie decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach trzeba usci-
$li¢, co nalezy rozumiec pod pojeciem przedsiewziecia, ktére czesto w potocznym jezyku nazy-
wane jest zamiennie projektem, instalacja lub inwestycja. Zgodnie z definicjg zawarta w usta-
wie Uoo$ przedsiewziecie oznacza zamierzenie budowlane lub inng ingerencje w $rodowisko
polegajaca na przeksztatceniu lub zmianie sposobu wykorzystania terenu, w tym réwniez na
wydobywaniu kopalin. Co wazne przedsiewziecia powigzane technologicznie kwalifikuje sie
jako jedno przedsiewziecie, takze jesli sa one realizowane przez r6zne podmioty.

Definicje przedsiewziecia zawiera rowniez dyrektywa Rady nr 85/337/EWG w sprawie oceny skut-
kéw wywieranych przez niektére przedsiewziecia publiczne i prywatne na srodowisko naturalne
(nazywanej w skrécie dyrektywa 0o$) w rozumieniu ktérej przedsiewziecie oznacza wykonanie
prac budowlanych lub innych instalacji lub systemdw; inne interwencje w otoczeniu naturalnym
i krajobrazie, wtacznie z wydobywaniem zasobéw mineralnych.

W orzecznictwie Trybunatu Sprawiedliwosci Wspdlnot Europejskich wielokrotnie dokonywano
interpretacji pojecia ,przedsiewziecie”, w szczegdlnosci w kontekscie sytuacji opisanych jako
~ingerencja w srodowisko przyrodnicze i krajobraz”.

Warto podkresli¢, ze w orzeczeniach odnoszacych sie do dyrektywy 0os, TS WE konsekwentnie
podkresla, ze chodzi przede wszystkim o cel dyrektywy tj. o przedsiewziecia "mogace znacza-
co oddziatlywac na srodowisko, miedzy innymi z powodu ich charakteru, rozmiaréw lub
lokalizacji, podlegaja ocenie w odniesieniu do ich wptywu na srodowisko™.

infrastrukturalnych, ktére moga podlegac ocenie oddziatywania na srodowisko zaliczono ,urban

development project”, czyli ,przedsiewziecia inwestycyjne na obszarach miejskich, wtaczajac
pkt. 10 lit. b aneksu I dyrektywy ~ Pudownictwo centréw handlowych i parkingoéw”. W zwiazku z powyzszym, tego typu przedsig-
00$ wziecia powinny zosta¢, zgodnie z obowigzujagcymi w Polsce przepisami, poddane procedurze
kwalifikacji (screeningu), w wyniku ktérej zostanie wskazany obowigzek albo brak obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

§ Nalezy takze wspomnie¢, ze zgodnie z pkt. 10 lit. b aneksu Il dyrektywy 0o$ do przedsiewziec

3 Wyroki: z dnia 24 pazdziernika 1996 r. w sprawie C-72/95 Kraaijeveld i in., Rec. s. I-5403, pkt 31, z dnia 16
wrzesnia 1999 r. w sprawie C-435/97 WWF i in., Rec. s. 1-5613, pkt 40 oraz z dnia 28 lutego 2008 r. w sprawie C-2/07
Abrahamiin.
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W opublikowanym w czerwcu 2008 r. przez Komisje Europejska (zwang dalej KE) na jej stronach
internetowych* dokumencie ,Interpretacja definicji niektérych kategorii projektéw z aneksu I i |l
dyrektywy 00$” dokonano niewiagzacej wyktadni m.in. powotanego wyzej pkt. 10 lit. b dyrekty-
wy. Jako przyktadowe przedsiewziecia podlegajace pod ten punkt wymieniono m.in. budownic-
two mieszkaniowe, szpitale, uniwersytety, stadiony sportowe, kina, teatry oraz wszystkie inne
obiekty kubaturowe o podobnej charakterystyce, do ktérych mozna przypisa¢ cechy: ,miejski”
i ,infrastrukturalny” i moga spowodowac¢ podobny wptyw na srodowisko. Przedsiewziecia tacza-
ce powyzsze cechy, takie jak budowa sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej réwniez powinny
by¢ zaliczane do tej grupy. Argumentem przesadzajacym za kwalifikacja przedsiewziecia do
Jprzedsiewzie¢ inwestycyjnych na obszarach miejskich” jest jego ,charakter miejski”. Lokalizacja
ma drugorzedne znaczenie, dlatego tez do omawianej grupy mozna zaliczy¢ obiekty leza-
ce formalnie poza obszarami miejskimi. Cze$¢ przedsiewzie¢ spetniajacych powyzsze kryteria
zostata wymieniona w obowigzujacym rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, zwanym dalej Roos.

Tym sposobem powracamy do pytania, dla jakich przedsiewzie¢ wymagana jest procedura
oceny oddziatywania na srodowisko korniczaca sie wydaniem decyzji o srodowiskowych uwarun-
kowaniach?

Uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach wymagane jest dla planowanych:

przedsiewzie¢ mogqcych zawsze znaczqco oddziatywac na srodowisko,

przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczqco oddziatywac na srodowisko (jesli wtasciwy organ
stwierdzit obowiqzek przeprowadzenia oceny).

Rodzaje przedsiewzie¢ nalezacych do powyzszych kategorii wraz z przypadkami zmian doko-
nywanych w istniejacych obiektach, sa kwalifikowane jako takie przedsiewziecia, na podsta-
wie stosownego rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko.

Nalezy pamieta¢, ze zgodnie z wytycznymi unijnymi oraz przepisami ww. rozporzadzenia para-
metry tego samego rodzaju, charakteryzujace skale przedsiewziecia i odnoszace sie do przed-
siewzie¢ tego samego rodzaju potozonych na terenie jednego obiektu, zaréwno istniejacych jak
i planowanych, sumuije sie.

Wielu inwestoréw, ale réwniez i urzednikdéw zadaje sobie pytanie, gdzie nalezy postawic¢ granice
pomiedzy robotami budowlanymi, ktére mozna traktowac jako biezaca konserwacje, a robotami
noszacymi znamiona remontu, a tym samym mogacymi wigzac sie z koniecznoscig uzyskania
ponownej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. NSA w wyroku z dnia 5 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt: Il OSK 704/05, zdefiniowat pojecie ,biezacej konserwacji”, przyjmujac, ze: przez pojecie
.biezacej konserwacji” o jakiej mowa w art. 3 pkt 8 ustawy Pb, nalezy rozumie¢ wykonywanie
w istniejacym obiekcie budowlanym robét nie polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotne-
go, ale majacych na celu utrzymanie obiektu budowlanego w dobrym stanie, w celu jego zabez-
pieczenia przed szybkim zuzyciem sie, czy tez zniszczeniem i dla utrzymania go w celu uzytko-
wania w stanie zgodnym z przeznaczeniem tegoz obiektu. Tak wiec biezacag konserwacja beda

4 Commissions guidance on Interpretation of project categories in the EIA Directive:
http://ec.europa.eu/environment/eia/pdf/interpretation_eia.pdf; Zalecenia Ministra rozwoju Regionalnego i Gene-
ralnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w zakresie postepowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko dla
“przedsiewzie¢ inwestycyjnych na obszarach miejskich” (urban development projects) dla potencjalnych beneficjen-
téw srodkéw UE: http://www.mrr.gov.pl/fundusze/fundusze_europejskie/O0S/Documents/Interpretacja_definicji_
kategorii_projektow_z_zal_|_i_Il_Dyrektywy_0OS.pdf;
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prace budowlane wykonywane na biezaco w wezszym zakresie niz roboty budowlane okreslone
jako remont.

Poprawne zdefiniowanie przedsiewziecia i okreslenie jego specyfiki i zakresu oraz lokalizagji
stanowi podstawe dalszego postepowania zmierzajacego do uzyskania decyzji o Srodowisko-
wych uwarunkowaniach.

Przyktad

Dzieki wprowadzeniu nowego rozporzqdzenia Roos doprecyzowane zostaty rodzaje przedsiewzie¢ za-
wartych w rozporzqdzeniu Rady Ministrow obowiqzujqcym uprzednio. Problem stanowity wymienia-
ne w starym rozporzqdzeniu kanaty zbiorcze przeznaczone do zbierania sciekéw z co najmniej dwdéch
kanatéw bocznych, ktdre kwalifikowane byty do przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziatywac na
srodowisko, dla ktérych sporzqdzenie raportu o oddziatywaniu na Srodowisko byto fakultatywne.
Zgodnie z interpretacjq Ministerstwa Srodowiska przez kanaty zbiorcze (kolektory) nalezato rozumie¢
takie kanaty, ktdre bezposrednio doprowadzajq Scieki do oczyszczalni. W rozporzqdzeniu, ktére weszto
w zycie zdniem 15 listopada 2010'. do przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczqco oddziatywa¢ na
Srodowisko zaliczono sieci kanalizacyjne o catkowitej dfugosci przedsiewziecia nie mniejszej niz 1 km,
zwytqczeniem ich przebudowy metodq bezwykopowgq oraz przytqczy do budynkdw.

