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Szanowni Panstwo,

Po raz kolejny przedstawiamy Panstwu Raport
CAS dotyczacy problematyki sporéw budowlanych
w Polsce. Prowadzone przez nas juz szésty rok
badania pozwolity na dalszg analize trendéw, za
pomoca ktérych mozemy poréwnac i uwidocznic
zmiany dotyczace prowadzenia sporéow w
budownictwie. Poza cyklicznym monitorowaniem
gtéwnych parametréow sporéw, dalej nasza uwage
skierowalismy na okreslenie wptywu wybuchu wojny
w Ukrainie na realizacje projektéw budowlanych w
Polsce.

Dodatkowo zapytaliSmy o ogdlne postrzeganie
kondycji rynku budowlanego, jak réwniez w ramach
pytania otwartego spytalismy o wyzwania czekajace
branze w roku 2024.
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W Raporcie znajdg Panstwo szczegétowe
podsumowanie wynikéw ankiety i ich poréwnania
do lat ubiegtych oraz komentarze Ekspertéw rynku
budowlanego.

Bardzo dziekujemy za udziat w ankiecie naszym
respondentom, bez ktérych ten Raport nie mégtby
powstac. Cieszymy sie, ze Panstwa doswiadczenia
zawodowe jako Profesjonalistéw ponownie
przyczynity sie do stworzenia obrazu tematyki
sporéw w branzy budowlanej w Polsce. Mito jest
nam réwniez zauwazy¢, ze ilos¢ respondentow jak
rowniez pobran naszego Raportu z roku na rok
sie zwiekszajg, co zacheca nas do dalszej pracy

w przygotowywaniu dla Panstwa tej corocznej
publikacji.

Zapraszamy do lektury.

) =

mgr inz. Maciej Kajrukszto
Ekspert ds. analiz terminowych i kosztéw
Partner Zarzadzajacy CAS

mail: maciej.kajrukszto@caservices.pl
mobile: +48 664 217 837
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4 Sytuacja gospodarcza i budownictwo

Spory budowlane, ktérych obraz wytania sie z przeprowadzonych przez CAS badan, dotycza projektow inwesty-
cyjnych realizowanych nie tylko pod wptywem aktualnych zdarzen gospodarczych, zwigzanych z wojng w Ukrainie,
czy tez biezacg sytuacja globalna, ale takze wczesniej, pod wptywem pandemii COVID-19. Wciaz trwaja takze spory
dotyczace inwestycji realizowanych w okresie boomu inwestycyjnego lat 2017-2018 i wczesniej.

W okresie ostatnich 20 lat polski produkt krajowy brutto stale ro$nie. Zanotowat co prawda potezne spadki dynami-
ki kwartalnej i miesiecznej rok do roku w 2020 r. (trwajace jeszcze na poczatku 2021 r.), jednak skumulowane war-
tosci roczne PKB pokazuja wzrosty w kazdym kolejnym roku. Szacunkowe dane za 2023 rok takze wskazujg wzrosty,
choc sg one nizsze od spodziewanych.

Wstepne szacunki Gtownego Urzedu Statystycznego pokazuja, ze PKB Polski wzrést w roku 2023 o 0,2 proc. rok

do roku. Wynik ten jest gorszy od prognoz i od wyniku opublikowanego przed rokiem - wéwczas wzrost wynidst po
korekcie 5,3 proc. Mimo wiec utrzymania sie wzrostu gospodarczego, jest on najgorszy od wejscia Polski do UE, czyli
od 20 lat.

Produkt krajowy brutto w okresie 2011-2023 (szacunek wstepny za 2023)
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Produkcja budowlano-montazowa w Polsce takze stale rosta w ujeciu rocznym (od 2016 roku). Wyjatkiem byt tu co
prawda rok 2020, w ktérym zanotowalismy niewielki spadek, jednak wcigz mieliémy do czynienia z drugim najlep-
szym pod tym wzgledem wynikiem, wyzszym nawet niz spektakularny przeciez rok 2018. Na tle kryzysu gospodar-
czego wywotanego pandemia, budownictwo jawito sie wrecz jako oaza stabilnosci. W catym 2023 roku produkcja
budowlano-montazowa wzrosta ogétem o 5,0%. Dane GUS dla grudnia 2023 - w ujeciu rocznym - okazaty sie
znacznie wyzsze od prognoz KIG i oczekiwan rynkowych. Jednakze jesli chodzi o strukture produkcji budowlano-
-montazowej, to zauwazalny jest spadek produkcji w zakresie budowy budynkéw (o 1,3% dla catego roku 2023).
Wzrost budowy obiektéw inzynieryjnych na poziomie 11,3% byt motorem produkcji budowlano-montazowej ogétem.

Wartos$¢ dodana brutto w budownictwie w 2023 r. w poréwnaniu z 2022 r. wzrosta o 3,4 proc., wobec wzrostu o 5,1
proc. w 2022 r.

W ostatnim okresie produkcja budowlana i PKB byty bardzo silnie skorelowane.

Lata 2017-2018 to okres znacznego przyspieszenia, w ktérym zaréwno polskie PKB, jak i produkcja budowlana rosty
niezwykle dynamicznie. Pod koniec 2019 r. produkcja budowlana zaczeta realnie spada¢. Wybuch pandemii CO-
VID-19, a w szczegdlnosci restrykcje sanitarne i wywotane nimi ograniczenia gospodarcze przyniosty juz ogromne
spadki, ktére trwaty do pierwszego kwartatu 2021 r.
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Struktura produkcji sprzedanej budownictwa w okresie 2011-2023 (szacunek wstepny za 2023)
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Dynamika PKB az do | kw. 2021 r. osiggata wartosci ujemne, drugi kwartat 2021 r. przynidst wyrazny wzrost, jednak
wigzato sie to w znacznej mierze z niskim poziomem odniesienia, czyli ogromnymi spadkami z okresu Il kw. 2020 r. Od
tego czasu PKB Polski znéw rosto, a Polska byta na tle innych gospodarek europejskich liderem ,postpandemicznego”
ozywienia.

Dynamika produkcji budowlanej réwniez byta ujemna od poczatku pandemii az do | kwartatu 2021 r. Budownictwo
zaczeto rosna¢ od maja 2021 r/r (co réwniez jest zastuga niskiego poziomu odniesienia z pandemii) i od tego czasu
ros$nie bez przerwy, najszybciej na poczatku 2022 r. (az 27,6% r/r w marcu 2022 r. - wobec spadkéw sprzed roku).
Nawet po tym okresie wartos$ci dynamiki produkcji budowlanej sg dodatnie.

Pierwsza potowa 2023 roku przyniosta realne spadki PKB i stagnacje w zakresie produkcji budowlanej, znaczne
przyspieszenie w budownictwie nastepuje w drugiej potowie 2023 r., pomimo trwajgcej stagnacji w zakresie PKB.

Poréwnanie dynamiki PKB i dynamiki produkcji budowlanej
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V 4 Inflacja i stopy procentowe

Cechga charakterystyczng okresu naznaczonego wojng w Ukrainie byt ogromny skok inflacji. O ile w okresie wzrostéw
kosztéow w budownictwie w 2017-2018 inflacja byta na stabilnym poziomie w granicach 1,5%-2,0% (co i tak byto
poziomem podwyzszonym w stosunku do lat poprzednich), to po tym okresie ceny konsumpcyjne zaczety rosnac.
Trzeci kwartat 2020 r. zakonczylismy z inflacjg na poziomie 3,2%, podczas gdy luty 2022 r. (czyli miesigc wybuchu
wojny) zamknat sie wzrostem cen r/r 8,5%. Okres po wybuchu wojny w Ukrainie to juz okres bezprecedensowych
wzrostow, inflacja roczna osiggneta szczyty na przestrzeni okresu od sierpnia 2022 r. do marca 2023 r. W pazdzier-
niku wskaznik CPI osiagnat 17,9% r/r, nastepnie nieco spadt, by w lutym 2023 r. osiagnac rekordowe 18,4%. Takie
poziomy ostatnio notowane byty przed 25 laty (w 1997 roku).
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W drugiej potowie 2023 r. miesieczne wskazniki zmiany cen w stosunku do miesigca poprzedzajacego dwukrotnie
osiggnety wartosci ujemne (w lipcu i wrzeéniu). Pod koniec roku 2023 inflacja r/r spadta do poziomu 6,2%.

Od pazdziernika 2021 r. Rada Polityki Pienieznej podwyzszyta stopy procentowe o 665 punktéw bazowych (500
punktéw w samym 2022 r., 400 od dnia napasci Rosji na Ukraine) do 6,75% dla stopy referencyjnej, ktéra zostata
obnizona do 6,0% we wrzesniu, a nastepnie do 5,75% w pazdzierniku 2023 r.

We wszystkich tych okresach utrzymywat sie wysoki popyt na site robocza. Stopa bezrobocia w Polsce stale spada.
W latach 2017-2018 spadta z 8,5% do 5,8% i spadata dalej do poziomu 5,2% na koniec roku 2019 (tj. przed wybu-
chem pandemii). W pandemii stopa bezrobocia nieco wzrosta, osiggajac na poczatku 2021 roku poziom 7,0%, jednak

wraz z ozywieniem po pandemii trend spadkowy powrdcit, a w drugiej potowie 2023 r. stopa bezrobocia w Polsce
wynosita réwne 5,0% (w grudniu 2023 r. 5,1%).

Inflacja, stopy procentowe i stopa bezrobocia w Polsce w okresie 2020-2023
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Stopy procentowe NBP na tle innych bankéw centralnych 2021-2023
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Na wzrost inflacji w Polsce juz w IV kwartale 2021 r. roku Rada Polityki Pienieznej reagowata w sposob adaptacyjny,
podwyzszajac stopy procentowe. Na tle innych bankéw centralnych wzrosty stép procentowych w Polsce okazaty

sie spektakularne. Jednym z gtéwnych skutkéw wzrostu stép procentowych jako pochodnej wysokiej inflacji, jest
schtodzenie koniunktury gospodarcze;.

47 Wzrost cen surowcéw i energii

W najwiekszym zakresie do wzrostu inflacji po wybuchu wojny w Ukrainie kontrybuowat wzrost cen paliw oraz
nosnikéw energii, ktory w tym okresie notowat historyczne szczyty. Wojna w Ukrainie poskutkowata ponownym
nasileniem presji na wzrost cen surowcéw, dodatkowo pogtebiajac presje kosztowa po pandemii.
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Najwazniejszym skutkiem wojny dla sytuacji gospodarczej byt gwattowny wzrost cen surowcéw energetycznych
(Rosja byta istotnym producentem i eksporterem surowcow i metali) oraz zywnosciowych (Ukraina i Rosja byty istot-
nymi producentami i eksporterami zywnosci).

Sankcje planowane i wprowadzane przez UE, ktdre maja na celu ograniczenie importu rosyjskiej ropy i gazu, razem z
ograniczonymi mozliwosciami eksportu surowcéw przez Rosje alternatywnymi dla zachodnich rurociagéw, skutkuja
ograniczeniem globalnej podazy weglowodoréw. W pierwszych okresach po wybuchu wojny na Ukrainie, te czynni-
ki znacznie podwyzszyty ceny tych surowcéw. Na poczatku marca 2022 r., w bezposrednim nastepstwie rosyjskiej
napasci, notowania ropy naftowej wzrosty az do 124,70 USD/barytka (!). Po tak gwattownych skokowych wzrostach
nastapita korekta notowan, jednak ciggty trend wzrostowy utrzymywat sie w catym Il kwartale 2022 r., w potowie
czerwca ponownie osiggajac poziom ponad 120 USD za barytke. Wzgledem korica 2021 r. oznaczato to wzrosty
rzedu 60% (!). Pod koniec 2022 r. nastapita korekta notowan cen ropy WTI. Na przestrzeni catego 2022 r. byty one

znaczaco wyzsze niz przed wybuchem wojny w Ukrainie. Natomiast w 2023 r. ceny ropy utrzymywaty sie na pozio-
mach sprzed wojny.

Zmiany w polityce energetycznej panstw Unii Europejskiej (ograniczenie importu surowcow z Rosji) moga jednak
skutkowac dalszym wzrostem cen energii, co bedzie wptywato na skale ostabienia aktywnos$ci gospodarczej (szybkie
i szerokie ograniczenie importu istotnie podwyzszy ryzyko recesji w strefie euro). Wptyw tego efektu moze tagodzié
jedynie obnizenie cen surowcow na rynku globalnym.

Indeksy cen wegla kamiennego i ropy na przestrzeni 2022 i 2023 roku, opracowanie wtasne na podstawie danych
MarketWatch dla kontraktéw terminowych API2 i BCO
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Zmiany w polityce energetycznej panstw Unii Europejskiej (ograniczenie importu surowcéw z Rosji) moga jednak
skutkowac¢ dalszym wzrostem cen energii, co bedzie wptywato na skale ostabienia aktywnosci gospodarczej (szybkie
i szerokie ograniczenie importu istotnie podwyzszy ryzyko recesji w strefie euro). Wptyw tego efektu moze tagodzié
jedynie obnizenie cen surowcéw na rynku globalnym.

V4 Deprecjacja polskiego ztotego wzgledem walut kluczowych
w krajowym imporcie

Kurs polskiej ztotowki bardzo silnie odczut rosyjskg napasc¢ na Ukraine. Ztotéwka w pierwszych dniach wojny wy-
raznie stracita na wartosci wzgledem najwazniejszych walut zagranicznych. Pomimo jednak, ze po ok. 3 tygodniach
od wybuchu wojny czesciowo odrobita straty, to jednak nie powrécita do kurséw sprzed wojny, stabilizujac sie na
poziomie nawet ok. 10% nizszym (wzgledem dolara) niz przedtem.

