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J O RAPORCIE

Szanowni Panstwo,

Mamy przyjemnosé po raz kolejny przedstawié
Panstwu Raport CAS dotyczacy problematyki sporéw
budowlanych w Polsce. Prowadzone przez nas juz
trzeci rok badania pozwolity na okreslenie trenddw,
za pomocg ktérych mozemy poréwnac

i uwidoczni¢ zmiany dotyczace prowadzenia sporow
w budownictwie. Poza cyklicznym monitorowaniem
gtéwnych parametréw sporéow, w tej edycji raportu
specjalng uwage ukierunkowalismy na okreslenie
wptywu pandemii spowodowanej wirusem SARS-
CoV-2 (koronawirus) na realizacje projektow
budowlanych w Polsce.

Dodatkowo zapytaliSmy o ogdlne postrzeganie
kondycji rynku budowlanego, jak réwniez w ramach
pytania otwartego zapytaliSmy o wyzwania czekajace
branze w roku 2021.

Contract
Advisory
Services

W Raporcie znajda Paniistwo szczegétowe
podsumowanie wynikow ankiety, ich poréwnania
do lat ubiegtych oraz komentarze Profesjonalistow
dziatajacych na rynku budowlanym w ramach
kancelarii prawnych lub firm zajmujacych sie
realizacja projektéw budowlanych. Raport
podsumowali$my wnioskami oraz opiniami naszych
Ekspertow na temat kluczowych ustalen Raportu.

Bardzo dziekujemy za udziat w ankiecie naszym
respondentom, bez ktérych ten raport nie mogtby
powstac. Cieszymy sie, ze Panstwa doswiadczenia
zawodowe jako Profesjonalistéw ponownie
przyczynity sie do stworzenia obrazu tematyki
sporéw w branzy budowlanej w Polsce.

Zapraszamy do lektury.

Maciej Kajrukszto
Partner Zarzadzajacy CAS
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J T+O RAPORTU

Ostatnie lata byty dla Polski okresem dynamicznego wzrostu gospodarczego. W roku 2017 polska gospodarka
zanotowata przyspieszenie, a PKB wzrést o 4,8% wzgledem roku poprzedniego, osiggajac 1,98 biliona zt, i przekra-
czajac poziom 51,5 tys. zt w przeliczeniu na 1 mieszkanca. W roku 2018 zauwazalny byt dalszy wzrost PKB (o 5,1%
wzgledem roku poprzedniego), zas w roku 2019, pomimo spadkéw dynamiki odnotowywanych w IV kwartale, udato
sie zachowac tendencje wzrostowa.

Rok 2020 w gospodarce niewatpliwie uptynat pod znakiem pandemii wywotanej koronawirusem, oraz kryzysu spo-
wodowanego ograniczeniami w wielu dziedzinach zycia, wprowadzanymi przez rzady panstw jako dziatania ochron-
ne przed epidemia. Dtugofalowy wptyw na gospodarke, w tym na sytuacje branzy budowlanej, bedzie zapewne
odczuwalny przez dtugi okres.

Pomimo tego, ze trendy wzrostowe w budownictwie wyhamowaty, a branza negatywnie odczuta skutki pandemii, w
szczegblnosci odnotowujac spadki inwestycji samorzadowych i w segmencie prywatnym (obiekty handlowe, hotele,
biura, obiekty przemystowe), to jednak na tle catej gospodarki budownictwo trzyma sie wyjatkowo mocno.

Ze wzgledu na duze rozdrobnienie i duza réznorodnosc¢ rynku budownictwa, sytuacja branzy nie ma i nie bedzie
miata jednakowego wptywu na wszystkich jego uczestnikéw.

Jak zwykle motorem rozwoju budownictwa bedzie utrzymanie i dalsze wzrosty inwestycji infrastrukturalnych finan-
sowanych ze srodkéw publicznych i funduszy europejskich. Na szczescie zakonczyto sie zamieszanie wokdt unijnego
budzetu i Funduszu Odbudowy, a Polska ma zapewnione $rodki na realizacje programu inwestycji infrastruktural-
nych. Te za$ w obecnej sytuacji s kluczowe dla catej gospodarki, zapewniajac stabilne dziatanie dla catej sieci przed-
siebiorstw zwigzanych z budownictwem oraz utrzymanie wielu miejsc pracy.

Niniejszy Raport dotyczy okresu, w ktérym naktadaja sie na siebie realizacja projektéw rozpoczetych w okresie bo-
omu inwestycyjnego, spadki inwestycji prywatnych i zwigzana z nimi niepewnosc¢ na rynku, utrudnienia w realizacji
wynikajace z rezimu sanitarnego zwigzanego z pandemia koronawirusa, a takze zmiany organizacyjne dotyczace
dziatalnosci we wszystkich niemal dziedzinach.



SWIAT

wystapienie pierwszych przypadkéw choroby COVID-19
spowodowanych wirusem SARS-CoV-2 w Chinach w miescie
Wuhan w prowincji Hubei

potwierdzenie 2 przypadkéw choroby COVID-19 we Wioszech
w Rzymie

1 min oséb zarazonych wirusem SARS-CoV-2 oraz 50 tysiecy
zgon6éw w wyniku choroby COVID-19 na $wiecie,
2946 zarazonych wirusem SARS-CoV-2 oraz 58 zgonéw
w wyniku choroby COVID-19 w Polsce
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potwierdzenie pierwszego przypadku choroby COVID-19
w Polsce w Zielonej Gérze

wprowadzenie stanu zagrozenia epidemicznego w Polsce

wprowadzenie ograniczen w przemieszczaniu sie pomiedzy
granicami Panstw sasiadujgcymi z granicami Polski,
wprowadzenie obowigzku dwutygodniowej kwarantanny dla
os6b powracajacych z Polski

wprowadzenie stanu epidemii w Polsce

wprowadzenie nowych obostrzer w walce z koronawirusem
m.in. ograniczenie przemieszczania sie (mozliwe
przemieszczanie sie za wyjatkiem drogi do i z pracy,
wolontariatu w walce z koronawirusem, niezbednych spraw
zycia codziennego)

wprowadzenie kolejnych obostrzer w walce z koronawirusem
m.in. ograniczenie ilosci oséb w sklepach, punktach
ustugowych i targowiskach, zamkniecie hoteli i innych miejsc
noclegowych, wprowadzenie pracy zdalnej w urzedach
(instytucjach publicznych) itp.

2946 zarazonych wirusem SARS-CoV-2 oraz 58 zgonéw
w wyniku choroby COVID-19 w Polsce

panstwa cztonkowskie UE zgodzity sie na otwarcie
granic zewnetrznych dla 15 krajéw spoza Unii

38,9 min 0s6b zarazonych wirusem SARS CoV-2 oraz 1 min nowa strategia walki z COVID-19 w Polsce. Wprowadzenie
zgonéw w wyniku choroby COVID-19 na Swiecie, strefy z6ltej w calym kraju (z wyjatkiem powiatéw
149 903 zarazonych wirusem SARS CoV-2 oraz 3308 w strefie czerwonej)
zgonéw w wyniku choroby COVID-19 w Polsce

42,1 min oséb zarazonych wirusem SARS CoV-2 oraz 1,1 min
zgondw w wyniku choroby COVID-19 na $wiecie,
228 318 zarazonych wirusem SARS CoV-2 oraz 4172
zgon6éw w wyniku choroby COVID-19 w Polsce

pierwsze szczepienie szczepionkg Pfizer/BioNTech
w Wielkiej Brytanii (poza badaniem klinicznym)

nowy szczep koronawirusa wykryty w Wielkiej Brytanii
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zaostrzenie obostrzen, wprowadzenie
strefy czerwonej w catym kraju

przyjecie pierwszego pacjenta
do szpitala na Stadionie Narodowym

ponowne zamkniecie szk6t

liczba zakazonych w Polsce przekroczyta 1 min

pierwsze szczepienie przeuwko wirusowi w Polsce

wprowadzenie Narodowej Kwarantanny
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7 KLUCZOWE USTALENIA

Raport CAS ponownie potwierdzit, ze powstate spory pomiedzy stronami procesu inwestycyjnego tak jak w latach
ubiegtych nie s rozwigzywane z obawy przed odpowiedzialnos$cig za podejmowane decyzje.

74

Podstawowq przyczynq powstawania sporow pozostaje wzrost
kosztéw realizacji, jednak powstate spory w dalszym ciggu

nie sq rozwigzywane z obawy przed odpowiedzialnosciq za
podejmowane decyzje. 7

Nie zmienito sie przekonanie o biernosci stron procesu inwestycyjnego, ktére wolg raczej przeczekac spér a na-
stepnie w poszukiwaniu ostatecznych rozwigzan spotkac sie przed sadem, cho¢ wcale nie uznaja takiej strategii

za skuteczna. Zwraca jednak uwage wzrost popularnosci negocjacji i metod ADR przy spadku znaczenia sadow w
rozwigzywaniu sporow. Czy jest to poczatek pozytywnego trendu czy tylko wptyw sytuacji wywotanej pandemisg (to
znaczy z jednej strony ograniczenia dostepnosci i zmiany funkcjonowania sagddw, a z drugiej pojawienia sie nowych,
nieznanych wczesniej okolicznosci, dotyczacych wszystkich stron procesu inwestycyjnego, wymagajacych wypraco-
wania nowych strategii postepowania), okaze sie w kolejnym roku.

Wptyw pandemii na realizacje projektéw budowlanych jest oceniany jako znaczny, ale jednak z wiekszym optymi-
zmem niz na poczatku pandemii po wprowadzeniu lockdownu w marcu 2020. Specjalisci odnotowali, ze branza radzi
sobie stosunkowo dobrze, szczegdlnie w poréwnaniu z tymi branzami, ktére kryzys wywotany pandemia odczuwaja
bardzo dotkliwie. Obiektywne pogorszenie sytuacji gospodarczej paradoksalnie sprawito, ze sytuacja budownictwa
postrzegana jest duzo lepiej niz w ubiegtym roku.

Oczekiwane sg opdznienia i wzrost kosztédw realizacji na poziomie srednio 10%.

Z powodu realizacji w warunkach pandemii specjalisci oczekujq
wzrostu kosztow realizacji projektow na poziomie srednio 10%. ,

Woptyw pandemii na realizacje projektéw jest bardzo szeroki, jednak najwieksze problemy wynikajg wedtug specjali-
stow z opdznien po stronie urzedéw i organdéw administracji - co potwierdza ogdlne przekonanie o tym, ze budow-
nictwo dobrze radzi sobie w warunkach obecnego kryzysu, nawet znacznie lepiej niz stuzby panstwa!

Mimo, Ze strony wykazuja sie zrozumieniem w obecnej sytuacji i deklarujg dobrg wole i wspétdziatanie, to po-
wszechne jest przekonanie, ze wzro$nie liczba sporéw, a cze$¢ z nich skonczy sie dopiero przed sadem.

Specjalisci podkreslaja, Ze nowa sytuacja wymaga wprowadzenia adekwatnych rozwigzan, ograniczajacych jej nega-
tywny wptyw. Wérdd nich wymieniane sg zaréwno zmiany organizacyjne uwzgledniajgce wymagania sanitarne, jak
i rzadowe programy pomocy systemowej czy zmiany w prawie. Specjalisci za szczegdlnie istotne uznali koniecznos¢
zacie$nienia wspotpracy i wzajemnego wsparcia pomiedzy stronami procesu inwestycyjnego z uwzglednieniem
zwiekszenia elastycznosci w dostosowaniu sie do zmieniajgcych sie warunkow oraz modyfikacje harmonogramow
inwestycji i tancuchéw dostaw ze zwiekszeniem uzycia lokalnych i krajowych zasobdéw.

Jednak gtéwnym wyzwaniem dla branzy bedzie przetrwanie ,dotka” zwigzanego z okresowym spadkiem zaméwien,
gdzie wptyw pandemii (spadek inwestycji prywatnych) natozy sie na luke pomiedzy unijnymi perspektywami. Specja-
lisci spodziewaja sie najpierw wojny cenowej o nowe zamowienia, a potem ponownego wzrostu kosztéw w zwigzku

z realizacjg ambitnych zatozen inwestycyjnych panstwa.
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7 RESPONDENCI | METODOLOGIA

Naszg ankiete rozestaliémy do Profesjonalistéw z branzy, zajmujacych sie realizacjg inwestycji budowlanych, zarza-
dzaniem projektami, obstuga sporéw pomiedzy stronami procesu inwestycyjnego, a takze organizacji branzowych
ktore dzieki swojej uprzejmosci podzielity sie przedmiotowa ankietg ze swoimi cztonkami. Byli wsrdéd nich prawnicy,
inzynierowie doradcy, a takze zarzadzajgca kadra techniczna, finansowa i administracyjna, grupujgca zaréwno przed-
stawicieli inwestorow jak i wykonawcédw. Rozestalismy tacznie ponad 700 ankiet wsrdd naszych Klientéw i naszej

sieci kontaktéw zawodowych.

W celu dotarcia do szerszego grona oséb zainteresowanych ankieta zostata udostepniona na naszej stronie interne-

towej, jak rowniez poprzez serwis spotecznosciowy LinkedIn.

Ankieta zostata przeprowadzona w grudniu 2020 r. W ciggu okoto dwdch tygodni udato nam sie zgromadzic¢ 84

odpowiedzi, ktére analizujemy w Raporcie.
Otrzymane odpowiedzi pozwolity nam nakresli¢ obraz reprezentatywny dla catej branzy, pomimo istotnych czasem

réznic pomiedzy poszczegdlnymi grupami respondentow.

Ktoéra strone najczesciej reprezentujesz w trakcie Jakie wyksztatcenie posiadasz?
budowlanego procesu inwestycyjnego?

- Wykonawce 73% Techniczne 74%
- Zamawiajacego / Inzyniera Kontraktu 7% Prawnicze 20%
- Reprezentuje rézne strony umowy 20% Ekonomiczne 5%
Administracyjne 1%
Nasi respondenci w wiekszosci reprezentuja wyko- Odpowiedzi na zadane pytania w ankiecie otrzymali-
nawcéw umow o roboty budowlane. 20% reprezentu- $my gtéwnie od 0sdb z wyksztatceniem technicznym.
je rézne strony umowy. Z oséb, ktére odpowiedziaty Osoby te stanowig okoto % ogdtu respondentow.
na naszg ankiete w tym roku, 7% reprezentowato Kolejng istotna grupe respondentéw tworza osoby z
Inzyniera Kontraktu lub zamawiajgcego. wyksztatceniem prawnym, majace na co dzien stycz-

nos¢ ze sporami budowlanymi. Grupa ta liczy 20% z
wszystkich ankietowanych osdéb.

Ze wzgledu na duze rozbieznosci w odpowiedziach dotyczacych wartosci bezwzglednych, podawanych przez re-
spondentéw, a takze pewne przesuniecia w sktadzie préby, wynikajace ze zmniejszenia udziatu prawnikéw w grupie
ankietowanych w stosunku do poprzednich ankiet, w tym roku zrezygnowalismy z publikowania wartosci bezwzgled-
nych w zakresie $redniej wartosci oraz dtugosci trwania sporu.
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Wyniki ankiety

Ponizej przedstawiamy wyniki ankiety CAS dotyczacej problematyki sporéw budowlanych w Polsce z uwzglednie-
niem oceny wptywu pandemii COVID-19, spowodowanej wirusem SARS-CoV-2 na realizacje projektéw budowla-
nych w Polsce. Temat sporow jest niezwykle istotny, a nam szczegélnie bliski, bowiem spotykamy sie z nim na co
dzien w naszej dziatalnosci. Tak jak w latach ubiegtych, kilka dodatkowych pytan poswieciliémy tematyce aktualnych
kluczowych probleméw, istotnych z punktu widzenia realizacji kontraktéw budowlanych i potencjalnych sporéw. W
tym roku jest to oczywiscie temat pandemii COVID-19. Po raz pierwszy pytania dotyczace jej wptywu na dziatalnos¢
w budownictwie zadaliémy na poczatku pandemii w marcu 2020 r.

Spory

47 Wartos¢é i dtugosé sporu w budownictwie

Jak oceniasz zmiane sredniej wartosci sporu w branzy Czy i jakich zmian spodziewasz sie w zakresie sredniej
budowlanej w roku 2020 w stosunku do roku po- wartosci sporu w branzy budowlanej w roku 2021 w
przedniego (2019)? stosunku do roku 2020?

P wazrosta 36% P wazrosnie 62%
B e zmienita sie 53% B \iezmienisie 33%
- Zmalata 11% - Zmaleje 5%

53% respondentéw odpowiedziato, ze Srednia war- 62% ankietowanych spodziewa sie wzrostu $redniej
tosc sporow w roku 2020 nie zmienita sie. Wedtug wartosci sporow budowlanych, a tylko 5% uwaza, ze
oceny 36% osob ankietowanych $rednia wartos$é wartos$¢ ta zmaleje. 33% respondentéw uwaza, ze
sporu wzrosta, za$ wedtug 11% - zmalata. Srednia warto$¢ sporu nie zmieni sie.

Wartosci bezwzgledne sporéw, podawane przez naszych respondentéw, byty nizsze w stosunku do poprzednich
ankiet, jednak z uwagi na duze rozbieznosci w tym zakresie, ze wzgledéw metodologicznych zrezygnowalismy z
publikacji tych wartosci.

Pytani o tendencje dotyczace zmiany wartosci sporéw, nasi respondenci ocenili, ze Srednia warto$¢ sporu budowla-
nego w roku 2020 raczej sie nie zmienita, jednak oczekuje sie jej wzrostow w kolejnym roku.

Oznacza to, ze branza znajduje sie w fazie wyczekiwania i ostroznie patrzy w przysztos¢, przewidujac, ze problem
duzych wartosci sporéow budowlanych wzrosnie w najblizszym czasie.

Strony zaangazowane w realizacje projektéw nadal borykaja sie z problemami lat ubiegtych, zas na obecnym etapie
doswiadczajg wptywu pandemii, ktéry moze w przysztosci odbi¢ sie na wzroscie liczby spordw, jezeli nie dojda one
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do porozumienia badz nie doczekamy sie rozwigzan systemowych w zakresie okreslenia skutkéw tego wptywu.

l Rynek budowlany spodziewa sie, Ze srednia wartos¢ sporu
budowlanego bedzie wzrastac. 77
Roéwniez bezwzgledne dtugosci procedowania sporéw, podawane przez naszych respondentéw, byty nizsze w sto-

sunku do poprzednich ankiet, jednak z uwagi na duze rozbieznos$ci w tym zakresie, zmiane sktadu grupy responden-
tow oraz specyficzne ,zawieszenie” sporéw w okresie pandemii, ze wzgledéw metodologicznych zrezygnowalismy z

publikacji tych wartosci.

Jak oceniasz zmiane sredniej dtugosci trwania sporu w

branzy budowlanej w roku 2020 w stosunku do roku
poprzedniego (2019)?

P wazrosta 52%
- Nie zmienita sie 45%
- Zmalata 3%

52% respondentéw odpowiedziato, ze $rednia dtu-
gos¢ trwania sporu w roku 2020 wzrosta, a tylko 3%,
ze zmalata. Wedtug oceny 45% oséb ankietowanych,
Srednia dtugos¢ trwania sporu nie ulegta zmianie.

Czy i jakich zmian spodziewasz sie w zakresie sredniej
dtugosci trwania sporu w branzy budowlanej roku
2021 w stosunku do roku 2020?