Warto pamietac, ze w przypadku budowy nowego systemu kanalizacyjnego, inwestor moze ztoZyc
whniosek o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wraz z dokumentacjq w sprawie
oceny oddziatywania na srodowisko obejmujqgcq pefen zakres zaplanowanych prac, w tym réwniez re-
alizacje inwestycji towarzyszqcych, ktére same w sobie nie kwalifikujq sie do przedsiewzie¢ mogqcych
znaczqco oddziatywac na srodowisko, ale sq z nimi technologicznie powigzane. Pozwoli to na petng
ocene oddziatywania przedsiewziecia oraz jego oddziatywania skumulowanego.

Analizujac prawidtowos¢ definiowania przedsiewziec¢ nalezy zwréci¢ uwage na praktyke dziele-
nia przedsiewziecia na mniejsze projekty okre$lang mianem ,salami slicing”. Zgodnie z orzecz-
nictwem TS WE chodzi o takie dzielenie przedsiewzie¢, zeby kazdy z mniejszych projektéw
kwalifikowat sie ponizej progéw lub kryteriow kwalifikujacych i dzieki temu uniknagt wymogu
przeprowadzenia oceny wptywu na srodowisko. Jest to takze taktyka polegajaca na podzieleniu
przedsiewziecia na dwie osobne czesci lub wieksza liczbe takich czesci tak, by w odniesieniu
do zadnej z nich - a tym samym w odniesieniu do catosci przedsiewziecia - nie byto koniecz-
ne przeprowadzenie oceny oddziatywania na srodowisko; badz taktyka polegajaca na uzyska-
niu zezwolenia na realizacje przedsiewziecia zaliczajacego sie do kategorii ponizej danego
progu (i w zwiazku z tym niepodlegajacego ocenie oddziatywania na srodowisko), a nastepnie,
w pozniejszym terminie, poszerzeniu zakresu przedsiewziecia lub jego potencjatu powyzej
wartosci progowych.

W sprawie C-227/01, Komisja Wspdlnot Europejskich przeciwko Krélestwu Hiszpanii, TS WE
potwierdzit, ze przedsiewziecie dtugodystansowe nie moze zosta¢ podzielone na krétsze czesci,
aby wytaczy¢ przedsiewziecie, jako cato$¢ oraz czesci powstate po takim podziale z wymo-
gu natozonego dyrektywa 0os (paragraf 53). Jesli bytoby to mozliwe, skutecznos¢ dyrektywy
mogtaby zosta¢ powaznie zagrozona, poniewaz odpowiednie wtadze potrzebowatyby jedynie
podzieli¢ wieksze dtugodystansowe przedsiewziecie na kolejne krétsze partie, aby wytaczy¢ je
spod wymogdw dyrektywy (paragraf 53).

W orzeczeniach zwigzanych z dyrektywa 00s, TS WE konsekwentnie podkresla fundamentalny
cel dyrektywy jak wyrazono w Artykule 2(1), tj. przedsiewziecia ,mogace znaczaco oddziaty-
wac na srodowisko, miedzy innymi z powodu ich charakteru, rozmiaréw lub lokalizacji,
podlegaja ocenie w odniesieniu do ich wptywu na srodowisko”.
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Rys. 3.4
Postgpowanie ws. Postgpowanie ws.
poszczegoblnych czesci catego
przedsiewzigcia przedsiewzigcia

00S - odc. 2

Celu regulacji nie wolno omija¢ poprzez dzielenie przedsiewzie¢. Nieuwzglednienie ich taczne-
go rezultatu nie moze skutkowac w praktyce wylgczeniem ich w catosci z obowigzku poddania
ocenie, wéwczas gdy rozpatrywane tagcznie moga wywierac znaczace skutki na srodowisko natu-
ralne w rozumieniu art. 2 ust. 1 dyrektywy 85/337 (sprawa C-2/07 Paul Abraham i in. przeciw-
ko Région Wallone i in., wyrok z dnia 21 wrzesnia 1999 r.w sprawie C-392/96 Komisja przeciwko
Irlandii, Rec. s. I-5901, pkt 76).

Brak oceny catego projektu (,salami slicing”) jest jednym z czesciej pojawiajacych sie zarzutéw
stawianych inwestorom przez KE. Poprzez proces dzielenia projektéw na mniejsze fragmenty,
mniejsze czesci projektu sa seryjnie oceniane i uzyskujg decyzje o srodowiskowych uwarun-
kowaniach, jako takie, ktérych realizacja budzi mniejsze watpliwosci. Ma to ogromne znacze-
nie zwlaszcza przy realizacji inwestycji liniowych, kiedy to odcinki budzace mniej kontrowersji
srodowiskowych, czy tez spotecznych, budowane sg w pierwszej kolejnosci sprawiajac, ze kolej-
ne stadia realizacji inwestycji pozostajg niezrealizowane, nawet jesli dalsze jej odcinki przeci-
naja tereny cenne przyrodniczo. Takie postepowanie stoi w sprzecznosci z art 2.1 dyrektywy
005, zgodnie z ktdra ,projekty”, ktére moga miec znaczacy wptyw na srodowisko — a nie czesci
projektow - podlegaja ocenie.

W przypadkach, w ktérych projekt jest dzielony na odcinki z powodoéw technicznych lub admi-
nistracyjnych, to zezwolenie na realizacje konkretnego przedsiewziecia, stanowigcego zaledwie
cze$¢ projektu, musi by¢ ocenione w Swietle wszystkich oddziatywan catego projektu. W takich
przypadkach pomocna moze okazac sie strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko, do
ktdrej bedzie sie mozna odwotac¢ oceniajgc oddziatywanie skumulowane poszczegélnych przed-
siewziec sktadajacych sie na catos¢ projektu.

Przyktad

Warto przyjrzec sie przyktadowi austriackiej autostrady A5, ktdra zostata podzielona na szes¢ réznych
czesci, co poskutkowato prowadzeniem szesciu odrebnych postepowari oceny oddziatywania na sro-
dowisko (autostrada A5 sama jest tylko czesciq planowanej autostrady Wieder-Brno). W przypadku
przywotanej autostrady A5 zabrakfo strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, a prowadzone
prawie réwnolegle postepowania dotyczqce jej poszczegéinych odcinkéw bazowaty na réznych zato-
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zeniach wejsciowych i modelach obliczeniowych, nie uwzgledniaty tez oddziatywan skumulowanych
z sgsiednimi odcinkami autostrady i innymi przedsiewzieciami. Tym samym materiat zgromadzony na
etapie oceny poszczegdlnych odcinkéw autostrady nie moze stanowic¢ podstawy do wtasciwej progno-
zy oddziatywania na Srodowisko catego projektu, jego alternatyw i jego powiqzarn z innymi projektami
realizowanymi w regionie. Brak fqcznej oceny wptywu spowodowat, ze sprawa trafita do TS UE.

Dyrektywa 0oS wymaga od inwestora (autoréw raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodo-
wisko), dostarczenia wszelkich informacji niezbednych do oceny wszystkich waznych bezposrednich
i posrednich skutkdéw przedsiewziecia. W tym konkretnym przypadku nie uwzgledniono wszystkich
mozliwych oddziatywar skumulowanych wigzqcych sie z oddziatywaniem wywotanym przez wzrost
natezenia ruchu kotowego i jego wplyw na jakosc powietrza, hatas i zdrowie ludzkie.

Kwestie zwigzane z lokalizacja inwestycji powinny zostac przeanalizowane i rozwigzane na
jak najwczesniejszym etapie w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.
Dotyczy to w szczegdlnosci inwestycji wzbudzajacych wiele kontrowersji, takich jak oczysz-
czalnie $ciekéw, zaktady zagospodarowania odpadéw komunalnych, inwestycje liniowe, lotni-
ska. Prognoza oddziatywania na srodowisko (czyli tzw. strategiczna ocena oddziatywania na
srodowisko) sporzadzana jest m.in. przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Zgodnie z obowiagzujacymi przepisami postepowanie w sprawie oceny oddziatywania na $rodo-
wisko planowanego przedsiewziecia obejmuje w szczegdlnosci weryfikacje raportu o oddziaty-
waniu przedsiewziecia na srodowisko, uzyskanie wymaganych ustawg opinii i uzgodnien oraz
zapewnienie mozliwosci udziatu spoteczenstwa w postepowaniu.

