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Streszczenie

Przedsigwzigcie budowlane to koncepcyjne, projektowe i organizacyjne przygotowanie oraz wykonanie robot budowla-
nych na placu budowy w celu zaspokojenia potrzeb, ktorych spetnienie wymaga uzytkowania obiektow budowlanych.
Szczegolnym przedsigwzigeciem budowlanym jest rozbiorka obiektow budowlanych. Przedsigwzigcie budowlane rozpo-
czyna si¢ od analizy i sformulowania potrzeb inwestora i uzytkownikow obiektow budowlanych oraz okreslenia warun-
koéw ich zaspokojenia. Konczy przekazanie obiektu do eksploatacji, rozliczenie i zakonczenie wszystkich dziatan zwia-
zanych z jego realizacja. Jest to wieloetapowy proces iteracyjny ze sprzgzeniami zwrotnymi, ktory tworzy cykl realizacji
przedsigwzigcia budowlanego. Cykl zawiera wszystkie etapy przygotowania realizacji przedsigwzigcia, wykonania robot
budowlanych na placu budowy 1 przekazania obiektu budowlanego do eksploatacji. Szczegdlnie wazne dla koncowej
efektywnosci przedsigwzigeia budowlanego jest wlasciwa identyfikacja potrzeb inwestora 1 uzytkownikow oraz zdefi-
niowanie cyklu zycia obiektu budowlanego, a takze okreslenie otoczenia systemowego i sSrodowiska jego eksploatacji.

Stowa kluczowe: przedsiewzigcie budowlane, obiekt budowlany, cykl zZycia obiektu budowlanego, analiza, projektowa-
nie, cykl realizacji przedsiewzigcia budowlanego, uzytkowanie, utrzymanie, eksploatacja, koszty przed-
siewziecia budowlanego

Abstract

Construction project means conceptual, design and organizational preparation, and execution of construction works on
the building site to satisfy investor’s and users’ needs that require use of buildings. Particular building venture is the
demolition of construction structures. Construction project begins from analysis and defining of the investors and users
needs and determining conditions for meet them. The transfer of the object to operation and maintenance, settlement and
finishing of all activities that have been taken in connection with the project implementation terminate the project
realisation. It is multi-stage iterative process with feedback connections that form implementation cycle of construction
project. The cycle contains all stages of preparation of the project implementation, construction works execution on the
building site and hand over of the object to operation and maintenance. Particularly important for project’s final
efficiency is identification of the investor and users needs, definition of the life cycle and system surroundings, and
determination of environment of the object operation and maintenance.
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1. Wstep

Przedsiewziecie budowlane [1, 2] to koncepcyjne, projektowe i organizacyjne przy-
gotowanie i wykonanie robdt budowlanych na placu budowy w celu zaspokojenia potrzeb,
ktérych spetnienie wymaga uzytkowania obiektow budowlanych. Szczegdlnym przedsig-
wzigciem budowlanym jest rozbiorka. Przedsigwzigcie budowlane rozpoczyna si¢ od ana-
lizy potrzeb inwestora i uzytkownikoéw obiektu, a konczy przekazaniem obiektu do eksplo-
atacji, rozliczeniem i zakonczeniem wszystkich prac oraz rozwiazaniem struktur organiza-
cyjnych zwiazanych z wykonywaniem przedsigwzigcia. Waznym zagadnieniem jest opra-
cowanie organizacji wykonania catego przedsigwzigcia i kierowanie jego realizacja. Ze
wzgledu na charakterystyke rozwiazywanych problemow uczestnikami przedsigwzigé bu-
dowlanych sa zwykle specjaliSci z réznych dziedzin, dyscyplin i branz. Jednak gltéwne
problemy i zadania opracowywane, rozwiazywane i realizowane sg przez specjalistow
inzynierii ladowej lub budownictwa. Dobra metoda kompleksowej analizy przedsigwzigé
budowlanych moze by¢ podejscie systemowe [3] ukierunkowane na optymalne lub racjo-
nalne rozwiazywanie ztozonych problemoéw identyfikacji, projektowania, organizacji
i wykonania robot przedsigwzig¢ budowlanych. Podejscie takie, z zastosowaniem metod
analizy systemowej, moze by¢ szczegdlnie uzyteczne w zwiazku z realizacja inicjatywy
Unii Europejskiej (Inicjatywa Rynkéw Pionierskich dla Europy), ktorej celem jest zwigk-
szenie tempa rozwoju gospodarczego przez zacie$nianie wspoOlpracy przemystu ze sfera
nauki oraz zrownowazony rozwdj systemoéw gospodarczych i spotecznych.