P wazrosnie 56%
B Nezmienisie 41%
B zacie 3%

56% oséb ankietowanych spodziewa sie wzrostu
sredniej dtugosci trwania sporu budowlanego, a tylko
3% uwaza, ze wartos$¢ ta zmaleje. 41% respondentow
nie spodziewa sie zmian Sredniej dtugosci trwania
sporu.

W odniesieniu do trendéw zmiany dtugosci sporéw, nasi respondenci tak jak w latach ubiegtych zaobserwowali

wzrosty Sredniej dtugosci trwania sporu budowlanego i spodziewaja sie ich dalszych wzrostéw w kolejnym roku

2021. Nieco zmniejszyta sie liczba osdéb, ktore nie odnotowaty zmian w tym zakresie.

Naszym zdaniem na odpowiedzi respondentéw wptyw ma faza wyczekiwania - z jednej strony rozstrzygniecia istnie-

jacych sporéw opdzniaty sie ze wzgledu na przerwy i zmiany organizacji pracy zaréwno stron sporéw jak i instytucji

rozstrzygajacych (np. sadéw), - a z drugiej strony skutki wptywu pandemii na realizacje projektéw w wielu przy-

padkach nie zostaty okreslone a strony takich inwestycji oczekuja na wprowadzenie narzedzi systemowych tak dla
ztagodzenia skutkdéw jak i rozstrzygnie¢ w przypadku koniecznosci zmian warunkéw kontraktowych.

[/ Rynek budowlany w Polsce nie spodziewa sie, zeby spory w branzy
budowlanej miaty byc¢ rozwiqgzywane szybciej. Profesjonalisci raczej
prognozujq dalszy wzrost sredniej dtugosci trwania sporow w

2021 roku.

y
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Przyczyny powstawania sporow
w branzy budowlanej

# Jakie sa gtéwne przyczyny powstawania sporéw w branzy budowlanej?

2019 2020

1 | Wzrost kosztu realizacji umowy (85%) | 64% ‘ —_

2| Odmi warunki zastane na placu budowy (51%) | 62% )

3 | Brak podejmowania lub opdznienie w podej niu kluczowych decyzji (63%) | 58%

4 | Btedy i / lub pominiecia w dokumentacji pr j przez Z iajacego (formuta "wybuduj") (29%) | 58%

5 | Niepetne informacje dotyczace projektu lub opis wymagan Z: iajacego (formuta "zaprojektuj i wybuduj') | (44%) | 44%

6 | Wystapienie sity wyzszej (NOWE) nd. | 24% I nd.

7 Z: iajacy / Wykonawca / Podwykonawca nie rozumie i / lub nie przestrzega zobowiazar umownych (20%) | 19% —_

8| Niekorzystne warunki pogodowe (17%) | 17% |

9| Zmiany w prawie (NOWE) nd.| 16% nd.
10 | Brak lub nieterminowe ptatnosci (20%) | 10% : -
11| Zle sporzadzone lub ni ne i niet ione roszczenia (9%) 8% :
12 | Nieprawidtowe administrowanie umowa (22%) 8% : N

Zapytali$my specjalistéw o przyczyny sporéw w branzy budowlanej. Jako gtéwnga przyczyne wskazali wzrost kosztow
realizacji umowy. 64% respondentédw uznata te przyczyne za jeden z gtéwnych powoddéw powstawania sporéw, co
jednak stanowi spadek wobec az 85% w roku poprzedzajacym.

Strony nadal uznaja wiec, ze faktyczne wzrosty kosztédw nie sa wystarczajaco uregulowane w zapisach kontraktu lub
ze mechanizmy przewidziane na te okolicznos$¢ (np. formuty waloryzacyjne) nie prowadza do osiagniecia oczekiwa-
nych przez strony efektéw. Jednoczesnie jednak daje sie zauwazy¢, ze nowo zawarte umowy uwzgledniajg juz zwiek-
szony poziom kosztéw, a same wzrosty kosztow ulegty zahamowaniu w okresie poprzedzajagcym wybuch pandemii.

Kolejng przyczyna sporéow sg odmienne warunki zastane na placu budowy (wzrost do 62% wobec 51% w roku po-
przedzajacym). Zwraca uwage wzrost odpowiedzi dotyczacych warunkéw na placu budowy i dokumentacji projekto-
wej Zamawiajgcego. Jest to o tyle niespodziewane, Ze te przyczyny zanotowaty spadki w poprzedniej ankiecie, ktére
ttumaczylismy ogdlng poprawg jakosci dokumentacji projektowej lub lepszym przygotowaniem przetargdéw przez
zamawiajacych. Czyzby ta poprawa okazata sie na tyle nietrwata, ze nie spowodowata spadku liczby sporéw z tego
powodu?

Brak podejmowania lub opdznienie w podejmowaniu kluczowych decyzji to kolejna istotna przyczyna sporow w
budownictwie. Tym razem wskazywato jg nieco mniej respondentéw (58% wobec 63% w roku poprzedzajacym), zas
sam proces decyzyjny byt istotnie opdzniony z powodu pandemii (czasowe ograniczenia w funkcjonowaniu insty-
tucji). Jednoczes$nie trwajaca faza wyczekiwania, tak na ustalenie wptywu pandemii jak i na konkretne rozwigzania
systemowe, wytaniajaca sie rowniez z odpowiedzi na inne pytania ankiety, sprawiata, ze co prawda podejmowanie
decyzji byto w tym roku faktycznie utrudnione, jednak nie wynikato z przyczyn lezacych bezposrednio po stronie
zaangazowanych.

W tym roku wprowadziliémy dwie nowe kategorie przyczyn sporow: wystapienie sity wyzszej oraz zmiany w pra-
wie. Cho¢ s3 to bardzo istotne kategorie kontraktowe, i w naszej praktyce maja swoje state miejsce w repertuarze
roszczeniowym wykonawcéw, to jednak znalazty sie na odlegtych miejscach w naszej ankiecie. Moze to wynika¢ z
faktu, Zze obydwie stosowane s3 w stanach faktycznych opisywanych w innych odpowiedziach. | tak spory spowodo-
wane przez zmiany w prawie w ogromnej wiekszos$ci dotyczg wzrostu kosztow (i to zaréwno ze wzgledu na zmiany
skutkujgce wzrostem wymagan wobec przedmiotu zamdwienia, jak i bezposrednich obcigzen wykonawcow), zas jako
sita wyzsza kwalifikowane sg zazwyczaj nieprzewidziane zdarzenia, do ktérych zaliczaja sie na przyktad ekstremalne
zjawiska klimatyczne.

Tradycyjnie juz, tak jak w latach poprzednich, nieprzestrzeganie zobowigzan umownych i nieprawidtowe administro-
wanie umowa (odpowiednio 19% i 8%) byty wskazywane znacznie rzadziej niz w podobnych badaniach prowadzo-
nych na rynku miedzynarodowym i zanotowaty dalsze spadki.

Niekorzystne warunki pogodowe rzadko sg przyczyng sporéw (17%), co $wiadczy o tym, Ze strony przez lata praktyki
wypracowaty mechanizmy pozwalajagce odpowiednio zaplanowac proces budowlany lub w przypadku rzeczywiste-
go wystapienia wyjatkowo niekorzystnych warunkéw realizacji - odpowiednio implementowad procedury zmiany.
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Jednoczesnie niekorzystne warunki pogodowe s3 dla stron bezpieczng baza dla osiggniecia porozumienia, w $wietle
wskazywanego w kolejnym pytaniu strachu przed odpowiedzialnoscia stron za podjete decyzje.

Nieterminowe ptatnosci nie s3 wskazywane jako istotna przyczyna powstawania sporéw i zostaty zaznaczone jedy-
nie przez 10% respondentéw (poprzednio 20%), na co wptyw ma wprowadzenie odpowiednich regulacji i mechani-
zmdw kontroli oraz znaczna profesjonalizacja obrotu gospodarczego, ktéra nastapita w ostatnich latach.

Zle sporzadzone lub nadmierne roszczenia ponownie znalazty sie na koricu listy przyczyn powstawania sporéw (8%),
co moze jednak wynika¢ z faktu, ze wiekszo$¢ ankietowanych stanowili badz przedstawiciele wykonawcéw badz tez
osoby, ktére reprezentujg wykonawcéw w sporach. Mozna przypuszczac, ze wsréd Zamawiajacych polityka roszcze-
niowa niektérych wykonawcéw bytaby wskazywana czesciej jako jedna z gtéwnych przyczyn sporéow.

/ Za gtowng, choc juz nie tak dominujgcq jak w poprzednich
latach, przyczyne sporow w branzy budowlanej w 2020 roku
nadal uznawany jest wzrost kosztow realizacji, zwraca jednak
uwage wzrost udziatu przyczyn okreslanych jako odmienne
warunki na placu budowy oraz btedow dokumentacji projektowej
Zamawiajqgcego. 7

7z jakich powodéw spory nie sg rozwigzywane na etapie realizacji umowy?

2019 2020
1 | Obawa przed odpowiedzialnoscia za podjete decyzje 86% | 79% : —
2 | Brak checi podjecia dziatania 34% | 41% :
3 | Rozbiezne postrzeganie celu umowy 44% | 39% — N
4 | Niewiedza i brak kwalifikacji 19% | 19% — —_
5 | Dziatanie w ztej wierze 0% 5% : -

Niezaleznie od swojej pierwotnej faktycznej przyczyny, spor staje sie sporem, gdy strony zaangazowane w realiza-
cje przedsiewziecia nie sg w stanie doj$¢ do porozumienia i znalez¢ sposobu jego rozwigzania w ramach zawartej
umowy. Za gtéwna przyczyne takiego stanu rzeczy juz od poczatku naszej ankiety Profesjonalisci uznaja w ogromnej
wiekszosci (79%) obawe stron przed odpowiedzialnoscia za podjete decyzje.

Na drugim miejscu znalazt sie brak checi podjecia dziatania, wskazywany czesciej niz w roku poprzedzajacym (41%
wobec 34%). Wzrost ten ttumaczymy sobie jednak bardziej wspominanym juz w wielu miejscach niniejszego raportu
wyczekiwaniem na unormowanie sie sytuacji, ustanie zaktécen i wprowadzenie narzedzi systemowych.

Trzecie miejsce zajeto rozbiezne postrzeganie celdw umowy (39%), czyli swego rodzaju ,naturalny” konflikt inte-
resOw stron zwigzany z realizacjg inwestycji, a cho¢ dziatania w ztej wierze wskazato 5% respondentéw, to jednak
strony sporéw wyraznie bardziej dostrzegaja sytuacje swoich kontrahentéw w ujeciu systemowym i s3 mniej sktonni
do przypisywania im ztych intencji (a raczej rozbieznych celéw).

Niewiedze i brak kwalifikacji wskazato 19% pytanych.

Nadal powszechne jest przekonanie o biernosci stron i niepodejmowaniu dziatan, majacych na celu unikanie, a
nastepnie rozwigzywanie sporéw. Na drodze do porozumienia stoi bowiem obawa, ze mogtoby ono by¢ potaczone
z odpowiedzialnos$ciag rozumiang jako przypisanie winy i wyciggniecie konsekwencji wobec tych, ktérzy do niego
doprowadzili lub chociaz na nie pozwolili, nawet jezeli uznawali rozwigzanie sporu na drodze porozumienia za wta-
Sciwe.

Z drugiej strony, Profesjonalisci nadal przyznaja, ze odpowiedzialne za taki stan rzeczy sg kwestie systemowe i natu-
ralne rozbieznosci intereséw, nie za$ faktyczne dziatania czy intencje stron.

www.caservices.pl | 9
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Obawa przed odpowiedzialnosciq za podjete decyzje - wciqz
jest najczesciej wskazywanym powodem, przez ktory spory nie sq
rozwiqzywane na etapie realizacji umowy. ,

Wskazywane przyczyny sporow koreluja tez wyraznie ze wskazanymi metodami ich rozwigzywania.

Metody rozwigzywania sporow
w branzy budowlanej

# Jakie sa najpopularniejsze metody rozwiazywania sporéw?

2019 2020
1 | Metoda 'poczekamy-zobaczymy' 68% | 67%
2 | Negocjacja stron 39% | 50%
3 | Sad powszechny 71% | 45% I— N
4 | Mediacje 3% 6% _—
5 | Arbitraz 3% 6% —_—
6 | Rozjemstwo 0% 6% | _—

Odpowiadajgc na pytanie o najpopularniejsze metody rozwigzywania i rozstrzygania sporéw zdecydowana wiek-
szo$¢ respondentdéw wybrata metode ,poczekamy-zobaczymy” (67%). Wskazato jg prawie tyle samo respondentow,
co przed rokiem (68%). W poréwnaniu z ubiegtym rokiem jednak wyraznie stracit sad powszechny. Wskazywany

w poprzednim badaniu na pierwszym miejscu, w tym roku uzyskat dopiero trzeci wynik, notujac spadek o 26 pp. (z
71% do 45%).

Taki spadek popularnosci instytucji sadu w rozwigzywaniu sporéw jest dla nas zaskakujgcy. W normalnych warun-
kach mégtby on wskazywac na wzrost skutecznosci innych metod (co jest raczej mato prawdopodobne, zwazywszy
na to, ze nadal kréluje metoda przeczekania sporu, nieprowadzaca przeciez do skutecznych rozwigzan) lub ogdlny
spadek autorytetu sadu. Jednakze w warunkach pandemii mieliSmy do czynienia po pierwsze ze znacznym ograni-
czeniem dostepnosci saddéw, a po drugie z wyczekiwaniem na wprowadzenie rozwigzan systemowych, i wydaje sie,
ze to wiasnie ten fakt miat najwiekszy wptyw na spadek popularnosci postepowania sgdowego jako metody rozwia-
zywania sporéw w budownictwie.

W zwigzku ze spadkiem w przypadku postepowania sagdowego, na drugim miejscu znalazty sie negocjacje, notujac
wzrost z 39% do 50%. Pozostate odpowiedzi jak mediacje, arbitraz i rozjemstwo wskazato jedynie po 6% ankie-
towanych, co i tak stanowi wzrost w poréwnaniu z poprzednim badaniem. W dalszym ciagu s3 to jednak wartosci
marginalne.

W rozwiagzywaniu konkretnego sporu najpopularniejsze strategie stosowane sa tacznie, to znaczy, ze strony probuja
najpierw ,przeczekac” spor, czasem przechodzac nawet do konkretnych negocjacji, a na koniec przekazuja odpo-
wiedzialnoé¢ za jego rozstrzygniecie sgdom powszechnym. Taka strategia staje sie tym bardziej zrozumiata, gdy
wezmie sie pod uwage wskazywane przyczyny powstawania sporéw. Sytuacje w odniesieniu do sporéw na rynku
budowlanym charakteryzuje bowiem specyficzne wzajemne zrozumienie - to znaczy, ze naturalny konflikt interesow
w konkretnym otoczeniu prawnym (odpowiedzialno$¢) obiektywnie nie pozwala na osiggniecie, a nawet dazenie do
porozumienia, za$ jedyng szansa zakonczenia sporu jest jego niezalezne rozstrzygniecie (za ktére nie da sie ,obwini¢”
zadnej ze stron).

74

Poczekamy zobaczymy, ponegocjujemy, ale i tak rozstrzygnie
sqd to nadal najpopularniejsze podejscie do rozwiqzywania sporow
w budownictwie. 7
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Prof. dr hab. w realizacji inwestycji. Jak dotqd zamawiajgcy publiczni
Przemys’faw Dra pal-a oraz inwestorzy prywatni rzadko zgadzajq sie na uwzgled-
nienie tych okolicznosci i odstgpienia od naliczania kar

- partner w kancelarii JDP umownych i stosowania innych sankcji wobec wykonaw-
Drapata & Partners kierujgcy

cow. Spory dotyczqgce kar powstatych w okresie pandemii
30-0sobowym Zespotem

przybiorq na sile po ustaniu obecnie obowiqzujqcej ochrony

Postepowan Sqdowych .
i Arb?z‘az'owycczl i Ze);po fem wykonawcow przed potrgcaniem tych kar z wynagrodze-
Infrastruktury. nia oraz zaspokajaniem ich z zabezpieczenia nalezytego

wykonania umowy (art. 15 r1 tzw. tarczy 4.0), a zatem po

uchyleniu stanu epidemii.

,Badanie potwierdza zauwazalnqg tendencje wzrostu

wartosci, a takze liczby sporéw sqdowych i arbitrazowych Podstawowq metodq rozwiqzywania sporéw powinny by¢

dotyczqcych inwestycji budowlanych i infrastrukturalnych. negocjacje oraz postgpowania rozjemcze i mediacyjne.

Bedzie ona kontynuowana w 2021 r. zwtaszcza w odniesie- iy e Lt 72 s oI IR el e e

. . . . .. . o cych odpowiedniq skutecznosc tych metod. Ten czynnik i
niu do inwestycji realizowanych w rezimie prawa zaméwien

e B A e e o (e zauwazalne od wielu lat obawy przed odpowiedzialnoscig

pandemia przyczynita sie do wzrostu kosztéw realizacji powodujq, iz liczba sporéw dotyczacych inwestycji budow-

niektorych projektow, co przy braku efektywnych mecha- lanych rozwiqzywanych polubownie w tym poprzez ugody

nizméw zapewniajqcych odpowiednie dostosowanie wyna- jest zdecydowanie za mata. By¢ moze procedury ugodowe

O S e e G wprowadzone w nowym prawie zamowien publicznych obo-

generalnym wykonawcg niestety wptynie na powstawanie wiqgzujgcym od 1 stycznia 2021 r. przyniosq w tym zakresie

dalszych konfliktéw. Po drugie, skutkiem pandemii sq takze RS 2

pewne opdznienia i nieprzewidywalne trudnosci techniczne

# Jakie sa najskuteczniejsze metody rozwiazywania sporéw?

2019 2020
1| Negocjacja stron 78%  85% : -
2 | Mediacje 29% | 38% E—
3| Sad powszechny 36% | 18% — N
4| Arbitraz 15% | 17% — -
5 | Rozjemstwo 14% | 10% H— -
6 | Metoda 'poczekamy-zobaczymy' 5% 1%: -

Na pytanie o najskuteczniejsze metody rozwigzywania sporéw wiekszos$¢ ankietowanych wskazata negocjacje stron.
Ta odpowiedz byta wskazywana nawet czesciej niz przed rokiem (85% wobec 78%). W dalszej kolejnosci wskazy-
wano mediacje (ktére réwniez zanotowaty wzrost - z 29% do 38%). Wzrost uznania dla negocjacji i mediacji jako
skutecznych metod rozwigzywania sporéw tak jak w poprzednim pytaniu wigzat sie ze spadkiem postepowania
sadowego.

Tak jak w pytaniu powyzej wydaje nam sie jednak, ze na spadek uznania dla skutecznoéci postepowania sagdowego
jako metody rozwigzywania sporéw w budownictwie wptyw miata raczej sytuacja zwigzana z ograniczeniem dostep-
nosci sadow z powodu pandemii i wyczekiwaniem na wprowadzenie rozwigzan systemowych niz rzeczywisty spadek
zaufania do sadéw powszechnych, ani nawet wzrost wiary w skuteczno$¢ negocjacji.

Arbitraz i rozjemstwo uznano za zdecydowanie mniej skuteczne (odpowiednio 17% i 10%). Co oczywiste, powszech-
nie stosowana metoda ,poczekamy-zobaczymy” nie zostata uznana za skuteczng w rozwigzywaniu sporéw (1%).