W praktyce proces oceny oddziatywania na srodowisko mozna podzieli¢ na szes¢ najwazniej-
szych etapow: kwalifikacji przedsiewziecia do postepowania oceny oddziatywania na srodowi-
sko (tzw. screening), okreslenia zakresu analiz wykonywanych w ramach oceny oddziatywania na
srodowisko (tzw. scoping), przedstawienia, w formie Raportu o oddziatywaniu na srodowisko,
informacji o srodowisku wtasciwym organom, weryfikacja Raportu, konsultacje z wtasciwymi
organami ochrony srodowiska oraz ze spoteczenstwem i wreszcie wydanie decyzji o srodowi-
skowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia oraz jej upublicznienie.

Etapem bardzo istotnym dla inwestora, na ktéry jego wptyw ogranicza sie jedynie do odpowied-
niego przygotowania karty informacyjnej przedsiewziecia, jest sam proces kwalifikowania do
sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko, czyli tzw. screening. Niestety z dotychcza-
sowej praktyki wynika, ze czesto jest to proces uznaniowy i zalezy od decyzji urzedniczych, nie
znajdujacych poparcia w racjonalnych i obiektywnych kryteriach. Nie uwzglednia sie priorytetow
lokalnej polityki ochrony srodowiska, a takze dokumentéw strategicznych (np. Wojewddzkich
Programéw Ochrony Srodowiska, Wojewédzkich Planéw Zagospodarowania Przestrzennego,
Krajowej Strategii Ochrony i Zréwnowazonego Uzytkowania Réznorodnosci Biologicznej,
Polityki Ekologicznej Panistwa). Dokumenty te przedstawiaja kwestie planistyczne i Srodowisko-
we w znacznie szerszym kontekscie (europejskim, krajowym, regionalnym), a poprzez catoscio-
we ujecie pozwalaja ocenic¢ znaczenie pojedynczych inwestycji w kontekscie zagrozen i ochrony
zasobéw przyrodniczych w wymiarze ponadlokalym.

Szczegdbtowe uwarunkowania, zwigzane z kwalifikowaniem przedsiewziecia mogacego znacza-
co oddziatywa¢ na srodowisko, wymienione zostaty w art. 63 ustawy Uoos.

rodzaj i charakterystyka przedsiewziecia, z uwzglednieniem:

skali przedsiewziecia i wielkosci zajmowanego terenu oraz ich wzajemnych proporgji,
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Rys. 3.5 - Najwazniejsze etapy postepowania ws. oceny oddzialywania na
srodowisko

Screening
Kwalifikowanie przedsiewziecia do
procesu 00$

Scoping
Okreslenie zakresu analizy oo$

Przedstawienie informacji
o Srodowisku wfasciwym
organom
Raport o oddziatywaniu przedsiewzigcia na

Srodowisko

Przeglad/ Weryfikacja

Konsultacje
z wtasciwymi organami, innymi
Zzainteresowanymi stronami i opinig publiczng

Decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsigwzigcia

Ogloszenie i upublicznienie decyzji

b. powiazan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci kumulowania sie oddziatywan
przedsiewzie¢ znajdujacych sie na terenach nieruchomosci sasiednich,

c. wykorzystywania zasob6éw naturalnych,
d. emisji i wystepowania innych ucigzliwosci,

e. ryzyka wystapienia powaznej awarii, przy uwzglednieniu uzywanych substancji i stoso-
wanych technologii,

2. usytuowanie przedsiewziecia - z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla srodowiska,
w szczegodlnosci przy istniejacym uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczania sie
srodowiska i odnawiania sie zasobow naturalnych, waloréw przyrodniczych i krajobra-
zowych oraz uwarunkowan miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego -
uwzgledniajace:

a. obszary wodno-btotne oraz inne obszary o ptytkim zaleganiu wod podziemnych,
b. obszary wybrzezy,

c. obszary gdrskie lub lesne,

170



Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

§

art. 711 art. 72 ustawy Uoos

§

art. 156 § 1 pkt 2 Kpa

obszary objete ochrona, w tym strefy ochronne uje¢ wod i obszary ochronne zbiornikéw
wdd srédladowych,

obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkéw roslin
i zwierzat oraz ich siedlisk oraz siedlisk przyrodniczych objetych ochrona, w tym obszary
sieci Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody,

obszary, na ktérych standardy jakosci srodowiska zostaty przekroczone,

obszary o krajobrazie majacym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne,
gestos¢ zaludnienia,

obszary przylegajace do jezior,

uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej,

rodzaj i skala mozliwego oddziatywania rozwazanego w odniesieniu do uwarunkowan wy-
mienionych w pkt 1i 2, wynikajace z:

zasiegu oddziatywania - obszaru geograficznego i liczby ludnosci, na ktéra przedsie-
wziecie moze oddziatywac,

transgranicznego charakteru oddziatywania przedsiewziecia na poszczegélne elementy
przyrodnicze,

wielkosci i ztozonosci oddziatywania, z uwzglednieniem obcigzenia istniejacej infra-
struktury technicznej,

prawdopodobieristwa oddziatywania,

czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddziatywania.

Etap kwalifikacji przedsiewziecia pozwala ograniczy¢ liczbe postepowan do tych, ktére dotycza
najbardziej istotnych przedsiewzie¢. Nie oznacza to ograniczenia sie do przedsiewzieé najwiek-
szych. W celu prawidtowego ustalenia zakresu przedmiotowego przedsiewzie¢ wymagajacych
uzyskania decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych niezbedne jest tagczne uwzglednienie
postanowien zaréwno art. 71, jak i art. 72 ustawy Uoos. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowa-
niach moze by¢ wymagana, w sytuacji, w ktérej przedsiewziecie zaliczone jest do jednej z grup
przedsiewzie¢ wymienionych w art. 71 ustawy Uoos, ktérego realizacja wymaga uzyskania jednej
z decyzji wymienionych w art. 72 ust. 1 ustawy Uoos. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze z posta-
nowien tych przepiséw wynika, iz organ wtasciwy do wydania takiej decyzji nie ma swobody
kwalifikacji przedsiewzie¢ w zakresie obowiagzku uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarun-
kowaniach. W zwiagzku z tym wydanie decyzji w tych przypadkach, gdy nie jest ona wymagana,
skutkowa¢ bedzie tym, ze obarczona bedzie wada niewaznosci wymieniong w art. 156 § 1 pkt 2
Kpa, jako wydana bez podstawy prawnej.

Kwestig istotna dla inwestoréw, ktérzy beda ubiegacd sie o dofinansowanie przedsie-
wziecia ze srodkdéw unijnych, jest zwrdcenie szczegdlnej uwagi na sposéb uzasad-
nienia motywdw rozstrzygniecia o koniecznosci sporzadzenia raportu o oddziaty-
waniu przedsiewziecia na srodowisko i jego zakresie lub o braku takiej koniecznosci.
Zgodnie z wymogami dyrektywy o00$ i przepisami krajowymi organ prowadzacy
postepowanie powinien sie odnies¢ do wszystkich kryteriow okreslonych w usta-
wie Uoo$ odpowiadajacych kryteriom zawartym w aneksie Il dyrektywy. Sytuacja,
w ktérej organy opiniujace koniecznos¢ sporzadzenia raportu zajmuja sprzeczne
stanowiska, natomiast organ wydajacy postanowienie nie odnosi sie do tego faktu
w uzasadnieniu, lub gdy brakuje w uzasadnieniu do decyzji informacji o sposobie
wykorzystania zgtoszonych uwag i wnioskéw, stanowi naruszenie przepiséw poste-
powania administracyjnego.
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W wyroku NSA IV SA/Wa 578/2004 z dnia 26 listopada 1999 r. sad zauwazyt, ze wspétdziata-
nie organéw administracji publicznej w toku zatatwiania sprawy, moze nastepowac w réznych
formach. Najluzniejsza z nich jest opinia — wtedy, bowiem, po jej zasiegnieciu, organ prowadzacy
postepowanie gtéwne nie jest nig zwigzany. Moze sie zdarzy¢ taka sytuacja, w ktérej whasciwy
inspektor sanitarny stwierdza potrzebe przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
dla konkretnego przedsiewziecia i okresla zakres raportu zgodny z art. 66 ust. 1 ustawy Uoo$
np. ze szczeg6lnym uwzglednieniem oddziatywania inwestycji w zakresie emisji hatasu i zanie-
czyszczenh powietrza. Natomiast regionalny dyrektor ochrony srodowiska wyraza opinie, ze dla
tego samego przedsiewziecia nie istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko. W takim przypadku organ prowadzacy postepowanie w sprawie wydania decy-
zji o srodowiskowych uwarunkowaniach moze wydac¢ postanowienie o koniecznosci przepro-
wadzenia oceny oddziatywania na srodowisko lub jej braku. Bez wzgledu na podjetg decyzje
w postanowieniu organu musi sie znalez¢ jak najpetniejsze jej uzasadnienie. Organ musi, zatem
skomentowac uzyskane opinie inspektora sanitarnego i regionalnego dyrektora ochrony srodo-
wiska oraz odnies¢ sie do uwarunkowan okreslonych w art. 63 ust. 1 ustawy Uoos takich jak:

rodzaj i charakterystyka przedsiewziecia,

usytuowanie przedsiewziecia z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla Srodowiska, w szcze-
gdlnosci przy istniejgcym uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczania sie srodowiska i od-
nawiania sie zasobow naturalnych, waloréw przyrodniczych i krajobrazowych oraz uwarunko-
wari miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

a takze

rodzaj i skale moZliwego oddziatywania rozwazanego w odniesieniu do okreslonych powyzej
uwarunkowar.