Dodatkowo rynki swiatowe z powodu blisko$ci geograficznej terenéw dziatan wojennych postrzegaty Polske jako
kraj podwyzszonego ryzyka.
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Kursy srednie polskiego ztotego wzgledem najwazniejszych walut na przestrzeni 2022 i 2023 roku - Zrédto danych
NBP
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Negatywne dla ztotego efekty niepewnej sytuacji globalnej utrzymuja sie w warunkach wyzszych obaw dot. per-
spektyw gospodarczych Europy (silne ostabienie euro) oraz podwyzszonej globalnej awersji do ryzyka (niepewno$¢
co do skali spowolnienia gospodarki globalnej w srednim okresie).

Ostabienie ztotéwki silnie wptyneto na wzrost kosztéw importu produktéw i ustug dla budownictwa oraz maszyn i
urzadzen budowlanych.

Wahania kurséw podstawowych walut obrazujg wptyw zaréwno czynnikéw globalnych, jak i krajowych. W 2022
roku najwazniejszym wydarzeniem byt oczywiscie wybuch wojny w Ukrainie. Na powyzszym wykresie zaznaczyt
sie on wyraznie na przetomie lutego i marca jako spadek wartosci ztotowki, czyli skokowy wzrost na kursach trzech
walut. W 2022 r. obserwowalismy wyrazne umocnienie sie dolara wobec innych walut przy jednoczesnym spadku
kursu euro wobec dolara i franka.

Rok 2023 to z jednej strony odwrdcenie trendéw z roku poprzedniego (czyli na przyktad spadek wartosci dolara),
z drugiej zaznaczenie sie innych wydarzen kluczowych dla rynkéw finansowych. Kurs euro wobec franka kontynu-
owat trend spadkowy. We wrzeséniu 2023 r. niezwykle gwattownym spadkiem ztotéwki (czyli skokowym wzrostem
na wszystkich walutach na wykresie) odbita sie niespodziewana decyzja Rady Polityki Pienieznej o obnizeniu stop
procentowych o 75 punktéw bazowych do 6% dla stopy referencyjnej.

W pazdzierniku 2023 r. awersje do ryzyka wzmocnita najnowsza odstona konfliktu na linii Izrael-Palestyna. Nie tylko
wiec wojna w Ukrainie, ale ryzyko konfliktéw zbrojnych w innych czesciach swiata, jak i ogdlne zawirowania geopoli-
tyczne nie pozostajg bez wptywu na gospodarke i rynek budowlany w Polsce.

Z kolei od pazdziernika 2023 r., czyli od wyboréw parlamentarnych w Polsce i wynikajacej z nich zmiany wtadzy,

ztoty ponownie zaczat sie umacniaé¢ wobec gtéwnych walut.
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Kluczowe ustalenia

Wyniki ankiety CAS po drugim roku trwania wojny w Ukrainie wskazujg na utrzymanie gtéwnych trendéw dotycza-
cych sporéow budowlanych. Tak jak w poprzednich latach, za najwazniejszg przyczyne powstawania sporéw zostat
uznany wzrost kosztow realizacji, za$ braku porozumienia miedzy stronami na etapie realizacji - obawa przed odpo-
wiedzialnoécia za decyzje.

Najwazniejsza zmiang w stosunku do poprzednich lat okazato sie zdetronizowanie metody ,poczekamy-zobaczy-
my” jako najczesciej stosowanego sposobu rozwigzania sporu. W ubiegtych latach wérdd respondentow najczesciej
panowato przekonanie o biernosci stron procesu inwestycyjnego, ktére najpierw wolaty przeczekac spér, a nastepnie
w poszukiwaniu ostatecznych rozwigzan spotkac sie przed sadem. Jednak w tegorocznej ankiecie po raz pierwszy
okazato sie, ze strony sporu wolg jednak ze soba rozmawiac i uznajg te strategie takze za najskuteczniejsza.

Skonczyt sie wiec (przynajmniej na pierwszym miejscu wéréd odpowiedzi) ten oczywisty dysonans, w ktérym uczest-
nicy procesu inwestycyjnego w odniesieniu do dochodzenia do rozwigzania sporéw ,mysleli jedno, a robili drugie”,
czyli Swiadomie stosowali takie metody ich rozwigzania, ktérych nie uznawali za skuteczne.

74

Po raz pierwszy w historii naszej ankiety uczestnicy procesu

inwestycyjnego wskazali, ze nie tylko uznajq negocjacje za
najskuteczniejszq z metod rozwigzywania sporéw, ale takze

najczesciej jq stosujq! ,

Bardzo cieszy takze ciggty wzrost popularnosci alternatywnych metod rozwiazywania sporéw i coraz czestsze korzy-
stanie nie tylko z arbitrazu, ale takze procedur mediacyjnych czy rozjemczych.

Respondenci niezmiennie dostrzegaja negatywny wptyw wojny w Ukrainie na realizacje przedsiewziec¢ z zakresu
budownictwa, jednakze we wszystkich jego aspektach odnotowalismy poprawe nastroju. Zmniejszyto sie ryzyko
nieukonczenia projektdw, mniej badanych boi sie utrzymania negatywnego wptywu wojny i co prawda nadal niemal
WSszyscy przyznaja, ze wojna wptyneta na wzrost kosztow, jednak odsetek uznajacych ten wzrost na ,znaczny”
zmniejszyt sie z 86% do 60%.

/ We wszystkich aspektach dotyczqgcych wptywu wojny w Ukrainie
na realizacje projektow budowlanych odnotowalismy poprawe
nastrojow w poréwnaniu z ubiegtym rokiem. Kondycja catego rynku
budowlanego czesciej niz przed rokiem uznawana jest za dobrq. 7

Ta poprawa nastrojow oznacza, ze uczestnikom procesu budowlanego udaje sie skutecznie zmniejszac ryzyko zwia-
zane z wptywem dziatan wojennych w Ukrainie i wynikajacych z nich sankcji gospodarczych.

Naszym zdaniem, gotowos$¢ do szukania polubownych rozwigzan i poprawa nastrojéw pozostajg tu w oczywistym
zwiazku. Kompromis wymaga poniesienia przez strony dodatkowych kosztow, zwigzanych ze skutkami nadzwyczaj-
nych zmian na rynku, jednak wprowadzane zmiany regulacji, rekomendacji branzowych oraz wzoréw uméw, promu-
jace kompromis i konstruktywne rozwigzywanie sporéow, pozwalajg mimo bezsprzecznych negatywnych skutkow
wojny skutecznie realizowac projekty.
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Respondenci i metodyka

Nasza ankiete rozestaliSmy do Profesjonalistow z branzy, zajmujacych sie realizacjg inwestycji budowlanych, za-

rzadzaniem projektami, oraz obstuga sporéw pomiedzy stronami procesu inwestycyjnego. Byli wéréd nich prawni-

cy, inzynierowie doradcy, a takze zarzadzajaca kadra techniczna, finansowa i administracyjna, grupujaca zaréwno

przedstawicieli inwestoréw jak i wykonawcow. Ankiety rozestalismy wsréd naszych Klientéw i naszej sieci kontaktow

zawodowych.

W celu dotarcia do szerszego grona oséb zainteresowanych ankieta zostata réwniez udostepniona dla szerszego

grona odbiorcow na naszej stronie internetowej, jak réwniez poprzez serwis spotecznosciowy LinkedIn.

Ankieta zostata przeprowadzona na poczatku roku 2024. Odpowiedzi zbieraliSmy do dnia 25 stycznia 2024 r. Udato

nam sie zgromadzi¢ 212 ankiet, ktére analizujemy w Raporcie.

Otrzymane odpowiedzi pozwolity nam nakresli¢ obraz reprezentatywny dla catej branzy, pomimo istotnych czasem

réznic pomiedzy poszczegdlnymi grupami respondentow.

Ktdra strone najczesciej reprezentujesz w trakcie
budowlanego procesu inwestycyjnego?

Wykonawce 59%
Zamawiajacego 19%
Reprezentuje rézne strony umowy 20%
Inzyniera Kontraktu 2%

W tym roku, 59% naszych respondentéw reprezentu-
je wykonawcdw umow o roboty budowlane. tacznie
21% reprezentuje zamawiajacych i inzynieréw kon-
traktu. Kolejne 20% to osoby reprezentujace rézne
strony umowy.

Warto odnotowac, ze wsérdd naszych respondentow
coraz wiecej jest przedstawicieli zamawiajacych, przez
co obraz sporéw wytaniajacy sie z naszych badan
staje sie coraz bardziej obiektywny.

Jakie wyksztatcenie posiadasz?

Techniczne 71%
Prawnicze 20%
Ekonomiczne 6%
Administracyjne 2%
Inne 1%

Na nasze pytania odpowiedziaty w tym roku, tak jak i
w latach poprzednich przede wszystkim osoby z wy-
ksztatceniem technicznym. Stanowia one 71% ogdétu
respondentéw. Kolejng grupa sa prawnicy - 20%. Ta
grupa pod wzgledem liczebnosci odpowiada grupie
0s06b reprezentujacych obie strony umowy.

Ekonomisci stanowig 6% ogo6tu respondentdw.
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Ponizej przedstawiamy wyniki ankiety CAS dotyczacej problematyki sporéw budowlanych w Polsce z uwzglednie-

niem oceny wptywu wojny w Ukrainie na realizacje projektéw budowlanych w Polsce. Temat sporéw jest niezwykle

istotny, a nam szczegdlnie bliski, bowiem spotkamy sie z nim na co dzien w naszej dziatalnosci. Tak jak w latach

ubiegtych, kilka dodatkowych pytan poswiecilismy tematyce kluczowych problemoéw, istotnych z punktu widzenia

realizacji kontraktéw budowlanych i potencjalnych sporéw.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze dzisiaj na obraz przedstawiony w naszym Raporcie naktadajg sie przede wszystkim

skutki zwigzane ze zbrojng napascig Rosji na Ukraine, w tym dziatania wojenne bezposrednio za wschodnia granica

Polski, sankcje gospodarcze natozone na agresora bedacego waznym partnerem gospodarczym i eksporterem surow-

céw oraz katastrofa humanitarna milionéw ludzi. Dodatkowo w ostatnim czasie w publicznej debacie zwracato sie

uwage na problem inflacji i rosnacych stép procentowych na catym $wiecie, potencjalnie prowadzacego do spowol-

nienia gospodarczego w nadchodzacych latach. Innym z aktualnych tematéw sg kwestie realizacji inwestycji przez

nowo wybrany rzad, w tym tak znacznych jak budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego.

Spory

7 Wartoéé i dtugosé sporu w budownictwie

Jak oceniasz zmiane sredniej wartosci sporu w branzy

budowlanej w roku 2023 w stosunku do roku po-
przedniego (2022)?

- Wzrosta 55%
B e zmienita sie 36%
- Zmalata 9%

WSsrod badanych odnotowalismy pozytywng zmiane w
zakresie oceny $redniej wartosci sporu w branzy bu-
dowlanej w zesztym roku. Zgodnie z wynikami ankiety,
do 55% zmniejszyta sie grupa respondentéw (ubiegty
rok 79%), ktérzy zgtosili wzrost Sredniej wartosci
sporow w roku 2023. Podwoita sie natomiast grupa
ankietowanych stwierdzajaca, ze wartos$c sporéw
pozostata niezmieniona (36%) jak rowniez tych, ktére
uwazaja, ze wartosc sporéw spadta w poréwnaniu z
ubiegtym rokiem (9%).

Czy i jakich zmian spodziewasz sie w zakresie sredniej
wartosci sporu w branzy budowlanej w roku 2024 w
stosunku do roku 2023?

- Wozrosénie 52%
B Niezmienisie 33%
B e 15%

Jedna trzecia respondentéw wyraza przekonanie, ze
Srednia warto$¢ sporu pozostanie niezmieniona. We-
dtug ankietowanych, 52% oczekuje wzrostu $redniej
wartosci sporéw budowlanych, podczas gdy 15%
przewiduje spadek tej wartosci.
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Pytani o tendencje dotyczace zmiany wartosci sporéw, nadal ponad potowa naszych respondentéw ocenia, ze $red-
nia warto$¢ sporu budowlanego rosnie. Nalezy zauwazy¢, ze przekonanie to wyrazito jednak znacznie mniej specja-
listéw niz rok temu. Procent ten jest nawet nizszy od procenta osoéb, ktére rok temu przewidywaty wzrost wartosci
sporow na 2023, 59% sadzito wowczas, ze wartosci sporow wzrosng, tymczasem obecnie 55% ocenito, ze rzeczywi-
Scie wzrosty. Obecnie 52% respondentéw oczekuje dalszych wzrostow w 2024 roku.

Mozna by wiec wnioskowaé, ze specjalisci spieraja sie w zwigzku z realizacja projektow budowlanych, nie tylko o
coraz wyzsze kwoty rok do roku, ale i przewiduja, ze trend wzrostowy bedzie sie nadal utrzymywat. Strony bowiem
z jednej strony wciaz borykaty sie z problemami zwigzanymi z kontraktami, na ktére natozyt sie negatywny wptyw
pandemii oraz przegrzanie sie gospodarki po okresie pandemii, z drugiej zostaty postawione przed nowymi wyzwa-
niami zwigzanymi z trwajaca w Ukrainie wojna. Nadal odczuwamy wptyw gigantycznej inflacji roku 2022 i pierwszej
potowy 2023 r.

| w tym kontekscie warto odnotowac wyrazng zmiane trendéw. Zmniejszyta sie bowiem liczba tych, widzacych tylko
wzrost wartosci sporow (cho¢ nadal stanowig oni wiekszo$c), zas tacznie 45% tego wzrostu jednak nie dostrzegto, a
48% nie przewiduje go na 2024 .