Odpowiedzi na pytania dotyczagce metod rozwigzywania sporéw ukazujg jeszcze wyrazniej niz w poprzednich bada-
niach skrajna dysproporcje pomiedzy tymi, ktére s3 najczesciej stosowane i tymi, ktére sg uznawane za skuteczne.
Okazuje sie bowiem, ze strony najczesciej stosuja strategie przeczekania sporéw, nie majac w najmniejszym stopniu
wiary w jej powodzenie (to znaczy oczekuja, ze spor i tak najprawdopodobniej skonczy sie w sadzie).

Z drugiej strony, okazuje sie, ze Profesjonalisci w wiekszosci ufajag w skuteczno$é negocjacji, jednakze sami stosuja
je niezbyt czesto (lub nie maja takiej mozliwosci w ogdle, nie majgc odpowiedniej autoryzacji od swojej organizacji).
Jak wynika z odpowiedzi na poprzednie pytania, ma to zwigzek z powszechnym przekonaniem o ,nieosiggalnosci”
porozumienia z uwagi na zagrozenie odpowiedzialnoscig i naturalng rozbiezno$¢ stanowisk.
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Sektory branzy budowlanej

a ilos¢ sporow

47 W ktérym z sektoréw branzy budowlanej dochodzi do najwiekszej
liczby sporéow w stosunku do realizowanych projektow?

2019 2020

1 | Budowa infrastruktury drogowej 90%  85% — —_—
2 | Budowa infrastruktury kolejowej 48% | 44% — —_
3 | Budownictwo kubaturowe 32% | 29% — —_
4 | Budowa infrastruktury energetycznej 7% | 11% _ _

Jak przed rokiem, dwa pierwsze miejsca w najwiekszej liczbie sporéw przypadty budownictwu infrastruktury trans-
portowej. Potwierdza to, Zze najbardziej konfliktogenne sg gtownie duze (dtugotrwate) projekty, w ktérych wzrost
kosztéw realizacji jest bardziej odczuwalny, i ktdre sg prowadzone w rezimie ustawy prawo zaméwien publicznych.
Budowa drog (85%) i budowa kolei (44%) zanotowaty jednak niewielkie spadki w stosunku do roku ubiegtego.

Na trzecim miejscu znalazto sie budownictwo kubaturowe, a na czwartym - budowa infrastruktury energetycz-
nej. Jak wida¢, powszechne jest przekonanie, ze w przypadku tych projektéw strony bardziej sktonne sa dzieli¢ sie
ryzykiem, a motywatorem do skutecznego rozwigzywania sporéw staje sie interes ekonomiczny stron (zwigzany z
komercyjnym wykorzystaniem budowanych obiektow).

W ktérym z sektoréw wystepuje wieksza liczba
sporéw budowlanych?

Profesjonalisci s zgodni (92%), ze do wiekszej liczby
sporéw dochodzi przy realizacji inwestycji w sektorze
publicznym.

- Publicznym 92%
- Prywatnym 8%

Inwestycje infrastrukturalne sg czesciag sektora publicznego. Nie dziwi wiec ta zbieznos¢, ze inwestycje sektora
publicznego sa uznawane za generujace wiecej sporow niz prywatne, tak jak budownictwo infrastrukturalne bardziej
niz kubaturowe.

Moze to oznaczaé, ze budownictwo infrastrukturalne generalnie nalezy do branz o wiekszym potencjale konflikto-
wym z powodu skali, wiekszej niepewnosci (np. co do warunkow realizacji), dtuzszego czasu trwania lub gorszego
przygotowania, a z tego powodu inwestorzy publiczni uznawani sa za takich, z ktérymi trudniej jest dojs¢ do porozu-
mienia.

Patrzac na to z innej perspektywy, mozna tez uznad, ze inwestorzy, realizujacy zadania ze srodkéw publicznych, pod-
legaja rezimowi regulacji, procedur i planow, ktére tak ograniczajg ich elastycznosé, ze trudniej jest im podejmowad
samodzielne decyzje stosownie do zaistniatych okolicznosci w realizacji inwestycji. Z kolei inwestorzy komercyjni
daza do uzyskania konkretnego efektu ekonomicznego, ktéry staje sie skutecznym motywatorem do osiggniecia
porozumienia i sprawnego zakonczenia realizacji.



sWCAS
Rozktad ryzyka miedzy stronami umowy

Ktéra ze Stron obarczona jest nadmiernym ryzykiem
zwigzanym z realizacja umowy o roboty budowlane?

Wiekszo$¢ respondentéow wskazata, ze to wykonawcy
ponosza nadmierne ryzyko realizacji umowy o roboty
budowlane (90%). Jedynie 4% uznato, ze nadmiernym
ryzykiem realizacji umowy obarczony jest zamawiaja-
cy, zas 6%, ze jest ono roztozone rdwnomiernie.

- Wykonawca 90%
- Zadna ze stron 6%
- Zamawiajacy 4%

WSsréd Profesjonalistéw panuje powszechne przekonanie, Ze interes zamawiajacego jest chroniony lepiej niz interes

wykonawcy. Jest to zgodne z zasada, ze lepiej zabezpieczona jest ta strona, ktéra ,trzyma” pienigdze. W sposéb
oczywisty wynika to rowniez z faktu, ze to inwestorzy przygotowuja teksty umow, a w wielu przypadkach (w tym w
rezimie ustawy prawo zamoéwien publicznych) zapisy tych umoéw nie podlegaja skutecznym negocjacjom, a wyko-
nawcy nie maja prawa i szans na wprowadzenie zapisdw chronigcych ich interesy.

W warunkach, w ktérych Profesjonalisci wskazuja na dtugotrwatos$é sporéw i raczej wydtuzajacy sie czas rozstrzy-
gnie¢, przewaga finansowa inwestora ma dodatkowe znaczenie, a strona, ktéra w wyniku sporu doznaje pogorszenia
ptynnosci finansowej, obarczona jest dodatkowym ryzykiem.

Typy umow o roboty budowlane
a ilos¢ sporow
Umowy oparte o wzorzec FIDIC sg uznawane za generujace mniej sporow niz umowy przygotowane indywidualnie.

To znaczy, ze Profesjonalisci bardziej doceniaja umowy powstate na podstawie wypracowanych wzorcéw niz umowy
przygotowane na potrzeby konkretnego zadania inwestycyjnego, napisane pod dyktando zamawiajacych i zabezpie-
czajace gtéwnie interesy jednej ze stron. Asymetria w podziale ryzyka nie jest bowiem czynnikiem eliminujgcym po-
tencjalne konflikty. W sytuacji braku stabilizacji na rynku, gdy zmiany otoczenia dotykaja tylko jedna strone umowy,
asymetria relacji kontraktowej ma silny potencjat konfliktogenny.

Respondenci wiekszy potencjat konfliktowy dostrzegaja w umowach typu ,zaprojektuj i wybuduj” raczej niz ,wybu-
duj”. Nalezy wiec skonstatowad, ze przekazanie wykonawcy ryzyka projektowania wcale nie zabezpiecza inwestora

przed ryzykiem wystepowania sporéw podczas realizacji inwestycji, zas ewentualna zta jako$¢ dokumentacji projek-
towej dostarczonej przez inwestora wptywa na potencjalne ryzyko sporéw w mniejszym stopniu niz niepewnos$¢ co
do zakresu zobowigzania wykonawcy zwigzana z niejasnym opisem w PFU.

Mozna réowniez stwierdzi¢, ze rzadziej dochodzi do sporéw na tych kontraktach, gdzie odpowiedzialno$¢ inwestora

jest wieksza.

www.caservices.pl | 13



Marta Wojciechowska

- Radca Prawny, Dyrektor
Biura Prawnego,
Prokurent PORR S.A.

Przedstawione w Raporcie CAS wyniki badania potwierdza-
ja moje osobiste obserwacje rynku sporéw budowlanych.

Wykonawcy uwazajq, ze sq nadmiernie obcigzani ryzykiem
definiowanym w zapisach umownych, zas przedstawiciele
zamawiajqgcych utrzymujg, ze umowy o roboty budowlane
sprawiedliwie zarzqdzajq ryzykiem lub ze to wtasnie oni sq
nim obcigzeni w wiekszym stopniu. Z Raportu CAS wynika,
Ze kazda ze stron procesu budowlanego ma swojg wtasng
perspektywe w postrzeganiu tego zagadnienia.

Wydaje sie jednak, ze to wykonawcy bardziej obiektywnie
postrzegajq te kwestie poniewaz problem ten zostat do-
strzezony juz nie tylko przez samych wykonawcéw. Co wie-
cej, nastgpita préba wyjscia wykonawcom naprzeciw. Nowa
ustawa PZP, ktéra weszta w zycie z poczqgtkiem biezgcego
roku zawiera postanowienia majqce na celu zbalansowanie
pozycji stron w umowach o roboty budowlane. Wprowadza
obowigzek wspétdziatania zamawiajgcego i wykonawcy
przy wykonaniu umowy, katalog klauzul abuzywnych, czy
mechanizm waloryzacji wynagrodzenia. Umowy zawierane
w rygorze zamowien publicznych powinny byc¢ zatem dosto-
sowane do nowych przepiséw i dedykowac ryzyka zwigzane
z realizacjq umowy stronom, ktére co do zasady mogq takim
ryzykiem zarzqdzac, jak réwniez sq odpowiedzialne za
dziatania zwigzane z powstaniem ryzyka lub zapobieganiem
mu. Miejmy nadzieje, ze w najblizszej przysztosci doprowa-
dzi to chocby do zmniejszenia liczby zgtoszen w konkursie
organizowanym przez SIDIR na ,Drakona Inwestycji Budow-
lanych’, dotyczgcym najdtuzszego katalogu kar umownych
oraz najbardziej niedorzecznej kary umownej zastosowanej
w Polsce lub konkurs taki w ogdle nie bedzie realizowany ze
wzgledu na ich brak.

Przygladajqc sie blizej sektorom (prywatnemu i publicz-
nemu) w aspekcie ilosci sporéw w nich wystepujgcych
wyniki te dalej nie zaskakujq. Zdecydowanie wiecej sporéw
(rozumianych jako nierozwigzanych na etapie budowy)
wystepuje w sektorze publicznym niz w prywatnym. O ile

wykonawcy zawsze zalezy na osiggnieciu mozliwe szybkiego
porozumienia z zamawiajgcym, niezaleznie czy jest to
zamawiajqcy publiczny czy prywatny, o tyle motywacja do
podjecia dziatan lub ich zaniechanie ze strony zamawiajq-
cych jest inna.

Zamawiajqcy publiczny pomimo, iz musi zdawac sobie
sprawe z wysokiego kosztu prowadzenia sporu, niepewnosci
rezultatu i ewentualnych narastajgcych odsetek, czasu i
naktadéw osobowych niezbednych do prowadzenia takiego
sporu, a wreszcie szkody wyrzgdzanej na rynku budowal-
nym, gdzie nie kazdy wykonawca jest w stanie czeka¢ latami
na uznanie jego stusznych roszczen przez sqd, to przechodzi
nad tymi okolicznosciami do porzqdku dziennego. Wydaje
sie, ze sektor publiczny nadal nieprawidtowo analizuje te
kwestie lub pomija ich znaczenie, a bardziej skupia sie na
odpowiedzialnosci osobowej zwigzanej z polubownym
rozstrzygnieciem sporu i decyzje te woli pozostawic do
rozstrzygniecia sqdu. Dziatania takie sq nieefektywne i
powodujq daleko idgce szkody dla interesu gospodarczego
stron sporu.

Sytuacja wyglgda nieco inaczej w odniesieniu do zamawia-
jgcych w sektorze prywatnym. Oceniajq oni bardzo wnikli-
wie wszystkie okolicznosci oraz swoje szanse procesowe

i przewaznie dqzq do polubownego rozstrzygniecia sporu
nie bojqgc sie podejmowania biznesowych decyzji w tym
zakresie.

Scista zaleznosc ilosci sporéw budowlanych od typu umowy
oraz samej formuty umowy raczej nie wystepuje. Bolgczkq
polskich uméw opartych na warunkach kontraktowych
FIDIC sq ich modyfikacje, polegajgce na tym, ze zapisy
dajgce uprawnienia wykonawcy lub naktadajgce obowiqzki
na zamawiajqcego sq wykreslane lub niekorzystnie dla
wykonawcy modyfikowane. Ewentualnie dodawane sq
zapisy korzystne wytqcznie dla zamawiajqcego, co zaburza
zbalansowane relacje kontraktowe stron.

Elementami rzeczywiscie majgcymi wptyw na ilos¢ sporow
jest wciqgz jakos¢ dokumentacji przetargowej (w tym
technicznej), oraz ciezkie do oszacowania ryzyko zmian cen
na rynku budowlanych, co jest szczegdlnie odczuwalne w
inwestycjach ,projektuj i buduj” gdzie realizacja robét za-
czyna sie po czesto dtugim okresie projektowania. Na efekty
wprowadzanych obecnie modeli waloryzacyjnych musimy
jeszcze poczekac.
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Wiecej sporéow w branzy budowlanej jest w projektach Wiecej sporéow w branzy budowlanej jest w projektach
realizowanych w oparciu o umowe typu: realizowanych w oparciu o umowe w formule:

I Indywidualnie przygotowana I Zaprojektuj i wybuduj 56%
umowa na roboty budowlane 54% .
w oparciu o KC - Wybuduj 40%
B roc 45% B crc/epcm 4%
- Inny typ umowy 1%
Ankietowani sa zdania, ze wieksza ilos¢ sporéw Formuta umowy ,zaprojektuj i wybuduj” jest postrze-
wystepuje w projektach realizowanych na podstawie gana jako generujaca wigksza ilo$¢ sporéw (56%) pod-
indywidualnie przygotowanej umowy w oparciu o czas realizacji niz umowa ,wybuduj” (40%). Umowe
obowiazujace regulacje (54%) niz na podstawie umo- EPC/EPCM wskazato zaledwie 4% ankietowanych.

wy typu FIDIC (45%). Inny typ umowy wskazato 1%
0s0b, co jest wartoscig pomijalna.

V4

Stosowanie sprawdzonych wzorcow umow i przygotowanie
dokumentacji projektowej przez inwestora zmniejszajq ryzyko
sporow podczas realizacji. 77

Koszty realizacji umow o roboty
budowlane a ich waloryzacja

Tematem, ktéremu w poprzednich latach poswiecili$my wyjagtkowa uwage, byt wzrost kosztéw realizacji inwestycji
budowlanych. Obecnie jest juz wiedza powszechng i niekwestionowana, ze w latach 2016-2020 doszto do znacz-
nych nadzwyczajnych zmian na rynku budowlanym, skutkujacych wzrostem kosztu pozyskania czynnikéw produkgji,
co z kolei przetozyto sie na wzrost kosztu realizacji inwestycji przez generalnych wykonawcéw. Stanowi to przedmiot
analiz zespotu CAS. Jednak dynamiczna zmiana na rynku nie znajdowata odzwierciedlenia w stosowanych oficjalnie
wskaznikach i modelach waloryzacyjnych.

W umowach podpisywanych od stycznia 2019 roku GDDKIA oraz PKP PLK wpisuja do kontraktéw nowe zmienione
klauzule waloryzacyjne, majace w bardziej adekwatny sposéb odzwierciedla¢ faktyczne zmiany kosztu i dzieli¢ ryzy-
ko tych zmian miedzy zamawiajacych i wykonawcéw.

www.caservices.pl | 15



Zapisy dotyczace waloryzacji ceny umownej staty sie standardem w realizowanych umowach budowlanych. Wiek-

szo$¢ specjalistow zetkneta sie z takimi umowami lub aktualnie pracuje na takich projektach. Niestety skutecznos$¢

stosowanych zapiséw waloryzacyjnych lub ich adekwatnos¢ nadal budzi powazne watpliwosci.

y/'4

Zapisy waloryzacyjne w realizowanych umowach nie

odzwierciedlajq rzeczywistego poziomu zmiany cen. 77

Czy w realizowanych umowach spotykatas / spo-
tykates sie z waloryzacja ceny umownej?

Tak, pracuje na takim projekcie 48%
Raczej nie realizuje takich projektéow 26%
Nie 14%
Czesto realizuje takie projekty 12%

60% grupy ankietowanej w swojej dziatalnosci za-
wodowej realizuje (48%) takie projekty obecnie lub
czesto ma z nimi do czynienia (12%). Tylko 14% an-
kietowanych nie realizowato projektu zawierajacego
waloryzacje ceny umownej w ogole, a 26% odpowie-
dziato, Ze raczej nie realizuje takich projektéw.

Czy obowiagzujace w umowach mechanizmy walory-
zacyjne odzwierciedlaja rzeczywisty poziom zmian
cen?

P Nie 69%
- Nie wiem 21%
B 10%

Az 69% respondentéw odpowiedziato, ze obowia-
zujace w umowach mechanizmy waloryzacyjne nie
odzwierciedlaja rzeczywistego poziomu zmian cen.
21% oséb odpowiedziato, ze nie ma wiedzy na ten
temat, a tylko 10% uwaza, ze mechanizm waloryzacji
odzwierciedla rzeczywisty poziom zmian cen.

W pytaniu dotyczacym przyczyn powstawania sporéow w budownictwie, za gtéwnga przyczyne uznany zostat wzrost
kosztéw realizacji, chociaz wskazata narh mniejsza liczba respondentéw niz w latach ubiegtych. Podobnie wiekszos¢
respondentéw odpowiedziata, ze obowiazujagce w umowach mechanizmy waloryzacyjne nie odzwierciedlaja rzeczy-
wistego poziomu zmian cen, cho¢ i tu wida¢ tendencje spadkowg (69% wobec 83% w roku poprzedzajacym).

Strony nadal uznaja wiec, ze faktyczne wzrosty kosztéw nie sg wystarczajgco uregulowane w zapisach kontraktu lub
ze mechanizmy przewidziane na te okolicznos$¢ (np. formuty waloryzacyjne) nie prowadza do osiaggniecia oczekiwa-
nych przez strony efektow, jednak daje sie zauwazy¢, ze nowo zawarte umowy uwzgledniaja juz zwiekszony poziom
kosztéw, a same wzrosty kosztéw ulegty zahamowaniu w okresie poprzedzajacym wybuch pandemii.

Mozliwe tez, ze cze$¢ respondentéw po prostu uznata, ze nowe klauzule oparte na wskaznikach Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, obejmujace koszyki waloryzacyjne, w ktérych sktad wchodza ceny paliwa, asfaltu, betonu, stali, kru-
szyw, oraz $redniego wynagrodzenia w branzy, a takze wskaznika inflacji konsumenckiej (CPI), beda skuteczniejszym
narzedziem adekwatnego dostosowania wartosci umowy do zmiany wysokos$ci kosztéw. Wprowadzenie nowych
zasad byto pozytywnym sygnatem dla branzy, traktowanym jako uznanie koniecznosci zmian i przyznanie, ze dotych-
czasowe mechanizmy przewidziane na okoliczno$¢ zmian cen (klauzule waloryzacyjne) nie prowadzity do osiagniecia
oczekiwanych przez strony efektow.
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Jak bedzie rzeczywiscie, okaze sie wowczas, gdy te projekty uwzgledniajagce ,nowe” klauzule waloryzacyjne zostang
zrealizowane i ostatecznie rozliczone.