Zrownowazone budownictwo, czyli budownictwo innowacyjne, odpowiadajace po-
trzebom spotecznym, przyjazne dla srodowiska i efektywne ekonomicznie, ktdre jest jed-
nym z zadan tej inicjatywy, wymaga kompleksowej, wszechstronnej i systematycznej
analizy zar6wno procesu przygotowania i realizacji przedsiewzigé, jak i eksploatacji zbu-
dowanych, odbudowywanych, rozbudowywanych, nadbudowywanych, przebudowywanych
lub remontowanych obiektow. Chodzi tu o analiz¢ i badanie wymagan dotyczacych hi-
gieny, zdrowia i Srodowiska wobec obiektoéw budowlanych w calym cyklu ich istnienia,
uwzgledniajac okres wykonywania robot na placu budowy, eksploatacje i rozbiorke tych
obiektow. Konieczne jest przede wszystkim ograniczenie wptywu obiektow budowlanych
na §rodowisko naturalne i klimat. Zgodne z zasadami zrbwnowazonego rozwoju sg rowniez
nowe wymogi dotyczace racjonalnego gospodarowania surowcami, w tym utylizacji pozo-
stato$ci po rozbiorce obiektéw budowlanych i stosowania do wyrobu poétproduktéw jak
najwigkszej ilo§ci surowcow z odzysku. Skuteczne spelnienie tej inicjatywy wymaga
analizy systemowej i kompleksowego rozwiazania probleméw ekonomicznych, prawnych,
technicznych, technologicznych, organizacyjnych, ochrony S$rodowiska, logistycznych
i spotecznych, bezposrednio lub posrednio zwiazanych z realizacja przedsigwzigcia budow-
lanego i eksploatacja obiektu budowlanego. Szczegdlne wymagania srodowiskowe dotycza
takze inwestycji drogowych. Uzyskanie zezwolenia na realizacj¢ inwestycji drogowych
wymaga decyzji Srodowiskowych.

W kazdym przypadku zakres i doktadno§¢ prowadzonych prac studialnych zwiaza-
nych z analiza oddzialywania obiektu budowlanego na srodowisko podczas jego budowy
i eksploatacji, zakres prac projektowych, przygotowanie, organizacja i realizacja przedsig-
wzigcia zalezy od rodzaju i wielkosci obiektu budowlanego. Celem podstawowym prowa-
dzonych prac jest zaprojektowanie racjonalnego lub optymalnego w danych warunkach
zaspokojenia potrzeb inwestora i uzytkownikow obiektow budowlanych.
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2. Ogolna charakterystyka przedsiewzie¢ budowlanych

Przedsigwzigcia budowlane na placu budowy realizowane sa przez specjalistow budow-
nictwa. Prawo budowlane okresla, ze podstawowymi uczestnikami procesu budowlanego
sa: inwestor, projektant, kierownik budowy i inspektor nadzoru inwestorskiego [4]. Mozna
stwierdzi€, ze sa to specjalisci przygotowujacy lub wykonujacy zadania $cisle konstruk-
cyjno-budowlane. Jednak w zaleznos$ci od systemu realizacji w przedsigwzigciu uczestnicza
takze specjaliSci z innych dziedzin, dyscyplin i branz. Dotyczy to zarzadzania i realizacji
przedsigwzigcia budowlanego w roznych etapach cyklu jego realizacji. Ogdlnie mozna
stwierdzi¢, ze przygotowanie i realizacja przedsigwzigcia budowlanego wymaga:

1. Systematycznego opracowania rozwigzan funkcjonalnych, $rodowiskowych, kon-
strukcyjnych i technicznych (energetycznych, ekologicznych, technologicznych, organi-
zacyjnych, materiatlowych itp.), w tym: studium techniczno-ekonomiczno-§rodowisko-
wego; koncepcji projektowej lub programu funkcjonalno-uzytkowego z analiza planowa-
nych robdt budowlanych i prac projektowych; dokumentacji projektowe;j i kontraktowe;.

2. Organizacji i wykonania robot budowlanych na placu budowy, w tym: organizowania
wykonania robot; wykonania robot; koncowego odbioru i zakonczenia robot.

3. Zarzadzania cyklem realizacji przedsi¢gwzigcia budowlanego, w tym: wyboru systemu
realizacji przedsigwzigcia; planowania przedsigwzigcia; zamowienia na roboty budow-
lane i operatywnego kierowania przedsigwzigciem; odbioru i rozliczenia robot oraz
przekazania obiektu do eksploatacji; rozliczenia i zakonczenia przedsigwzigcia.
Przedsiewzigcia budowlane poprzedza pojawienie si¢ i wstepne sformutowanie potrzeb

przez inwestora. Analiz¢ tak sformulowanych potrzeb, ich wyjsciowe jednoznaczne zdefi-

niowanie i opis oraz okre$lenie warunkéw zaspokojenia mozna przyja¢ jako poczatek
przedsigwzigcia budowlanego. W kolejnych etapach przedsigwzigcia formutowane sa wy-
magane funkcje obiektu, projektowane, organizowane i wykonywane roboty budowlane.