Uwzglednienie kryteridw pozwalajacych okresli¢ znaczenie oddziatywan ma na celu uszczegé-
towienie analiz i zidentyfikowanie najistotniejszych (znaczacych) problemoéw zwigzanych z reali-
zacjq projektowanego przedsiewziecia. Na etapie kwalifikowania przedsiewziecia warto siegnac
po wytyczne KE z 2001 roku pn.: ,Guidance on EIA. Screening”. Lektura listy kontrolnej, moze
stuzy¢ inwestorowi do weryfikacji warunkéw przyjetych na etapie tworzenia wstepnych zatozen
do projektu, ktére beda wynikaty z analizy wypetnionej listy kontrolnej. Powinny one postuzy¢
do sformutowania stanowiska w sprawie potrzeby przeprowadzenia formalnego postepowania
z zakresu OOS (decyzja wydawana jest przez whaéciwy organ w formie postanowienia).

Jednym z podstawowych wymogoéw, ktére musi uwzgledni¢ inwestor ubiegajacy sie o dofinan-
sowanie przedsiewziecia ze srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej, jest wykazanie,
ze postepowanie oceny oddziatywania na $rodowisko zostato przeprowadzone przez whasciwe
organy z uwzglednieniem zasady pierwszenstwa prawa wspélnotowego oraz z uwzglednie-
niem obowigzku pro-wspdlnotowej wyktadni przepiséw prawa krajowego. Zasada pierwszen-
stwa prawa wspdlnotowego wobec prawa krajowego obejmuje wszystkie wigzace Zzrédta prawa
wspolnotowego w tym dyrektywy. Zasada pierwszenstwa dotyczy wszystkich przepiséw prawa
krajowego, niezaleznie od ich hierarchii w krajowym systemie zr6det prawa. Dotyczy przepiséw
o charakterze legislacyjnym oraz aktow o charakterze administracyjnym, w tym decyzji admini-
stracyjnych.

TS WE za kluczowa kwestie uznaje nieograniczanie sie na etapie kwalifikowania do analizy
wytacznie skali i rozmiaru przedsiewziecia. Réwnie istotne s3 jego charakter i lokalizacja oraz
podmioty objete oddziatywaniem. TS WE wielokrotnie wskazywat, ze nawet mate przedsiewzie-
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cia moga miec znaczace oddziatywania na srodowisko, jezeli zlokalizowane sa na obszarach, na
ktérych czynniki Srodowiskowe sg wrazliwe nawet na niewielkie zmiany.

Réwnie istotng zasada, jaka nalezy sie kierowa¢ przy klasyfikacji przedsiewziecia jest zasada, ze
~Dyrektywa ma szeroki zakres oraz cel”. Stanowisko to jest konsekwentnie podtrzymywa-
ne przez TS WE (na przyktad w sprawie C-72/95, ,Kraaijeveld i in.”, paragraf 31; sprawa C-227/01,
~Komisja Wspdélnot Europejskich przeciwko Krdlestwu Hiszpanii”, paragraf 46). Zasadniczym celem
dyrektywy, przywotywanym w cytowanych wyrokach, jest obligatoryjne poddanie przedsie-
wzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko naturalne miedzy innymi z powodu ich
charakteru, rozmiaréw lub lokalizacji, ocenie w odniesieniu do ich skutkéw przed udzieleniem
zezwolenia. W przypadku projektu linii kolejowej Walencja-Tarragona, odcinek Las Palmas-
Oropesab witasciwym kryterium pozwalajacym na podjecie decyzji o koniecznosci przepro-
wadzenia procedury oceny oddziatywania na srodowisko byt znaczacy wptyw, jaki moze ono
wywierac na srodowisko. Zgodnie z wyrokiem TS WE przedsiewziecie tego rodzaju moze miec
znaczacy wptyw na $rodowisko w rozumieniu dyrektywy 0os$, poniewaz moze trwale oddziaty-
wac na przyktad na faune i flore, strukture gleby lub nawet na krajobraz, jak réwniez w szcze-
golnosci wywiera¢ istotne skutki co do hatasu, co wpisuje sie w zakres zastosowania niniejszej
dyrektywy. Razacym naruszeniem zamierzonego przez dyrektywe oo$ celu bytoby wytaczenie
takiego projektu budowy nowego toru kolejowego, nawet zbieznego z uprzednio istniejaca
linig, od obowiazku dokonania oceny jego wptywu na $rodowisko. Zatem przedsiewziecie tego
rodzaju nie moze by¢ postrzegane jako zwykta zmiana wczesniejszego projektu.

Kolejnym etapem jest okreslenie zakresu analiz, jakie nalezy przeprowadzi¢ sporzadzajac raport
o oddziatywaniu przedsiewziecia na $srodowisko. Etap scopingu, w procedurze oceny oddziaty-
wania na $srodowisko, pozwala na okre$lenie stopnia szczegétowosci materiatéw sporzadzanych
zarébwno w strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko jak i w ramach oceny oddziatywa-
nia na Srodowisko planowanych przedsiewzie¢. Odpowiednie przygotowanie informacji o zakre-
sie i szczegdtowosci materiatéw ma decydujacy wptyw naich jako$¢. Dlatego tez nie warto bronié
sie przed ztozeniem zapytania o zakres raportu. Po wydaniu postanowienia okreslajacego zakres
raportu organ zawiesza postepowanie w drodze postanowienia, do czasu przedtozenia gotowej
dokumentacji.

Rzetelnie przygotowany raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko oraz prawidto-
wo przeprowadzone postepowanie oceny oddziatywania na srodowisko minimalizujg zagroze-
nia zwigzane z opdznieniami w realizacji projektu. Dobry Raport i prawidtowo wydana decyzja
bronig sie same. Natomiast stabe materiaty i niewfasciwie prowadzona procedura administracyj-
na stanowia podstawe do zaskarzenia decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach przez strony
postepowania lub organizacje pozarzadowe zajmujace sie monitoringiem: inwestycji, wydatko-
wania funduszy unijnych i krajowych oraz obszaréw podlegajacych ochronie (ze szczegélnym
naciskiem na obszary wtgczone lub planowane do wtaczenia do sieci Natura 2000). Wyniki poste-
powania mogg by¢ i czesto, zwlaszcza w przypadku duzych projektéw infrastrukturalnych, sa
kwestionowane przez organy nadrzedne i ich ciata doradcze takie jak np. Krajowa Komisja ds.
Ocen Oddziatywania na Srodowisko, ale réwniez przez przedstawicieli inicjatywy JASPERS (Joint
Assistance to Support Projects In European Regions). W najgorszym dla inwestora scenariuszu reali-
zacja inwestycji moze zosta¢ zakwestionowana przez KE, co z kolei oznacza odmowe przyzna-
nia dofinansowania z Funduszu Spdéjnosci albo Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego.
Jakos$¢ raportu moze zatem wptywac na obnizenie kosztow inwestycji dzieki zapewnieniu spraw-
nego i szybkiego przebiegu procedur zmierzajacych do wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach. Na obnizenie kosztéw inwestycji moze wptywac takze odpowiedni dobér
metod prognostycznych emisji zanieczyszczen, a w konsekwencji prawidtowy dobér srodkéw
wptywajacych na minimalizacje oddziatywania lub kompensacje.