Tomasz Darowski na proces budowlany, trudniej porozumiec sie co do tego,
jak konkretnie zmieni¢ harmonogram projektu. Wykonawcy
- partner w kancelarii DZP,
specjalizuje sie w inwestycjach
infrastrukturalnych, kontraktach
zawieranych w zwiqgzku z takimi
inwestycjami i prowadzeniu
sporéw wynikajqcych z takich
kontraktéw.

czasami zdajq sie zapominac, Ze nie wystarczy proste za-
pewnienie zamawiajgcego o wptywie epidemii na budowe,
a konieczne jest udowodnienie a przynajmniej upraw-
dopodobnienie tego, jak epidemia wptyneta na zatozony
harmonogram projektu i jego poszczegélne elementy. Co
jasne, to tu wtasnie moze zemscic sie zaniechanie biezgcego

gromadzenia przez wykonawce i jego podwykonawcow i

. . . L dostawcéw dowodow wptywu epidemii na roboty i dostawy.

Wiekszos¢ zamawiajgcych podchodzi ze zrozumieniem do . L - .
. - - Nie wydaje sie jednak, by z drugiej strony uzasadnione byto

roszczen czasowych wykonawcéw uzasadnionych epidemiq.

Pozytywnaq role odgrywa tu art. 15r Ustawy o szczegdlnych

rozwiqzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzia-

oczekiwanie niektérych zamawiajqcych, by wykonawcy
udowodnili im brak dostepnosci miejsc hotelowych dla
personelu przez przedtozenie oswiadczen operatoréw hoteli

taniem i zwalczaniem COVID-19, ktéry daje wyraznq pod-
stawe do zmiany uméw o zamdwienie publiczne w zwigzku
z epidemiq. Oczywiscie taka podstawa istnieje juz w Prawie
zamowien publicznych wiec wprowadzenie wspomnianego

o0 ich zamknieciu.

Po drugie zas, otwartq pozostaje kwestia rekompensaty
wykonawcy wzrostu kosztow realizacji projektu, w sytuacji

art. 15r nie stanowito istotnej zmian merytorycznej i miato gdy wzrost ten spowodowany jest epidemiq. W teorii

raczej charakter perswazyjny dla co bardziej niechetnych powinny tu by¢ dostepne roszczenia waloryzacyijne, oparte

zmianom zamawiajqcych. na tej samej podstawie z Kodeksu cywilnego co roszczenia
zwiqgzane z gwattownym wzrostem cen. W praktyce jednak

Kluczowe sq tu jednak dwie inne kwestie. Po pierwsze, et Grhe  esaemie Gaediad

tatwo jest zgodzic sie, ze co do zasady epidemia wptywa

www.caservices.pl | 17
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Wptyw pandemii na realizacje projektow

Tematem, ktéremu w tym roku poswieciliSmy dodatkowe pytania w ankiecie, byt wptyw pandemii koronawirusa na

realizacje inwestycji budowlanych. Ponizsze pytania zadaliSmy po raz pierwszy na poczatku pandemii w marcu 2020,

71% Respondentéw dostrzega negatywny wptyw pandemii COVID-19 na swoja codzienng prace.

Czy wystapienie pandemii spowodowanej wirusem
SARS-CoV-2 ma negatywny wptyw na Twoja codzien-
na prace?

marzec 2020

grudzien 2020

71%
29%

Czy wystapienie pandemii ma negatywny wptyw na
realizowany przez Panstwa projekt / projekty?

marzec 2020

grudzien 2020

P Tak 71%
[ N 29%

Tyle samo zauwazyto negatywny wptyw pandemii na realizowane projekty inwestycyjno-budowlane. Co ciekawe,

liczba respondentéw dostrzegajaca problemy realizacyjne z powodu pandemii spadta na przestrzeni roku. Po pierw-

szych dwadch tygodniach lockdownu w marcu 2020 odsetek odpowiedzi twierdzacych na obydwa pytania wynosit

ponad 80%.

Czy w najblizszej przysztosci przewiduja Panstwo
(dalszy) negatywny wptyw lub rozpoczecie negaty-
wnego wptywu pandemii na realizowany projekt /
projekty?

marzec 2020

grudzien 2020

75%

B e 25%

Czy dostrzegasz zagrozenie nieukonczenia projektu /
projektow?

marzec 2020

grudzien 2020

45%

B e 55%
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75% Respondentéw oczekuje, ze taki wptyw bedzie trwat, badZ uwidoczni sie w najblizszej przysztos$ci. Na poczatku
pandemii byto to 98%. O ile wiec specjalisci w znacznej wiekszosci nadal dostrzegaja negatywny wptyw pandemii,
to jednak obraz sytuacji zdaje sie by¢ mniej pesymistyczny niz mogto sie wydawac po dwoch tygodniach lockdownu.
Pandemia trwa bowiem co prawda dtuzej, niz oczekiwato wielu specjalistéw, ale branza poradzita sobie z realizacja
kontraktow lepiej niz mozna byto oczekiwac.

55% Respondentéw nie uwaza juz, ze realizowane przez nich projekty moga nie zosta¢ dokonczone. W marcu 2020
ryzyko nieukonczenia projektéw dostrzegato jeszcze 59%.

V4 Prosimy o wskazanie jakich obszarow realizacji projektu / projektow
dotknat negatywny wptyw wystapienia pandemii:

marzec grudzien

2020 2020
1| Otrzymywanie pozwolen/decyzji urzedowych (60%) 83%
2 | Podwykonawcow (80%) 67% “
3 | Kadry zarzadzajacej/Inzynierskiej (66%) 58% -
4 | Dostepnosci i dostaw materiatow (64%) 55% “
5 | Realizacja procedur umownych (49%) 429 — —_
6 | Robocizny wtasnej (37%) 38% — -—
7 | Dostepnosci i dostaw sprzetu (33%) 35% — —_—
8 Inne (10%) 7% | -

W tym pytaniu Respondenci mieli mozliwos¢ wskazania kilku obszaréw realizacji, ktére s3 ich zdaniem najbardziej
dotkniete wptywem pandemii. W dtuzszej perspektywie na pierwszym miejscu znalazta sie odpowiedzZ wskazujaca
na prace urzedéw i administracji (w marcu 2020 na czwartej pozycji). Na otrzymywanie pozwolen i decyzji urzedo-
wych wskazato 83% respondentéw (na poczatku pandemii 60%).

Swiadczy to o tym, ze o ile sama branza budowlana poradzita sobie ze skutkami pandemii lepiej niz mozna byto sie
spodziewad, to zdecydowanie nie mozna tego powiedzie¢ o urzedach i organach administracji, ktérych dziatania
dodatkowo hamuja przedsiewziecia inwestycyjne.

67% Respondentéw dostrzega wciaz, ze sytuacja zwigzana z obostrzeniami z powodu pandemii dotyczy podwyko-
nawcow (w marcu 2020 - 80%).

Takze wiekszos¢ ankietowanych dostrzega jeszcze negatywny wptyw pandemii COVID-19 na prace kadry inzy-
nierskiej i zarzadzajacej (58% spadek z 66%), realizacje dostaw i ogdlng dostepnosé materiatéw budowlanych (55%
spadek z 64%). Takze mniej, bo 42% (spadek z 49%) dostrzegto negatywny wptyw pandemii COVID-19 na realizacje
procedur umownych, takie jak odbiory robét i obieg dokumentéw formalnych.

Negatywny wptyw pandemii na wtasng site roboczg i dostepnos$¢ sprzetu wskazata podobna liczba ankietowanych,
co poprzednio (odpowiednio 38% i 35%).

/ Doswiadczenia branzy w warunkach pandemii pokazaty,
ze to urzedy i organy administracji najgorzej radzq sobie ze
skutkami pandemii i dodatkowo opdzniajq realizacje projektow
inwestycyjnych. 7

Wptyw na wydtuzenie okresu realizacji

# Jaki wptyw bedzie miata pandemia na okres realizacji projektu / pro-
jektow, ktore realizujesz (jakie moze by¢ szacowane opdéznienie):

marzec  grudzien

2020 2020
1| 1-3 miesiecy 50% 40% —_
2 | 3-6 miesiecy 17% 30% —_—
30,5 - 1 miesiac 14% 18%
4 | powyzej 6 miesiecy 1% 10% ‘
5 | nie ma wptywu 14% 2% : N
610-0,5 miesiaca 3% 0% | ™
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Ogromna wiekszos$¢ Profesjonalistéw uwaza, ze wptyw pandemii spowoduje opdznienia w realizacji projektéw.
Jedynie 10% Respondentéw takiego wptywu nie dostrzegta wcale badz uwaza, ze opdznienie bedzie mniejsze niz 2
tygodnie.

90% Respondentdéw uwaza, ze realizacja projektéw opdzni sie co najmniej o 2 tygodnie, 88% - ze opdznienie wy-
niesie co najmniej jeden miesiac, 48% - ze powyzej 3 miesiecy (na poczatku pandemii byto to jeszcze 32%). 18%
Profesjonalistow szacuje wptyw pandemii na opdznienia w realizacji projektéw na pot roku lub wiecej.

// Wraz z wydtuzeniem okresu trwania pandemii zwiekszyty sie
rowniez prognozy opoznien w realizacji projektow inwestycyjnych. 77

Wptyw na wzrost kosztow realizacji

Czy wptyw pandemii bedzie miat odzwierciedlenie we Jaki wptyw bedzie miata pandemia na wzrost kosztu
wzroscie kosztu realizacji projektu / projektow, ktory realizacji projektu / projektow?
realizujesz (szacowany wzrost kosztu realizacji)?

marzec 2020 marzec 2020

grudzien 2020 grudzien 2020

Koszty nieznacznie wzrosng 60% ponizej 10% 57%
Koszty znacznie wzrosna 38% od 10% ponizej 20% 22%
Nie ma wptywu 2% od 20% ponizej 50% 21%
Koszty realizacji spadnag 0% 50% i wiecej 0%

Ogromna wiekszos$¢ Profesjonalistow uwaza, ze wptyw pandemii spowoduje wzrost kosztow realizacji projektow. Je-
dynie 2% Respondentéw takiego wptywu nie dostrzegta (w marcu 2020 byto to jeszcze 7%). Zaden z ankietowanych
nie uwazat, ze w wyniku pandemii koszty realizacji projektéw moga sie obnizy¢.

60% szacowata wzrost kosztow realizacji jako nieznaczny (51% w marcu), 38% (42% w marcu) uwazata, ze koszty
wzrosng znacznie.

Respondenci mieli mozliwos$¢ podania szacunkowego wzrostu kosztow, jaki ich zdaniem wystapi wskutek wptywu
epidemii COVID-19. Przeanalizowalismy te odpowiedzi i okazato sie, ze Sredni oczekiwany wzrost kosztéw wynosi
10,2% przy medianie 5,5%. W marcu na poczatku pandemii specjalisci szacowali Srednie wzrosty kosztéw na pozio-
mie 13,3% przy medianie réwnej 10%.

Okazuje sie wiec, ze o ile pod koniec roku 2020 juz wszyscy specjalisci dostrzegaja wptyw pandemii na wzrost
kosztéw, to jednak procentowe szacunki wzrostéw sa nizsze niz na poczatku pandemii w marcu. Spodziewany wraz z
wybuchem pandemii wzrost kosztéw faktycznie wiec wystapit, jednak jego rozmiar okazat sie nizszy niz oczekiwano.
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Sredni oczekiwany wzrost kosztéw realizacji projektéw

budowlanych w wyniku pandemii wynosi 10,2%. 7

Rafat Waszkiewicz

- radca prawny, partner w
kancelarii Sottysinski Kawecki

& Szlezak. Kieruje praktykq
prawa procesowego. Specjalizuje
sie w postepowaniami przed
sqdami powszechnymi i
arbitrazowymi, w tym sporami
dotyczqcymi realizacji duzych
inwestycji budowlanych oraz
infrastrukturalnych.

,Pandemia i zwigzane z niq zjawiska ekonomiczne i spotecz-
ne to jednak nowos¢ i badanie jej wptywu na projekty bu-
dowlane niejako na gorqco jest obarczone ryzykiem btedu.
Wiecej zobaczymy z odpowiedniej perspektywy.

Wyniki badania CAS, jak i obserwacje praktyczne prowadzq
do optymistycznego wniosku, Ze rynek budowlany okazat
sie stosunkowo odporny w starciu z pandemiq. Z pewnosciq
wielu wykonawcéw i wiele budéw zmaga sie z dodatkowy-
mi trudnosciami, a czas realizacji i koszt inwestycji co do
zasady rosnie; cho¢ sq znane przyktady duzych projektow
realizowanych terminowo, a nawet przedterminowo - vide
np. niedawne przyspieszenie budowy odcinka autostrady
A1, realizowanego przez Budmiex.

Ankieta CAS wskazywataby na to, Ze szczegolnie wrazliwe
sq projekty wymagajqgce duzego zaangazowania admi-
nistracji - np. projekty D&B, albo wymagajqce licznych
decyzji (np. srodowiskowych) i uzgodnien. Wydaje sie tez, ze
bardziej narazone byty projekty wymagajqce zastosowania
zaawansowanych technologicznie urzqdzen - jesli np. urzg-
dzenia takie byty niedostepne w czasie zamkniecia fabryk.
Natomiast do tej pory nie ujawnity sie powszechnie skutki
pandemii, uniemozliwiajgce w ogole realizacje inwestycji
budowlanych.

Nowosc¢ omawianej sytuacji oraz trudnosci w powszechnym
zastosowaniu tradycyjnie rozumianej koncepcji sity wyzszej
tam, gdzie wptyw pandemii i zwigzanych z niq zjawisk na
konkretng budowe jest rzeczywisty, bedzie wymagata od
uczestnikow rynku - stron uméw o roboty budowlane -
wypracowania adekwatnej i wywazonej reakcji. Juz obecnie
widac dwa skrajne ryzyka - ryzyko usztywnienia zama-
wiajgcych i dgzenie do ignorowania wptywu pandemii na
czas lub koszty projektu tam, gdzie taki wptyw rzeczywiscie
wystqpit oraz ryzyko powotywania sie przez wykonawcow
na wptyw pandemii na realizacje projektow, gdy takiego
wptywu w rzeczywistosci nie ma. Z pewnosciq szkodliwe
dla kazdego projektu jest odwlekanie rozwigzania takich
probleméw. Zastosowane przez ustawodawce w ustawach
,pandemicznych” nieliczne i ostrozne srodki ,tagodzqgce”
wptyw pandemii na kontrakty budowlane realizowane ze
srodkow publicznych na pewno nie dajq odpowiedzi na
wszystkie pytania. Nierozwigzane sytuacje sporne dopro-
wadzq do wypracowania orzecznictwa - jak to sie obecnie
dzieje w reakcji na gwattowne zmiany cen materiatéw i
ustug w ubiegtych latach.

Obok wptywu na czas i koszty realizacji poszczegdlnych
inwestycji budowlanych, pandemia wywota skutki ekono-
miczne, ktérych wptyw na rynek inwestycji budowalnych
jest dzis trudny do przewidzenia i opisania. Na przyktad
nie jest juz oczywiste, jakiego rodzaju budynkéw bedziemy
potrzebowali, w jakiej mierze inwestycje budowlane bedq
sitg napedowq odbudowy, czy przebudowy gospodarki; nie
sposob dzis przewidzie¢ wptywu pandemii i Srodkéw zarad-
czych na site pieniqdza, inflacje. Jeszcze wiele ciekawych
badan i raportéw przed nami.”
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Nastawienie stron procesu budowlanego

Czy obecnie dostrzegasz wystapienie dobrej woli, W jaki sposob zostanie usankcjonowany negatywny
wspétdziatania i zrozumienia zaistniatej okolicznosci wptyw wystgpienia pandemii na realizowany projekt /
zwiazanych z wystapieniem pandemii w dziataniach projekty?

stron (Zamawiajacy, Wykonawca, Podwykonawcy,
Urzedy) w trakcie realizacji projektu / projektow?

marzec 2020 marzec 2020

grudzien 2020 grudzien 2020

1Ak 63% [ Zmiana umowy 55%
- NIE 37% - Spor sagdowy 35%
- Zmiana w prawie 10%

Nasi Respondenci tak jak na poczatku pandemii w wiekszosci uwazaja, ze zaangazowane w realizacje projektéw stro-
ny wykazuja dobra wole wspétdziatania i zrozumienie zaistniatych okolicznosci zwigzanych z negatywnym wptywem
pandemii COVID-19 na realizacje projektow (63%).

55% Respondentdw (58% w marcu 2020) wcigz uwaza, ze negatywny wptyw tych okolicznosci zostanie sformali-
zowany pomiedzy stronami w formie zmiany umowy, czyli Zze strony po prostu dojda do porozumienia w sprawie
uwzglednienia tego wptywu w umowie. 10% uwaza, ze beda konieczne badzZ nastgpia zmiany w prawie i negatywny
wptyw pandemii zostanie usankcjonowany przez parlament badz rzad w postaci specjalnych ustaw i rozporzadzen.

Wozrosta liczba Profesjonalistow (35% wobec 27%) uwazajacych, ze negatywne skutki pandemii COVID-19 doprowa-
dza do sporéw pomiedzy stronami realizujacymi projekty, ktére nie beda mogty by¢ rozwiazane polubownie i znajda
rozstrzygniecie dopiero na salach sagdowych.

// Specjalisci w wiekszosci ufajq we wzajemnq wspotprace stron
procesu budowlanego w przezwyciezeniu skutkow pandemii.
Niestety ponad 1/3 nie wierzy juz, ze problemy zwigzane z
pandemiq dadzq sie rozwigzac poza salg sqdowq. 77

Pomimo dobrej woli stron nie da sie unikna¢ wzrostu liczby sporéw w budownictwie. Tak sadza specjalisci, co wydaje
sie potwierdzeniem juz wyzej wzmiankowanej tezy, ze od samego konfliktu dla jego uczestnikéw i decydentéw bar-
dziej ryzykowne jest dgzenie do polubownego rozwigzania - Zeby nie narazi¢ sie na odpowiedzialnos¢.
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Czy ze wzgledu na wystgpienie pandemii wzrosnie
liczba sporéw?

95%
5%

Artur Chrzanowski

- radca prawny, Dyrektor
Dziatu Prawnego w EIFFAGE
Polska.

,Prezentowane wyzej rozktady gtoséw kierujg mojq uwage
w pierwszej kolejnosci ku solidarnosciowej postawie uczest-
nikéw rynku. Potwierdza sie zasada, ze im wiecej przeciw-
nosci spada na nas ze swiata zewnetrznego, tym tatwiej

0 wzajemne zrozumienie i wieksza potrzeba wspotpracy
by z nimi sobie poradzic. Nie jestem jednak pewien, czy

ta solidarnosc nie konczy sie na poziomie deklaratywnym,
skoro niemal wszyscy Respondenci uwazajq, iz pandemia
spowoduje wzrost liczby sporéw. Czy zatem nie jest tak,

ze chcielibysmy sie porozumiec, ale nie potrafimy? By¢
moze. To nawet dos¢ naturalne w przypadku niepewnosci
otoczenia gospodarczego i prawnego, z jakq sie mierzymy.
Ta niepewnosc¢ moze stanowic¢ pokuse lub wrecz rodzic ko-
niecznos¢ przyjecia postawy ,na przeczekanie” - zajmiemy
sie problemem w lepszych (normalnych) czasach.

- Il C S Contract
e Advisory
um A

ol Services

Ogromna wiekszos¢ respondentéw uwaza, ze ze
wzgledu na wystagpienie pandemii, wzrosnie liczba
sporéw pomiedzy stronami procesu inwestycyjnego
(95%). Jedynie 5% uznato, ze pandemia pozostanie
bez wptywu na liczbe sporéw w budownictwie.