Taka stabilizacja, a nawet spadek wartosci sporu przy gwattownych wzrostach kosztéw, musi by¢ odebrana jako
powiew optymizmu i oznacza, ze przy rosngcych kosztach zmniejsza sie badz zakres przedmiotu sporu, badz tez
zwieksza gotowos¢ do znalezienia rozwigzania sporu bezposrednio przez strony (co ogranicza kumulowanie wartosci
sporéw).

// W powszechnym odczuciu wartosc¢ sporéw budowlanych z roku
na rok wciqz rosnie, nalezy jednak odnotowac wyrazny wzrost
odsetka osob dostrzegajqgcych stabilizacje, a nawet spadki
wartosci sporéw, co mozna interpretowac jako poprawe sytuacji. 7,

Jak oceniasz zmiane sredniej dtugosci trwania sporu w Czy i jakich zmian spodziewasz sie w zakresie Sredniej

branzy budowlanej w roku 2023 w stosunku do roku
poprzedniego (2022)?

- Wozrosta 48%
B Nie zmienita sie 37%
- Zmalata 15%

Nadal prawie potowa respondentoéw, tj. 48%, zauwa-
zyta wzrost $redniej dtugosci trwania sporu w roku
2023. Wedtug oceny jednej trzeciej ankietowanych
(37%), srednia dtugosc¢ trwania sporu nie ulegta
zmianie. Z kolei zdaniem 15% respondentéw, spory w
2023 roku byty rozstrzygane szybciej.

12

dtugosci trwania sporu w branzy budowlanej roku
2024 w stosunku do roku 2023?

P wazrosnie 38%
B Ve zmienisie 48%
- Zmaleje 14%

48% respondentéw nie przewiduje zmiany sredniej
dtugosci trwania sporu. Natomiast 38% osdb ankie-
towanych spodziewa sie wzrostu sredniej dtugosci
trwania sporu budowlanego, podczas gdy tylko 14%
uwaza, ze wartosc ta zmaleje.
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Nasi respondenci, tak jak w latach ubiegtych, zaobserwowali wzrosty sredniej dtugosci trwania sporu budowlanego,
aczkolwiek nie spodziewaja sie juz ich znaczacych wzrostéw w kolejnym roku 2024.

Tak jak w poprzednim roku, wzrasta ilo$¢ respondentéw, ktérzy zauwazyli spadek dtugosci trwania sporu. Ponadto
mniejszy odsetek oséb w poréwnaniu z poprzednim rokiem spodziewa sie wzrostu dtugosci trwania sporu, co moze
sugerowac, ze w obecnym roku mozemy oczekiwaé zmiany obecnej tendencji obserwowanej na rynku.

Dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja geopolityczna w regionie i na $wiecie miata niewatpliwy wptyw na zakres spo-
réw, z drugiej strony na odpowiedzi respondentéw widocznie wptywa proces wprowadzania regulacji i wytycznych
prawnych dotyczacych pandemii jak i tych zwigzanych z wybuchem wojny w Ukrainie, a co za tym idzie utatwiajacy
stronom rozwigzywanie takich sporéow i zwiekszajacy ich gotowos¢ do szukania alternatywnych rozwigzan. Choc¢
wiec jest sie o co spierac, to jednak mozemy miec nadzieje, ze nie bedziemy naszych sporéw dalej wydtuzac.

74

Rynek ma dos¢ ciggtego wydtuzania sporow. Wreszcie wyrazny
stat sie gtos tych specjalistow, ktorzy realnie oczekujq ich
skrocenia. Czy to optymizm czy tez oznaka dojscia do sciany

- tak czy inaczej mamy nadzieje na zmiane w tym zakresie i
skrocenie sporow w budownictwie.

Dr Wojciech Sadowski

Partner w Queritius, specjalizuje sie w rozwigzywaniu
miedzynarodowych i transgranicznych sporow, dziatajgc
jako petnomocnik i arbiter.

Wozrost wartosci sporow w budownictwie jest prawdopodob-
nie poktosiem wysokiej inflacji, ktéora spowodowata zwiek-
szenie nominalnej wartosci roszczen. Wraz z wyhamowaniem
inflacji mozna oczekiwa¢ w kolejnych latach spowolnienia
trendu wzrostowego. Ciekawe s natomiast wnioski oséb an-
kietowanych dotyczace czasu trwania sporéw. Poniewaz cha-
rakterystyka sporow budowlanych pozostaje caty czas taka

sama, wzrost dtugosci czasu postepowan moze by¢ ttuma-
czony wytacznie dalszym zmniejszeniem efektywnosci dziatania polskiego sadownictwa powszechnego.
Poniewaz spory budowlane co do zasady nie nadaja sie do postepowania elektronicznego, czas trwania
tych sporéw wydtuza sie, zgodnie zresztg z tendencjami obserwowanymi przez prawnikéw zajmujacych
sie rozwigzywaniem sporéw sgdowych w sprawach innych niz budowlane. Ewentualne skrécenie lub wy-
dtuzenie okresu postepowania sagdowego w przysztosci bedzie uzaleznione od zmian politycznych i orga-
nizacyjnych w sadownictwie, ktérych nalezy oczekiwac w kolejnych latach. W szczegélnosci, rozwigzanie
wewnetrznych konfliktéw kadrowych w sadownictwie moze przyczynié¢ sie do ogdlnego przyspieszenia
tempa rozpoznawanych spraw. Dodatkowo, jezeli jednak negocjacje utrzymaja sie jako dominujacy spo-
séb rozwigzywania sporéw budowlanych, wptynie to na rozwdj kultury dialogu. Moze to mie¢ istotny
wptyw takze na kulture prowadzenia sporéw sadowych i przetozy¢ sie na wiekszg tatwos¢ zawierania
ugdd sadowych lub umoéw procesowych, a w konsekwencji, na usprawnienie i przyspieszenie prowadzo-
nych postepowan. Wraz z rozwojem negocjacji mozna takze spodziewac sie wiekszej sktonnosci stron do
rozwazenia takich form rozwigzywania sporéw jak expert determination, komisje rozjemstwa powotywa-
ne ad hoc, lub zapis na sad polubowny zawarty juz po powstaniu sporu.

7
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Przyczyny powstawania sporow
w branzy budowlanej

J Jakie sa gtéwne przyczyny powstawania sporéw w branzy budowlanej?

2019 2020 2021 2022 2023
Wzrost kosztu realizacji umowy 85% 64% 80% | 88% | 75% —

Brak podejmowania lub opdznienie 63% 58% 43% | 51% | 47% -
w podejmowaniu kluczowych decyzji

[

N

w

Btedy i / lub pominiecia w dokumentacji

przekazanej przez Zamawiajacego (formuta "wybuduj") 29% 58% 36% | 35% | 38%

EN

Niepetne informacje dotyczace projektu lub opis wymagan

Zamawiajacego (formuta "zaprojektuj i wybuduj") 44% 44% 33% | 24% | 36%

5| Odmienne warunki zastane na placu budowy

il

(lub utrudnienie w dostepie) 51% 62% 37% | 25% | 31% |
6 | Zamawiajacy / Wykonawca / Podwykonawca nie rozumie
i/ lub nie przestrzega zobowigzarh umownych 20% 19% 16% | 13% | 17%
7 | Wystapienie sity wyzszej nd. 24% 17% | 22% | 12% ) °)
8 | Zle sporzadzone lub niekompletne i nieuzasadnione roszczenia 9% 8% 4% | 11% | 10% -
9 | Brak lub nieterminowe ptatnosci 20% 10% 1% 7% 8%
10 | Niekorzystne warunki pogodowe 17% 17% 8% 1% 7%
11 | Nieprawidtowe administrowanie umowa 22% 8% 12% 8% 5% N
12| Zmiany w prawie nd. 16% 3% 5% 2% N

Zapytali$my specjalistéw o przyczyny sporow w branzy budowlanej. Jako gtéwna przyczyne wskazali wzrost kosztow
realizacji umowy. 75% respondentdw uznata te przyczyne za najbardziej znaczacy powdd powstawania sporéw, acz-
kolwiek odsetek respondentéw podajacy tg odpowiedz zmniejszyt sie 0 13 pp. w stosunku do roku poprzedniego.

Pomimo wprowadzenia do regulacji w zamoéwieniach publicznych obowigzku waloryzacji wynagrodzenia, stro-

ny uméw w dalszym ciggu uwazaja, ze faktyczne wzrosty kosztow nie sg wystarczajaco uregulowane w zapisach
kontraktu lub Ze mechanizmy przewidziane na te okoliczno$¢ nie prowadza do osiggniecia oczekiwanych przez nie
efektéw. Dodatkowo sytuacje nadzwyczajne, takie jak pandemia i wojna w Ukrainie, komplikuja stworzenie uniwer-
salnego narzedzia akceptowalnego przez wszystkich uczestnikéw procesu budowlanego.

Kolejna przyczyna sporéw w budownictwie jest brak podejmowania lub opdznienie w podejmowaniu kluczowych
decyzji. Nadal prawie potowa ankietowanych wskazata te przyczyne jako jedna z najbardziej kluczowych. Nalezy
zauwazy¢, ze sam proces decyzyjny w okresie pandemii byt istotnie opdzniony np. z powodu czasowych ograniczen
w funkcjonowaniu instytucji oraz zmian prawnych regulujacy w nowy sposoéb dziatanie poszczegdlnych podmiotow.
Nastepny znaczacy wptyw na proces decyzyjny miat trwajacy konflikt zbrojny za naszg wschodnia granica, ktory
wigzat sie gtéwnie z wyzwaniami logistycznymi dotyczgcymi dostepnosci materiatéw na rynku oraz sity roboczej. Po-
nownie jak rok temu, sytuacja ta utrudniata podejmowanie decyzji, jednak nie wynikato to bezposrednio z przyczyn
lezacych po stronie zaangazowanych.

Na trzecim miejscu wsréd przyczyn powstawania sporow znalazty sie btedy lub pominiecia w dokumentacji w formu-
le ,wybuduj”. Przyczyne te wskazato 38% respondentow.

Nalezy zaznaczy¢, ze trzy gtéwne przyczyny powstawania sporéow pozostaty niezmienione w stosunku do roku 2022.

Zasadniczo wptyw pandemii i wojny w Ukrainie spowodowat wysuniecie sie sporéw z powodu wzrostu kosztow
realizacji inwestycji zdecydowanie na pierwszy plan. Wszystkie inne przyczyny sporéw relatywnie stracity na istotno-
Sci.

Na czwartym miejscu wsréd przyczyn powstawania sporéw znalazty sie niewystarczajace informacje lub opis wy-
magan Zamawiajgcego w formule ,zaprojektuj i wybuduj” (wzrost z 24% w roku ubiegtym do 36%) a dalej odmienne
warunki zastane na placu budowy (wzrost z 25% w roku ubiegtym do 31%).

Sposrdd rzadziej wymienianych przyczyn, zwraca uwage spadek odpowiedzi, uznajacych wystapienie sity wyzszej za
gtéwng przyczyne powstawania sporow (12% wobec 22% w roku ubiegtym, faktycznie jest to najmniej od czasu, gdy
ta odpowiedZ pojawita sie w naszej ankiecie). Jest to do$¢ zastanawiajace, szczegdlnie w Swietle tego, ze akurat ta
kategoria kontraktowa, majaca state miejsce w repertuarze roszczeniowym wykonawcow, faktycznie czesto sto-

zmiana pozycji



sowana jest przez wykonawcéw w przypadku powotywania sie w roszczeniach stron na wojne w Ukrainie. Mozna
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przypuszczac, ze dotyczy ona stanu faktycznego, ktéry przywotany zostat juz w innych odpowiedziach, jako ze spory

wywotane przez te okolicznos¢ dotycza np. wzrostu kosztow, z drugiej strony jako taka kwalifikowane moga by¢

nieprzewidziane zdarzenia, takie jak ekstremalne zjawiska klimatyczne (niekorzystne warunki pogodowe - 7% wobec

tylko 1% przed rokiem).

74

Wiekszos¢ sporow w branzy budowlanej w 2023 roku
spowodowana zostata po raz kolejny wzrostem kosztow

realizacji. Kolejnqg przyczynq sporéw w budownictwie jest brak
podejmowania lub opdznienie w podejmowaniu kluczowych
decyzji. Pomimo nieznacznego spadku nadal sq to gtéwne
powody wystepowania sporow w budownictwie. Na trzecim
miejscu wsrod przyczyn powstawania sporow znalazty sie btedy

lub pominiecia w dokumentacji w formule ,wybuduj’.

Trzy gtéwne przyczyny powstawania sporéw pozostaty

niezmienione w stosunku do roku 2022.

2019

2020

2021

2022

2023
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# Z jakich powodéw spory nie sa rozwiazywane na etapie realizacji umowy?

Obawa przed odpowiedzialnoscia za podjete decyzje

86%

79%

79%

71%

73%

Rozbiezne postrzeganie celu umowy

44%

39%

24%

35%

38%

Brak checi podjecia dziatania

34%

41%

53%

41%

29%

Niewiedza i brak kwalifikacji

19%

19%

18%

21%

28%

1
2
3
4
5

Dziatanie w ztej wierze

0%

5%

3%

7%

8%

'
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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 niezmiennie od poczatku naszej ankiety Profesjonalisci uznajg w

ogromnej wiekszosci obawe stron przed odpowiedzialno$cig za podjete decyzje. Nie zmienito sie przekonanie o bier-

nosci stron i niepodejmowaniu dziatan, majacych na celu unikanie, a nastepnie rozwigzywanie sporéw. Na drodze

do porozumienia ciggle stoi bowiem obawa, ze mogtoby ono by¢ potaczone z odpowiedzialnoscig rozumiang jako

przypisanie winy i wyciagniecie konsekwencji wobec tych, ktérzy do niego doprowadzili lub chociaz na nie pozwolili,

nawet jezeli uznawali rozwigzanie sporu na drodze porozumienia za wtasciwe.