Odbiér koncowy i przekazanie obiektu budowlanego do eksploatacji oraz zakonczenie

i rozliczenie wszystkich dziatan poza placem budowy koncza przedsigwzigcie. Wszystkie

dziatania w ramach przedsigwzigcia powinny by¢ ukierunkowane na optymalne lub racjo-

nalne zaspokojenie potrzeb inwestora i uzytkownikow w przewidywanych warunkach re-
alizacji robot i eksploatacji obiektu. W kazdej fazie realizacji przedsigwzigcia budowlanego
obiekt znajduje si¢ w réznych stanach istnienia. Podczas analizy i definiowania potrzeb,
analizy techniczno-ekonomiczno-§rodowiskowej, opracowania koncepcji i projektowania
obiekt nie istnieje fizycznie. Jest to obiekt wirtualny, dopiero mogacy zaistnie¢, mozliwy.

Realizacja przedsiegwzigcia budowlanego polega na systematycznym przeksztalcaniu

obiektu wirtualnego w obiekt rzeczywisty, a nastgpnie eksploatacji tego obiektu. Dzialania

te ze wzgledu na stan obiektu budowlanego stanowia pewien skoficzony proces, ktory na-

zywany jest cyklem zycia obiektu budowlanego (rys. 1).
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Rys. 1. Cykl zycia obiektu budowlanego

Fig. 1. Life cycle of construction object

W procesie uzytkowania obiekt budowlany systematycznie ulega zuzyciu. W konse-
kwencji pogarsza si¢ mozliwosc¢ i jako$¢ zaspokajania potrzeb inwestora i uzytkownikow.
Graniczne dopuszczalne zuzycie obiektu wyznaczaja wymagania, ktore okreslaja warunki
jego uzytkowania w pelni zgodnie z przeznaczeniem. Konieczne jest systematyczne pod-
trzymywanie lub odtwarzanie wymaganej zdolnosci i jakosci uzytkowania obiektu tak, aby
potrzeby inwestora i uzytkownikoéw mogly by¢ zaspokajane podczas wieloletniego okresu
uzytkowania obiektu. Jest to zadaniem procesu utrzymania. Proces uzytkowania i utrzyma-
nia obiektu budowlanego okresla si¢ terminem eksploatacja [1, 2, 3]. W procesie uzytko-
wania zaspokajane sg potrzeby inwestora i uzytkownikdéw obiektu. W procesie utrzymania
podtrzymywana lub odtwarzana jest wymagana jako$¢, a w szczegdlnym przypadku jedynie
mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z przeznaczeniem w pelnym lub ograniczonym
zakresie. Spelnienie wymagan uzytkowych, a takze efektywnos$¢ tego procesu podczas
wieloletniej eksploatacji wymaga wlasciwego zarzadzania eksploatacja oraz odpowiedniej
organizacji procesu i systemu eksploatacji (rys. 2).
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Rys. 2. System eksploatacji obiektu budowlanego: SO;, SO, — systemy operacyjne, SZ,, SZ, —
systemy zasilania, OP — dalsze otoczenie systemowe

Fig. 2. System of operation and maintenance of construction object: SO;, SO, — operational systems,
SZ,, SZ, — supplying systems, OP — further system surroundings

3. CyKl realizacji przedsiewzi¢¢ budowlanych i jego uwarunkowania

Proces przygotowania i realizacji przedsigwzi¢¢ budowlanych jest procesem wieloeta-
powym, ktory realizowany jest przez specjalistow réznych dziedzin, dyscyplin i specjalno-
$ci. Prowadzone analizy i prace studialne, koncepcyjne, organizacja i wykonanie robot na
placu budowy nastepuja kolejno po sobie. Jednak w procesie, w pracach studialnych
i podczas przygotowania koncepcyjnego, ze wzgledu na powstawanie coraz bardziej szcze-
gbotowego zbioru informacji i danych moze wystapi¢ konieczno$é powtdrzenia lub weryfi-
kacji wykonanych wczeéniej opracowan. Jest to skonczony ciag czynno$ci ze sprzg¢zeniami
zwrotnymi, realizowany w celu optymalnego lub racjonalnego zaspokojenia potrzeb inwe-
stora i uzytkownikow. Ciag ten tworzy cykl realizacji przedsigwzigcia budowlanego, ktory
obejmuje —rys. 3 [2]:

. studium techniczno-ekonomiczno-srodowiskowe;

. koncepcjg projektowa lub program funkcjonalno-uzytkowy z analiza kosztow;
. dokumentacjg¢ projektowa i kontraktowa;

. organizowanie wykonania robot budowlanych;

. wykonanie robdt budowlanych;

. koncowy odbiodr i zakonczenie robdt budowlanych;

. rozliczenie i zakonczenie przedsigwzigcia.

