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Wprowadzenie

Rezultaty realizacji inwestycji (szczegoélnie publicznych) budza emocje
glownie ze wzgledu na skale inwestycji i oczekiwanie, ze beda one wykonane
w sposob efektywny. W praktyce projekty inwestycyjne realizowane sa w ramach
grupy interesariuszy projektu. W takiej sytuacji systemy wartosci, jakimi kierujq
sie poszczegolni interesariusze, moga byc¢ rézne. Interesariusze réznie kategory-
Zuja wymagania stawiane planowanemu obiektowi. Czasami sg one w duzym
stopniu rozbiezne. Z tego wzgledu brak jest mozliwosci okreslenia rozwigzania,
ktore zadowoli wszystkich w rownym stopniu.

Jednym z istotnych czynnikéw wplywajacych negatywnie na przebieg procesu
inwestycji, w tym inwestycji publicznej, jest komunikacja, a w zasadzie jej brak.
Inne, réwnie istotne, to nierealistyczne oczekiwania, brak pracy zespotowej, nie-
porozumienia, nieprzewidywalnos¢. Czynniki te w gléwnej mierze s pochodna
nieprecyzyjnego definiowania celéw inwestycji oraz oczekiwan, jakie ma spetnic¢
planowany obiekt budowlany. Istnieje zatem koniecznos¢ wczesnego okreslenia
kryteridw, przez pryzmat ktoérych beda oceniane rozwigzania przedstawione
przez projektantow. Platformq do osiagniecia porozumienia w tym zakresie, a na-
stepnie systematycznej analizy dokumentacji technicznej w perspektywie cyklu
zycia obiektu, jest zarzadzanie wartoscig funkcjonalna. Doswiadczenia z realizacji
inwestycji publicznych w USA wskazuja, ze stosowanie zarzadzania wartoscia
funkcjonalng pozwala wyeliminowac czes¢ przyczyn konfliktéw, a innym nadac
charakter konstruktywny, przez co zrealizowany obiekt w wigkszym stopniu
spelnia oczekiwania interesariuszy. Obserwacje realizacji inwestycji budowlanych
mozna stre$ci¢ w nastepujacych punktach:

® brak refleksji nad kosztem cyklu zycia obiektu,

® braki w komunikagcji na linii inwestor — projektant,

¢ realizacja obiektow drogich w eksploatadji i oferujacych niekorzystna relacje
naktadow do uzytecznosci.

Obserwagje te z kolei sktaniajg do zbadania mozliwosci zastosowania koncepgji
zarzadzania wartoscig funkcjonalna do oceny inwestycji realizowanych w Polsce
na etapie projektowania technicznego obiektu budowlanego. Wyniki stosowania
tej metody za granicaq wskazuja na osigganie wielu korzysci z jej wdrozenia, jak
np. podniesienie funkcjonalnosci obiektu i racjonalizacja kosztéw zycia obiektu
budowlanego, zwlaszcza w ujeciu relacji kosztu do uzyskanej funkcjonalnosci.
Dlatego mozna zadac sobie nastepujace pytanie: Czy polski inwestor, planujac
realizacje obiektu budowlanego, analizuje koszty cyklu zycia obiektu budow-
lanego? Odpowiedz na to pytanie jest punktem wyjscia do osiagniecia dwoch
gléwnych celéw. Pierwszym celem (o charakterze poznawczym) jest zbadanie



14 Wprowadzenie

mozliwo$ci wykorzystania analizy funkcji techniczno-uzytkowych do zwiek-
szenia efektywnosci realizacji obiektéw budowlanych, natomiast drugim,
praktycznym, jest zaproponowanie metodyki badania spetniania funkgji tech-
niczno-uzytkowych obiektu budowlanego na etapie projektowania.

Kolejnym istotnym pytaniem jest pytanie: Jak w praktyce wykorzysta¢ doko-
nania dziedziny zarzadzania projektami, aby sprawniej zaplanowac i zrealizo-
wa¢ inwestycje budowlana? Niestety samo juz pojecie projektu jest rdznie
interpretowane przez osoby zwiazane z procesem budowlanym, a co wigcej,
mimo ze zarzadzanie projektami wywodzi sie wtasnie z branzy budowlanej, nie
stosuja one metod i narzedzi wspomagajacych prace z projektem inwestycyjnym,
co potwierdzity badania przeprowadzone przez autorow tej publikacji. Przyczy-
nia sie to do braku mozliwosci wspomagania decyzji w momencie, gdy cele pro-
jektu sa zagrozone. Potrzeba doskonalenia metod oceny ztoZzonych projektow
inwestycyjnych realizowanych w warunkach duzej zmiennosci otoczenia pozwo-
lita na wprowadzenie metody zarzadzania wartoscig do tych dokonan.