Na co wiec zwraca¢ uwage zamawiajac ustuge polegajaca na opracowaniu raportu o oddziaty-
waniu przedsiewziecia na srodowisko i jak weryfikowa¢ gotowe opracowanie?
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Wbrew pozorom sam inwestor ma bardzo duzy wptyw na jako$¢ zamawianego opracowania.
Tylko swiadomy inwestor, majacy szeroka wiedze z zakresu obowigzujacych w zakresie ocen
oddziatywania na srodowisko przepiséw prawa krajowego, ale takze wspélnotowego, ale przede
wszystkim wymogoéw ochrony srodowiska, a nie tylko procedur administracyjnych ma szanse
na wiasciwe sformutowanie specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia. To od nich w duzej
mierze zaleze¢ bedzie uzyskanie satysfakcjonujgcego produktu, jakim bedzie raport. Zakres
przedsiewziecia oraz inwestycji towarzyszacych powinien by¢ jasno okreslony podobnie jak opis
przedmiotu zamoéwienia. Chcac dobrze przygotowac przedsiewziecie i unikna¢ rozczarowan
w przysztosci, na poczatkowym etapie jego planowania nalezy wzig¢ pod uwage wystepowanie
obszaréw Natura 2000 oraz innych obszaréw chronionych, we wiasnym zakresie odpowiedziec¢
na pytanie dot. kwalifikacji przedsiewziecia. Uzyskanie decyzji o Srodowiskowych uwarunko-
waniach nie moze by¢ celem samym sobie. Kwestia najistotniejsza dla inwestora powinno
by¢ uzyskanie prawidlowej i petnej oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
Czesto starajac sie dopasowac do napietego harmonogramu nie zwraca sie uwagi na krotkie
terminy wykonania opracowania. Termin realizacji raportu powinien umozliwi¢ sporzadzenie
wszelkich niezbednych analiz oraz inwentaryzacji przyrodniczej, stanowigcych podstawe do
prawidtowej oceny oddziatywania przedsiewziecia na poszczegélne komponenty srodowiska.
Inwestor powinien pamieta¢, ze narzucajgc w SIWZ pewne ograniczenia, zwfaszcza te wigzace
sie z terminem realizacji zaméwienia, musi sie liczy¢ z wptywem jaki moga one wywiera¢ na
jakos¢ opracowania (szczegdlng uwage nalezy wiec zwraca¢ m.in. na terminy w jakich prowa-
dzona powinna by¢ inwentaryzacja przyrodnicza, ktére musza by¢ dostosowane do faz rozwoju
siedlisk, terminéw kwitnienia roslin, okreséw rozrodu i migracji zwierzat).

By¢ moze warto rozwazy¢ mozliwosé stosowania przy wyborze ofert potencjalnych wyko-
nawcéw nie tylko ceny, ale przede wszystkim kryteriow jakosciowych uwzgledniajacych
proponowana metodologie wykonania zamoéwienia, a takze organizacje i plan pracy
zespotu, ze szczegélnym naciskiem na harmonogram prac. Cho¢ inwestorzy w duzej
mierze wykorzystuja jedynie kryterium cenowe zastaniajac sie przepisami prawa zamoéwien
publicznych, wydaja sie zapominac o art. 91 ustawy Pzp ,Zamawiajqcy wybiera oferte najko-
rzystniejszq na podstawie kryteridw oceny ofert okreslonych w specyfikacji istotnych warunkéw
zaméwienia. Kryterium oceny ofert sq cena albo cena i inne kryteria odnoszqce sie do przedmiotu
zaméwienia, w szczegdlnosci jakos¢, funkcjonalnosé¢, parametry techniczne, zastosowanie najlep-
szych dostepnych technologii w zakresie oddziatywania na srodowisko, koszty eksploatacji, serwis
oraz termin wykonania zamédwienia.”

Podsumowuijac, zagadnienia na ktdre nalezy zwréci¢ uwage konstruujac SIWZ to przede wszystkim:

jasne sprecyzowanie przedmiotu zamowienia - opracowanie karty informacyjnej przedsiewzie-
cia, oraz wniosku o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wraz z niezbednymi
zatqcznikami; opracowanie raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko,

zobowigzanie wykonawcy do uwzgledniania uwag inwestora, wtasciwych organdéw uzgadnia-
Jjgcych warunki realizacji przedsiewziecia i wtasciwego organu prowadzqcego postepowanie ws.
wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach,

zobowiqzanie wykonawcy do przeprowadzenia nieformalnych konsultacji spotecznych, udziatu
w rozprawie administracyjnej otwartej dla spoteczeristwa,

uwzglednienie w harmonogramie odpowiednich terminéw wykonywania inwentaryzacji przy-
rodniczej,

wykorzystanie konkretnych narzedzi do sporzqdzenia analiz, np. konkretnego oprogramowania
pozwalajgcego na modelowanie rozprzestrzeniania sie zanieczyszczen, opracowania zatqczni-
kow graficznych,
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odpowiednie kwalifikacje zawodowe i doswiadczenie ekspertéw dostosowane do potrzeb kon-
kretnego przedsiewziecia.

SIWZ powinien uwzglednia¢ oczekiwania inwestora oraz informacje, ktére moga by¢ wykorzy-
stane w procesie przygotowania raportu.

Przygotowujac SIWZ warto siegnac do publikacji Urzedu Zamoéwien Publicznych:

M.Pchatek, A. Juchnik, P. Kupczyk, Prawne aspekty ,zielonych” zaméwien publicznych w:
Zielone zaméwienia publiczne, Warszawa 20091, s. 42 - 46 ; http:/www.uzp.gov.pl/cmsws/
page/?F:457;poradniki.html,

oraz rekomendacji przygotowanej w ramach umowy zawartej z Ministrem Rozwoju Regio-
nalnego, czesciowo finansowanej przez Unie Europejskg w ramach Programu Operacyjnego
Pomoc Techniczna 2007-2013:

Kryteria wyboru oferty najkorzystniejszej ekonomicznie — rekomendacje dla beneficjentéw
realizujacych projekty indywidualne , Warszawa 20 lipca 2010 r.

http://www.pois.gov.pl/AnalizyRaportyPodsumowania/Documents/20100720 Kryte-
ria_wyboru_ofert pozacenowe.pdf

W ,Rekomendacjach” zamieszczono ogélne wskazéwki, jak dobiera¢ i opisywac¢ kryteria oceny
ofert, a takze jak na tej podstawie ocenia¢ ztozone oferty. W Zataczniku Il. uwzgledniono takie
przedmioty zamowien jak ustugi inzyniera kontraktu/wykonanie raportu oddziatywania przed-
siewziecia na Srodowisko/wykonanie studium wykonalnosci.

Dbatos¢ o jakos¢ dokumentacji stanowiacej podstawe do wydania decyzji o $srodowiskowych
uwarunkowaniach powinna wyrazac¢ sie w biezacej kontroli postepédw prac i odbiorze konco-
wym. Do kontroli jakosci sporzadzonych materiatéw trzeba by¢ przygotowanym. Warto zadba¢
o wiasna edukacje w zakresie szeroko rozumianych ocen oddziatywania na srodowisko, ponie-
waz zapewnienie prawidtowej dokumentadji, ktéra stanowic¢ bedzie podstawe wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia, jest najistotniejszym czynnikiem wpty-
wajacym na sprawnos¢ procesu inwestycyjnego. Prawidtowe scharakteryzowanie przedsiewzie-
cia oraz ocena jego oddziatywania na srodowisko sprawia, ze zycie inwestora staje sie tatwiejsze.
Prowadzenie postepowan administracyjnych bazujacych na niekompletnym lub nierzetelnym
materiale dowodowym (karcie informacyjnej przedsiewziecia, raporcie o oddziatywaniu przed-
siewziecia na srodowisko) lub decyzjach administracyjnych wydanych na jego podstawie prowa-
dzi do zwiekszania skali odwotan i skarg sgdowo - administracyjnych. Uchylanie decyzji o srodo-
wiskowych uwarunkowaniach nieuchronnie prowadzi do wznowienia postepowan w sprawie
decyzji wykonawczych, do ktérych zaliczy¢ nalezy decyzje o pozwoleniu na budowe, zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej itp., co skutkuje opdZnieniem procesu inwestycyjnego
o dtugie miesigce, badz lata. Majac powyzsze na uwadze warto zapoznac sie z dostepnymi na
stronach internetowych publikacjami KE siegajac do zrédta lub positkujac sie polskimi ttumacze-
niami opracowanymi przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego oraz szeregiem dokumentéw
opracowanych przez Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska:

Wytyczne Generalnej Dyrekgji Ochrony Srodowiska dotyczace procedury oceny oddziaty-
wania na srodowisko wraz z wzorami wnioskéw, postanowien i decyzji: ,Postepowania ad-
ministracyjne w sprawach dotyczacych ocen oddziatywania na srodowisko” - Zeszyty meto-
dyczne GDOS Nr 1 - www.gdos.gov.pl/biblioteka/publikacje