Trwajacy od czterech lat trend spadkowy, dotyczacy tej przyczyny, zostat w tym roku zatrzymany (73% wobec 71%

przed rokiem). Takie postrzeganie odpowiedzialnosci, szczegdlnie zamawiajacych, niekoniecznie musi oznaczac

powrot do biernosci stron i braku ich decyzyjnosci. Naszym zdaniem jest to raczej wyraz zmian otoczenia prawnego

i poprawy klimatu negocjacyjnego, ktéry powoduje zwiekszenie przekonania o dostepnosci instrumentéw pozwala-

jacych na rozwigzanie sporu, a wiec takze zwiekszenie oczekiwan co do ich zastosowania i ostatecznie decyzyjnosci

stron (gtdéwnie zamawiajacych, choé nie tylko).

Rozbiezne postrzeganie celow umowy, czyli swego rodzaju ,naturalny” konflikt intereséw stron zwigzany z realizacja

inwestycji awansowato tym razem na drugie miejsce (38%), chociaz bardziej wynikato to z mniejszej popularnosci

kolejnej odpowiedzi.

Z drugiego na trzecie miejsce spadt bowiem brak checi podjecia dziatania (29%) ze spadkiem odpowiedzi o 10 punk-

téw procentowych. Moze to by¢ efektem wprowadzonych narzedzi systemowych, na ktére czekat rynek budowlany

oraz wzrostem przekonania o rozwigzywaniu sporéw w trakcie realizacji inwestycji jako naturalnym elementem

procesu. Bytoby to spéjne z przedstawiong hipoteza dotyczaca kwestii obawy przed odpowiedzialnoscig stron za

podejmowane decyzje. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze checi i motywacje doprowadza nie tylko do wzrostu oczekiwan,

ale faktycznie przyczynia sie do usprawnienia procesu rozwigzywania sporow.
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Niewiedze i brak kwalifikacji wskazato 28% pytanych. Ten odsetek jest najwyzszy w historii naszej ankiety. | cho¢
mozna by upatrywac sie w tym zakresie negatywnego trendu, to nalezy jednak zauwazy¢, ze na pytanie, dlaczego
strony nie dochodza do porozumienia na etapie realizacji umowy, nie moze by¢ pozytywnych odpowiedzi. Kazda
okoliczno$¢ wskazana jako przyczyna braku porozumienia, musi by¢ oceniona negatywnie. A jednak niewiedza i brak
kwalifikacji zdaja sie by¢ ta przyczyna, ktérej da sie przypisac¢ najmniej ztych intencji. Z tego punktu widzenia trend
wzrostowy w zakresie tej odpowiedzi mozna postrzegac jako szanse na zmiane. Pojawienie sie nowych regulacji i
rekomendacji, widoczna zmiana praktyk w zakresie tworzenia umow i rozwiazywania sporéw, wskazany juz wyzej
wzrost przekonania o rozwigzywaniu sporéw w trakcie trwania umowy jako naturalnym elemencie procesu - uczest-
nicy tego procesu dostrzegaja nowe narzedzia, za pomoca ktérych mogg ograniczac i skutecznie rozwigzywac spory.
Konieczno$¢ zdobywanie wiedzy i podnoszenie kwalifikacji w zakresie ich stosowania jest tego naturalng konse-
kwencja.

Dziatania w ztej wierze wskazato 8% respondentéw. Ta odpowiedzZ niezmiennie utrzymuje sie na niskim poziomie i
plasuje na koncu listy.

1 Obawa przed odpowiedzialnosciq za podjete decyzje -
niezmiennie najczesciej podawanym powodem, przez ktéry spory
nie sq rozwiqgzywane na etapie realizacji umowy. Rekordowy
poziom notuje przekonanie o niewiedzy i braku kompetencji
stron, co mozna interpretowac jako skutek wprowadzenia
nowych narzedzi systemowych (regulacji, rekomendacji, wzoréw
umow), ktére wymagajq praktycznego wdrozenia do stosowania. ,

Katarzyna Paczuska-Tokarska

Adwokat, partner w Dziale Rozwigzywania Sporéw
kancelarii Sottysinski Kawecki & Szlezak.

Wzrost kosztow realizacji umowy jako gtéwna podawana przy-
czyna spordw, nie stanowi zaskoczenia. Odpowiedzialnos$¢
za ten stan rzeczy niestusznie przypisywana jest wytacznie
ograniczeniom wynikajgcym z rezimu zamoéwien publicznych.
Réwniez w przypadku pozostatych kontraktéw rozliczanych
ryczattowo bardzo czesto okazuje sie, ze sktonnos$¢ zama-
wiajagcych do korygowania wynagrodzenia wykonawcy jest
bardzo niska, a zaktadana przez strony formuta negocjacji i

uzgodnien ustepuje opcji w postaci procesu sagdowego, czy
arbitrazowego. Spadek liczby respondentéw wskazujacych na te przyczyne przypisuje gtdwnie coraz to
liczniejszym mechanizmom umownym mitygowania ryzyka zwigzanego ze wzrostem cen oraz mechani-
zmom ustawowym korekty tego wynagrodzenia w umowach podlegajacych pzp.

Inaczej juz rzecz ma sie z podejmowaniem kluczowych decyzji dotyczacych inwestycji. Ta przyczyna
wskazywana jest jako drugi najczestszy powdd powstawania sporéw, ale juz jako najwieksza przeszkoda
W rozwigzywaniu sporéw na etapie realizacji inwestycji. Tutaj réznice pomiedzy zamawiajacymi gospoda-
rujacymi srodkami publicznymi i prywatnymi sg bardzo duze, na korzys¢ tych ostatnich. Co wiecej mozna
zaobserwowaé w praktyce, ze im bardziej faktyczny wtasciciel kapitatu danej organizacji zaangazowany
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jest w proces podejmowania koniecznych i kluczowych decyzji dotyczacych inwestycji, tym szybciej takie
decyzje sa podejmowane - z korzyscig co najmniej dla tempa realizacji inwestycji, a nierzadko réwniez
dla jakosci robét.

Obawa przez zmiang umowy na niekorzys¢ strony, ktéra sie reprezentuje, jest stuszna. W zamodwieniach
publicznych jest to z pewnos$cia problem systemowy, jak stusznie wskazuje sie powyzej. Skoro jednak
wiadomo to od lat, nalezy zastanowi¢ sie wreszcie jak z tym problemem systemowym sie uporaé. Skoro
dla wszystkich jest oczywiste, ze osoba, ktéra podjeta decyzje o zmianie umowy na niekorzysc¢ strony, w
imieniu ktorej dziata, poniesie odpowiedzialno$¢ osobistg, to dlaczego takiej samej (ani zadnej) odpowie-
dzialnosci nie ponosi ten, kto nie doprowadzit do zmiany umowy pomimo oczywistych podstaw do takiej
zmiany. W toku wielu procesow sadowych styszymy, ze naliczenie kar umownych za zwtoke po umow-
nym terminie realizacji inwestycji, jest obowigzkiem zamawiajacego, a ocena jego realizacji odbywa sie z
uwzglednieniem przepiséw regulujacych dyscypline finanséw publicznych. Analogicznych obaw z jakichs$
powoddw nie ma jednak wtedy, gdy dochodzi do naliczenia kar umownych niestusznie, co skutkuje - w
najlepszym razie - obowiazkiem ich zwrotu i koniecznoscia zaptaty odsetek.

Pozostate przyczyny powstawania sporéw - btedy w dokumentacji projektowej oraz nieprzewidziane
warunki na placu budowy immanentnie wiaza sie z kwestig kosztéw i koniecznosci podejmowania decy-
zji. Nalezy przyzwyczaic sie do tego, ze nie wszystkie problemy, zwtaszcza w przypadku skomplikowa-
nych i dtugotrwatych projektéw, mozna zauwazyc i rozstrzygnag¢ w momencie zawarcia umowy. Tylko
rozsadny rozktad ryzyka (takze na etapie realizacji) moze uchronié strony przed procesem.

Metody rozwigzywania sporow
w branzy budowlanej

7 Jakie sg najpopularniejsze metody rozwigzywania sporow?

2019 2020 2021 2022 2023

1 | Negocjacja stron 39% 50% 46% 63% | 61%

2 | Metoda 'poczekamy-zobaczymy' 68% 67% 65% 66% | 57% N
3| Sad powszechny 71% 45% 57% 35% | 38% I —_
4 | Mediacje 3% 6% 12% 14% | 21% —_
5 | Arbitraz 3% 6% 7% 1% 4% —_
6 | Rozjemstwo 0% 6% 3% 1% 3% —_—

Odpowiadajac na pytanie o najpopularniejsze metody rozwigzywania i rozstrzygania sporéw, nasi respondenci po raz
pierwszy w historii ankiety wybrali negocjacje (61%), przed metodg ,poczekamy-zobaczymy” (57%), ktéra dotychczas
niezmiennie krélowata jako najbardziej popularna odpowiedz. Wydaje sie, ze moze to by¢ fundamentalna zmiana,
zapoczatkowujaca nowa jako$¢ w rozwigzywaniu sporow.

Na trzecim miejscu znalazt sie sad powszechny (38%), ktéry utrzymat swoja pozycje z zesztego roku, zas na czwar-
tym mediacje (21%), ktére znacznie zyskaty na popularnosci (14% w roku 2022 r.).

Pozostate odpowiedzi, jak arbitraz i rozjemstwo wskazato jedynie odpowiednio 4% i 3% ankietowanych, co $wiad-
czy 0 nieznacznym wzroscie zainteresowania takze pozostatymi metodami ADR w poréwnaniu z ubiegtym rokiem.
Mediacje, arbitraz i rozjemstwo uzyskaty w sumie 28%, co jest najwyzszym tacznym wynikiem w historii ankiety.

W rozwigzywaniu konkretnego sporu najpopularniejsze strategie stosowane sg najczesciej tacznie lub wymiennie. Z
poprzednich ankiet wytaniat sie taki powszechny obraz, Ze strony najpierw probowaty ,przeczekacé” spor, a gdy to nie
przyniosto rozwigzania (niespodzianka?) przekazywaty odpowiedzialno$c¢ za jego rozstrzygniecie (za ktére nie datoby
sie ,obwini¢” zadnej ze stron) sgdom powszechnym.
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Tym razem, co najmniej na réwni z poprzednim scenariuszem, dochodzi do gtosu taki, w ktérym strony najpierw ze
soba rozmawiaja (!), a gdy to nie przyniesie skutku (czasem przynosi), udaja sie na mediacje, ewentualne rozstrzy-
gniecie zostawiajgc dopiero w kolejnym kroku sgdom, coraz czesciej arbitrazowym, lub powszechnym.

l Wsrod uczestnikow procesu realizacji inwestycji budowalnych
wzrasta przekonanie o coraz wiekszej skutecznosci negocjacji
stron jako metody rozwigzywania sporéw. Metoda ta zostata
wskazana jako najbardziej popularna. Nastgpit tez wyrazny
wzrost udziatu mediacji jako drogi do rozwiqgzania sporu.

Bardzo cieszy, ze metoda ,poczekamy-zobaczymy” jako sposéb
rozwigzania sporu wreszcie zostata strqcona z pierwszego
miejsca i juz nie jest tq najczesciej stosowanq przez strony. 7

# Jakie sa najskuteczniejsze metody rozwiazywania sporow?

2019 2020 2021 2022 2023

1 | Negocjacja stron 78% | 85% 78% | 76% | 74% ‘ =
2 | Mediacje 29% | 38% | 43% | 49% | 51% — —_
3| Sad powszechny 36% 18% 13% | 21% 19% — —
4 | Arbitraz 15% 17% 22% 10% 14% _ —_
5| Rozjiemstwo 14% | 10% | 16% | 8% 8% mmm -
6 | Metoda 'poczekamy-zobaczymy" 5% 1% 1% 3% 4% ‘ =

Na pytanie o najskuteczniejsze metody rozwigzywania sporéw wiekszo$¢ ankietowanych wskazuje negocjacje stron
(74%) i mediacje (51%). W skutecznosc¢ tych dwdoch metod niezmiennie od 4 lat wierza oni najbardziej.

Kolejnos¢ pozostatych odpowiedzi takze nie ulegta zmianie w stosunku do poprzedniego roku. Sady powszechne
nie sa uznawane za tak skuteczne metody rozwigzywania sporéw jak negocjacje i mediacje. Ich pozycja nieznacznie
zmalata (19%) w stosunku do ubiegtego roku, jednak jest wcigz wyzsza niz w okresie naznaczonym pandemia
COVID-19. Maja na to wptyw nowe narzedzia systemowe i ramy prawne, koriczace okres niepewnosci, w ktérym
rynek budowlany byt w okresie pandemii.

Arbitraz i rozjemstwo (odpowiednio 14% i 8%) pod wzgledem skutecznosci plasujg sie co prawda daleko za podium,
ale nalezy raczej zwroci¢ uwage na to, ze tacznie w ich skutecznos¢ i tak wierzy ponad trzykrotnie wiecej badanych
(22%), niz je faktycznie stosuje (7%). Niewatpliwie jest to dowdd na duzy potencjat rozwojowy tych metod.

Co oczywiste, powszechnie stosowana metoda ,poczekamy-zobaczymy” nie zostata uznana za skuteczng w rozwia-
zywaniu sporow (4%).