Celem publikacji jest zatem ukazanie korzysci, jakie mozna osiggna¢ podczas
projektowania i realizacji inwestycji budowlanych poprzez:

® zastosowanie metody zarzadzania wartoscia funkcjonalna,

® rozpatrywanie inwestycji w kategoriach projektu (zgodnie z rozumieniem
wlasciwym dla dziedziny zarzadzania projektami).

Publikacje rozpoczyna rozdziat opisujacy charakterystyke inwestycji budow-
lanej w ujeciu projektowym. Omdwiono cechy inwestycji jako projektu, porow-
naniu poddano cykl zycia projektu i cykl zycia inwestycji budowlanej oraz
scharakteryzowano podstawowe metody ewaluacji projektow inwestycyjnych.

W rozdziale drugim, poswieconym projektowaniu inwestycji budowlanej,
przedstawiono zarys zagadnienia, omowiono cechy projektowania inzynierskiego,
gdzie szczegdlna uwage zwrocono na dziatalnos¢ zespotowa. W tej czesci publi-
kacji rozwazane sa rowniez aspekty dotyczace jakosci projektowania. Waznym
elementem uzupekniajagcym ten rozdziat jest charakterystyka projektowania bu-
dynkéw i budowli w BIM (Building Information Modeling). Przedstawiono réwniez
mozliwosci optymalizacji rozwigzan projektowych.

Kolejnym elementem umieszczonym w publikagji jest analiza wartosci in-
westycji budowlanej. W rozdziale trzecim szczegdétowo omdéwiono planowanie
i kontrole kosztdw w procesie inwestycji budowlanej (w tym m.in. plany kosztéw
na roznych etapach procesu inwestycyjnego, metody ich sporzadzania i formalna
oceng efektywnosci inwestycji, strukture planow kosztéw, zrodta danych do
planowania kosztéw, doktadno$¢ kosztow szacowanych w poréwnaniu z kosz-
tami rzeczywistymi, kontrole kosztéw na etapie realizacji obiektu), rozwazono
metody szacowania wartosci inwestycji w trakcie procesu inwestycyjnego oraz
ukazano mozliwosci zastosowania opgji realnych jako mechanizmu wspomaga-
jacego podejmowanie decyzji w trakcie realizacji procesu inwestycyjnego.

Metoda zarzadzania wartoscig inwestycji budowlanych to kolejny aspekt po-
ruszany w publikacji. Omdwiona jest geneza i rozwoj metody, wyjasnione jest
pojecie zarzadzania wartoscia funkcjonalna, efektywnos$¢ zarzadzania warto$cia
funkcjonalng odniesiona jest do stopnia zaawansowania projektu. Rozwazono
takze efektywnos¢ metody zarzadzania wartos$cig w zaleznosci od przyjetej
strategii kontraktowe;j.
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Ostatni, piaty, rozdziat nawiazuje do mozliwosci wprowadzenia metody za-
rzadzania wartoscia funkcjonalng w prywatnych i publicznych inwestycjach bu-
dowlanych w Polsce. Na wstepie rozdzialu uzasadniono celowos¢ wprowadzenia
tej metody, a potem przedstawiono propozycje jej wprowadzenia. Nastepnie
omoéwiono aspekty dotyczace operacjonalizacji analizy funkcjonalnosci oraz
przedstawiono efekty wprowadzenia metody zarzadzania wartoscia do inwestycji
budowlanych. Poszczegdlne fragmenty publikacji zawieraja wskazéwki co do
wprowadzenia metody w zarzadzaniu wartoscia nieruchomosci publicznych, co
moze by¢ interesujace dla odbiorcow niniejszej publikacji odpowiedzialnych za
inwestycje realizowane ze srodkow publicznych.

Kazdy z rozdziatéw zakoniczony jest zestawieniem najwazniejszych wnioskow
plynacych z kazdej czesci publikagji, co pozwala na odwotywanie sie do poszcze-
gdlnych jej czesci bez koniecznosci przytaczania catej tresci.
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