Interpretacja definicji niekt6rych kategorii projektéw zawartych w zatacznikach | oraz Il dy-
rektywy o0o$ (Dyrektywy Rady nr 85/337/EWG z dnia 27 czerwca 1985 r. w sprawie oceny
wptywu wywieranego przez niektére przedsiewziecia publiczne i prywatne na srodowisko)
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Commissions guidance on Interpretation of project categories in the EIA Directive http.//
ec.europa.eu/environment/eia/pdf/interpretation eia.pdf

w polskiej wersji jezykowej na stronach Ministerstwa Rozwoju Regionalnego http./
www.mrr.gov.pl/fundusze/fundusze europejskie/O0S/Documents/Interpretacja
definicji_kategorii_projektow z zal | i Il _Dyrektywy OOS.pdf

Wytyczne KE - screening

EIA - Guidance on Screening - 2001 http://ec.europa.eu/environment/eia/eia-guideli-
nes/g-screening-full-text.pdf

w polskiej wersji jezykowej na stronach Ministerstwa Rozwoju Regionalnego (MRR):
http://www.mrr.gov.pl/fundusze/fundusze europejskie/00S/Documents/Wytycz-
ne_dotyczace OOS screening.pdf

Lista sprawdzajacg — Screening checklist: http://ec.europa.eu/environment/eia/eia-gu-
idelines/screening checklist.pdf

Wytyczne KE - scoping

EIA - Guidance on Scoping - 2001 http.//ec.europa.eu/environment/eia/eia-quidelines/qg-
-scoping-full-text.pdf

w polskiej wersji jezykowej na stronach MRR http.//www.mrr.gov.pl/fundusze/fundu-
sze_europejskie/00S/Documents/Wytyczne dotyczace OOS_scoping.pdf

Lista sprawdzajaca - Scoping checklist: http://ec.europa.eu/environment/eia/eia-guide-
lines/scoping _checklist.pdf

Wytyczne Komisji Europejskiej - weryfikacja raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na
srodowisko
EIA Review Check List - 2001 http://ec.europa.eu/environment/eia/eia-guidelines/g-re-
view-full-text.pdf

w polskiej wersji jezykowej na stronach MRR http.//www.mrr.gov.pl/fundusze/fundu-
sze_europejskie/O00S/Documents/Wytyczne dotyczace OOS Weryfikacja ROS.pdf

Proponowana w wytycznych KE lista sprawdzajaca ma za zadanie ocene adekwatnosci
raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko w zakresie jego zgodnosci
z postanowieniami dyrektywy 0o$ oraz dobrymi praktykami. Liste sprawdzajaca prze-
gladu mozna wykorzystywac w dwojaki sposéb, albo w celu oceny jakosci dokumen-
tacji na potrzeby procesu decyzyjnego, albo w celu generalnej oceny jakosci doku-
mentacji na potrzeby monitoringu postepowan oceny oddziatywania na srodowisko.

Wytyczne KE do oceny posrednich i skumulowanych oddziatywan oraz interakcji oddziaty-
wan — Guidelines on the Assessment of Indirect and Cumulative Impacts as well as Impact in-
teractions full text of the guidelines: http://ec.europa.eu/environment/eia/eia-studies- and-
-reports/quidel.pdf

Wytyczne Ministerstwa Rozwoju Regionalnego z 5 maja 2009 r. w zakresie postepowania
w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewzie¢ wspétfinansowanych
z krajowych lub regionalnych programéw operacyjnych http.//www.mrr.gov.pl/fundusze/
fundusze europejskie/O0S/Documents/WYTYCZNE OOS 050509.pdf

Wytyczne KE: Zarzadzanie Obszarami Natura 2000 Postanowienia artykutu 6 dyrektywy
Lsiedliskowej” 92/43/EWG - Managing Natura 2000 sites the provisions of Article 6 of the
,Habitats’ Directive 92/43/EEC
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http.//ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/management/docs/arté/provi-
sion _of art6 en.pdf

http.//ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/management/docs/art6/provi-
sion_of arté6_pl.pdf

Wytyczne KE: Ocena planéw i przedsiewzie¢ znaczaco oddziatujacych na obszary Natura
2000. Wytyczne metodyczne dotyczace przepiséw artykutu 6(3) i (4) dyrektywy siedliskowej
92/43/EWG - Assessment of plans and projects significantly affecting Natura 2000 sites:

http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/management/docs/art6/natu-
ra_2000 assess en.pdf

http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/management/docs/art6/natu-
ra_2000 assess pl.pdf

Podreczniki miedzysektorowe dla podmiotéw lokalnych i zarzagdcéw obszaréw Natura 2000
opracowane podczas realizacji projektu ,Komunikacja, Swiadomos¢ spoteczna i wzmocnie-
nie instytucjonalne dla funkcjonowania europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000":

+Natura 2000 w ocenach oddziatywania przedsiewzie¢ na srodowisko”,
»Natura 2000 w planowaniu przestrzennym —rola korytarzy ekologicznych”,

,Natura 2000 a gospodarka wodna”.

Odbiér dokumentacji powinien obejmowac:

weryfikacje zakresu raportu,

uzasadnienie celowosci realizacji przedsiewziecia, sposobu analizowania
wariantow realizacji przedsiewziecia,

uwzglednienie oddziatywar skumulowanych, sposéb opisu oceny poszcze-
g6lnych oddziatywar,

odniesienia sie do odpowiednich kryteriéw naukowych i technicznych, pra-
widtowosci doboru Srodkéw tagodzqcych oddziatywanie, a w przypadkach
szczegdlnych dziatari kompensujgcych.

Jednym z istotniejszych parametréw powinna by¢ spdjnosc i przejrzystos¢ prezento-
wanych zagadnien.

Dobry raport cechuje:

przejrzysta struktura o logicznej konstrukcji, na przyktad opisujqca obecne warunki wyjsciowe,
przewidywane oddziatywania (charakter, zasieg i wielkos¢), mozliwy zakres ztagodzenia od-
dziatywan, ustalone metody fagodzenia, znaczenie nieuniknionych / pozostatych oddziatywari
dla poszczegdinych aspektéw srodowiska,

spéjnos¢ catego opracowania z odpowiednimi odniesieniami pomiedzy rozdziatami,
zwieztos¢ i obiektywizm prezentowanych analiz i ocen,

petna charakterystyka przedsiewziecia i inwestycji towarzyszqcych,
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przystepny opis stosowanej metodologii i skomplikowanych zagadnien, ktdre porusza,

opis poszczegdlnych komponentdéw Srodowiska oraz ocena wptywu przedsiewziecia stosowna
do znaczenia konkretnych zagadnien,

dowody przeprowadzenia konsultacji spotecznych (jesli byto to zgodne z zaméwieniem),

szczegotowe informacje dotyczqce proponowanych dziatari tagodzqcych, a w razie koniecznosci
kompensujqcych;

szczegbtowe informacje dotyczqce monitoringu, analizy porealizacyjnej i koniecznosci utworze-
nia obszaru ograniczonego uzytkowania,

czytelne zatqczniki graficzne i dokumentacja fotograficzna,
wskazanie Zrédet przedstawianych informacji i bibliografii,

streszczenie w jezyku niespecjalistycznym o prostej strukturze, odnoszqce sie do kazdego z roz-
dziatéw w raporcie, pozbawione specjalistycznego stownictwa.

Planujac inwestycje infrastrukturalne warto réwniez korzysta¢ z danych zawartych w publicz-
nie dostepnym wykazie danych o dokumentach zawierajacych informacje o $rodowisku i jego
ochronie. Niestety, system informacji przyrodniczej w Polsce jest dopiero tworzony i w obec-
nej formie jest dalece niewystarczajacy. Dane zamieszczone we wskazanych ponizej rejestrach,
bazach danych nalezy traktowac¢ jako pomocnicze. Obowigzkiem inwestora jest wykonanie
inwentaryzacji przyrodniczej na potrzeby sporzadzenia raportu o oddziatywaniu przedsiewzie-
cia na $rodowisko.

Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody http:/crfop.gdos.gov.pl/

Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody zostat utworzony na zlecenie Ministerstwa Sro-
dowiska, ze $rodkéw NFOSIGW. Stanowi on wypetnienie obowiazkéw wynikajacych z art.
113 oraz 114 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, zwanej dalej
ustawa Uop.