Odpowiedzi na pytania dotyczace metod rozwigzywania sporéw ukazuja wciaz znaczna dysproporcje pomiedzy tymi,
ktére sg najczesciej stosowane i tymi, ktore sg uznawane za skuteczne. Strony nadal stosujg strategie przeczekania
sporow, nie majac w najmniejszym stopniu wiary w jej powodzenie (to znaczy oczekuja, ze spor i tak najprawdopo-
dobniej skonczy sie w sadzie). Niemniej z satysfakcjg odnotowujemy, ze ta dysproporcja sie zmniejsza i widoczna jest
zmiana podejscia rynku co do negocjacji, ktére przez ankietowanych nie tylko zostaty uznane za najskuteczniejsze,
ale sa takze najczesciej stosowane do rozwiazywania sporéw.

/ Strony sporu najbardziej wierzq w skutecznos¢ negocjacji i coraz
czesciej wybierajq je jako sposéb rozwigzywania sporéw. W
kontekscie odpowiedzi na poprzednie pytanie nalezy odnotowac,
ze metody uznawane za najskuteczniejsze w dochodzeniu do
rozwiqzania sporu wreszcie sq takze stosowane przez strony
najczesciej. Obserwujemy dalsze umocnienie mediacji jako
skutecznej metody rozwiqgzania sporu. 7
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Jordan Zafirow

Partner w kancelarii WKB Lawyers, cztonek zespotu
rozwigzywania sporow.

Przeniesienie ciezaru rozwigzywania sporow na metody po-
lubowne, a wiec i zwiekszenie liczby zawieranych ugdd (lub
anekséw do umow) ,kosztem” pozostawania w wieloletnich
sporach sgdowych jest w ostatnim roku bardzo mocno zauwa-
zalne. Niewatpliwie zmiana ta wynika z utrzymujacego sie od
lat trendu negatywnej oceny $redniej dtugosci trwania spo-
réw budowlanych przez uczestnikdéw rynku budowlanego, po-
wigzanego z frustracjg stron nieskutecznymi (a wcigz popular-
nymi) metodami ich rozwigzywania na etapie realizacji uméow
(,poczekamy-zobaczymy”) i przyczyn tego stanu rzeczy (,obawa przed odpowiedzialnoscia za podjete
decyzje”), jak i po zakonczeniu inwestycji (wieloletnie spory sadowe).

Dlaczego jednak ten nowy trend pojawit sie dopiero teraz, skoro wspomniane wyzej czynniki wystepuja
na rynku od lat? Wydaje sie, ze przyczyna popularyzacji negocjacji jako metody rozwigzywania sporéw
akurat w 2023 roku mozna wigzaé ze stanowiskiem/rekomendacjami Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa z dnia 2 sierpnia 2022 roku pt. ,ZMIANA UMOWY Z UWAGI NA NADZWYCZAJNY WZROST
CEN (WALORYZACJA WYNAGRODZENIA)", dostepnym na stronie PGRP". Podstawowe znaczenie dla
rynku budowlanego miaty dwie tezy wyrazone w tym opracowaniu, tj.: ze (i) wojne w Ukrainie nalezy
poczytywac za nadzwyczajna i nieprzewidywalng zmiane stosunkdw umownych stron oraz (ii) odpowied-
nia zmiana stosunkéw umownych stron moze by¢ korzystniejsza dla zamawiajgcego z punktu widzenia
dysponowania $rodkami publicznymi, niz realizacja umowy na niezmienionych zasadach (i generowanie
sporéw w przysztosci na tym tle).

Juz pod koniec 2022 roku mozna byto zauwazy¢ znaczne ,o0zywienie” w inwestycjach publicznych pod
katem liczby anekséw, zawieranych do umoéw o roboty budowlane realizowane w rezimie zamowien pu-
blicznych. Tendencja ta utrzymata sie rowniez w 2023 roku. Wedtug stanu na grudzien 2023 roku tylko
w umowach, w ktérych jako zamawiajacy wystepuje Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad,
zawarto niemal 100 anekséw podwyzszajacych prég waloryzacji umownej do +/- 15 %.

Przektadajac to na wyniki ankiety CAS, zwazywszy, ze ponad 90 % sporéw budowlanych dotyczy sektora
publicznego (por. raporty CAS z lat ubiegtych - 2021 i 2022), za$ duza czes$¢ sporéw w ostatnich latach
dotyczyta waloryzacji wynagrodzenia, uznanie negocjacji za najpopularniejsza metode rozwigzywania
sporéw przez respondentéw ankiety mozna oceni¢ jako spodziewane.

Zauwazalne jest przy tym réwniez zjawisko, iz uczestnicy rynku budowlanego zacheceni pozytywnym
skutkiem negocjacji, prowadzonych w obrebie roszczen waloryzacyjnych (wienczonych zawarciem anek-
sow do uméw w toku lub ugdd), coraz czesciej zakresem negocjacji obejmujg inne rodzajowo roszcze-
nia, wynikajace przyktadowo z realizacji robét dodatkowych najczesciej bedacych wynikiem btedéw/
niescistosci w dokumentacji przekazanej przez Zamawiajacego (badz tez odmiennej interpretacji jej tre-
$ci przez strony umowy) lub odmiennych warunkéw zastanych na placu budowy. W tych przypadkach
mozna zaobserwowac coraz czestsze sieganie przez Zamawiajacych z sektora finanséw publicznych po
opinie PGRP wydawane w konkretnych sprawach, oceniajace zasadnos$¢ poczynienia ustepstw przez pu-
blicznych Zamawiajacych w gtéwnej mierze - z punktu widzenia zachowania dyscypliny finanséw pu-
blicznych.

a https:/www.gov.pl/web/prokuratoria/zmiana-umowy-z-uwagi-na-nadzwyczajny-wzrost-cen-waloryzacja-wynagrodzenia---rekomendacje
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Za intrygujace (w poréwnaniu do wynikéw ankiet z lat ubiegtych) nalezy oceni¢ odpowiedzi responden-
téw ankiety, dotyczace sredniej dtugosci trwania sporu w branzy budowlanej z roku 2024 w stosunku
do roku 2023. W roku ubiegtym az 48% respondentéw przewidywato wzrost opdznien w pracy sadow,
podczas gdy w 2024 roku takie oczekiwanie wyrazone jest juz tylko na poziomie 38 %. Jakkolwiek rézni-
ce 10 % mozna by odczytywac jako wzrost optymizmu wsréd respondentéw, to nalezy zwrdcic réwniez
uwage na to, ze z kolei blisko 10 % wiecej respondentéw spodziewa sie, ze w zakresie tempa prac sadow
nic nie ulegnie zmianie. To ,przesuniecie” akcentu mozna ttumaczy¢ tym wtasnie, ze wiecej podmiotéw
decyduje sie albo decydowac sie bedzie na rozstrzyganie sporéw w formie negocjacji.

Biorgc pod uwage brak (lub bardzo nieznaczne) przyspieszenia rozpoznawania sporéow sgdowych przez
sady powszechne, uzasadnione jest oczekiwanie, ze w 2024 roku (i - jezeli nie zaobserwujemy zmian
w tempie prac wymiaru sprawiedliwosci - w latach nastepnych) negocjacje beda nadal preferowanym
sposobem rozwigzywania sporéw przez strony uméw o roboty budowlane. Efektem ,ubocznym” tego
zjawiska moze by¢ pewne odciazenie sadéw powszechnych i koncentrowanie sie przez strony na pro-
wadzeniu sporow w sprawach, w ktorych rzeczywiscie brak jest szans na polubowne rozwigzanie sporu.

Sektory branzy budowlanej
a ilos¢ sporow

7

liczby sporow w stosunku do realizowanych projektow?

2018 2019 2020 2021 2022 2023

W ktérym z sektoréw branzy budowlanej dochodzi do najwiekszej

7

1 | Budowa infrastruktury drogowej 87% 90% 85% | 72% 68% | 67% —
2 | Budownictwo kubaturowe 20% 32% 29% | 29% 47% | 38% -
3 | Budowa infrastruktury kolejowej 55% 48% 44% | 45% 32% | 27% | —_
4 | Budowa infrastruktury energetycznej 7% 7% 11% 16% 19% | 21% ‘ =

Jak przed rokiem i od poczatku naszej ankiety, pierwsze miejsce w najwiekszej liczbie sporéw przypadto budownic-

twu infrastruktury drogowej. Potwierdza to niezmiennie, ze najbardziej konfliktogenne sg gtéwnie duze (dtugotrwa-

te) projekty, w ktérych wzrost kosztow realizacji jest bardziej odczuwalny, i ktére sg prowadzone w rezimie ustawy

prawo zamoéwien publicznych. Warto jednak zauwazy¢, ze z roku na rok odsetek respondentéw wskazujacych infra-

strukture drogowa maleje (z 90% w 2019 roku do 67% obecnie).

Na drugim miejscu najwiekszej liczby sporéw znalazto sie budownictwo kubaturowe, wskazane przez 38% respon-

dentéw. W przesztosci budownictwo kubaturowe byto postrzegane raczej jako sektor, w ktérym strony byty sktonne

dzieli¢ sie ryzykiem, a przynajmniej w sposéb bardziej racjonalny broni¢ swoich intereséw gospodarczych. Obecnie

jednak stato sie oczywiste, ze w budownictwie kubaturowym, tak jak i w innych sektorach, mocno odczuwalny jest

wptyw nadzwyczajnych okolicznosci rynkowych (skutkujacy wzrostem kosztéw dla stron), a wiele rozwigzan z po-

wodzeniem stosowanych w innych sektorach (np. klauzule waloryzacyjne) dla realizujacych projekty kubaturowe jest

stosunkowo nowych i wymaga dopiero odpowiedniego wdrozenia, co powoduje tarcia i spory.

Na trzecim miejscu znalazto sie budownictwo kolejowe, ktére w tym roku wskazato jedynie 27% respondentéw,

przez co osiggneto najnizszy poziom od 2018 roku. Wydaje sie, ze jest to nie tyle zastuga lepszego przygotowania

projektow, lecz zwiazane jest to gtéwnie z ich matg liczbg w stosunku do lat ubiegtych.

Ostatnie miejsce jak co roku zajeto budownictwo infrastruktury energetycznej, ktére otrzymato 21% gtoséw ankie-

towanych. Pomimo jedynie niewielkiego wzrostu rok do roku (2 pp. wzgledem 2022 r.) od poczatku ankiety mozna

zauwazy¢ stata tendencje rosnaca.
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W ktérym z sektorow wystepuje wieksza liczba sporéw budowlanych?

- Publicznym 84% Zdecydowana wiekszos$¢ respondentdw (84%) wska-

- b ‘ 16% zata sektor publiczny, jako ten charakteryzujacy sie
watnym
i Y ’ wiekszg liczba sporéow budowlanych.

Czedcig sektora publicznego sa inwestycje infrastrukturalne, w tym inwestycje drogowe, wskazywane jako te, w
ktorych dochodzi do najwiekszej liczby sporéw. Nie dziwi wiec zbieznos¢, ze inwestycje sektora publicznego sa
uznawane za generujace wiecej sporéw niz prywatne. Moze to oznaczac, ze budownictwo infrastrukturalne general-
nie nalezy do branz o wiekszym potencjale konfliktowym z powodu skali, wiekszej niepewnosci (np. co do warunkéw
realizacji), dtuzszego czasu trwania lub gorszego przygotowania, a z tego powodu inwestorzy publiczni uznawani sg
za takich, z ktérymi trudniej jest doj$¢ do porozumienia.

Patrzac na to z innej perspektywy, mozna tez uznac, ze inwestorzy, realizujacy zadania ze srodkéw publicznych, pod-
legaja rezimowi regulacji, procedur i planéw, ktére tak ograniczaja ich elastycznos¢, ze trudniej jest im podejmowacd
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.

Rozktad ryzyka miedzy stronami umowy

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

- Wykonawca 89% Nadal przewazajaca wiekszo$¢ respondentow (89%)

- Zadna ze stron 5% wskazuje Wykonawcow jako strone ponoszaca nad-

- 7 .. % mierne ryzyko w procesie realizacji umoéw.
amawiajacy A
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WS3réd Profesjonalistéw od lat panuje powszechne przekonanie, ze interes zamawiajacego jest chroniony lepiej niz
interes wykonawcy. Nie inaczej jest w tym roku, gdzie 89% respondentéw udzielito takiej odpowiedzi. Jest to zgodne
z zasadg, ze lepiej zabezpieczona jest ta strona, ktéra ,trzyma” pienigdze. W sposdb oczywisty wynika to réwniez z
faktu, ze to inwestorzy przygotowuja teksty uméw, a w wielu przypadkach (w tym w rezimie ustawy prawo zamo-
wien publicznych) zapisy tych uméw nie podlegaja skutecznym negocjacjom, a wykonawcy nie majg prawa i szans na
wprowadzenie zapiséw chronigcych ich interesy.

W warunkach niezmniejszajacego sie czasu trwania sporéw, przewaga finansowa inwestora ma dodatkowe znacze-
nie, a strona, ktéra w wyniku sporu doznaje pogorszenia ptynnosci finansowej, obarczona jest dodatkowym ryzy-
kiem. Nalezy jednak odnotowa¢ nieznaczng zmiane w stosunku do roku ubiegtego i wzrost ilosci gtoséw, wskazuja-
cych na ryzyka zamawiajacych jako przewazajace przy realizacji przedsiewziecia budowlanego.