NN AW
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Rys. 3. Cykl realizacji przedsigwzigcia budowlanego

Fig. 3. Implementation cycle of construction project

Studium techniczno-ekonomiczno-srodowiskowe to kompleksowe badania i analizy
studialne systemowych i srodowiskowych uwarunkowan eksploatacji obiektow budowla-
nych, przygotowania, organizacji i realizacji przedsigwzigcia budowlanego, w tym przewi-
dywanych robot. Szacowane sa koszty, badane mozliwosci finansowania catego przedsig-
wzigcia, analizowane warunki i wymagania robot budowlanych. Studium rozpoczyna ana-
liza 1 definiowanie potrzeb, ktore beda zaspokajane poprzez uzytkowanie obiektu budowla-
nego, opracowywane sa rozwiazania optymalnie lub racjonalnie zaspokajajace sformuto-
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wane potrzeby. Pozytywne wyniki tego etapu stanowia podstawe decyzji dotyczacych dal-
sze] realizacji przedsigwzigcia i1 kontynuacji lub wstrzymania prac analitycznych i przygo-
towawczych. Kolejnosé, zakres i organizacja realizowanych prac studialnych zalezy od
rodzaju przedsigwzigcia, wymagan inwestora, rodzaju zaspokajanych potrzeb i istniejacych
uwarunkowan realizacyjnych. Analizy i rozwiazania dotycza zagadnien interdyscyplinar-
nych i musza by¢ realizowane w zespole interdyscyplinarnym, ktory sklada si¢ ze specjali-
stow budownictwa, inzynierii Srodowiska, ekonomistow, architektow, i eksploatatorow.
Analizowane i rozwigzane powinny by¢ nastgpujace problemy:

1. Sformutowanie potrzeb i badanie podstawowych uwarunkowan realizacyjnych, w tym:

rodzaj i wielko$¢ potrzeb inwestora; mozliwosci inwestora i podaz robot budowlanych;

wymagania lokalizacyjne, srodowiskowe, klimatyczne, terenowe itp.

. Zalozenia lokalizacyjne, funkcjonalne, eksploatacyjne, techniczne, technologiczne,

organizacyjne i realizacyjne.

. Rozpoznanie warunkéw zabudowy i wykorzystania terenu.

. Studia oddziatywania na srodowisko.

. Ustalenie zakresu i organizacji przedsigwzigcia.

. Potrzeby zakupu licencji lub badan.

. Szacowanie kosztow i ocena efektywnosci oraz okreslenie zasad finansowania.

. Badanie wykonalnosci techniczno-ekonomicznej.

. Ocena i wybor rozwiazan inwestycyjnych.

. Podstawowe zalozenia i wymagania przedsigwzigcia.

Zakres analizowanych i rozwigzywanych zagadnien jest tu bardzo szeroki i zréznico-
wany merytorycznie. Analiza i rozwiazanie takich probleméw wymaga wiedzy z wielu
dziedzin. Konieczna jest wspotpraca réznych specjalistow branzowych. Udzial specjalistow
budownictwa jest konieczny, gdy analizowane, oceniane i rozwiazywane sa techniczne
mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb inwestora, uwarunkowania lokalizacyjne, terenowe
i klimatyczne, warunki zabudowy terenu, podstawy projektowania, mozliwosci wykonania,
organizacja, czas, koszty i efektywnos¢ robot budowlanych.

Koncepcja projektowa Iub program funkcjonalno-uzytkowy opracowywane sa na
podstawie analizy wynikow studium techniczno-ekonomiczno-§rodowiskowego. Pozyski-
wane sa nowe informacje i dane. Prowadzone sa poglebione analizy zwiagzane z opracowa-
niem koncepcji przedsigwzigcia i sposobem zaspokojeniem potrzeb inwestora i uzytkowni-
kéw. Waznym elementem opracowania jest analiza i opracowanie zasad realizacji oraz
okreslenie potencjalnego zbioru wykonawcow przedsigwzigcia, w tym ustalenie systemu
realizacji, oszacowanie kosztow i1 mozliwosci finansowania calego przedsigwzigcia.
W przypadku kompleksowych zamoéwien publicznych projektowania i wykonania robot bu-
dowlanych [6], podstawowy opis przedmiotu zamdwienia i okre§lenia kosztow robot bu-
dowlanych oraz prac projektowych stanowi program funkcjonalno-uzytkowy. Opracowane
rozwiazania koncepcyjne powinny okresla¢ wszystkie podstawowe wymagania i zatozenia
funkcjonalne, techniczne, konstrukcyjne, technologiczne, organizacyjne, ekonomiczne
i realizacyjne przedsigwzigcia oraz eksploatacji obiektu budowlanego, w tym:

1) opis ogolny inwestycji budowlane;j;

2) podstawowe zatozenia realizacyjne;
3) wymagania konstrukcyjne i wykonawcze.