Rejestr jest obecnie w trakcie uzupetniania i aktualizowania przez organy ochrony
przyrody. Do czasu zakonczenia tego procesu przez wszystkie gminy, wojewoddéw
i Ministerstwo Srodowiska zaréwno liczba obszaréw i obiektéw chronionych jak i ich
opisy moga odbiegac od stanu rzeczywistego

regionalne rejestry form ochrony przyrody dostepne sa na stronach regionalnych dyrekgji
ochrony srodowiska

Powstajg nowe zbiory danych:

raporty ze stanu zachowania siedlisk przyrodniczych i gatunkéw o znaczeniu dla Wspélnoty
w Polsce z 2007 r. (Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska),

inwentaryzacja siedlisk i gatunkéw Natura 2000 przeprowadzona na terenach administrowa-
nych przez Lasy Paristwowe w latach 2007-2008 (Generalna Dyrekcja Laséw Paristwowych),

inwentaryzacja przeprowadzona przez Biuro Urzqdzania Lasu i Geodezji Lesnej na obszarach
Natura 2000 z 2007 r. (Ministerstwo Srodowiska/Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska),
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inwentaryzacje ptakow (Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska),

inwentaryzacje wykonane w ramach prac Wojewédzkich Zespotéw Specjalistycznych w roku
2008 (Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska),

inwentaryzacje przyrodnicze gmin, dokumentacje i plany ochrony form ochrony przyrody, publi-
kacje, inne zrédta znajdujqce sie w posiadaniu administracji publicznej, jednostek naukowych itp.,

wyniki ogélnopolskiego monitoringu przyrodniczego (Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska),

inne dane: krajowe i regionalne czerwone ksiegi i listy; Atlas Roslin Naczyniowych (ATPOL), plany
ochrony i ich projekty dla parkéw narodowych, parkéw krajobrazowych i rezerwatéw przyrody.
Ekoportal.pl - Centrum Informacji o Srodowisku: http:/www.ekoportal.pl/

System INFOOS - baza danych: http:/infoos.mos.gov.pl/fsystem

EMAS System Ekozarzadzania i Audytu EMAS (ang. Eco Management and Audit Scheme) jest
unijnym instrumentem wprowadzonym w zycie rozporzadzeniem Parlamentu Europejskie-
go i Rady, majacym na celu zachecenie réznych organizacji (przedsiebiorstw, zaktadéw, in-
stytucji) do ciggtego doskonalenia efektéw dziatalnosci srodowiskowej: http./www.emas.
mos.gov.pl/

Natura 2000: http./natura2000.gdos.gov.pl/natura2000

Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach podobnie jak pozostate decyzje administracyjne,
powinna spetnia¢ wymogi przewidziane w art. 107 § 1 Kpa. W decyzji zawsze musza znaleZ¢ sie:
oznaczenie organu administracji publicznej, data wydania decyzji, oznaczenie strony lub stron,
przywofanie podstawy prawnej, rozstrzygniecie, uzasadnienie faktyczne i prawne, pouczenie
o trybie odwotania i skargi, a takze podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuz-
bowego osoby upowaznionej do jej wydania. Przepisy ustawy Uoo$ wskazujg na dodatkowe
elementy, ktére musza lub moga znalez¢ sie w tej decyzji. Jezeli zostata przeprowadzona ocena
oddziatywania na srodowisko decyzja musi okres$la¢ rodzaj i miejsce realizacji przedsiewziecia,
warunki wykorzystywania terenu oraz wymagania dotyczace ochrony srodowiska konieczne do
uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji koricowej. W tresci decyzji moga
zostac okreslone wymogi w zakresie przeciwdziatania skutkom awarii przemystowych, natoze-
nie obowiazku wykonania kompensacji przyrodniczej czy obowiazku dziatann polegajacych na
zapobieganiu, ograniczaniu oraz monitorowaniu oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko,
stanowisko ws. koniecznosci przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania na srodowi-
sko. Natomiast, jezeli przedsiewziecie nie zostato zakwalifilkowane do przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko organ stwierdza w decyzji jedynie brak koniecznosci przeprowa-
dzenia oceny oddziatywania na srodowisko.

Elementem decyzji istotnym z punktu widzenia inwestoréw ubiegajacych sie o dofinansowa-
nie przedsiewziecia z funduszy strukturalnych czy EBI jest uzasadnienie decyzji. Poza ogdlnymi
wymogami wynikajacymi z Kpa, powinno ono zawiera¢ dodatkowe informacje m.in. w zakre-
sie sposobu wykorzystania uwag i wnioskéw zgtoszonych w ramach postepowania z udzia-
tem spoteczenstwa oraz wskazania do przeprowadzenia analizy porealizacyjnej. W pierwszym
przypadku integralng czescig decyzji srodowiskowej jest jej zatacznik w postaci charakterystyki
przedsiewziecia, natomiast w drugim charakterystyka i karta informacyjna przedsiewziecia.

W przypadku, w ktérym wiasciwy organ wydat postanowienie o odstgpieniu od obowigzku sporza-
dzenia raportu uzasadnienie do postanowienia, jak i do decyzji o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach powinno w sposéb wyczerpujacy odnosi¢ sie do kryteriéw okreslonych w ustawie Uoos,
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podkreslajac uwzglednienie wymogdw zawartych w aneksie lll do dyrektywy o00s. Jezeli rozstrzy-
gniecie zawarte w postanowieniu o odstgpieniu od obowiazku sporzadzenia raportu o oddziaty-
waniu przedsiewziecia na Srodowisko byto sprzeczne z opinig wyrazong przez jeden z organéw
opiniujacych (lub oba organy), a w szczegdlnosci gdyby organy te zalecaty sporzadzenie rapor-
tu, a organ prowadzacy postepowanie mimo to nie natozyt na wnioskodawce obowigzku w tym
zakresie, uzasadnienie postanowienia musi zawiera¢ wyrazne i przekonujgce argumenty.

Réwnie istotnym, a jeszcze do niedawna czesto pomijanym elementem decyzji o $srodowisko-
wych uwarunkowaniach, jest informacja o sposobie prowadzenia konsultacji spotecznych, zgta-
szanych w czasie trwania postepowania uwagach i wnioskach oraz sposobie ich uwzglednienia,
badz powodach ich odrzucenia. W interesie inwestora jest wiec domaganie sie umieszczenia
w uzasadnieniu odniesient do wszystkich uwag zgtaszanych przez spoteczeristwo i stanowisk
organdéw wspdtdziatajacych.

W uzasadnieniu decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach nie nalezy sie odwotywac¢ do
postanowien innych dokumentéw lub powotywac na ogélna zgodnos$¢ z przepisami prawa.
Prawidtowe uzasadnienie powinno zawiera¢ konkretne sformutowania postugujace sie wskazni-
kami, parametrami, opisami fizycznych warunkéw realizacji przedsiewziecia.

Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nie naru-
sza prawa wilasnosci, ani nie daje inwestorowi praw do terenu potencjalnego zainwestowania.
Jedynie okresla wptyw planowanego przedsiewziecia na srodowisko i wymagania, jakie powin-
ny by¢ spetnione, aby minimalizowa¢ skutki negatywnego wptywu na srodowisko czynnikéw
szkodliwych. Inaczej méwiac - ocena oddziatywania na srodowisko to szczegdlna procedura
majgca na celu ocene skutkéw realizacji danego przedsiewziecia na srodowisko i jego elementy,
decydujaca o mozliwosci realizacji przedsiewziecia.

Okreslone w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach ,$rodowiskowe warunki realizacji
przedsiewziecia” nie moga byc¢ na dalszych etapach procesu inwestycyjnego modyfikowane.
Jednoczesnie z uwagi na wstepny charakter nie moga regulowac kwestii szczegétowych.

Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach wydawana jest zaréwno w przypadku planowa-
nych przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych
nie okreslono obowiagzku przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko, jak i dla pozo-
statych przedsiewziec z tej grupy oraz przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na srodowisko, dla ktérych sporzadzono raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko.
W pierwszym ze wskazanych powyzej przypadkéw decyzja o srodowiskowych uwarunkowa-
niach wskazuje jedynie na brak potrzeby przeprowadzenia procedury oceny oddziatywania na
srodowisko, a warunki realizacji przedsiewziecia wynika¢ beda przede wszystkim z jego charak-
terystyki. Charakterystyka przedsiewziecia oraz karta informacyjna przedsiewziecia, stanowic
beda zatacznik do decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Tym samym zgodnie z art.
84 ustawy Uoo$ w sentencji decyzji nie nalezy nakfada¢ warunkéw realizacji przedsiewziecia,
a jedynie ograniczy¢ sie do wskazania na brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na $srodowisko. W pewnym sensie jest to powtdrzenie stwierdzenia zawartego w postanowieniu
wydawanym, na podstawie art. 63 ust. 1 ustawy Uoos, na etapie kwalifikacji przedsiewziecia.

Tre$¢ decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach ma bardzo powazny wptyw na przedsiewzie-
cie mogace w znaczacy sposob oddziatywac na srodowisko, a jej tres¢ moze zawazy¢ na dalszych
etapach realizacji przedsiewziecia.
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W decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, wydawanej po przeprowadzeniu oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, wtasciwy organ okresla rodzaj i miejsce realizacji
przedsiewziecia wraz z warunkami wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania, ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci przy-
rodniczych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia czynnikéw uciazliwych dla tere-
noéw sasiednich.