Obecna dynamiczna sytuacja na rynku bez watpienia przyczynia sie do wzrostu ryzyka realizacji przedsiewzie¢ in-
westycyjnych przez inwestoréw i mozna bronic zdania, ze np. potencjalna konieczno$¢ waloryzacji warto$ci umowy,
zwiekszajac niepewnosé budzetows inwestoréw, istotnie wptywa na wzrost ryzyka po ich stronie. Z drugiej strony,
wzrost ryzyka biznesowego inwestoréw, wcale nie oznacza zwiekszenia bezpieczenstwa wykonawcéw umow o
roboty budowlane.

ry
Typy umow o roboty budowlane
[ ] ry ry
a ilos¢ sporow
Wiecej sporéw w branzy budowlanej jest w projektach Wiecej sporéw w branzy budowlanej jest w projektach
realizowanych w oparciu o umowe typu: realizowanych w oparciu o umowe w formule:

- Indywidualnie przygotowana - Zaprojektuj i wybuduj 59%
umowa na roboty budowlane 73% . .
w oparciu o KC - Wybuduj 32%

P fipic 24% B crc/ercm 9%

- Inny typ umowy 3%

Zdecydowana wiekszo$¢ badanych (73%) stwierdzita, Formuta umowy ,zaprojektuj i wybuduj” generuje

7e umowy przygotowane indywidualnie zgodnie z ak- wieksza ilo$¢ sporéw w trakcie realizacji (59%), w

tualnymi przepisami generuja wiecej sporéw niz umo- poréwnaniu do umowy ,wybuduj” (32%). Jedynie 9%

wy oparte na standardach FIDIC (24%). Bez zmian, ankietowanych wskazato umowe EPC/EPCM.

3% respondentéw wskazato na inne rodzaje umow.

Od samego poczatku naszego badania, umowy oparte o wzorzec FIDIC s3 uznawane za generujgce mniej sporow niz
umowy przygotowane indywidualnie. Mozna jednak zauwazy¢, ze z roku na rok, réznica w odpowiedziach ankie-
towanych pogtebia sie na niekorzys¢ indywidualnie przygotowywanych uméw. W 2020 roku wynosita ona jeszcze
tylko 8 pp. by wzrosnac obecnie az do 49 pp. To znaczy, ze Profesjonalisci jednak coraz bardziej doceniajag umowy
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powstate na podstawie wypracowanych wzorcéw niz umowy przygotowane na potrzeby konkretnego zadania in-
westycyjnego, napisane pod dyktando zamawiajacych i zabezpieczajace gtéwnie interesy jednej ze stron. Asymetria
w podziale ryzyka nie jest bowiem czynnikiem eliminujacym potencjalne konflikty. W otoczeniu matej stabilizacji na
rynku, gdy zdarzenia dotykajg tylko jedna strone umowy, asymetria relacji kontraktowej ma silny potencjat konflik-
togenny. Duze znaczenie ma tez fakt, ze strony znajace praktyke stosowania sprawdzonych wzorcéw, obarczone sa
mniejsza niepewnoscia, a ryzyko odmiennej interpretacji lub niezrozumienia zapiséw kontraktowych spada.

Respondenci dostrzegaja wiekszy potencjat konfliktowy w umowach typu ,zaprojektuj i wybuduj” niz ,wybudu;j”.
Tendencja ta powtarza sie w naszym badaniu co roku. Nalezy wiec skonstatowac, ze przekazanie wykonawcy ryzyka
projektowania wcale nie zabezpiecza inwestora przed sporami podczas realizacji inwestycji, za$ ewentualna zta
jakos¢ dokumentacji projektowej dostarczonej przez inwestora generuje mniej sporéow niz niepewnosc¢ co do zakresu
zobowigzania wykonawcy zwigzana z niejasnym opisem w PFU.

Mozna réwniez stwierdzi¢, ze rzadziej dochodzi do sporéw na tych kontraktach, gdzie odpowiedzialno$¢ inwestora
jest wieksza.

/ Stosowanie sprawdzonych wzorcow umow i przygotowanie
dokumentacji projektowej przez inwestora ponownie wskazane
jako dziatanie zmniejszajqce ryzyko sporéw podczas realizacji. 7
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Adw. Wojciech Bazan

Adwokat, Partner w JDP Drapata & Partners
Zespot Postepowan Sqgdowych i Arbitrazowych, Zespot
Infrastruktury w JDP Drapata & Partners

Wyniki ankiety sg bardzo interesujgce. Chyba nalezy zgodzi¢
sie z teza, ze najwiecej proceséw sadowych dotyczy branzy
drogowej, co pewnie wigze sie z liczbg inwestycji. Warto przy
tym pamietaé, ze spory sagdowe zwykle zaczynaja sie pdzniej
i trwajg dtuzej niz realizacja, stad przewaga w tym zakresie
pewnie jeszcze jaki$ czas sie utrzyma. Patrzac na planowa-
ne inwestycje, udziat sporéw z budownictwa energetycznego

prawdopodobnie bedzie stale rést (réwniez w relacji GW-pod-
wykonawcy).

Istotna przewaga predykcji o generowaniu wiekszej liczby sporéw przez umowy indywidualnie przygoto-
wane (ponad 3x wiecej) pozwala domniemywad, ze branza zaczeta docenia¢ chociazby dorobek polskie-
go orzecznictwa w zakresie umoéw FIDIC, kreowanego z udziatem prawniczek i prawnikdéw procesowych.
Orzecznictwo i doktryna pozwalajg na bezpieczniejsza realizacje takich umoéw. Jest juz kilka subklauzul,
gdzie przynajmniej podstawowe problemy zostaty zaadresowane na poziomie sagdéw apelacyjnych lub
SN. Na problem ryzyk zwigzanych z ,prototypowymi” zapisami umownymi (indywidualne wzorce) moze
naktadac sie jeszcze zmienna w postaci ich stosowania najczesciej przez zamawiajacych z mniejszym do-
Swiadczeniem i know-how, niz najwieksi polscy zamawiajacy publiczni. Z naszego doswiadczenia wynika,
ze w takich sporach czesto Strony muszg traci¢ energie na np. wyjasnienie relacji uprawnien umownych
i ustawowych, albo eliminowanie przez sad postanowien przenoszacych ryzyka w niedozwolony sposéb.

Wskazanie przez respondentdw, ze wiecej sporow generujg umowy zaprojektuj i wybuduj, podobnie jak
przy drogach, wydaje sie wigza¢ z powszechniejszym ich zastosowaniem w ostatnich latach. Przedsta-
wiciele branzy moga dostrzega¢ nieco wiekszg uznaniowos$¢ sporéw toczacych sie na umowach Z+B,
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gdzie w celu rozstrzygniecia sporu ocenie podlegaja, czasem bardzo lakoniczne, zapisy PFU. Natomiast
w umowach typu buduj, rozstrzygniecie o prawidtowosci lub nie danego projektu byto tatwiejsze. Przy-
ktadowo jeden z naszych sporéw sprowadzat sie do tego, czy sformutowanie ,zaktualizowac ekspertyze”
oznacza znalez¢ eksperta i sfinansowac koszt aktualizacji, czy rowniez ponies¢ ryzyko kosztu wszelkich
dodatkowych robét, ktére okaza sie konieczne w $wietle tresci aktualizacji.

Ciekawe tez moze by¢ pytanie, czy doswiadczenie o wiekszej liczbie sporéw na inwestycjach publicz-
nych, zmieni sie gdy Polska wejdzie w etap realizacji projektow atomowych? Tam najpewniej najwieksi
polscy generalni beda formalnie podwykonawcami i prawdopodobnie w nieco innym rezimie.

Koszty realizacji umow o roboty
budowlane a ich waloryzacja

Tematem, ktoremu w poprzednich latach poswieciliSmy wyjatkowa uwage, byt wzrost kosztéw realizacji inwestycji
budowlanych.

Zmiany kosztéw realizacji inwestycji stanowia przedmiot odrebnych analiz zespotu CAS? Dynamiczne zmiany na
rynku dtugo jednak nie znajdowaty odzwierciedlenia w stosowanych modelach waloryzacyjnych i zapisach uméw
dotyczacych mozliwosci zmiany wynagrodzenia z powodu zmiany kosztu. Zapisy waloryzacyjne zaczeto powszechnie
wpisywac do umow podpisywanych przez GDDKIA oraz PKP PLK od 2015 roku, jednak spetniaty one tam bardziej
role listka figowego (byty) niz rzeczywistego narzedzia zmiany ceny kontraktéw. Dopiero w umowach podpisywa-
nych od stycznia 2019 roku ci gtéwni zamawiajacy infrastrukturalni wpisuja do kontraktéw zmienione klauzule
waloryzacyjne, majace w bardziej adekwatny sposéb odzwierciedlaé faktyczne zmiany kosztu i dzieli¢ ryzyko tych
zmian miedzy zamawiajgcych i wykonawcéw. Wprowadzone jednak ograniczenia waloryzacyjne sprawiajg, ze modele
te dalej nie odzwierciedlaja rzeczywistych zmian kosztéw w budownictwie. Na koniec roku 2022 GDDKIiA w zwigzku
Z powyzszym zgodzita sie na podwyzszenie limitéw waloryzacyjnych z 5% (brutto) do 10% (netto) na nastepnie pod
koniec 2023 roku do 15% kwoty kontraktowej. Zdaniem wykonawcéw stosowane ograniczenia sprawiaja, ze walory-
zacja wciagz nie odzwierciedla realnego wzrostu kosztéw realizowanych kontraktéw.

Od 2021 roku ustawa p.z.p. zobowigzuje zamawiajacych na podstawie art. 439 ust. 1 do stosowania zapisow
regulujacych kwestie waloryzacji w umowach o roboty budowlane zawieranych na okres dtuzszy niz poczatkowo
12 miesiecy, skrécone z koricem 2022 r. do 6 miesiecy dla wszystkich umoéw. Powinny one migdzy innymi okresla¢
sposob ustalenia zmiany wynagrodzenia z uzyciem odestania do wskaznika zmiany ceny materiatéw lub kosztéw,
w szczegdblnosci: wskaznika ogtaszanego w komunikacie Prezesa GUS lub przez wskazanie innej podstawy, wykazu
rodzaju materiatéw lub kosztéw, w przypadku ktérych zmiana ceny uprawnia strony umowy do zadania zmiany wy-
nagrodzenia oraz sposob okreslenia wptywu zmiany ceny materiatéw lub kosztéw na koszt wykonania zamoéwienia
oraz okreslenie okreséw, w ktérych moze nastepowac zmiana wynagrodzenia wykonawcy.

Niestety pomimo ciagtej ,optymalizacji” przepiséw dotyczacych waloryzacji okazuje sie, ze branza w praktyce wcale
nie radzi sobie lepiej z adaptacja do rosnacych kosztow.

2 RAPORT O KOSZTACH W BUDOWNICTWIE 2016-2023
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Czy w realizowanych umowach spotykatas / spo- Czy obowiazujace w umowach mechanizmy walory-
tykates sie z waloryzacja ceny umownej? zacyjne odzwierciedlaja rzeczywisty poziom zmian
cen?

- Tak, pracuje na takim projekcie 53% - Nie 87%
- Raczej nie realizuje takich projektow 17% - Tak 13%
B e 7%

- Czesto realizuje takie projekty 23%

3/4 respondentdéw w swojej dziatalnosci zawodowej 87% ankietowanych wskazato, ze obecne mechani-
pracuje obecnie (53%) lub czesto realizuje (23%) umo- zmy waloryzacyjne nie odzwierciedlaja rzeczywistej
wy z zapisami dotyczacymi waloryzacji ceny. 1/4 re- zmiany cen. Za adekwatne uznato je jedynie 13%
spondentéw badz nie realizuje takich projektow (17%) respondentéw.

badz nie spotkata sie w swojej praktyce z waloryzacja
ceny w ogole (7%).

Zapisy dotyczace waloryzacji ceny umownej staty sie standardem w realizowanych umowach budowlanych, a obec-
nie wprowadzane s3g takze do innych uméw. W zaméwieniach publicznych staty sie one obowigzkowe, rowniez in-
westorzy prywatni stosuja je coraz czesciej jako mechanizm pozwalajacy lepiej zarzadzac ryzykiem wzrostu kosztow.
Niestety skuteczno$¢ stosowanych zapiséw waloryzacyjnych lub ich adekwatno$¢ jest wprost kwestionowana. Co
roku ogromna wiekszos¢ respondentow wskazuje, ze mechanizmy waloryzacyjne nie odzwierciedlaja rzeczywistych
zmian cen.

// Wedtug Profesjonalistow zapisy waloryzacyjne w realizowanych
umowach nie odzwierciedlajq rzeczywistego poziomu zmiany cen.
Pomimo ciggtej optymalizacji przepiséw dotyczqcych waloryzacji
wartosci umow, tendencja ta utrzymuje sie na rynku od lat. 7

Za gtéwna przyczyne sporéw uznaje sie wzrost kosztéw realizacji. Strony nadal bowiem uznaja, ze faktyczne wzrosty
kosztéw nie sg wystarczajgco uregulowane w zapisach kontraktu lub ze mechanizmy przewidziane na te okolicznos¢
(np. formuty waloryzacyjne) nie prowadza do osiggniecia oczekiwanych przez strony efektow.

Woprowadzenie nowych zasad waloryzacji i zmiana w ustawie p.z.p. byty na poczatku pozytywnym sygnatem dla
branzy, traktowanym jako uznanie koniecznosci zmian i przyznanie, ze poprzednie mechanizmy przewidziane na
okoliczno$¢ zmian cen (klauzule waloryzacyjne) nie prowadzity do oczekiwanych celéw.