Z drugiej strony, zaktadany wzrost liczby sporéw nie ozna-
cza automatycznie, Ze muszq one przybrac postac sforma-
lizowangq - negocjacje okazujq sie bowiem popularniejszqg
metodq rozwigzywania sporéw niz postepowanie sqdowe.
Dlaczego wiec nie rozstrzygac spraw od reki? Czy ramy
czasowe realizacji projektéw i koncentracja na terminie nie
dajg przestrzeni do szybkiego wypracowania porozumien?
Interesujgcym cwiczeniem bedzie natozenie na aktual-

ne wyniki badan wynikéw post-pandemicznych - moze
wyczytamy z nich, czy odktadanie probleméw na pézniej ma
charakter tymczasowy (tj. Scisle zwigzany z pandemig), czy
tez strukturalny (stawiam dolary przeciwko orzechom, ze to
drugie).

Widac tez, ze w ciggu ostatnich 9 miesiecy 2020 r.0 1/3
stopniata wiara w interwencjonizm Panistwa w niwelowanie
wptywu pandemii na inwestycje budowlane. Uwzgledniajqc
odpowiedzi dotyczqce oceny tego wptywu, ktére (co nie
dziwi) w przyttaczajqcej wiekszosci wskazujq na negatywne
nastepstwa pandemii dla branzy (z negatywngq prognozg),
mozna odczytac to jako recenzje skutecznosci dotychczaso-
wych dziatan Panstwa - pomocowych lub ustrojowych.”
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Perspektywy

Spory i kondycja rynku budowlanego

Czy spodziewasz sie wzrostu liczby sporéw, ktére Jak oceniasz o0gélng kondycje rynku budowlanego?
beda rozwigzywane polubownie?

- TAK 43% - Bardzo dobrze 1%
B e 57% B oobrze 54%
- Srednio 45%
Wiekszo$¢ pytanych (57%) nie spodziewa sie, ze Nasi respondenci sytuacje w branzy budowlanej oce-
wzroénie liczba sporéw, ktére beda rozwigzywane niaja w wigkszosci dobrze (54%) lub srednio (45%).
polubownie. Nikt nie ocenit sytuacji w budownictwie jako ztej.
// Liczba sporow rozwigzywanych polubownie nie bedzie wzrastac. 77

Pamietajac o ustaleniach Raportu w kwestii przyczyn powstawania i braku rozwigzywania sporow jest bolesna kon-
sekwencja, ze obawa przed odpowiedzialno$cig za podejmowane decyzje dotyczy takze branzowych decydentéw, co
sprowadza sie do pozostawienia kwestii spornych, w tym koniecznych rozwigzan w sprawie skutkéw pandemii, do
dyspozycji sadéw powszechnych.

Paradoksalnie jednak sytuacja zwigzana z pandemia sprawita, ze specjalisci oceniaja sytuacje branzy budowlanej
duzo lepiej niz przed rokiem. Nikt nie ocenit, Zze sytuacja w budownictwie jest zta, a w warunkach trwajacego boomu
inwestycyjnego w 2019 roku tak postrzegato jg ponad 20% ankietowanych.

Dobrze i bardzo dobrze ocenito jg 55% respondentdw, co oznacza znaczng poprawe (2019 - 36%).

// Kondycja rynku budowlanego jest dobra. 77

Na tle kryzysu gospodarczego wywotanego pandemia, rozszerzajgcego sie na coraz to nowe gatezie gospodarki,

w sytuacji, kiedy wiele bizneséw pozostaje zamknietych z powodu obostrzen, sytuacja branzy budowlanej jawi sie
jako oaza stabilnosci. Budownictwo ma szanse by¢ motorem, ktéry pomoze polskiej gospodarce wyjs¢ z kryzysu po
pandemii.
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Dr. Rafat Morek

- adwokat, partner w
kancelarii DWF, wyktadowca
na Wydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu
Warszawskiego, wspotautor
FIDIC Golden Principles
(2019).

»Raport CAS stanowi unikalny portret kondycji polskiego
rynku infrastrukturalnego. Sktania tez do autorefleksji

na wielu poziomach. Co nas najbardziej trapi? Jakie sq
najwazniejsze systemowe bolqczki? Czym réznimy sie

od naszych sgsiadow i tzw. reszty swiata? Dla prawnika
specjalizujgcego sie w rozwigzywaniu sporéw, jak zawsze,

Contract
Advisory
Services

Po drugie, cieszy fakt, ze jako coraz mniejszy problem
postrzegamy nieprawidtowe administrowanie umowq. Na
takg przyczyne sporéw wskazato tylko 8% respondentéw
(spadek z 22% w 2019 r.). Moze to Swiadczy¢ o tym, ze
procentujq akumulowane od lat doswiadczenia i stale
rosnie poziom know-how naszych kadr inzynierskich,
menedzerskich i prawnych. W rankingu ogélnoswiatowym
CRUXINSIGHT, problemy rodzaju ,contract management
i administration failure” jako samodzielna przestanka
powstawania sporéw znalazty sie na ,podium”.

Po trzecie, kolejnym optymistycznym akcentem jest
niewielkie znaczenie problemu okreslanego jako ,brak lub
nieterminowe ptatnosci” (tylko 10% w 2020 r., spadek z
20% w 2019 r.). W tym przypadku jestesmy zgodni z tren-
dem ogdlnoswiatowym. Na rynku jest stosunkowo duzo

szczegodlnie ciekawe jest pytanie o gtéwne przyczyny po- wolnego pieniqdza i problemy z wyptacalnosciq i ptynno-
wstawania sporéw - w ocenie samych zainteresowanych. sciq inwestordéw nie sq dzis najwiekszym zmartwieniem.
Poréwnanie raportu CAS z podobnymi opracowaniami
dotyczqcymi praktyki miedzynarodowej (np. CRUX
INSIGHT, Enginnering and Construction. A Regional
Analysis of Causation. Lessons learned from claims and
disputes, 2020) prowadzi do wielu interesujqgcych obser-
wacji.

Ogdlnie, wyniki raportu CAS oceniam mimo wszystko
optymistycznie. Polski rynek infrastruktury przeszedt
prébe ogniowg pandemii COVID-19 w miare suchqg stopg.
Zyczymy sobie, aby problemy, ktdre sie pojawity i ktére
w duzej mierze udato sie przezwyciezyc, zadziataty jak
dobra szczepionka i wzmocnity nas na catq dekade lat
Po pierwsze, zaskakujgco wysoko w ,rankingu” (miejsce 20-tych.”

drugie) znalazty sie ,odmienne warunki zastane na placu

budowy”. Moze to swiadczyc¢ o problemach dotyczqgcych

pospiechu lub niestarannego przygotowania inwestycji

realizowanych na krajowym podwérku. W badaniach

CRUXINSIGHT, ziszczenie sie analogicznego ryzyka (phy-

sical conditions were unforeseen) znalazto sie dopiero na

miejscu 8.

Negatywny wptyw COVID-19

Analogicznie do badania wptywu pandemii z marca 2020 r., w ramach pytania otwartego poprosiliSmy o wskazanie
przyktadéw negatywnego wptywu pandemii. Otrzymane odpowiedzi sklasyfikowali$my wg obszaru wystapienia
zaktécenia. Obszary jakie zidentyfikowalismy, ktérych dotycza zaktdcenia to: kadra zarzadzajaca / inzynierska, robo-
cizna, dostepnosc i dostawy materiatow, dostepnosc¢ i dostawy sprzetu, podwykonawcy. Nalezy zaznaczy¢, ze wiele
ze wskazywanych przez Respondentéw zaktdcen powtarzato sie. Eksperci CAS ocenili wptyw wystapienia zaktécenia
na projekt / projekty w skali: niski wptyw, umiarkowany wptyw, duzy wptyw. Nowe odpowiedzi w stosunku do ba-
dania wykonanego w marcu 2020 r. oznaczono w kolumnie liczba porzadkowa, dodajac okreslenie ,Nowe”. Odpo-
wiedzi nieaktualne zostaty przekreslone.
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Prosimy o wskazanie przyktadow zaistnienia negatywnych wptywow wystapienia pandemii.

OCENA OCENA
WPLYWU WPLYWU
ZAKEOCENIA  ZAKEOCENIA
kwiecien 2020 grudzien 2020

OBSZARY | ZAKEOCENIA

| Kadra zarzadzajaca / inzynierska

1 Odmowa pracy w biurach (nacisk pracownikéw na prace zdalna)

2 Spadek wydajnosci spowodowany praca zdalng

3 Odmowa relokacji

Nieobecnos¢ (kwarantanna, zwolnienia chorobowe, urlopy opiekuncze, wyjazdy
pracownikdw zagranicznych)

5 Odmowy spotkan ze strony projektantéw

1l Robocizna

1 Odmowa przystapienia do pracy

2 Nieobecnosc¢ (kwarantanna, zwolnienia chorobowe, urlopy opiekuncze, wyjazdy
pracownikow zagranicznych)

Odmowa relokacji

Obowigzkowa kwarantanna dla pracownikéw z zagranicy

Brak mozliwosci powrotu pracownikéw fizycznych z zagranicy

Ograniczenie w dostepnosci do pracownikéw

Brak mozliwosci zaplanowania potencjatu robocizny z uwagi na dynamike sytuacji

Dodatkowe utrudnienia i koszty zwigzane z zabezpieczeniami w Srodki ochrony
indywidualnej

NOWE Spadek produktywnosci pracownikéw

11 Dostepnos¢ i dostawy materiatow

1 Brak materiatow

Wydtuzenie czasu dostaw materiatéw (wydtuzenia z uwagi na utrudnienia w
produkcji)

3 W . 708 1 brakui -

v Dostepnosc i dostawy sprzetu

1 Zmniejszenie potencjatu sprzetowego

\" Podwykonawcy

1 Ograniczenia w dostepie do pracownikéw fizycznych (obcokrajowcéw)

Ostabienie sit podwykonawcow

Spowolnienie dziatan

Odmowa realizacji robot

Odmowy spotkan ze strony podwykonawcdéw / dostawcdw /ustugodawcow

Zmniejszenie dostepnosci podwykonawcéw

N o bW N

Brak mozliwosci dokonczenia robét przez zagranicznych podwykonawcow

O 0N ot MW
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OCENA OCENA
WPLYWU WPLYWU

ZAKEOCENIA  ZAKEOCENIA
kwiecien 2020  grudzien 2020

VI Otrzymywanie pozwolen / decyzji urzedowych

1 Niedotrzymywanie terminéw przez urzedy

2 Opodznienia w wydawaniu decyzji przez urzedy w tym pozwolen na budowe
3

4 Brak lub opézZnienia w mozliwosci przeprowadzeniu konsultacji spotecznych

NOiNE Opdznienie w realizacji procedur odbiorowych
Vil Realizacja procedur umownych
1 Opdznienia w odbiorach robét
2 Brak mozliwosci odbioru robét
3 Utrudniony obieg dokumentéw kontraktowych
4 Utrudnienia w dokonaniu inwentaryzacji zrealizowanych robét
5 Opodznienia w ptatnosci
N06WE Wigksza ilos¢ spotkan i narad spowodowana niezrozumieniem przez kontakt zdalny
/ Opdznienie w podejmowaniu decyzji
NOWE
Vil Inne
1 Wstrzymanie trwajacych projektow
2 Wstrzymanie nowych przetargéw
3 Redukcja ilosci projektow w przysztosci
4 Wzrost kursu walut obcych (ostabienie polskiej waluty)
5 Dostosowanie do wymagan GIS w zakresie organizacji pracy
6 Ograniczona mozliwos¢ zakwaterowania pracownikéw
7 Dodatkowe koszty ogdlne do poniesienia w zwiazku z wydtuzeniem okresu

realizacji

LEGENDA
Ocena Ekspertow CAS wptywu wystapienia zaktécen

NISKI WPEYW

UMIARKOWANY WPLYW

DUZY WPLYW

Jak widaé z powyzszej tabeli wptyw pandemii jest nadal widoczny w wielu obszarach realizacji projektéw budowla-

nych. Oczywistym jest, ze w ramach jednego projektu moze wystapic¢ jedno lub wiecej zaktécen. Trudna do okresle-

nia jest interferencja poszczegdlnych zaktdcen i ich wptyw na projekt.

Zauwazalne jest zwiekszenie utrudnien zwiazanych z praca urzedéw i wydawaniem decyzji. Z badania wynika, ze

terminy urzedowe nie sg dotrzymywane zaréwno w zakresie wydawania decyzji umozliwiajacych rozpoczecie reali-

zacje robét jak rowniez w zakresie procedur odbiorowych. Profesjonalisci nadal wskazuja, ze pandemia powoduje

zmniejszenie liczby realizowanych projektéw. Zmniejszenie to widoczne jest na rynku gtéwnie w sektorze prywat-

nym, realizujgcym obiekty kubaturowe.
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Mariusz Rymarz

- radca prawny, kierownik
Dziatu Prawnego Mota-Engil
Central Europe S.A., zajmuje
sie sporami w budownictwie
od kilkunastu lat.

,Pomimo faktu, ze ogdlnie pojeta branza budowlana nie
zostata dotknieta efektami pandemii COVID-19 w tak
znaczqcym stopniu jak inne branze, niewgtpliwie wystgpit
szereg negatywnych skutkéw pandemii, ktére wptywajq na
dziatalnos¢ branzy. O ile w przypadku inwestycji publicz-
nych wstrzymywanie projektéw (zaréwno trwajqcych jak i
nowych) nie jest powszechne, o tyle w przypadku inwestycji
prywatnych wstrzymywanie ich realizacji (czy tez rozpocze-
cia) jest odczuwane i zauwazane przez catq branze.

Realnym problemem sq réwniez nie dajqgce sie przewidziec¢
nieobecnosci pracownikéw (spowodowane okolicznosciami
zwigzanymi z pandemigq, takimi jak kwarantanny, urlopy
opiekuncze, zwolnienia chorobowe czy wyjazdy pracow-
nikéw zagranicznych), ktére w istotny sposéb utrudniajq
planowanie robét i ich realizacje.

W tym kontekscie - w zakresie uméw w sprawie zamé-
wienia publicznego - pozytywnie (aczkolwiek nie bez kilku
krytycznych uwag co do szczegétowych rozwiqgzan) nalezy
ocenic rozwiqgzania przewidziane w art. 15r. i art. 15r1.
Ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapo-
bieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,

Srodki zaradcze

innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych.

Niestety zauwazalny jest rowniez negatywny wptyw pan-
demii na czas trwania sporéw w budownictwie. Reforma
postepowania cywilnego, ktéra weszta w zycie dnia 7
listopada 2019 roku, wprowadzita miedzy innymi przepisy o
postepowaniu w sprawach gospodarczych, ktére miaty by¢
co do zasady stosowane miedzy innymi do spraw z uméw

o roboty budowlane (niezaleznie od stron umowy). W
zatozeniu, spory pomiedzy profesjonalistami, miaty byc roz-
patrywane szybciej i sprawniej. Postepowanie w sprawach
gospodarczych zaktada, miedzy innymi, znaczqce ograni-
czenie przeprowadzania dowodow z zeznan swiadkow, co
w istotny sposob zmniejszytoby czas trwania postepowania
sqgdowego (cho¢ oczywiscie wymagatoby zachowania
szczegolnej dbatosci o dokumentowanie kwestii potencjal-
nie spornych).

Tymczasem zauwazalna jest tendencja, Ze w sporach bu-
dowlanych podmioty, ktére nie sq przedsiebiorcami (ale nie
sposéb odmdowic im profesjonalizmu - jak chocby zamawia-
jacy publiczni) wnoszq o rozpoznanie sprawy z pominieciem
przepiséw o postepowaniu gospodarczym. Jednoczesnie
podmioty takie wnioskujqg o przeprowadzenie dowoddéw z
przestuchania znaczqcej ilosci (czesto nie majgcych wiedzy
co do istotnych faktow) swiadkéw. W konsekwencji spory
budowlane nie tylko nie sq rozpatrywane szybciej, ale ze
wzgledu na wptyw pandemii na mozliwos¢ przestuchania
swiadkoéw (kwarantanny, zwolnienia chorobowe), sq rozpa-
trywane jeszcze dtuzej.”

Kolejnym pytaniem typu otwartego byto zapytanie ankietowanych czy dostrzegaja mozliwos$¢ / sposdb ograniczenia
negatywnego wptywu wystapienia pandemii na realizowany projekt / projekty. Kategorie, jakie zidentyfikowalismy,
a w ktérych ankietowani dostrzegaja mozliwosci ograniczenia negatywnego wptywu pandemii to: wprowadzenie
srodkow bezpieczenstwa, wprowadzenie regulacji prawnych i pomocy rzagdowej, procedury kontraktowe / wspot-

dziatanie stron.

Jak w przypadku wczesniejszego pytania otwartego nalezy zaznaczyc, ze wiele ze wskazywanych przez Responden-
téw mozliwosci / sposobdw powtarzato sie. Eksperci CAS zaadresowali odpowiednie podmioty, ktére te sposoby /
mozliwosci moga wprowadzi¢ w zycie.

Nowe odpowiedzi w stosunku do badania wykonanego w marcu 2020 r. oznaczono dodajac okreslenie ,Nowe” w
kolumnie ,LP.". Odpowiedzi nieaktualne zostaty przekreslone. Dodatkowo pogrubiong czcionkg zaznaczylismy te
odpowiedzi, ktére powtarzaty sie w odpowiedziach ankietowanych.
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V4 Czy dostrzegasz mozliwosc / sposoby ograniczania negatywnego
wptywu wystgpienia pandemii na realizowany projekt / projekty?