W sentencji decyzji powinno sie réwniez jasno i precyzyjnie okresli¢ wymagania dotycza-
ce ochrony srodowiska konieczne do uwzglednienia w projekcie budowlanym czy tez decyzji
administracyjnej, ktéra ten projekt zatwierdzi. Ustalone w decyzji warunki powinny odpowiada¢
rzeczywistym rozwigzaniom technicznym i technologicznym eliminowania badzZ ograniczania
oddziatywania na srodowisko uwzgledniajac réwniez mozliwosci organizacyjne. Nalezy zwrécic¢
uwage, ze organ nie moze przytacza¢ brzmienia przepiséw szczegdtowych (np. pisa¢, ze maja
by¢ dotrzymane standardy jakosci Srodowiska albo ze system kanalizacyjny ma spetni¢ warun-
ki rozporzadzenia ministra wlasciwego do spraw srodowiska w sprawie warunkéw, jakie nalezy
spetni¢ przy wprowadzaniu $ciekdédw do wéd lub do ziemi, oraz w sprawie substancji szczegélnie
szkodliwych dla srodowiska wodnego, zwanego dalej Rsciewod). Organowi nie wolno wykracza¢
poza granice wtasnych kompetencji. Warto wiec zwraca¢ uwage na zamieszczanie w decyzjach
klauzul, zgodnie z ktérymi inwestor musi uzyska¢ pozwolenie na budowe, pozwolenie wodno-
prawne badz inne. Umieszczenie w rozstrzygnieciach administracyjnych podobnych sformuto-
wan moze poskutkowa¢ stwierdzeniem ich niewaznosci.

W przypadkach, w ktérych jest to uzasadnione, w decyzji nalezy przedstawi¢ wymogi w zakre-
sie przeciwdziatania skutkom awarii przemystowych (dotyczy to przedsiewzie¢ zaliczanych do
zaktaddéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych awarii w rozumieniu ustawy Prawo
ochrony srodowiska, zwanej dalej ustawa Po$), a w przypadku przedsiewzie¢, dla ktérych prze-
prowadzono postepowanie transgraniczne réwniez wymogi w zakresie oddziatywania transgra-
nicznego.

W przypadku, gdy z oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko wynika potrzeba wyko-
nania kompensacji przyrodniczej, w decyzji powinny sie znalez¢ fragmenty dotyczace stwier-
dzenia koniecznosci wykonania tej kompensacji, wraz ze szczegdétowym opisem jej charakteru,
okresleniem terminu wykonania (przed terminem realizacji dziatan majacych negatywny wptyw
na te elementy srodowiska, ktérych ma dotyczy¢, musi bowiem poprzedzac wystapienie strat).
Zalecenia dotyczace kompensacji przyrodniczej powinny by¢ formutowane na podstawie mate-
riatéw, ztozonych wraz z wnioskiem o wydanie decyzji. Kompensacja musi by¢ wykonalna nie
tylko pod wzgledem technicznym, ale takze finansowym i prawnym.

Réwniez w przypadku, gdy z oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko wynika
potrzeba zapobiegania, ograniczania oraz monitorowania oddziatywania przedsiewziecia na
srodowisko w decyzji musi by¢ natozony obowiazek ich przeprowadzenia.

W praktyce w uzasadnieniu decyzji powinno sie znalez¢ uzasadnienie przyczyny sformutowa-
nia poszczegdlnych obowigzkéw w zakresie ograniczania zanieczyszczen, a takze informacja
o udziale spoteczenstwa, sposobie i stopniu wykorzystania zgtaszanych zastrzezen, o sposobie
i zakresie wykorzystania raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko, uzgodnien
regionalnego dyrektora ochrony srodowiska i opinii organu inspekcji sanitarnej, a takze ewentu-
alnych wynikéw oceny transgranicznej.

Zadanie ponownej oceny oddziatywania na $rodowisko, lub odstgpienie od niego, takze musi
by¢ poparte stosowng argumentacja.
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Rozdziat 3: Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach

Zgodnie z art. 86 ustawy Uoos, decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, ktére zgodnie
z Kpa uznane zostaty za ostateczne lub maja rygor natychmiastowej wykonalnosci, wigza organ
wydajacy decyzje, o ktébrym mowa w art. 72 ust. 1 ustawy Uoo$ (w tym tak istotng dla inwestora
decyzje o pozwoleniu na budowe). Organy wydajace decyzje, o ktérych mowa powyzej, musza
uwzgledni¢ wszystkie warunki wynikajace z decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Co
to oznacza dla inwestora? Jezeli w czasie, jaki uptynat od wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach nastapita zmiana zatozen przedsiewziecia, inwestor zmuszony bedzie wysta-
pi¢ o zmiane decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach na podstawie art. 155 Kpa w zwigzku
z art. 87 ustawy Uoos. Zmiany decyzji beda traktowane tak, jak gdyby uwarunkowania srodo-
wiskowe byty ustalane od poczatku (beda one wymagaty wypetnienia wymogéw koniecz-
nosci ponownego przeprowadzania postepowania wyjasniajacego, udziatu spoteczenstwa
oraz wspétdziatania pomiedzy organami w zwigzku ze zmianami w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach). Taka procedura dotyczy¢ bedzie wiekszosci zmian, jakie zostang wprowa-
dzone w dokumentacji technicznej, a zwlaszcza jesli zmiany przedsiewziecia beda wykraczaty
poza zakres warunkéw okreslonych w wydanej wczesniej decyzji o Srodowiskowych uwarunko-
waniach (nie beda dotyczyty wymagan okreslonych w decyzji o srodowiskowych uwarunkowa-
niach, a catego przedsiewziecia - np. beda modyfikowaty jego parametry).

Modyfikacje srodowiskowych uwarunkowan realizacji przedsiewziecia dopuszczane sg jedynie
w przypadku przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania na srodowisko przed wydaniem
pozwolenia na budowe, zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej lub na realizacje inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego, na podstawie art. 88 ust. 1 pkt 2 ustawy Uoos$, o czym
mowa w rozdziale 4, punkt 4.1.3.3.

Jesli pozwolenie na budowe zostato juz wydane, a rozwazana jest jego modyfikacja, to w Swietle
art. 72 ust. 2 pkt 1 ustawy Uoo$, nie bedzie wymogu uzyskania nowej decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach, o ile zmiana pozwolenia bedzie dotyczy¢:

ustalenia lub zmiany formy lub wielkosci zabezpieczenia roszczeri mogqcych powstac wskutek
wykonywania dziatalnosci objetej decyzjq,

zmiany danych wnioskodawcy.

Kazda inna zmiana wymagajaca wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub decyzji o zatwier-
dzeniu projektu budowlanego, w zaleznosci od jej zakresu, moze wymagac albo wydania nowej
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, albo przeprowadzenia ponownej oceny oddzia-
tywania na srodowisko zgodnie z art. 88 ust. 1 pkt 2 ustawy Uoos. Jesli natomiast planowane
w projekcie budowlanym zmiany bedg odnosity sie do wymagan okreslonych w decyzji o srodo-
wiskowych uwarunkowaniach (beda je modyfikowaty), wéwczas zgodnie z przywotanym powy-
zej art. 88 ust. 1 pkt 2 ustawy Uoos, konieczne stanie sie przeprowadzenie ponownej oceny
oddziatywania na srodowisko (niepotrzebne bedzie wydawanie nowej decyzji o srodowisko-
wych uwarunkowaniach).

Dokonania ponownej oceny oddziatywania na srodowisko bedg wymagac zmiany dotyczace
nastepujacych elementéw sentencji decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach:

warunkéw wykorzystywania terenu w fazie realizacji i eksploatacji lub uzytkowania przedsie-
wziecia, ze szczegélnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony cennych wartosci przyrodni-
czych, zasobéw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia uciqzliwosci dla terendw sqsiednich,

wymagar dotyczqcych ochrony srodowiska koniecznych do uwzglednienia w dokumentacji wy-
maganej do wydania decyzji inwestycyjnych, w szczegélnosci w projekcie budowlanym,
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Podrecznik dla Inwestoréw przedsiewziec infrastrukturalnych

wymogow w zakresie przeciwdziatania skutkom awarii przemystowych, w odniesieniu do przed-
siewzie¢ zaliczanych do zaktaddw stwarzajqcych zagroZenie wystqpienia powaznych awarii,

wymogow w zakresie ograniczania transgranicznego oddziatywania na srodowisko