Opis ogodlny inwestycji budowlanej powinien okresla¢ rodzaj, lokalizacjg, 1 charakte-
rystyczne parametry, ktore okreslaja wielko$¢ obiektow, zakres robot budowlanych, aktu-

[\S]
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alne uwarunkowania systemowe i $rodowiskowe wykonania robot, dyrektywne terminy
realizacji inwestycji, ogolne wilasciwosci funkcjonalno-uzytkowe, podstawowe wskazniki
powierzchniowe 1 kubaturowe obiektow itp. oraz wielkosSci ich przekroczenia lub pomniej-
szenia. Podstawowe zalozenia realizacyjne powinny okresla¢ system realizacji przedsig-
wzigcia, warto$¢ realizowanych robot i zasady finansowania inwestycji, warunki i wymaga-
nia dotyczace przygotowania terenu i ochrony srodowiska, budowy obiektow podstawo-
wych (w tym rozwigzan architektonicznych, instalacyjnych i wykonczeniowych), zago-
spodarowania terenu, budowy obiektow pomocniczych itp. Realizacja przedsigwzigcia
w czasie moze by¢ na tym etapie okreslony za pomoca harmonogramu dyrektywnego.
Wymagania konstrukcyjne i wykonawcze powinny opisywaé¢ cechy obiektu dotyczace
rozwiazan konstrukcyjnych, warunki wykonania i odbioru robét, wskazniki ekonomiczne,
warto$¢ kosztorysowa robot budowlanych, instalacji, maszyn i urzadzen, w tym urzadzen
zwiazanych z ochrong $rodowiska, wykorzystania zasobow itp. Gdy zamawiane jest pro-
jektowanie i wykonanie robdot budowlanych zgodnie z prawem zamowien publicznych,
opracowywany jest program funkcjonalno-uzytkowy i na jego podstawie okres§lane sg pla-
nowane koszty rob6t budowlanych i planowane koszty prac projektowych [6, 7] oraz nego-
cjowany i podpisywany kontrakt na prace projektowe i roboty budowlane. Réwniez w tym
przypadku rozwiazywane musza by¢ problemy interdyscyplinarne i branzowe. Udziatl spe-
cjalistow budownictwa jest konieczny przede wszystkim w badaniach i analizie warunkoéw
i ograniczen realizacji robdt, eksploatacji obiektow budowlanych, poglebionej analizy po-
trzeb inwestora, uwarunkowan ekonomicznych, technicznych, technologicznych, systemo-
wych i srodowiskowych wykonania robot budowlanych i eksploatacji obiektéw budowla-
nych. W szczegdlnosci dotyczy to kosztow, technologii i organizacji wykonania robdt itp.
Koncepcja projektowa lub program funkcjonalno-uzytkowy stanowia podstawe opracowa-
nia dokumentacji projektowej.

Dokumentacja projektowa [4, 5] okresla odpowiednio do wymagan eksploatacyjnych
wszystkie elementy obiektu budowlanego, urzadzen budowlanych i robot budowlanych tak,
by mozna bylo wykonaé¢ roboty na placu budowy. Jest to podstawowy etap opracowania
przedsigwzigcia. Dokumentacja projektowa, w zalezno$ci od rodzaju i stopnia skompliko-
wania robot budowlanych, powinna okres§la¢ zagospodarowanie dzialki lub terenu, funkcje,
forme i konstrukcje obiektu budowlanego, jego charakterystyke energetyczna i ekologiczna
oraz proponowane niezbg¢dne rozwiazania techniczne, a takze materiatlowe, ukazujace za-
sady nawigzania do otoczenia i warunki uzytkowania obiektu budowlanego. Dokumentacja
projektowa jest podstawa uzyskania pozwolenia na budoweg. W przypadku zamdéwienia
publicznego na roboty budowlane w trybie innym niz ,,projektuj i buduj” [6, 7], dokumen-
tacja projektowa stanowi podstawowy opis przedmiotu zamowienia na roboty budowlane
ijest podstawa okre§lenia warto$ci zamdOwienia na roboty budowlane, zaprojektowania
technologii 1 organizacji rob6t oraz negocjowania kontraktu i umowy na wykonanie robot
budowlanych. Jest takze podstawa opracowania oferty na roboty budowlane i okreslenia
warto$ci oferty. Dokumentacj¢ projektowa opracowuja specjali$ci posiadajacy wymagane
uprawnienia do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie.
W zaleznosci od rodzaju, stopnia ztozonosci i zakresu przedsigwzigecia dokumentacja pro-
jektowa powinna zawieraé [4, 5]:

1. Gdy wymagane jest pozwolenie na budowg: projekt budowlany, projekty wykonawcze,
przedmiar robot, informacj¢ dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.
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2. Gdy nie jest wymagane pozwolenie na budowe: plany, rysunki lub inne dokumenty
umozliwiajace jednoznaczne okreslenie rodzaju i zakresu podstawowych robot budowla-
nych oraz uwarunkowan i doktadnej lokalizacji ich wykonywania, przedmiar robot,
projekty, pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odr¢gbnymi przepisami.