LP. OBSZARY | SPOSOBY OGRANICZENIA NEGATYWNEGO WPtYWU PANDEMII KTO?

| Kadra zarzadzajaca / inzynierska

1 Woprowadzenie instrukcji ochrony pracownikéw na budowach oraz w biurach strony

2 Praca zdalna strony

3 Praca zmianowa - rotacja ekip budowlanych wykonawca

4 Stosowanie srodkéw ochrony indywidualnej strony

5 Program szczepien rzad / firmy

farmaceutyczne
6 Utrzymywanie $cistego rezimu sanitarnego wykonawca
Nowe

1l Woprowadzenie regulacji prawnych i pomocy rzadowej

1 Programy pomocowe Panstwa oraz Unii Europejskiej rzad

9 Whprowadzenie regulacji prawnych, ktére uniemozliwiatyby natozenie kar za opdznienia bedace rzad
wynikiem pandemii a

3 Uregulowania ustawowe, zmiany w prawie, zmiany w PZP rzad
Specustawa przyznajgca wykonawcom zamoéwien publicznych przedtuzenie terminu (czas

4 N o e e N . o . - . rzad
epidemii + czas mobilizacji) - jeden dla wszystkich oraz okreslony % zwiekszajacy wynagrodzenie

5 Woprowadzenie mechanizméw waloryzacyjnych, ktére roztoza koszty na wszystkich uczestnikow rzad
procesu inwestycyjnego 2

6 Woprowadzenie stanu wyjatkowego rzad

1l Procedury kontraktowe / wspoétdziatanie stron

1 Scista wspétpraca stron strony

2 Uproszczenie procedur i szybkie podejmowanie decyzji strony

3 Utrzymanie ptynnosci w przeptywie srodkéw finansowych zamawiajacy
Wstrzymanie/Zawieszenie robét, ktérych prowadzenie nie jest konieczne z punktu widzenia stron
bezpieczenstwa i technologii. Ustalenie postojowego pomiedzy wykonawca i zamawiajagcym Y

5 Opracowanie wspdlnego planu dziatan przez wykonawcéw oraz inwestoréow, ktéry umozliwiatby stron
realizacje uméw z zachowaniem zasad bezpieczenstwa i ochrong zdrowia Y

6 -Zmiana dostawcow np. z zagranicznych na polskich- wykonawca

7 Renegocjacja uméw strony

8 Przyspieszone ptatnosci za roboty odebrane zamawiajacy

9 Przywrdcenie instytucji sadow arbitrazowych oraz rozjemcéw strony

10 Zmiana terminu realizacji, zaptata za koszty ogdlne niezawinionego postoju zamawiajacy
Wspdtpraca stron umowy, aneksy dotyczace przyspieszenia realizacji buddw (praca 24/7,

11 . X X strony
dodatkowa ptatnos¢ z tytutu przyspieszenia)

12 Wigksza wspétpraca urzedéw przy wydawaniu decyzji, wspdtpraca zamawiajacych w kontaktachz ~ urzedy /

Nowe  urzedami

zamawiajacy

13 Opracowanie harmonogramu i planu projektu z uwzglednieniem uzycia wytacznie
Nowe  podwykonawcéw i materiatéw lokalnych

strony

Jak wida¢ z powyzszej tabeli, istnieje wiele sposobdw i mozliwosci tagodzenia wptywu pandemii na realizacje pro-

jektow budowlanych, ktére to mozna wprowadzaé bezposrednio na placu budowy, w relacjach pomiedzy stronami

realizujgcymi projekt, jak réwniez poprzez rozwigzania systemowe wprowadzane przez wtadze. Ankietowani w

ramach sposobéw ograniczenia negatywnego wptywu pandemii wskazywali na koniecznos¢ utrzymania rygoru sani-

tarnego, stosowania $rodkéw ochrony indywidualnej oraz zmian w organizacji pracy w tym prace zdalng lub zmiano-
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wa. W odpowiedziach ankietowanych nadal widoczne jest oczekiwanie wprowadzenia regulacji prawnych i pomocy
rzadowej. Oczekiwanie to dotyczy wprowadzania mechanizméw zaréwno zapobiegajacych naliczeniu kar umownych
jak rowniez odgoérnie wprowadzajacych zmiany do Umowy w zakresie terminu realizacji i podwyzszenia wynagrodze-
nia. Ankietowani wskazywali na konieczno$¢ scistej wspotpracy stron realizujgcych umowy, konieczno$é szybkiego

podejmowania decyzji oraz uproszczenia procedur.

Artur Jastrzebski

- radca prawny, Kierownik
Obstugi Prawnej Inwestycji
w Trakcja S.A. Ekspert

w doradztwie prawnym

w zakresie inwestycji
infrastrukturalnych i
energetycznych.

,Obserwujqgc realia wykonywania robét budowlanych
mozna stwierdzic¢, ze wykonawcy - w zakresie, w jakim mogli
to zrobi¢ wtasnymi srodkami - sprawnie zarzqdzili ryzykami
dotyczqcymi organizacji i sposobu wykonywania prac w
realiach pandemii COVID-19, wprowadzajqc odpowiednie
srodki bezpieczenstwa oraz zmieniong organizacje pracy.
Réwniez ustawodawca, przewidujgc mozliwe problemy
zwigzane w wykonywaniem kontraktoéw, starat sie utatwic
ich realizacje tak zamawiajgcym, jak i wykonawcom. Idee
stojgcq za wprowadzeniem powszechnie znanego art. 15r i
pozniej dodanego art. 15r1 ,specustawy COVID-19” mozna

Wyzwania dla branzy

wiec oceni¢ pozytywnie. Zamawiajqgcy na podstawie po-
wyzszych przepiséw majq potencjalnie duzq elastycznos¢ w
zakresie zmiany umowy, tak aby utatwic, a czesto umozliwi¢
sprawngq realizacje robét. Przyktadowo, poza samq zmiang
terminéw czy kosztéw, mogq np. zmienic wysokos¢ kar
umownych czy zabezpieczenia, co pozwolitoby sprawniej
pozyskiwacé zewnetrzne srodki finansowe przy zwiekszonych
przez COVID-19 potrzebach. Mozliwe jest tez ograniczenie
lub optymalizacja procedur kontraktowych, czesto pochta-
niajqgcych duzo czasu i zasobéw osobowych, co - przy ogra-
niczonym z powodu kwarantanny czy zamknietych granic
potencjale osobowym - mogtoby by¢ bardzo pomocne dla
wielu wykonawcoéw. Niestety, nie styszy sie o takich pozy-
tywnych dziataniach. Znacznie czesciej mozna zas spotkac
sie z kwestionowaniem wptywu COVID-19 na realizacje
robét, czy tez o réznych prébach obchodzenia ograniczen
specustawy w zakresie zakazu potrgcania kar umownych.
Podsumowuijqc, jak to czesto bywa, w praktyce problemy
rodzq brak precyzji w przepisach, brak odgoérnych wytycz-
nych, decyzyjnosci i taktyka przeczekiwania problemu.”

Ostatnie pytanie naszej ankiety byto pytaniem otwartym i dotyczyto najwiekszych wyzwan branzy budowlanej

na rozpoczynajacy sie rok 2021. Respondenci wskazywali szereg zagadnien, opisanych doktadniej juz powyzej w

komentarzach, zaréwno dotyczacych sytuacji firm, branzowych decydentéw, jak i ogélnej koniunktury na rynku

budowlanym.

Po stronie przedsiebiorstw budowlanych najczesciej wymieniane byty oczekiwane spadki cen w przetargach,

zwigzane z tym, ze firmy bedg chciaty zabezpieczy¢ portfele zamdwien w zwigzku ze spadkiem liczby postepowan.

Respondenci zwracali uwage, ze za spadkiem cen ofert nie idg spadki kosztéw realizacji, a w zwigzku z tym nalezy

liczy¢ sie ze spadkiem marz, a wyzwaniem dla firm bedzie utrzymanie efektywnosci ekonomicznej.

Jako wyzwanie wymieniano réwniez po prostu realizacje kontraktéw w warunkach pandemii i ograniczenie jej nega-

tywnego wptywu. Firmy obawiaja sie takze, ze utrudnione bedzie dotrzymanie termindéw realizacji.

Wyzwaniem dla firm bedzie takze konieczna zmiana organizacji pracy, w tym transformacja cyfrowa, ktéra zostata

przyspieszona przez uwarunkowania zwigzane z pandemia, i automatyzacja proceséw.

W dalszym ciggu dostrzegany jest tez brak pracownikéw i kadry inzynierskiej, dodatkowo takze pracownikéw zagra-

nicznych w zwigzku z ich ograniczong mobilnoscia z powodu pandemii.

Gtéwnym celem przedsiebiorstw bedzie jednak zabezpieczenie portfeli zaméwien w mozliwie zdywersyfikowany

sposéb, zeby ograniczy¢ ryzyko i przeczekac okres stabszej koniunktury.

Z perspektywy zamawiajacych i publicznych decydentéw jako wyzwanie takze wymieniano problemy z realizacja

kontraktow w warunkach pandemii, a przy tym niepewnosc¢ co do zrédet finansowania inwestycji. Zwracano uwage

na ograniczenia srodkéw na inwestycje samorzadowe, a takze na niepewng sytuacje polityczng i mozliwos¢ blokowa-
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nia unijnego budzetu zaréwno przez polskie wtadze jak i przez europejskich decydentéw. Na szczesécie zamieszanie
wokot unijnego budzetu i Funduszu Odbudowy zakoniczyto sie, a srodki dla Polski na realizacje programu inwestycji
infrastrukturalnych zostaty zapewnione.

Niepewnos$¢ inwestycyjna po stronie inwestoréw prywatnych jednak pozostata i rynek obawia sie skutkéow zmniej-
szenia inwestycji biurowych, handlowych i turystycznych.

Sytuacja Rynkowa
W odniesieniu do sytuacji rynkowej ankietowani wymieniaja rézne, czesto sprzeczne zagrozenia.

Dla niektoérych specjalistéw zagrozeniem jest spadek ilosci zaméwien zwigzany tak z kryzysem wywotanym pande-
mia, jak i luka pomiedzy unijnymi perspektywami budzetowymi. Inni widza raczej problemy z realizacja przysztych
ambitnych przedsiewzie¢ infrastrukturalnych i mozliwe ryzyko ,przegrzania”, zwtaszcza jezeli dotknie ono rynku
ostabionego skutkami pandemii i zatamania na rynku inwestycji. Brak stabilizacji na rynku byt czesto wymienianym
problemem, ktéremu nalezy przeciwdziata¢, uruchamiajagc nowe projekty inwestycyjne jak najszybciej dla zapewnie-
nia ciggtosci. W opinii specjalistow brak stabilizacji prowadzi do monopolizacji rynku przez duze przedsiebiorstwa.

Jako wyzwanie dla rynku wymieniano rowniez implementacje nowej ustawy prawo zaméwien publicznych.

Pomimo tego, ze w ankiecie respondenci wskazywali raczej na dobra wole i wspoétprace stron w zakresie radzenia
sobie ze skutkami pandemii, to w ostatnim pytaniu wymieniano réwniez konieczno$¢ poprawy wspétpracy stron
procesu inwestycyjnego, opdznienia po stronie urzeddéw i administracji, a takze znaczng ilo$¢ sporéw wynikajaca z
bardzo restrykcyjnych zapiséw umownych, ksztattujacych stosunki pomiedzy stronami w sposéb asymetryczny.

2020 r. z dniem 31 marca 2020 r. wszystkie toczgce sie
terminy procesowe i sqdowe w postepowaniach sqdowych

tukasz Gorek

- Szef Dziatu Procesowego
Mostostal Warszawa S.A.
(Grupa Acciona), Adwokat,
Procesualista, Rekomendowany
Arbiter SAKIG, w latach 2004-
2018 wspétpracujqcy z jedng z
wiodgcych miedzynarodowych
kancelarii prawnych.

ulegty zawieszeniu. Terminy te wznowity swéj bieg dopiero
24 maja 2020 r. na skutek regulacji przyjetej w tzw. Tarczy
3.0. Natomiast nadal wiekszy problem dostrzegatbym

w samych rozwigzaniach systemowych, ktére prowadzq
niejednokrotnie do wielomiesiecznych, a nawet kilkuletnich
przestojow. Dla przyktadu mozna wskazac w procedurze

cywilnej brak instytucji procedowania w oparciu o kopie akt
sprawy, co ma szczeg6lne znaczenie w sytuacji rozpozna-

,Dokonujgc oceny najblizszej przysztosci w kontekscie bran- wania niejednorodnych, co do natury prawnej roszczen,

2y budowlanej nalezatoby osobno odniesc sie do kwestii
wynikajqcych z otoczenia prawnego i jego zmian oraz do
pozostatych wyzwan rynkowych, bedqgcych skutkiem, czy to
sytuacji pandemicznej, czy tez innych czynnikéw ekono-
micznych.

W zakresie otoczenia prawnego mozna powiedziec, ze
wyzwania dla branzy pozostajq niezmienne. Spotki z branzy
budowlanej w szczegdlnosci odczuwaijq ,niedoskonatosci”
systemu sqdownictwa powszechnego prowadzqce niejedno-
krotnie do przewlektosci postepowan sqdowych. Zwracajq
na to rowniez uwage uczestnicy Ankiety prognozujqcy dal-
szy wzrost Sredniej dtugosci trwania sporéw w 2021 roku.

Nalezy jednak wspomniec, ze diagnoza poszczegélnych
opoézZnien jest juz bardziej ztozona. Oczywiscie negatywny
wptyw na szybkos¢ postepowania miat sam COVID-19 i
rozwiqgzania systemowe przyjete przez ustawodawce. Zgod-
nie bowiem z art. 15zzs ust. 1 pkt 1 ustawy o szczegdélnych
rozwiqgzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzia-
taniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaZznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych z 2 marca

ktére sq charakterystyczne dla sporéw budowlanych. Brak
takiej instytucji powoduje, Ze Sqd nie moze chociazby w
tym samym czasie procedowac z opiniami biegtych réznych
specjalizacji (np. technicznych i ekonomicznych), czy wydac
wyroku czesciowego (wydanie takiego wyroku oznaczatoby
wstrzymanie dalszego rozpoznawania sprawy do czasu
zwrotu akt z apelacji, czy kasacji).

Panaceum na powyzsze bolgczki sqdownictwa powszech-
nego, w szczegolnosci w zakresie zaméwien prywatnych,
mogtby stanowic arbitraz handlowy, ktory poza wiekszq
elastycznoscig, w szczegélnosci pod nowymi regulamina-
mi (np. Regulamin SAKIG ze zm. z 19 listopada 2019 r.)
przewidujgcymi mozliwosc¢ organizacji posiedzen za pomocq
srodkéw porozumiewania sie na odlegtosé, maégtby istotnie
wptyng¢ na szybkos¢ postepowania. Niestety, odpowiedzi
uczestnikow Ankiety wskazujqgce arbitraz dopiero na czwar-
tym miejscu (zaledwie 17%), co do skutecznosci metod
rozwiqgzywania sporéw, daleko za negocjacjami stron (85%),
mediacjami (38%), czy nawet sqdem powszechnym (18%),
zdajq sie sugerowac, iz natura problemu jest gtebsza. W du-
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Zej mierze, pewnego dystansu wobec kierowania spraw do
rozstrzygniecia na drodze arbitrazowej, doszukiwatbym sie
w kwestiach pozamerytorycznych, np. w samej ,mentalno-
sci” menedzerskiej. Z jednej strony szybkie, ale w zasadzie
jednoinstancyijne (przy podwyzszonych kryteriach skargi o
uchylenie wyroku sqdu polubownego wobec apelacji, czy
skargi kasacyjnej) rozstrzygniecie, nie zawsze jest atrak-
cyjnym rozwiqgzaniem z perspektywy oséb zarzqdzajgcych
poszczegblnymi procesami w ramach podmiotéw gospodar-
czych.

Na powyzsze ,niezmienne” wyzwania dla branzy naktadajq
sie ryzyka wynikajqce ze zmiany dotychczasowych prze-
pisow prawnych. Niewgtpliwie uczestnicy rynku bacznie
bedg sie przyglgdac stosowaniu przez Zamawiajgcych
publicznych nowej ustawy Prawo Zaméwien Publicznych,
ktora weszta w Zycie z poczqgtkiem biezgcego roku. W
szczegolnosci obawy moze budzic rozszerzenie i niejed-
noznaczne zdefiniowanie tzw. fakultatywnych przestanek
wykluczenia wykonawcy z postepowania. Méwiqgc o Prawie
Zaméwien Publicznych, z pewnym rozczarowaniem nalezy
rowniez przyjqc ostatecznq rezygnacje ustawodawcy z
wprowadzenia gornego limitu kar umownych. Przedmiotowy
problem jest od wielu lat sygnalizowany przez wykonawcéw
realizujgcych zamdéwienia publiczne, a w doktrynie pojawia
sie coraz wiecej gtosow moéwiqgcych o niewaznosci klauzul
nieokreslajgcych ani maksymalnej wysokosci kar umownych
ani koncowego terminu ich naliczania, tworzqgcych swoiste-
go rodzaju ,zobowigzanie wieczyste”.

Spore zamieszanie w zamdéwieniach publicznych na roboty
budowlane moze takze wprowadzi¢ ustawa o elektromobil-
nosci i paliwach alternatywnych z dnia 11 stycznia 2018 r.,
ktéra przewiduje, ze od 1 stycznia 2022 r. co najmniej 10%
pojazdéw wykorzystywanych do realizacji zadarn wtasnych
jednostek samorzqdu terytorialnego bedq musiaty stanowic
pojazdy elektryczne i napedzane CNG lub LNG (art. 68

ust. 3), a wczesniejsze umowy z wykonawcami, ktérzy nie
zapewniq wskazanego udziatu pojazddéw elektrycznych i

na gaz, automatycznie wygasnq z dniem 31 grudnia 2021
r. (art. 76 ust. 2). Cho¢ regulacja nie do korica przystaje do
realiow branzy budowlanej, jej literalne brzmienie moze
sugerowac, ze warunek ten bedzie miec¢ zastosowanie takze
do robét budowlanych zlecanych przez JST, co z pewnosciq
negatywnie wptynetoby na wzrost kosztow dziatalnosci
przedsiebiorstw budowlanych.

W zakresie ogolnorynkowych wyzwan dla branzy, sytuacja
pandemiczna niewgtpliwie bedzie mie¢ dtugofalowe kon-
sekwencje dla wiekszosci uczestnikéw rynku budowlanego.
O ile w pierwszym okresie firmy z sektora budowlanego
skupity sie przede wszystkim na zapewnieniu ciggtosci
procesow biznesowych i produkcyjnych oraz wprowadze-
niu odpowiednich procedur wewnetrznych majqgcych na

celu zminimalizowanie wptywu pandemii na dziatalnos¢
operacyjng tych podmiotdw, o tyle nadszedt czas na analize
i ocene roszczen, ktérych finat w znacznym stopniu znajdzie
sie w sqdzie. Powyzsze spostrzezenie zdajq sie potwierdzac
opinie uczestnikow Ankiety, ktorzy jako jeden ze skutkéw
pandemii wskazujq opd6Znienia i wzrost kosztéw realizacji na
poziomie (srednio) 10%, jednoczesnie wskazujqc, iz wzrost
kosztéw realizacji uméw pozostaje niezmiennie gtéwnq
przyczynq sporéw sqdowych. Problem ten jest w szczegél-
nosci widoczny, jak na zwiekszone koszty produkcji natozy-
my niewielkie marze zaktadane przez spétki budowlane na
realizowanych projektach.

Niekwestionowanym skutkiem pandemii wydaje sie by¢
réwniez zmniejszenie inwestycji biurowych, handlowych,
czy turystycznych, jak réwniez samorzgdowych na skutek
ograniczenia przychodéw budzetowych sektora samorzqdo-
wego. Natomiast, odpowiedz na ile poszczegolni uczestnicy
rynku bedq dotknieci powyzszymi skutkami, zaleze¢ bedzie
od profilu ich dziatalnosci, czy struktury portfela zamo-
wien. Podmioty realizujgce zamdéwienia prywatne, w tym
kubaturowe, niewgtpliwie bedq bardziej narazone na skutki
kryzysu niz te realizujgce zamdwienia publiczne infrastruk-
turalne, bgdz liniowe.