Jednak kolejne fale niemozliwych do przewidzenia, nagtych wzrostéw cen pokazaty, ze pomimo uwzglednienia bar-
dziej adekwatnych wskaznikéw do wyliczenia poziomu zmian kosztéw, ograniczenia stosowane w nowych zapisach
umownych (ograniczenia wartosci zmiany wynagrodzenia, stosowanie wspo6tczynnikdw zmniejszajacych, wskazanie
okresow, dla ktérych waloryzacja moze by¢ naliczana) faktycznie tracg na skutecznosci.
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Pomimo tego, ze temat waloryzacji nieustannie od kilku lat jest szeroko dyskutowany przez branze, strony umoéw
wciaz nie byty w stanie opracowac uniwersalnego rozwigzania, a problem wzrostu kosztéw staje sie gtéwna przy-
czyng sporow. Zbrojna napas¢ Rosji na Ukraine miata wptyw na catg gospodarke, w tym i na branze budowlang, a
jej skutki takze na wzrosty kosztéw odczuli i w dalszym ciggu odczuwajg wszyscy uczestnicy rynku. Dlatego zapisy
umow powinny stac sie bardziej instrumentem ,sprawiedliwego” podziatu ryzyka niz ograniczania go i przerzucania
na druga strone umowy prowadzac do mozliwych do unikniecia sporéw miedzy stronami.
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Maria Bankowska

Dyrektor dz. Prawnego, Eiffage Polska Serwis

Mogtoby sie wydawac, iz rynek budowlany w Polsce prze-
trwat tyle burz i huragandéw, ze nic juz nie jest w stanie nas
zaskoczy¢. Rzeczywistos$¢ pisze jednak swoje scenariusze. Nie
ulega watpliwosci, iz wybuch konfliktu zbrojnego w Ukrainie
w roku 2022 oraz inflacja bezposrednio wptynety na koszty
realizacji wielu kontraktéw budowlanych, w szczegélnosci
tych dtugoterminowych. Niemozliwe do przewidzenia skutki
powyzszych okolicznosci okazaty sie bardzo dotkliwe dla wy-

konawcéw.

Doswiadczenia zaréwno wykonawcow jak i zamawiajacych z poprzednich lat nie pomogty w wypracowa-
niu odpowiednich modeli waloryzacyjnych, znajdujacych odzwierciedlenie w zawartych pomiedzy stro-
nami umowach w zakresie pozwalajacym na przywrécenie ekonomicznej réwnowagi stron.

W zwigzku z wprowadzonymi w 2022 r. zmianami do ustawy pzp klauzule waloryzacyjne trzeba obecnie
zawrzec we wszystkich umowach o zamdwienia publiczne bez wzgledu na ich przedmiot, jesli okres ich
trwania przekracza 6 miesiecy. Pomimo tego, iz przepisy te obowiazuja juz od ponad roku, nadal budza
watpliwosci interpretacyjne zaréwno wsrdéd wykonawcow jak i zamawiajacych. Rozwigzanie to stano-
wi wiec tylko pozornie odpowiedZ na potrzeby wykonawcéw, borykajacych sie ze wzrostem kosztow
realizacji inwestycji, gdyz nie przystaje do rzeczywistych realiéw kosztowych, w jakich inwestycje te sa

realizowane.

87% respondentéw biorgcych udziat w ankiecie potwierdza, ze mechanizmy waloryzacyjne zawarte w
umowach nie odzwierciedlajg rzeczywistego poziomu zmian cen.

W umowach zawieranych z inwestorami prywatnymi klauzule waloryzacyjne to nadal rzadkos$¢. Jezeli
nawet sg juz wprowadzane, to ograniczenia do wybranych wskaznikéw, asortymentéw czy czasu w jakim
moga byc¢ stosowane, mozliwos¢ praktyce uniemozliwiaja dokonanie adekwatnej rewizji wynagrodzenia
wykonawcy. Powyzsze wymusza niestety na wykonawcach coraz ostrozniejsze podejscie do kalkula-
cji ofert a czesto réwniez stanowi gtéwna przyczyne powstawania sporéw pomiedzy stronami procesu
inwestycyjnego. Jak pokazuje doswiadczenie, réwniez negocjacje na etapie realizacji projektow w tym
zakresie nie przynosza wiekszych rezultatéw.

Majac na uwadze rosnacg ilo$¢ sporéw, zwigzanych ze wzrostem kosztéw, wprowadzenie do umoéw me-
chanizméw odzwierciedlajacych sprawiedliwy podziat ryzyka zwigzanego ze wzrostem cen wydaje sie
by¢ koniecznoscig i wyzwaniem, z ktérym cata branza budowlana musi sie zmierzy¢.
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Marek Ostrowski

Adwokat, wicedyrektor Biura Prawnego i Nadzoru
Witascicielskiego, Kierownik Dziatu Postepowan Sqgdowych
w Grupie Kapitatowej Polimex Mostostal

Woyniki badania przeprowadzonego przez CAS odzwierciedla-
ja rynkowa tendencje do zawierania w realizowanych umo-
wach o roboty budowlane klauzul waloryzacyjnych, co nalezy
uznac za zjawisko pozytywne i stajace sie powoli standardem
na rynku ustug budowlanych. Odnotowac réwniez nalezy po-
zytywna zmiane w podejsciu samych zamawiajacych, ktérzy
majac $wiadomos¢ zmian rynkowych i potencjalnych zagrozen
dla catego sektora, ktére z nich wynikaja, wyrazaja niejedno-

krotnie wole na wprowadzanie stosownych klauzul waloryza-
cyjnych do uméw, ktére takich zapiséw od poczatku nie przewidywaty, badz zwiekszenie ceny umownej

bez stosowania jakiegokolwiek wzoru. Niewatpliwie ogromna role w tej zmianie odegrata inicjatywa sa-
mego ustawodawcy, wprowadzajagcego stosowne zmiany przepiséw Prawa zamowien publicznych oraz
innych, ktére miaty niwelowa¢ gospodarcze skutki nadzwyczajnych zmian gospodarczych, ale takze opu-
blikowane przez PGRP rekomendacje dotyczace zmiany umowy z uwagi na nadzwyczajny wzrost cen
(waloryzacja wynagrodzenia).

Z przeprowadzonego badania wynika jednak stusznie, ze w dalszym ciggu, umowne klauzule waloryza-
cyjne nie zapewniajg wykonawcom mozliwosci uzyskania zwiekszenia uméwionej ceny w zakresie od-
zwierciedlajacym faktyczne wzrosty cen. Dotyczy to nie tylko uméw zawieranych w latach 2019-2022,
ale i pézniej. Spowodowane jest to tym, ze klauzule waloryzacyjne referuja najczesciej do publikowanych
z op6znieniem wskaznikow wzrostéw cen produkcji budowlanej, a sami zamawiajacy narzucajg okreslony
podziat ryzyka zwigzanego z tym wzrostem, a takze limity, do ktérych cena umowna moze zostac zwiek-
szona. Ma to oczywiste przetozenie na sytuacje wykonawcow, ktérzy nie mogac obiektywnie przewidziec¢
potencjalnych wzrostéw cen na etapie ofertowania, sa zobowigzani kontynuowac realizacje zawartej
umowy, mimo nie tylko braku mozliwosci osiggniecia zysku, ale ponoszac wymierne straty finansowe
spowodowane tym, ze koszty realizacji s3 istotnie wyzsze od uméwionej ceny. W niektérych sytuacjach,
sytuacja wykonawcéw ulega tak znaczacemu pogorszeniu, ze rozwazajg oni mozliwos¢ nawet zerwania
umowy, poniewaz ewentualne ujemne konsekwencje z tym zwigzane bedg dla nich mniej dotkliwe niz jej
kontynuacja.

Dzieki wiekszemu zainteresowaniu zamawiajagcych polubownym rozwigzywaniem sporéw z wykonaw-
cami wynikajacych ze wzrostéw cen, w szczegélnosci w ramach postepowan mediacyjnych przed Sadem
Polubownym przy PGRP, obserwujemy wieksza sktonno$¢ zamawiajacych do uwzgledniania wnioskéw
waloryzacyjnych wykonawcéw, w tym dokonywania zmian umownych klauzul waloryzacyjnych w sposéb
umozliwiajacy uwzglednienie negatywnych zmian rynkowych dla wykonawcow w wyzszym stopniu. Jest
to dziatanie stuszne i pozadane, poniewaz to zamawiajacy sa finalnymi odbiorcami realizowanych przez
wykonawcow obiektéw, ktore niejednokrotnie uzyskujg finalnie za cene nizszg niz ich rynkowa wartosé
w momencie odbioru. Zamawiajacy dysponuja réwniez narzedziami zwigzanymi z prowadzong dziatalno-
scia, ktére umozliwiaja im odzyskanie czesci srodkéw przeznaczonych na realizacje inwestycji.

S3 to jednak zjawiska wcigz rzadkie w skali catego rynku. W przypadku braku dobrej woli ze strony za-
mawiajacych, wykonawcy staja przed koniecznoscia zerwania umowy lub kierowania spraw do sadu po-
wszechnego. Tymczasem, przepisy przewidujgce sadowa ingerencje w stosunki zobowigzaniowe przewi-
dziane w Kodeksie cywilnym z 1964 r. wydaja sie niedostosowane do dzisiejszych potrzeb rynku (m.in.
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nie uwzgledniajg stopnia skomplikowania prowadzonych inwestycji oraz czasu ich realizacji). Ustawo-
dawca nie przewidziat bardziej sprecyzowanych regut, w ramach ktérych sady powinny poruszac sie przy
dokonywaniu oceny takich roszczen, wobec czego mamy do czynienia z ogromnymi rozbiezno$ciami w
judykaturze co do sposobu oceny takich roszczen i zasad, na ktérych opierane s rozstrzygniecia. Kolejng
kwestig jest réwniez czas trwania postepowania, ktéry powoduje koniecznos$¢ oczekiwania przez wyko-
nawce na rozstrzygniecie czesto przez wiele lat. Ze wzgledu z kolei na konieczno$¢ okreslenia doktad-
nego zadania juz w pozwie oraz brak mozliwosci domagania sie odsetek za okres trwania postepowania
przed sadem | instancji, w przypadku uwzglednienia roszczenia wykonawcy, uzyskiwane na podstawie
wyroku srodki beda prezentowaty inng wartosc¢ niz w dacie ztozenia pozwu, wtasnie ze wzgledu na utrate
sity nabywczej pienigdza w czasie.

Z powyzszych wzgledéw, zasadny wydaje sie postulat wprowadzania przez ustawodawce dalszych zmian
legislacyjnych, ktére z jednej strony zmobilizujag zamawiajacych do opartego na dobrej wierze wspétdzia-
tania z wykonawcami na etapie realizacji uméw i zapewniania uwzgledniania w ramach klauzul walory-
zacyjnych, ktére zapewnig wykonawcom mozliwos¢ uzyskania zwiekszenia uméwionej ceny w zakresie
odzwierciedlajagcym faktyczne wzrosty cen, a z drugiej strony okresla jasne reguty i zasady dokonywania
sgdowej oceny roszczen wykonawcéw w tym zakresie, a takze mozliwos$¢ ich dochodzenia w sposéb
gwarantujacy petna ochrone ich praw, z uwzglednieniem zasady wzajemnej ekwiwalentnosci swiadczen.

7

Wpityw wojny w Ukrainie

Wojna w Ukrainie rozpoczeta sie 24 lutego 2022 r. atakiem wojsk Federacji Rosyjskiej na Ukraine. Skutki tej agresji
sg nadal odczuwalne w krajach na catym swiecie, szczegdlnie w krajach sasiadujacych z Ukraing, do ktérych zalicza
sie rowniez Polska.

Z uwagi na silny wptyw wybuchu wojny miedzy Rosja a Ukraing, w drugim miesigcu konfliktu przeprowadzilismy
ankiete dotyczaca spostrzezen Profesjonalistow z branzy budowlanej na temat konsekwencji ptynacych dla polskie-
go rynku budowlanego. Wyniki tego badania opisali$émy w specjalnym raporcie® na temat wojny wydanym w kwiet-
niu 2022 roku. W kolejnym raporcie o sporach w budownictwie 2022 dalej analizowalismy te kluczowe kwestie. W
obecnym badaniu powtérzylismy wczesdniejsze pytania, aby sprawdzi¢ zmiane na rynku na przestrzeni juz prawie 2
lat od wybuchu wojny w Ukrainie.

# Wptyw wojny na realizacje projektow

Respondenci zapytani o wptyw dziatarn wojennych za wschodnia granica w 85% wskazali, ze odnotowali ich negatyw-
ne skutki na realizowane projekty. W poréwnaniu z poprzednim badaniem jest to spadek o 8 pp.

Znacznie bardziej podzielone s odpowiedzi dotyczace przysztosci. Jesli chodzi o prognozowanie dalszych nega-
tywnych skutkéw wojny, to respondenci podzielili sie prawie po réwno, choé nieco wieksza ich cze$¢ (52%) uznata
zapewne, ze skutki wojny ustana, uznajac, ze nie spodziewaja sie negatywnego wptywu wojny na realizacje projek-
téw w przysztosci.

W poréwnaniu z rokiem ubiegtym widaé, ze uczestnicy rynku budowlanego cze$ciowo poradzili sobie z negatywnymi
skutkami wojny za nasza wschodnig granica i mimo oczywistych skutkéw dla gospodarki, ich negatywny wptyw na
realizowane projekty z roku na rok zostat ograniczony.

3 Wyniki badania wptywu wojny w Ukrainie na realizacje projektéw budowlanych w Polsce, CAS, kwiecien 2022
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Czy wojna w Ukrainie ma/miata negatywny wptyw na
realizowany przez Ciebie projekt / projekty?

85%

15%

Nadal znaczaca wiekszo$¢ respondentéw (85%) do-
strzega negatywny wptyw wojny na realizowany przez
siebie projekt. Jednoczesnie dwukrotnie w stosunku do
roku poprzedniego zwiekszyta sie ilosci respondentdéw,
ktorzy nie zaobserwowali negatywnego wptywu wojny.
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Czy w najblizszej przysztosci przewidujesz (dalszy)

negatywny wptyw lub rozpoczecie negatywnego wpty-

wu wybuchu wojny na realizowany projekt / projekty?