Projekt budowlany powinien zawieraé [4, 5]:

1. Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu;

2. Projekt architektoniczno-budowlany;

3. Materiaty uzupetniajace i uzgodnienia, niezbgdne dane i dokumenty wymagane do
opracowania projektu.

Projekt wykonawczy [4, 5] stanowi uzupetnienie lub uszczegétowienie projektu bu-
dowlanego w zakresie i stopniu doktadnosci niezbednym do sporzadzenia przedmiaru ro-
bot, kosztorysu inwestorskiego, przygotowania oferty przez wykonawce i organizacjg ro-
bot. Zasady opracowania projektu wykonawczego sa takie same jak projektu budowlanego.
Projekt wykonawczy moga opracowywac specjalisci budownictwa majacy wymagane
uprawnienia projektowe. Szczegdtowo zakres i forme projektu budowlanego okresla rozpo-
rzadzenia ministra infrastruktury [5]. W zaleZznosci od rodzaju projektu moga by¢ takze
niezbedne oswiadczenia wilasciwych jednostek organizacyjnych o zapewnieniu dostaw
energii, wody, ciepta i gazu, odbioru $ciekéw, warunkow przylaczenia obiektu do sieci
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenergetycznych, telekomu-
nikacyjnych, o$wiadczenie wilasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki
z droga publiczna zgodnie z przepisami o drogach publicznych oraz w zaleznosci od po-
trzeb wyniki badan geologiczno-inzynierskich i geotechniczne warunki posadowienia
obiektow budowlanych.

Na podstawie dokumentacji projektowej analizowane, badane i rozwigzywane sg pro-
blemy zwiazane z wykonaniem robdt budowlanych na placu budowy. Opracowywany jest
przedmiar i obliczana warto$¢ kosztorysowa robot. Korzystajac z przedmiaru i kosztorysu
robét, na podstawie analizy frontdéw robot i dyspozycyjnych zasoboéw odpowiednio do
potrzeb, projektowana jest technologia i organizacja rob6t, w tym harmonogramy ogdlne
i szczegdtowe [1, 2]. Inwestor zamawiajacy roboty budowlane opracowuje przedmiar robot
i na jego podstawie kosztorys inwestorski [6, 7]. Wykonawca skladajacy ofertg¢ wykonania
robot opracowuje kosztorys ofertowy [6, 7]. Dokumentacja projektowa wraz kosztorysami
budowlanymi stanowi podstawg zamowienia robot budowlanych, opracowania oferty, wy-
boru wykonawcy i podpisania umowy na roboty budowlane.

Organizowanie wykonania robét rozpoczyna realizacj¢ przedsigwzigcia na placu bu-
dowy. Polega na przygotowaniu formalno-prawnym, organizacyjnym i technicznym rozpo-
czegcia robdt. Chodzi tu o stworzenie warunkow do rozpoczecia i efektywnej realizacji robot
zgodnie z dokumentacja projektowa. W ramach organizacji wykonania robdt prowadzone
sa analizy projektow i uwarunkowan realizacyjnych oraz przygotowywane materialne pod-
stawy rozpoczecia i wykonania robot budowlanych na placu budowy. Podstawowe zadania
do wykonania w tej fazie to:

1) Przygotowanie formalno-prawne;

2) Przygotowanie organizacyjne;

3) Przygotowanie techniczne.

Przygotowanie formalno-prawne powinno zapewni¢ spetnienie wszystkich wymagan
okreslonych w prawie budowlanym i innych aktach prawnych, ktére warunkuja rozpocze-
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cie robot budowlanych. Podstawowe zagadnienia, ktére powinny by¢ przeanalizowane

i rozwiazane, sa nastgpujace:

1) uzyskanie pozwolenia na budowg;

2) opracowanie planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia na budowie;

3) powiadomienie o zamierzonym terminie rozpoczgcia robot wiasciwego organu i projek-
tanta sprawujacego nadzor autorski;

4) objecie funkcji kierownika budowy, zatozenie dziennika budowy i przejgcie go przez
kierownika budowy;

5) przygotowanie tablicy informacyjnej oraz ogloszenia z danymi dotyczacymi bez-
pieczenstwa pracy i ochrony zdrowia.