Natomiast, to czego mozemy sie spodziewac na rynku, to
nowej fali tzw. ,postepowan rebusowych” dotyczqcych
waloryzacji zawartych w ostatnich latach kontraktéw
budowlanych. W przeciwienstwie do historycznych spraw
(choc niektére z postepowan trwajq do dzis) zwigzanych

w wiekszosci z budowq infrastruktury pod EURO 2012,
waloryzacja zwigzana moze by¢ z innymi parametrami niz
paliwa i produkty ropopochodne. W szczegélnosci obserwu-
jemy drastyczny wzrost cen rudy zZelaza (a w konsekwenciji i
stali) spowodowany m. in. skokowym wzrostem w sektorze
budownictwa i produkcji w Chinach, czy zmniejszeniem
wydobycia rudy zelaza na Swiecie na skutek lockdownu (np.
Brazylia), co w znacznym stopniu uderza w budownictwo
infrastrukturalne, w ktérym wykorzystanie stali jest naj-
wieksze. Co gorsze, réwniez prognozy ceny stali, ze wzgledu
na niski poziom rezerw tego surowca, jak i przewidywane
odmrozZenie gospodarcze na Zachodzie Europy, nie napawa-
jg optymizmem. Przewidywane roszczenia ,rebusowe” mogq
réwniez objgc wzrost kosztow robocizny. W szczegdlnosci
moze to dotyczyc¢ kontraktéw zawieranych w sektorze
projektéw budownictwa kubaturowego, ktéry ze wzgledu na
swéj charakter wykazuje wiekszq wrazliwos¢ na krétkoter-
minowe zmiany otoczenia rynkowego (zob. Raport CAS o
kosztach w budownictwie 2016-2020). Niemalejqca ,po-
pularnosé” postepowan rebusowych wskazywac moze, ze
coraz czesciej stosowane klauzule waloryzacyjne w nowych
kontraktach publicznych, nadal nie spetniajq swojej funkcji,
a wykonawcy bedq siegac do waloryzacji kodeksowej.”
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Pandemia COVID niewatpliwie byta zaskoczeniem dla nas wszystkich. Przedsiebiorstwa z wielu obszaréw gospodar-
ki z dnia na dzien zostaty zmuszone do ograniczenia badz catkowitego zawieszenia dziatalnosci. Branza budowlana
zostata dotknieta przez koronawirusa w dos$¢ specyficzny sposéb. Teoretycznie, wprowadzane zmiany w prawie nie
wptynety bezposrednio na mozliwo$¢ kontynuacji przedsiewzie¢ budowlanych, posrednio jednak, skutki rozporza-
dzen rzadu odbity sie echem w biurach oraz na placach budowy. Podjete decyzje wtadz majace wptyw na mozliwosc
normalnej pracy to miedzy innymi:

e  Zamkniecie szkét i przedszkoli - duzo oséb musiato zosta¢ w domu aby sprawowac¢ opieke nad dzieémi, réwniez
sama mozliwo$¢ pracy zdalnej byta przez to ograniczona;

e Koniecznos¢ odbycia kwarantanny po kontakcie z osobg zarazona - w wielu przypadkach pracownicy rozpoczy-
nali kwarantanne niespodziewanie i nie mieli mozliwosci przygotowania sie do jej odbycia, przez co nie dyspo-
nowali np. narzedziami do pracy zdalnej;

e  Zamkniecie granic i ruchu lotniczego - kadra pochodzaca zza granicy, w obliczu prawdopodobienstwa zatrzyma-
nia lotow w pospiechu wracata do swoich ojczyzn, aby nie zosta¢ w Polsce bez mozliwosci powrotu do rodzi-
ny na czas nieokre$lony. W grupie opuszczajacej nasz kraj byta zaréwno kadra zarzadzajaca jak i pracownicy
fizyczni. Zamkniecie granic uniemozliwito réwniez powrét pracownikéw przyjezdnych zza granicy, jak réwniez
uniemozliwito lub utrudnito transport materiatéw i urzadzen.

Ponad 70% ankietowanych uwaza, ze wystapienie pandemii (wraz z powyzszymi, przyktadowymi jej skutkami) ma
negatywny wptyw na ich codzienng prace. Naturalnym nastepstwem jest spadek produktywnosci ktéry prowadzi z
kolei do wydtuzenia czasu potrzebnego na wykonanie danego zadania. W ramach badania CAS, Profesjonalisci wska-
zali, ktére obszary realizowanych projektéw zostaty ich zdaniem dotkniete skutkami pandemii:

e  Wedtug ankietowanych negatywny wptyw pandemii dotknat w gtéwnej mierze procedury otrzymywania
pozwolen i decyzji urzedowych (83,3%). Pracownicy administracyjni mieli bardzo utrudnione (lub w niektérych
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przypadkach uniemozliwione) zadanie pracujac w trybie zdalnym. Urzedy nie byty przystosowane do realizacji
swoich obowigzkéw poza biurem. Taki stan rzeczy mégt w wielu przypadkach powodowac zawieszenie postepo-
wania w wydawaniu decyzji i pozwolen, co moze generowac opdznienia w realizacji projektow.

e Jako kolejng poszkodowang grupe wskazali Podwykonawcéw (66,7%). Jest to rownocze$nie powdd majacy
najbardziej bezposredni wptyw na powstate opdznienia na budowach, poniewaz bez obecnosci pracownikéow
podwykonawcow, niektére roboty byty wstrzymywane.

e Nastepnie ankietowani wskazali kadre zarzadzajaca i inzynierska (58,3%) ktéra przeszta, na mniej efektywny od
tradycyjnego, tryb pracy zdalnej.

e  Kolejnym zaktéconym przez COVID obszarem wymienionym w ankiecie jest dostepno$¢ i dostawa materiatéw
(55,0%). Moze to by¢ spowodowane, podobnie jak u Podwykonawcéw przejsciowym deficytem pracownikow.
Jest to kolejny powdd powodujacy bezposrednie opdznienia, gdyz jak wiadomo, bez odpowiednich materiatéw
prace nie moga by¢ prowadzone.

Powyzsza sytuacja spowodowana wirusem, zapewne przyczynita sie do tego, iz az 100% ankietowanych dostrzega
wptyw pandemii na okres realizacji kontraktu. 40% z nich twierdzi, ze szacowane opdZnienie bedzie zawierato sie w
przedziale od 1 do 3 miesiecy, opdznienie powyzej 3 miesiecy przewiduje ok. 48,3 % ankietowanych. Warto jed-
nak zauwazy¢, ze ankieta zostata przeprowadzona jeszcze przed wprowadzeniem Narodowej Kwarantanny w dniu
28.12.2020 r., ktéra przyczynita sie do kolejnego spotegowania negatywnych skutkéw pandemii i spadku produk-
tywnosci.

Aktualnie znajdujemy sie w okresie, w ktorym rozwoj pandemii jest wielkg niewiadoma. Potwierdza to az 75%
uczestnikdéw ankiety, ktérzy przewiduja dalszy negatywny wptyw na realizowane projekty.

Z uptywem czasu kazdy przyzwyczait sie do funkcjonowania w niestandardowych warunkach. Mimo to, taki tryb
pracy w dalszej perspektywie moze powodowac pogtebianie sie opdznien zwigzanych z wykonywaniem robét, a tak-
ze stwarzac¢ dodatkowe problemy z koordynacja projektéw. Nieuzgodniona wystarczajgco dokumentacja i zaburzony
przeptyw informacji spowodowany praca zdalng czy nieobecnosciami z powody choroby, moga generowac kolejne
przeszkody wptywajace na czas realizacji.

Jesli chodzi o mozliwosci udowodnienia wptywu pandemii na wydtuzenie czasu realizacji projektéw to jedna z klu-
czowych kwestii jest gromadzenie danych na temat zasoboéw ludzkich czy dostepnych materiatéw w okresach kiedy
$g one ograniczone, ale takze w czasie gdy istnieje mozliwos$¢ normalnego wykonywania obowigzkéw. Poréwnanie
tych okresow jest niezbedne do wiarygodnej kalkulacji spadku produktywnosci a co za tym idzie wydtuzenia czasu
realizacji. W naszej pracy zauwazyliSmy, ze zdarza sie, iz Wykonawcy zaczynaja dokumentowacd deficyt pracowni-
kéw dopiero w momencie gdy juz on wystgpi. Brak dowodéw w postaci udokumentowanych zasobéw na budowie
przed wystgpieniem zaktécenia pandemia, moze skutkowac odrzuceniem przez Zamawiajacego wniosku o wydtuze-
nie czasu. Jest to zrozumiate, gdyz nie mozna poréwnac realnego pierwotnego zaangazowania, a jedynie to planowa-
ne, ktére nie zawsze jest osiggane, nawet w sprzyjajgcych warunkach.

Bardzo przydatne jest takze monitorowanie, ktére pozycje harmonogramu realizacji projektu zostaty wstrzymane lub
spowolnione oraz jak przebiegata ich realizacja przed, w trakcie i po ustaniu okolicznosci utrudniajacej jaka jest CO-
VID. Z doswiadczenia wiemy, ze Zamawiajacy wymaga pokazania rzeczywistego wptywu zaktécen na harmonogram,
a w szczegdblnosci na $ciezke krytyczna projektu. Jest to czesto zapis umowny, warunkujacy przyznanie dodatkowego
czasu na realizacje zadania.

Doktadnos$¢ w prowadzeniu dokumentacji dotyczacej wptywu pandemii na czas realizacji znacznie utatwia argumen-
tacje podczas udowadniania powstatych opdéznien.

Mimo, ze pandemia jest bezprecedensowg okolicznoscia, bezpieczne dla Wykonawcy jest stosowac sie do warunkéw
kontraktu jesli chodzi o powiadomienia o roszczeniach czy wnioski o zmiane Umowy. W wiekszosci przypadkéow w
warunkach szczegdlnych kontraktu zawarte sg zapisy dotyczace nieprzewidywalnego dziatania Sity Wyzszej, ktére w
przypadku COVID-19 nalezy wykorzystywac.
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4 Spory a koszty realizacji inwestyc;ji
budowlanych 7

mgr inz. KRZYSZTOF ZAJAC
Starszy Specjalista ds. kosztow

Absolwent Wydziatu Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej,
Rzeczoznawca i Cztonek Stowarzyszenia Kosztorysantéw Budowlanych
(SKB), Rzeczoznawca kosztorysowy SKB

M: +48 726 794 755
E: krzysztof.zajac@caservices.pl

mgr inz. PIOTR ANISIEWICZ

Starszy Specjalista ds. kosztow

Absolwent Wydziatu Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej,
| Cztonek Stowarzyszenia Kosztorysantéw Budowlanych (SKB).

M: +48 887 794 755
E: piotr.anisiewicz@caservices.pl

Pomimo tego, ze wiekszo$¢ respondentéw ocenia ogdlng kondycje rynku budowlanego jako dobra (53,6%) lub
Srednig (45,2%), to zdecydowana wiekszos$¢ ankietowanych przez nas branzowych specjalistow (71,4%) obserwuje
negatywny wptyw pandemii COVID-19 na realizowane projekty, a prawie wszyscy (95,2%) uwazaja, ze ze wzgledu
na wystapienie pandemii wzrosnie liczba sporéw i wzrosng rowniez koszty realizacji (98,3%). Zasadniczo spory moga
dotyczy¢ albo czasu, albo pieniedzy. Czesto jedno z drugim jest Sci$le powigzane, poniewaz wydtuzenie okresu

realizacji inwestycji wiaze sie z koniecznoscia poniesienia dodatkowych naktadéw kosztowych przez wykonawcow
(szeroko rozumiane koszty posrednie, m.in. utrzymanie biura budowy, wynagrodzenia kadry, koszty zarzadu).

Katalog zaktécen wptywu wystapienia pandemii na realizacje kontraktéw, ktére zaobserwowali$my oraz ktére
wskazywali nasi respondenci jest bardzo szeroki i dotyczy wielu obszaréw. Do najczesciej wystepujacych i majgcych

najwiekszy wptyw na wzrost kosztéw realizacji, mozna zaliczy¢:

e przedtuzajace sie procedury i decyzje urzedowe, m.in. wydawanie decyzji ZRID, wydawanie pozwolenia na bu-
dowe / uzytkowanie, konsultacje spoteczne (brak mozliwosci ich organizacji),

e absencje kadry zarzadzajacej (np. obecnos$é na kwarantannie),
e trudnosci lub catkowite wstrzymanie transportu materiatéw z zagranicy oraz przyjazdu specjalistéw,

e zmniejszenie zaangazowania osobowego pracownikéw fizycznych, konieczno$¢ przestrzegania rezimu sanitarne-
go oraz dystansu spotecznego,

e organizacja zaplecza umozliwiajacego prace zdalna,

e  zakup ustug, urzadzen oraz $rodkéw ochrony osobistej (np. dezynfekcja, maseczki).

Z jednej strony powyzsze zaktécenia majg posredni wptyw na ponoszenie przez wykonawcéw dodatkowych kosztow

realizacji inwestycji:
zaktécenia zwigzane z COVID-19 = wydtuzenie okresu realizacji = dodatkowe koszty

Koszty te, stanowig ,typowe” roszczenie o dodatkowe koszty posrednie (koszty ogdlne budowy oraz koszty zarzadu)
w wydtuzonym okresie realizacji i sg one stosunkowo tatwe do wyliczenia i wykazania. W praktyce spotyka sie dwa
podejscia do kalkulacji tych kosztéw na podstawie rzeczywiscie ponoszonych kosztéw, tj. w okresie wystepowania
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zaktdcen (w trakcie trwania kontraktu) lub w okresie wydtuzenia realizacji (na koniec kontraktu). W przypadku gdy
tatwo mozna zdefiniowac okres, w ktérym dane zaktdcenia wystepowaty, to dodatkowe koszty posrednie powinny
by¢ okreslane dla tego wtasnie okresu i dla wiekszosci przypadkéw bedzie to dotyczyto rowniez wptywu pandemii
na kontrakty.

Z drugiej strony natomiast, zaktécenia zwigzane z COVID-19 maja bezposredni wptyw na realizacje inwestycji i
ponoszenie przez wykonawcéw dodatkowych kosztéw. Czeséé tych kosztow jest tatwa do okreslenia i sg to m.in.
wydatki zwigzane wprost z walka z rozprzestrzenianiem sie wirusa, tj. koniecznos¢ zakupu srodkéw dezynfekcyjnych
oraz ochrony osobistej (ptyny, maseczki, rekawiczki), specjalnych urzadzen (np. ozonatory), czy ustug (np. sprzatanie/
dezynfekcja, testy na obecnos¢ wirusa). Pomimo tego, Ze na pierwszy rzut oka, wydatki te nie sg znaczace w odnie-
sieniu do catkowitych kosztéw realizacji umowy, to w ujeciu bezwzglednym, dla duzych kontraktéw, moga siegac
wartosci kilkudziesieciu tysiecy ztotych miesiecznie. Innym przyktadem kosztéw bezposrednich moze by¢ zakup
niezbednego sprzetu i oprogramowania oraz dostosowanie infrastruktury (serwery) do pracy zdalnej.

Druga kategorig dodatkowych kosztéw bezposrednich sg koszty wynikajace z zaktéconej realizacji robét. Do tych
zalicza sie spadek produktywnosci, ktory jest zwigzany, m.in. z:

e absencjg pracownikéw oraz koniecznos$cig utrzymania rezimu sanitarnego i dystansu spotecznego,
e  koniecznos$cia pracy zdalnej: mniejsza wydajnos¢ biur projektowych, problemy z koordynacja,
e spadkiem morale pracownikéw,

e problemami z podwykonawcami i dostawcami.

Koszty te sg duzo trudniejsze do wyliczenia i poza solidnym materiatem dowodowym, wymagaja doboru optymalnej
metody kalkulacji. W praktyce mozna spotka¢ dwa podejscia do ich kalkulacji tj. metody polegajace na pomiarach
produktywnosci oraz metody polegajace na poréwnaniu kosztéw planowanych i poniesionych. Nie ulega watpliwo-
Sci, ze kalkulacja takich roszczen rodzi niemate wyzwanie zaréwno dla wykonawcéw, ktérzy powinni przygotowacd
rzetelna kalkulacje popartag mocnymi dowodami, jak i dla zamawiajacych, ktérzy takie roszczenia beda rozpatrywac.
Tym bardziej, ze zamawiajacy czesto chcg widziec realng szkode jaka ponidst wykonawca, réwniez w wymiarze
kwotowym, co w przypadku roszczen w ktérych kalkulacja jest oparta na zatozeniach, zawsze jest trudne do precy-
zyjnego wyliczenia. Tak jak dla dodatkowych zakupéw mozna przedstawic np. faktury, tak ciezko sobie wyobrazi¢
,fakture” na spadek produktywnosci.

Jak wida¢, obszaréw, w ktérych wykonawcy moga ponosi¢ dodatkowe koszty zwigzane z wystgpieniem pandemii
COVID-19 jest wiele. Nasi respondenci, zapytani o okreslenie szacunkowego procentowego wptywu pandemii na
koszt realizowanych przez nich projektéw wskazywali na wartosci od kilku do nawet kilkudziesieciu procent, przy
czym najwiecej odpowiedzi oscylowato w granicach 3-10%. Czy jest to duzo? W naszej ocenie zdecydowanie tak,
zwtaszcza, ze pomimo tego, ze nauczylismy sie juz zy¢ z pandemia, a program szczepien juz sie rozpoczat, to w nad-
chodzacych latach wptyw pandemii na gospodarke i budownictwo bedzie przez wszystkich odczuwalny.

A jaki bedzie 2021 rok? WSéréd gtoséw aktoréw rynku budowlanego w Polsce przewazajg stonowane opinie dla
pierwszego pdtrocza 2021 roku z bardziej pozytywnym spojrzeniem w dalsza perspektywe. Jedna z przyczyn takiego
stanu rzeczy jest fakt, iz obecnie znajdujemy sie w okresie przejSciowym pomiedzy starym a nowym budzetem Unii
Europejskiej i uruchomienie projektéw z funduszy unijnych przewidzianych na lata 2021-2027 moze wymagacd
troche czasu. Podobnie wyglada kwestia przyjetego z entuzjazmem przez rynek budowlany Funduszu Odbudowy UE
- poki co niewiadoma pozostaje jak szybko uda sie uruchomic projekty finansowane z tego funduszu.

Negatywny wptyw pandemii COVID-19 na planowane inwestycje w 2021 r. jest spodziewany w prywatnym sektorze
budownictwa kubaturowego, z wytaczeniem budownictwa mieszkaniowego, dla ktérego nie przewiduje sie istotnych
spadkow. Powyzsze jest wynikiem znacznego i bezposredniego wptywu pandemii COVID-19 na rynek biurowy, tury-
styczny, gastronomiczny jak i handlowy, a w konsekwencji na planowane w tych sektorach budownictwa inwestycje.

Réwniez pesymistyczne nastroje pozostaja dla inwestycji samorzadowych. Budzety samorzaddw, ze wzgledu na
znaczne obciazania zwigzane z walka z pandemig COVID-19, nie przewiduja znacznych srodkéw na nowe inwesty-
cje. Pewnego rodzaju ratunkiem dla segmentu inwestycji samorzadowych moze okazac sie jednak rzagdowy Fundusz
Inwestycji Lokalnych.
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Ponadto w naszej opinii bardzo istotne znaczenie bedg miaty duze projekty infrastrukturalne, ktére to bedg napedza-
ty i ksztattowaty rynek budowlany. Potwierdzaja to plany na najblizszy rok dwéch gtéwnych publicznych zamawiaja-
cych. tj. GDDKIA oraz PKP PLK S.A., ktérzy planujg ogtosi¢ przetargi tagcznie na kwote ponad 35 mld PLN. Juz teraz
mozna zaobserwowac bardzo duze zainteresowanie przetargami publicznymi oraz odwrdécenie trendu z ostatnich

lat, a w konsekwencji walke cenowa o pozyskanie nowych kontraktéw i sktadanie ofert znacznie ponizej budzetu in-
westora. Ale czy takie postepowanie w dalszej perspektywie, kiedy gospodarka znéw bedzie na fali wzrostowej, nie
bedzie miato znacznie dalej idgcych konsekwencji? Warto tutaj wréci¢ do sytuacji z ostatnich lat jaka panowata na
duzych kontraktach infrastrukturalnych ofertowanych w okresie 2014-2016, ktéra w wielu przypadkach zakonczyta
sie odstapieniem od kontraktu.

Wymysli¢ budownictwo od nowal!

mgr inz. arch. JAN GANDZIAROWSKI
Ekspert ds. doradztwa kontraktowego

Architekt i ekonomista z szerokim doswiadczeniem w wykonawstwie
miedzynarodowych projektéw infrastrukturalnych w zakresie
organizacji procesu i ekonomiki budowy, ekspert w dziedzinie roszczen
budowlanych.