Przygotowanie organizacyjne to przygotowanie i organizacja zespolu kierownictwa
budowy, ktére bedzie kierowac robotami na placu budowy zgodnie z prawem budowlanym
oraz dokumentacja projektowa i umowa. W ogoélnym przypadku analizowane i opracowane
powinny by¢ nastepujace zagadnienia:

1) schematy organizacyjne i wykresy zatrudnienia;

2) opis kluczowych pozycji;

3) sformutowanie i wydanie procedur operacyjnych;

4) organizacja kierownictwa budowy z personelem pomocniczym na placu budowy,
motywacja zalogi;

5) zgromadzenie zasoboéw niezbednych w poczatkowej fazie realizacji robot.
Przygotowanie techniczne powinno zapewni¢ niezbgdne warunki materialne rozpo-

czgeia robot na placu budowy. Podstawowe zagadnienia, ktore powinny by¢ przeanalizo-

wane, opracowane i wykonane to:

1) wytyczenie geodezyjne obiektow w terenie;

2) wykonanie niwelacji trenu;

3) zagospodarowanie terenu budowy, organizacja placu i zaplecza budowy;

4) wykonanie przytaczy do sieci infrastruktury technicznej;

5) zapewnienie 1 rozpoczgcie dostaw energii, wody, ciepta lub gazu na podstawie
weczesniejszych uzgodnien, po okazaniu wymaganego pozwolenia na budowe.
Wykonanie zadan organizacji wykonania robot na placu budowy jest koniecznym wa-

runkiem efektywnego wykonania prac i zapewnienia warunkow ich wysokiej jakosci. Spet-

nienie wymienionych warunkéw formalno-prawnych, organizacyjnych i technicznych
umozliwia rozpoczecie i kontynuacje robdt na placu budowy.

Realizacja robot jest podstawowym etapem wykonania przedsigwzigcia budowlanego.
Wiasciwe jego przygotowanie i realizacja zgodnie z dokumentacja projektowa, technolo-
giczno-organizacyjna i wykonawcza jest warunkiem koniecznym zapewnienia wysokiej
jakosci, dotrzymanie ustalonych termindéw i kosztow robot. Efektywna realizacja w sensie
og6lnym to nie tylko wykonanie robot, ale takze ciagle sledzenie postepu robot, podejmo-
wanie decyzji operatywnych i obstuga logistyczna procesu, w tym zaopatrzenie w wyroby
budowlane 1 utylizacja odpadow. Realizacja to wykonanie robdt budowlanych na placu
budowy. Ze wzgledu na warunki realizacji, oddzialtywanie otoczenia systemowego i $ro-
dowiska naturalnego oraz istnienie losowych zaklocen, proces realizacji musi by¢ wlasci-
wie zarzadzany oraz obstugiwany pod wzgledem logistycznym i finansowym. Niezbgdne
jest kierowanie operatywne budowa. W procesie realizacji rob6t mozna wyr6znié trzy
wzajemnie wspodtzalezne grupy problemow:
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1) wykonanie robot;
2) kierowanie operatywne;
3) obstuga logistyczna i finansowa.

Wykonanie robét to oczywiscie podstawowy proces realizacji przedsigwzigcia na
placu budowy. Roboty musza by¢ wykonane zgodnie z:

1) projektem budowlanym;

2) projektem wykonawczym,;

3) szczegodtowa specyfikacja wykonania i odbioru robot;
4) harmonogramem robot;

5) planem bioz.

Speienie warunkéw i wymagan okreslonych w tych dokumentach zapewnia wyma-
gang jako$¢ w ramach przewidywanych kosztow robot. Ze wzgledu na zmienne warunki
realizacji, w tym mozliwe oddzialywanie czynnikéw losowych konieczne jest efektywne
kierowanie operatywne wykonywaniem robot, w tym:

1) przydziat zadan wykonawcom zgodnie z harmonogramem,;

2) zapotrzebowanie i rozdziat zasobow;

3) sledzenie postgpu, produktywnosci i jakos$ci robot;

4) badanie materialow, odbiory czgsciowe i odbiory robot zanikajacych lub ulegajacych
zakryciu;

5) analiza biezacych uwarunkowan i wspoétdziatania uczestnikow procesu realizacji;

6) korekta harmonogramoéw i koordynacja czynnosci;

7) motywowanie pracownikow, ksztattowanie atmosfery pracy, delegowanie uprawnien,
rozwiazywanie konfliktow;

8) kontrola przeplywdw finansowych;

9) kontrola bezpieczenstwa;

10) prowadzenie dokumentacji budowy i sprawozdawczo$¢.

Zapewnienie ciagloéci prac i efektywne wykorzystanie zasoboéw realizacyjnych po-
winna zapewni¢ obsluga logistyczna i finansowa robdt. Podstawowymi czynnosciami,
ktére maja zapewni¢ pelng obshuge logistyczng i finansowa sa:

1) planowanie obstugi logistycznej,

2) zaopatrywanie w wyroby budowlane, materiaty i srodki techniczne,

3) obstuga techniczna i obstuga socjalna,

4) zapewnienie dostaw energii, wody, ciepta lub gazu,

5) organizacja i zrzut lub utylizacja odpadow;

6) organizacja i wykonanie czynnosci zwiazanych z finansowaniem procesu realizacji,
kontrola ptynnosci finansowej,

7) dokumentowanie operacji logistycznych i finansowych.

Koncowy odbior i zakonczenie robot na placu budowy to ostatni etap realizacji robot
budowlanych na placu budowy. W etapie tym kierownik budowy porzadkuje wykorzysty-
wany teren do stanu okreslonego w dokumentacji projektowej lub istniejacego przed rozpo-
czeciem robot i przekazuje obiekt inwestorowi. Po podpisaniu protokotu odbioru robodt
budowlanych oraz protokotu wad i usterek do usunigcia przez wykonawce kierownik bu-
dowy usuwa wskazane usterki, okres$la zasady wykonania zobowigzan wynikajacych
z prawa rekojmi, ewentualnie okreslonych w gwarancji, rozlicza budowe, przekazuje doku-
mentacj¢ budowy inwestorowi, rozwiazuje struktury organizacyjne i konczy dziatalnos¢.
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Odbior koncowy i zakonczenie robot na placu budowy moze wymagac¢ wykonania czynno-

$ci takich, jak [4]:

1. Naprawa szkod powstatych w wyniku realizacji przedsigwzigcia, w tym szkod zwiaza-
nych z korzystaniem z sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu — na zasadach
okreslonych w kodeksie cywilnym.

2. Rozwiazanie struktur organizacyjnych i likwidacja placu budowy, w tym likwidacja
przytaczy do sieci infrastruktury technicznej wykonanych na potrzeby budowy.

3. Odbior koncowy roboét: analiza dokumentacji projektowej i budowy, inspekcja budowy
i sprawdzenie koncowe obiektu i urzadzen budowlanych, pomiary, obciazenia probne
lub rozruch i koncowa akceptacja wykonania robot itp.

4. Sporzadzenie protokotu odbioru robot budowlanych oraz protokotu wad i usterek do

usunigcia przez wykonawce.

. Rozliczenie i zamknigcie kontraktu.

6. Przekazanie dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej wiascicielowi lub
zarzadcy.

7. Eksploatacja obiektu: zawiadomienie wlasciwych organéw o zakonczeniu budowy
i zamiarze rozpoczecia eksploatacji obiektu, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu — jesli jest wymagane, rozpoczgcie eksploatacji obiektu.

Rozliczenie i przekazanie obiektu do eksploatacji oraz rozpoczecie jego eksploatacji
konczy roboty budowlane na placu budowy. Ewentualne prace zwiazane z rgkojmia lub
gwarancja moga by¢ realizowane w innym trybie.

Rozliczenie i zakonczenie przedsigwzigcia dotyczy calego przedsigwzigcia. Po zakon-
czeniu robo6t na placu budowy rozliczone i zakonczone musza by¢ wszystkie dzialania
zwiazane z przedsigwzigciem realizowane poza placem budowy. Rozwiazane zostaja
wszystkie struktury organizacyjne reprezentujace interesy inwestora, ktore byty stworzone
poza placem w zwiazku z realizacja danego przedsiewzigcia budowlanego. Rozliczane
i konczone sg wszystkie dziatania realizowane przez te struktury.

9]

4. Wnioski

Kompleksowa analiza cyklu zycia obiektu budowlanego oraz cyklu realizacji przedsig-
wzig¢ budowlanych jest jednym z podstawowych warunkow koncowej wysokiej efektyw-
nosci przedsigwzigcia. Podstawowa wiedza i umiejetnoscei specjalistyczne niezbg¢dne sa
w procesie analizy, projektowania, organizacji i robot budowlanych przedsigwzigé
budowlanych. W szczegolnosci potrzebna jest wiedza z ekonomiki budownictwa, kierowa-
nia budowlanym procesem inwestycyjnym, zarzadzania przedsigwzigciami budowlanymi
i kierowania robotami budowlanymi, technologii i organizacji robdt budowlanych, w tym
umiejetnoscei badania, kosztorysowania, harmonogramowania i normowania robot budow-
lanych. Ze wzgledu na specyfike przedsigwzig¢ budowlanych konieczne jest takze korzy-
stanie z dorobku innych nauk, dyscyplin i specjalnosci, takich jak prawo, socjologia, psy-
chologia, ekonomia, prakseologia, ergonomia i fizjologia, matematyka i informatyka, wie-
dza techniczna, analiza i inzynieria systemow oraz teoria organizacji i zarzadzania. Wiedza
specjalistyczna zapewnia rozwiazania, metody i techniki rozwijane w ramach budownictwa
oraz przystosowuje metody i techniki rozwijane w innych naukach, dyscyplinach
i specjalnosciach. Nalezy podkresli¢, ze bezposrednie zastosowanie metod zapozyczonych
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napotyka wiele praktycznych trudnosci. Dlatego niezbegdna jest ich analiza i dostosowy-
wanie do potrzeb przedsigwzig¢ budowlanych. Chodzi tu przede wszystkim o specjali-
styczne, uzyteczne metody i modele oraz szczegdtowe techniki rozwigzywania problemow
w ramach analiz studialnych, przygotowania koncepcyjnego, projektowania, kierowania
budowa, technologii i organizacji wykonania robot budowlanych [1, 2].

(1]
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