M: +48 606 620 623
E: jan.gandziarowski@caservices.pl

Budownictwo stosunkowo dobrze poradzito sobie ze skutkami pandemii COVID-19, a na tle catej gospodarki jego
sytuacja jest oceniana przez uczestnikdw rynku nawet lepiej niz w ubiegtych latach. Wiodace firmy budowlane, pra-
cujac przy réznorodnych projektach, sg przyzwyczajone do elastycznosci i szybko sie adaptuja. Ankieta CAS poka-
zata jednak, ze profesjonalisci spodziewaja sie wzrostu liczby sporéw budowlanych w wyniku pandemii COVID-19,
obawiajac sie przy tym, ze strony beda raczej probowaty przeczeka¢ te spory z obawy przed odpowiedzialnoscia.

Wypowiedzi respondentéw wskazywaty na niepewnosc¢ co do tego, czy strony procesu dostrzegg zmiane warunkow,
a jesli tak, to czy uda sie wykazac rzeczywisty wptyw tej zmiany na realizacje projektéw. A przeciez ,tempo zmian
jeszcze nigdy nie byto tak wysokie jak dzi$, jednak juz nigdy wiecej nie bedzie tak niskie”. Te stowa wypowiedziat pre-
mier Kanady Justin Trudeau podczas Swiatowego Forum Ekonomicznego w Davos w 2018 roku.

Wodwczas nie moglismy nawet przewidywaé, jak bardzo stang sie aktualne z powodu pandemii wywotanej wirusem
COVID-19, ktéry pojawit sie juz w kolejnym roku w Chinach.

Nieodparcie nasuwa sie mysl, ze wyzwaniem dla budownictwa, zamiast poszukiwania sposobéw, jak udowodni¢
zachodzace zmiany, powinno by¢ raczej dostosowanie sie do tempa tych zmian i rozwoj wykorzystujacy dzisiejsze
mozliwosci technologiczne, ekonomiczne i spoteczne.

Branza budowlana byta do wybuchu pandemii jedng z bardziej konserwatywnych gatezi przemystu. Podczas gdy wy-
dajnos¢ technologii informacyjnych od ponad pétwiecza rosta w tempie wyktadniczym, a w wielu obszarach produk-
cji przemystowej wykorzystywato sie inzynierie kwantowa i inteligentne roboty, wiekszo$¢ budéw wciagz oparta jest
na fizycznej pracy srednio wykwalifikowanej sity roboczej. Budownictwo skutecznie jak dotad opierato sie zmianom,
a rozwoj technologii w zakresie instalacji automatyki budynkowej lub sterowania ruchem kolejowym raczej tworzyt
odrebne zamkniete nisze niz byt przyczynkiem do wprowadzania zmian w catej branzy.

Jednak z powodu pandemii wprowadzenia zmian w budownictwie stato sie konieczne teraz, wiele z nich zmieni
branze na lepsze i zostanie z nig juz na state. Ponizej kilka obszaréw, w ktérych pandemia COVID-19 moze zmienic
przyszto$¢ budownictwa.
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Innowacje cyfrowe

W trakcie pandemii wykonawcy wprowadzili wiele nowych systemowych rozwigzan informatycznych, ktére dotych-
czas stosowane byty w branzy rzadko i z oporami, wynikajacymi z trudnosci organizacyjnych budownictwa, charak-
teryzujacego sie dtugim tancuszkiem firm od generalnego wykonawcy do coraz to mniejszych podmiotéw zatrud-
nionych jako podwykonawcy, nierzadko prowadzacy jednoosobowg dziatalno$¢, a takze zewnetrznych podmiotow
nadzorujacych i projektantéw réznych branz. Rozwigzania te byty konieczne, aby w ogéle umozliwi¢ kontynuowanie
robét, nadzorowanie pracownikéw i monitorowanie ich w miejscu pracy, a takze utrzymac komunikacje i wspétprace
pomiedzy stronami zaangazowanymi w projekt.

Technologia BIM, czyli modelowanie informacji o budynku, tworzenie cyfrowych blizniakéw i rzeczywisto$¢ wirtual-
na moga stac sie sposobem nie tylko lepszej wizualizacji na etapie projektowania, ale, co istotne w sytuacji koniecz-
nosci zachowania dystansu, bardzo efektywnym narzedziem wspdtpracy na odlegtos¢ i zdalnego nadzorowania prac
na budowie.

Zastosowanie tych systeméw bedzie wymagato urzadzen zbierajacych i przekazujacych informacje z budowy. Taka
funkcje moga petni¢ drony, kamery termowizyjne, réznego rodzaju detektory i inne obiekty fizyczne wyposazone w
elektronike, czujniki i oprogramowanie, za pomoca ktérego beda w stanie taczy¢ sie miedzy soba i zbiera¢ informa-
cje do systemu w celu monitorowania prac i wykonywania inspekgcji. Innym przyktadem takich urzadzen moga by¢
,wearables” - czyli urzadzenia elektroniczne ,do noszenia”. Nalezy zauwazy¢, ze wprowadzenie ich na budowe moze
stuzy¢ nie tylko samej realizacji prac, ale takze zdalnej kontroli stanu zdrowia pracownikdw czy zachowania przez
nich dystansu spotecznego.

Kolejnym krokiem implementac;ji tej technologii moze by¢ zastosowanie autonomicznego i pétautonomicznego
sprzetu budowlanego, a nawet robotéw budowlanych.

Pandemia COVID-19 moze stac sie katalizatorem proceséw wprowadzania nowoczesnych technologii informatycz-
nych do budownictwa. Lista ich zastosowan i zalet jest bardzo dtuga a branze czeka prawdziwa rewolucja technolo-
giczna. Cyfryzacja stanie sie kluczowym filarem strategicznym dla wielu wykonawcéw.

Cyberbezpieczenstwo

Upowszechnienie pracy zdalnej wywotane pandemia spowodowato wzrost znaczenia cyfrowego bezpieczenstwa
wykonawcow. Bedace dotychczas gtdwnie domeng bankdw, handlu internetowego czy globalnych korporacji, obej-
muje ono ochrone nowych kanatéw tacznosci, zapewnienie bezpieczenstwa urzadzen znajdujacych sie poza firmowa
siecig w biurze, a takze wdrozenie jasnych i efektywnych proceséw wewnetrznych zorientowanych na bezpieczen-
stwo.

Koniecznoscig stato sie wprowadzenie nowych sposobow cyfrowej identyfikacji, a takze autoryzacji potgczen z wie-
lu nowych zrédet, w tym znajdujacych sie poza dotychczasowym srodowiskiem pracy. Jednoczesnie firmy musiaty
zablokowac zdalny dostep do wrazliwych sktadnikéw systeméw informacyjnych, odpowiednio chronigc przy tym
koncéwki tych systemow.

Praca zdalna upowszechnita réwniez narzedzia dziatajagce w chmurze, ktére ze swojej natury nie sa tak bezpieczne
jak systemy zamkniete.

Konsekwencje tych zmian mogg by¢ odczuwalne jeszcze dtugo. Firmy zostaty zmuszone do przyspieszenia cyfro-
wych innowacji, kosztem cyfrowego bezpieczenstwa i chcac nie chcac musiaty zaakceptowad wieksze ryzyko, czy sa
tego $wiadome czy nie.

Prefabrykacja i budownictwo modutowe

Konieczno$¢ zachowania rezimu sanitarnego i wprowadzenie restrykcji oznacza ograniczenie liczby pracownikow
wykonujacych roboty bezposrednio na placu budowy. W szczegdlnosci dotyczy to sytuacji, kiedy obok siebie pracuje
na raz kilku podwykonawcoéw réznych branz, a wiec kilka réznych ekip. Koniecznos$¢ zachowania dystansu powoduje,
ze aby unikna¢ takich sytuacji, modyfikowane sag harmonogramy prac a terminy realizacji ulegajg wydtuzeniu.

Realizacja czesci prac poza placem budowy, w kontrolowanym srodowisku, bytaby idealnym rozwigzaniem takich
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probleméw. Bytaby ona mozliwa w przypadku zwiekszenia stopnia prefabrykacji, montazu duzych elementéw poza
placem budowy, a nawet wykonywania catych modutéw, montowanych na budowie jako gotowe. Prace nie tylko
mogtyby by¢ realizowane w systemie zmianowym (nawet przez cata dobe), w kontrolowanych warunkach, na linii
produkcyjnej automatyzujacej cze$¢ procesdw, przez co tatwiejsze bytoby zachowanie dystansu, ale réwniez zmniej-
szytaby sie zaleznos$¢ procesu budowlanego na przyktad od wptywodw ztej pogody.

Budownictwo modutowe, prefabrykacja i montaz poza placem budowy mogtyby stanowic¢ idealne rozwigzanie w
sytuacji zmian struktury rynku w wyniku pandemii, zwtaszcza jesli nagle zwiekszy sie popyt na niektére typy budyn-
kéw (np. szpitale) i branza w krétkim czasie bedzie musiata dostarczy¢ wiele podobnych obiektéw, co doprowadzi do
wzrostu konkurencji w niektérych obszarach rynku.

Kontrola taiicucha dostaw

W pierwszych miesigcach pandemii wielu wykonawcédw miato trudnosci z pozyskaniem materiatéw budowlanych.
Jak wiele innych firm, wykonawcy budowlani beda musieli wdrozy¢ systemy sprawnego zarzadzania tanicuchem
dostaw.

Firmy beda dazy¢ do stworzenia grupy strategicznych partneréw i statego monitorowania tancuchéw dostaw, w tym
takze dostawcéw ich dostawcéw. Z jednej strony beda dazy¢ do dywersyfikacji, unikajac koncentracji zbyt wielu
dostawcéw w jednym obszarze, z drugiej beda chciaty ich mie¢ jak najblizej swoich budéw. Dla wykonawcéw po
pandemii kluczowym bedzie posiadanie elastycznego, ale i niezbyt dtugiego, tancucha dostaw.

Organizacja i bezpieczenstwo pracy

Nie jest tajemnica, ze branze budowlang jako cato$¢ charakteryzuje na tle innych branz duza wypadkowos¢. Budow-
nictwo nigdy nie byto liderem rozwigzan w dziedzinie bezpieczenstwa. Wynika to tylko po czesci z ryzyka zwigzane-
go z charakterem wykonywanych prac, a po czesci zwigzane jest ze wzmiankowanymi powyzej przyczynami syste-
mowymi (rozdrobnienie organizacyjne, brak jednolitego systemu kontroli, niskie kwalifikacje pracownikow).

Ograniczenie liczby pracownikéw zaangazowanych bezposrednio na budowach w czasie pandemii nie tylko wiec
umozliwito utrzymanie wymaganego dystansu spotecznego, ale takze utatwito nadzér nad pracownikami w ogdle, w
tym takze kontrole w zakresie przestrzegania zasad bezpieczenstwa i higieny pracy. Zwiekszona czujnos$¢ dotyczaca
mycia, odkazania, dezynfekcji i osobistych srodkéw bezpieczeristwa oznacza takze wiekszy porzadek na budowach,
lepsza organizacje, a takze dbatos¢ o zachowanie procedur bezpieczenstwa i higieny pracy.

COVID-19 nie tylko bezposrednio utatwit wiec bezposrednig kontrole nad pracownikami, ale z duzym prawdopodo-
bienstwem przyczyni sie do poprawy organizacji i procedur bezpieczenstwa pracy.

Wspédtpraca w projektach i alokacja ryzyka

Respondenci CAS duzo uwagi poswiecali wprowadzeniu rozwigzan prawnych w postaci tarczy antykryzysowej czy
mozliwosci zmiany zapiséw umownych.

Pandemia nie tyle jednak wymaga odrebnego uregulowania w przepisach, ile uwydatnia nieefektywna alokacje ryzy-
ka w procesie budowlanym, w ktérym ryzyko to jest transferowane jak ,goracy kartofel” od inwestora do projektan-
ta, od projektanta do wykonawcy, od generalnego wykonawcy do mniejszych podwykonawcéw, nieprzygotowanych
merytorycznie i organizacyjnie, na koricu zmuszonych do ponoszenia jego znacznej czesci.

W efekcie te podmioty z jednej strony nie sg w stanie unie$¢ tych ryzyk finansowo, a z drugiej nie sg przygotowane,
zeby nimi odpowiednio zarzadzac i im zapobiegac¢. W celu sprawnej realizacji projektow musi dojs¢ do zaciesnienia
dobrej wspotpracy inwestorow i wykonawcédw w zakresie implementacji szerszych wartosci spotecznych, innowacji,
zrownowazonego rozwoju i réznorodnosci. Na znaczeniu bedzie zyskiwac praca z partnerami strategicznymi i zwiek-
szona odpowiedzialno$¢ spoteczna.

To przede wszystkim inwestorzy beda musieli bardziej zaangazowac sie w zarzadzanie ryzykiem oraz nadawanie
zmianom kierunku zgodnego z ich oczekiwaniami, zamiast wymagac od wykonawcow szczegétowego wykazania, ze
jakiekolwiek zmiany majg miejsce.

Bo zmianom nie mozna juz ani zapobiec ani udawa¢, ze nie maja miejsca. Najlepsza pozycje w $wiecie po pandemii
beda miaty te podmioty, ktére nauczg sie nimi kierowac.
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Z  pandemia rodzi konflikty -

mgr inz. MACIEJ KAJRUKSZTO
Ekspert ds. doradztwa kontraktowego

Whpisany na liste biegtych sagdowych Sadu Okregowego w Warszawie i
Krakowie, Uprawnienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi
w nieograniczonym zakresie w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej,
Cztonek Stowarzyszenia Inzynierow Doradcéw i Rzeczoznawcédw

(SIDIR), Cztonek Stowarzyszenia Kosztorysantow Budowlanych (SKB),
Rzeczoznawca kosztorysowy SKB, Mediator.

M: +48 664 217 837
E: maciej.kajrukszto@caservices.pl

Nawet najlepiej przygotowany proces budowlany moze zostac zaktécony. Zdarza sie, ze zadna ze stron realizacji projektu
nie ma na to wptywu. Przyktadem takiego zaktécenia jest wystapienie pandemii spowodowanej koronawirusem, czesto
klasyfikowanej jako wystgpienie sity wyzszej.

Komplikacje w realizacji procesu budowlanego sa powodem rozbieznosci stanowisk migedzy stronami - cho¢by w zakresie
oceny odziatywania zaktécen na realizacje projektu.

Czy konflikt jest czyms$ ztym?

Konflikt intereséw czy réznice zdan nie s zte same w sobie. Niewtasciwym bywa sposéb ich rozwigzywania, eskalacja
konfliktu, prowadzaca do pogorszenia wzajemnych relacji, utraty zaufania, czy nawet zerwania wspotpracy. Konflikt
sprawnie zarzadzany i skutecznie rozwigzany nie prowadzi do antagonizméw i moze okazac sie konstruktywny, stuzac
zaspokojeniu potrzeb stron.

W zaleznosci od zaangazowania stron w polubowne rozwiazanie sporu dysponujemy szerokim wachlarzem metod okre-
$lanych jako ADR (Alternative Dispute Resolution), ktérych gtéwnym zatozeniem jest pozasadowe rozwigzanie konfliktu.
Pod pojeciem alternatywnych metod rozwigzywania sporéw (ADR) rozumie sie wszelkie dziatanie, podejmowane przez
strony w celu rozwiazania sporu. Wsréd metod rozwigzywania sporéw wyodrebnia sie aktualnie: negocjacje, mediacje,
orzeczenie eksperta, komisja rozjemcza oraz arbitraz.

Ciekawa metoda pozasadowego rozstrzygania sporow w branzy budowlanej, wciaz zyskujaca na popularnosci, jest orze-
czenie eksperta. Ekspert bedacy specjalista w danej dziedzinie (technicznej, harmonogramowej, kosztowej) gromadzi do-
wody, analizuje przedtozone przez Strony dokumenty, przeprowadza konsultacje ze stronami sporu oddzielnie, chyba ze
zdecyduje inaczej. W ramach czynnosci Ekspert dokonuje wizje lokalng i przeprowadza wtasne badania i analizy. Finalnym
produktem pracy Eksperta jest niezalezna opinia, zawierajgca konkretne stanowisko dotyczace spornych kwestii wraz z
merytorycznym uzasadnieniem.

Jednym z obszaréw, dla ktérych wykonywane s3 opinie eksperckie, jest wptyw wystgpienia pandemii na realizacje pro-
jektu budowlanego. Czy to znaczy, ze taka opinia stuzy udowadnianiu oczywistosci? To, ze odczuwamy skutki pandemii
prawie w kazdym obszarze naszego zycia jest przeciez jasne dla kazdego. Logicznie rzecz biorac réwniez branza budow-
lana nie uchronita sie od niekorzystnego wptywu pandemii. Znajduje to potwierdzenie w przeprowadzonym badaniu
CAS, ktérego wyniki publikujemy w niniejszym Raporcie. Czy jednak pandemia wptyneta na wydtuzenie terminu realizacji
lub wzrost kosztow realizacji kazdego projektu budowlanego w tym samym stopniu? Z pewnoscig nie. Niepowtarzal-
nos$¢ projektéw budowlanych, charakterystyczna wtasnie dla tego typu przedsiewzied, generuje koniecznos$¢ wykonania
indywidualnej oceny wptywu zaktdcen na dany projekt. Realizujac takie analizy spotykamy sie z koniecznoscia kwantyfi-
kacji wptywu zaktdcen, ktére z pozoru moze wydawac sie niepoliczalne. Kluczowy wydaje sie wiec wybér odpowiedniej
metody analitycznej, ktéra uzalezniona jest miedzy innymi od specyfiki projektu, fazy, w ktérej sie w danym momencie
znajduje, specyfiki samych zaktdcen i wreszcie, zakresu dostepnych informacji i dokumentéw. Nie ma bowiem dwéch
identycznych projektéw budowlanych. Kazdy ma inny zakres, termin realizacji, dostep do zasobdw, lokalizacje i warunki
zewnetrzne. Nie mozna zatem oczekiwad, ze bez analizy danego projektu mozna stwierdzi¢ w sposdb szczegotowy, jak
pandemia przyczynita sie do zmiany terminu i kosztu jego realizaciji.
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O CAS

CAS dziata na rynku ustug doradczych branzy budowlanej, z mysla o wszystkich podmiotach biorgcych udziat w pro-
cesie inwestycyjnym, dla ktdrych nasi Eksperci i Specjalisci swoim dos$wiadczeniem oraz rozlegta wiedzg inzynieryjna
Swiadcza wysokiej jakosci ustugi z zakresu doradztwa kontraktowego i transakcyjnego.

Profesjonalny zespét tworza Eksperci z miedzynarodowym doswiadczeniem, wyspecjalizowani w zakresie inwestycji
budowlanych. CAS stawia na sukcesywny rozwdj i ciggte podnoszenie kwalifikacji Ekspertéw i Specjalistow, tak aby
moc zapewnic jak najwyzszy standard oferowanych i realizowanych ustug.

CAS wspomaga przy zapobieganiu w powstawaniu sporéw na réznych etapach realizacji projektu oraz przy rozwia-
zZywaniu sporow, poprzez przygotowywanie roszczen i obrone przed roszczeniami, a takze wsparcie jako ekspert w
trakcie negocjacji, mediacji jak i w trakcie postepowan przed sadami powszechnymi oraz arbitrazowymi, minimalizu-
jac ich negatywne skutki i dgzac do maksymalizacji zyskow.

CAS Sp. zo.o.

ul. Panska 98 lok. 7,
00-837 Warszawa
+48 608 470 354
cas@caservices.pl
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