48%
52%

Obecnie ponad potowa ankietowanych (52%) nie
przewiduje (dalszego) negatywnego wptywu wojny
na realizowane projekty. Natomiast pozostate 48%
respondentéw nadal spodziewa sie niekorzystnych
skutkéw okolicznosci zwigzanych z wojna na realiza-
cje projektow.

Prosimy o wskazanie jakich obszaréw realizacji projektu / projektéw dotknat negatywny wptyw wybuchu wojny:

kwiecien
2022 2022 2023

1 | Dostepnosci i dostaw materiatéw 93% 79% 70% —
2 | Robocizny wtasnej 27% 13% 20% —
3 | Dostepnosci i dostaw sprzetu 37% 4% 6% _
4/ Inne 10% 3% 2% m
5 | Realizacja procedur umownych 28% 2% 1% 1
6 | Kadry zarzadzajacej/Inzynierskiej 10% 0% 1% 1

Jak przed rokiem respondenci wskazali dostepnos¢ i dostawe materiatéw budowlanych jako gtéwny obszar dotkniety

negatywnym wptywem wybuchu wojny (70%).

Na drugim miejscu znalazt sie obszar robocizny wtasnej osiggajac 20% gtoséw ankietowanych.

Pozostate odpowiedzi mozna uznac¢ za mato istotne, bowiem obszary inne, dostepnosci i dostaw sprzetu, realizacji

procedur umownych oraz kadry zarzadzajacej otrzymaty odpowiednio 6%, 2%, 1% i 1% gtoséw respondentow.

7 Wptyw wojny na wydtuzenie okresu realizacji

Jaki wptyw ma/bedzie miat wybuch wojny na okres realizacji projektu / projektow, ktore realizujesz

(jakie moze by¢ szacowane op6Znienie)?

kwiecien
2022 2022 2023
1 Nie ma wptywu 10% | 12% 18% |— —
2/ 0-0,5 miesiaca 0% 4% 2% | -
30,5 - 1 miesiac 13% b.d. 3% m -
4| 1-3 miesiecy 40% | 39% 31% |— —
5| 3-6 miesiecy 25% | 29% 27% — —
6 | Powyzej 6 miesiecy 12% 16% 19% — =
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Jak przed rokiem zdecydowana wiekszo$¢ respondentéw uznata, ze wptyw wojny spowoduje opdznienia realizacji
projektow. Odmiennego zdania jest 18% ankietowanych. Jest to wzrost o 50% w stosunku do poprzedniego badania,
gdzie odsetek respondentéw, wedtug ktorych wojna nie bedzie miata wptywu na okres realizacji projektu wyniost
12%.

Sposréd pozostatych ankietowanych, tylko 2% zaktada opdznienie nie dtuzsze niz 2 tygodnie. Najwiekszy odsetek
respondentow (31%) wskazat przedziat od 1 do 3 miesiecy wydtuzenia, nastepnie okres od 3 do 6 miesiecy wskazato
27% ankietowanych. Wydtuzenia przekraczajacego pét roku spodziewa sie 19% ankietowanych. Mozna zauwazy¢,
ze jak przed rokiem, Profesjonalisci spodziewaja sie opdznienia na poziomie od 1 do 3 miesiecy. Mozna réwniez
zauwazy¢, ze ogdlna tendencja odpowiedzi przesuneta sie w strone dtuzszych zaktadanych okreséw wydtuzenia
jednak (cho¢ nie tylko), moze sie to tez wigzac z brakiem do wyboru odpowiedzi od p6t do jednego miesigca, ktorg w
zesztym badaniu wybrato 13% ankietowanych.

47 Wptyw wojny na wzrost kosztow realizacji

Czy wptyw wojny ma / bedzie miat odzwierciedlenie we wzro$cie kosztu realizacji projektu / projektéw, ktére
realizujesz (szacowany wzrost kosztu realizacji)?

Koszty nieznacznie wzrosng 33%
Koszty znacznie wzrosng 60%
Koszty realizacji projektu spadng 1%
Nie ma wptywu 6%

Prawie wszyscy badani stwierdzili, ze koszty realizo-
wanych przez nich projektéw wzrosna. Niemal 2/3
respondentéw (60%) wskazato, ze w ich opinii koszty
realizacji projektu znacznie wzrosna, a 33% spodzie-
wa sie nieznacznego wzrostu. Niewielka ilo$¢ respon-

dentéw 6% uwaza, ze koszty sie nie zmienia co wiecej
pojawity sie opinie 1%, ze koszty projektu spadna.

Jak przed rokiem Profesjonalisci byli zgodni, ze koszty realizowanych projektéw wzrosna. Odsetek ankietowanych
wskazujacy znaczny wzrost zmniejszyt sie wzgledem poprzedniego roku, kiedy to 86% ankietowanych wybrato ta
odpowiedz i obecnie wynosi on 60%. Jednoczes$nie podwoita sie grupa ankietowanych prognozujacych nieznaczny
wzrost kosztow. Widac przez to, ze rynek nadal oczekuje dalszych wzrostéw kosztéw realizowanych projektow.

Jaki wptyw ma / bedzie miata wojna na wzrost kosztu realizacji projektu / projektow?

2022 2023

1.0-10% 20% | 22% m—
2/11-20% 39% | ABY% |
3 21-30% 27% | 17% I

4 31-40% 9% | 6% mmmm

541 -50% 2% | 2% W

6 51-60% 1% | 0%

7 61-70% 1% | 0%

8 71-80% 0% | 1% 1

9181-90% 0% | 0%
10/ 91 - 100% 0% | 2%

Respondenci pytani o przewidywany wzrost kosztow realizacji projektéw w wiekszosci (87%) uznaja, ze wyniesie on
w granicach 0% - 30%. Tylko 11% ankietowanych przewiduje wzrosty przekraczajgce 30%, z czego 3% wszystkich
ankietowanych spodziewa sie wzrostéw powyzej 60%. Profesjonalisci w swoich szacunkach nie przewidujg wzrostéw
kosztéw realizacji projektow przekraczajacych 70%.
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Czy dostrzegasz zagrozenie nieukoniczenia projektu / projektéw w zwigzku z wojna w Ukrainie?

1Ak 20%
B e 80%

Dominujaca wiekszosc¢ respondentow (80%) nie do-
strzega zagrozenie nieukonczenia realizowanych przez
siebie projektéw. Odmiennego zdania jest tylko 20%
ankietowanych.

W przeciwienstwie do roku poprzedniego obserwuje sie pozytywna zmiane w podejsciu i uspokojenie sie sytuacji w

branzy budowlanej zwigzanej z wptywem trwajgcego konfliktu zbrojnego w Ukrainie. Obecnie tylko 1/5 responden-

téw dostrzega ryzyko nieukonczenia realizowanego przez siebie projektu.

# Nastawienie stron procesu budowlanego

Czy obecnie dostrzegasz wystapienie dobrej woli,
wspétdziatania i zrozumienia zaistniatej okolicznosci
zwiazanych z wybuchem wojny w dziataniach stron
(Zamawiajacy, Wykonawca, Podwykonawcy, Urzedy)
w trakcie realizacji projektu / projektow?

64%
36%

Odsetek ankietowanych dostrzegajacych wystepo-
wanie dobrej woli w dziataniach stron wynosi 64%.
Ponad 1/3 respondentéw nie zauwaza podobnych
dziatan podczas realizacji projektow.

W jaki sposéb zostanie usankcjonowany negatywny
wptyw wybuchu wojny na realizowany projekt /
projekty?

- Zmiana umowy 66%
- Zmiana w prawie 14%
- Spoér sadowy 20%

Niezmiennie, 2/3 ankietowanych uwaza, ze nega-
tywny wptyw wojny zostanie usankcjonowany przez
zmiane umowy, za to 20% respondentdow widzi usank-
cjonowanie sporem sagdowym. Pozostate 14% uznaje
zmiany w prawie jako kierunek usankcjonowania
negatywnego wptywu wojny na realizowane projekty.
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Ponad potowa respondentdw (64%) uwaza, ze za dziataniami stron realizujacych projekty przemawia dobra wola i
zrozumienie. Jest to ten sam wynik co w roku poprzednim, co $wiadczy o utrzymaniu sie pozytywnego trendu.

W przypadku usankcjonowania negatywnego wptywu wybuchu wojny na realizowany projekt, nadal 66% respon-
dentoéw uwaza, ze spor zostanie rozwigzany na poziomie zmian wprowadzonych w umowie (np. w formie waloryzacji
wynagrodzenia). W tym aspekcie mozna dostrzec wspdlne zaangazowanie stron do wypracowania odpowiadajacego
wszystkim kompromisu, tym samym ograniczajac negatywny wptyw na realizacje projektu. Ponadto, jak wspominali-
Smy we wczesniejszej czesci niniejszego Raportu, strony coraz czesciej wybieraja forme negocjacji jako sposobu roz-
wigzywania powstatych sporéw co réwniez powoduje wzrost sformalizowania wptywu wojny juz na etapie umowy.

Obserwuje sie pozytywny trend spadkowy w wyborze postepowania sagdowego jako metodyka usankcjonowania
wptywu wybuchu wojny na realizowany projekt. Aktualnie, jeden na pieciu (20%) ankietowanych uwaza, ze rozwigza-
nie negatywnego wptywu wojny bedzie wymagato zaangazowania sie w spor sagdowy.

Grupa oséb, ktéra uwaza, ze spér wynikajacy z negatywnego wptywu wojny zostanie uregulowany poprzez zmiany w
prawie, zwiekszyta sie 0 5 pp. w stosunku do poprzedniego badania, osiggajac 14%.

4 Skutki wybuchu wojny w Ukrainie

Analogicznie do ubiegtorocznych badan, w ramach pytania otwartego poprosilismy o wskazanie przyktadéw dla
negatywnego wptywu wojny w Ukrainie na budownictwo w Polsce. Otrzymane odpowiedzi poklasyfikowalismy wg
obszaru wystapienia zaktocenia. Na podstawie wypowiedzi ankietowanych Eksperci CAS ocenili wptyw wystapienia
zaktdcenia na projekty jako:

‘ duzy
umiarkowany
niski

Ocena

Skutki wybuchu wojny w Ukrainie wptywu CAS

Dostepnos¢ kadry pracowniczej

| Gwattowny odptyw pracownikéw z Ukrainy, podyktowany checig walki o ojczyzne i pomocy bliskim:

Braki pracownikow w budownictwie .

Ograniczenia w transporcie ze wzgledu na brak kierowcow .

] Dalsze wzrosty presji ptacowej ze wzgledu na:

Odptyw pracownikéw zza wschodniej granicy .

Wozrosty cen i zwigzane z nimi wzrosty kosztéw utrzymania

Ograniczenia mobilnosci zwigzane z rosngcymi kosztami transportu

Dostepnos¢ oraz ceny materiatéw i produktow dla budownictwa

11 Zaktoécenia taricuchéw dostaw:

Z Ukrainy, Biatorusi i Rosji, w tym wyrobow stalowych, cementu, kruszywa, drewna, .
rudy zelaza, palladu, niklu, aluminium i miedzi

Z dalekiego wschodu szlakami drogowymi przez Rosje, Ukraine i Biatorus

v Wzrosty cen:

Surowcow oraz materiatéw budowlanych: asfaltu, wyrobéw stalowych, cementu, metali .
(palladu, aluminium, miedz, nikiel), kabli i przewodéw elektrycznych
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Ocena

Skutki wybuchu wojny w Ukrainie wptywu CAS

Energii elektrycznej wskutek wywindowania cen ropy naftowej, gazu i wegla z tytutu ‘
ograniczen podazowych na rynku globalnym oraz ostabienia kursu polskiej waluty

Stawek transportu towaréw z uwagi na drakonskie ceny ropy naftowej (m.in. wskutek
niepokoju na rynku aktywow energetycznych oraz mocnej deprecjacji polskiego ztotego ‘
wobec walut dominujacych w krajowym imporcie) i odptyw kierowcéw z Ukrainy

Rynek inwestycji - zawirowania produkcji budowlanej

\) Ograniczenie nowych inwestycji wskutek:

Zmniejszenia popytu prywatnego w zwigzku z podwyzka stdép procentowych i
ograniczong dostepnoscia kredytéw

Zaostrzenia polityki kredytowej i gwarancyjnej wobec polskiej branzy budowlanej ze
strony miedzynarodowych instytucji finansowych

Odptywu inwestoréw rosyjskich i prorosyjskich, w zwiazku z klarownym potepianiem
przez Polakéw polityki Wtadimira Putina

Ktopotdw i ograniczenia dziatalnosci firm (zaréwno spétek bedacych inwestorami,
jak i wykonawcow czy dostawcdw materiatéw dla budownictwa) ze wzgledu na
bezposrednie, posrednie (ale i domniemane) powigzania z rosyjskim kapitatem w
ramach sankcji ,oddolnych”

Ograniczenia inwestycji zagranicznych zwigzanych z dziatalnoscia firm na rynkach
rosyjskim, biatoruskim czy ukrairfiskim

Ograniczenia inwestycji zagranicznych w zwigzku ze wzrostem ryzyka inwestycyjnego
na terenie Polski (blisko$¢ obszaru ogarnietego wojng, ale rowniez powigzania indekséw
i ratingdw finansowych obejmujacych Polske z rynkiem rosyjskim w ramach Europy
Wschodniej, rynkéw wschodzacych itd.)

Vi Potencjalny wzrost inwestycji budowlanych wskutek:

Ucieczki firm z obszaru Ros;ji i Biatorusi (sankcje) oraz Ukrainy (dziatania wojenne i
zniszczenia) i przeniesienie do Polski produkcji, centréw logistycznych itd.

Zwiazany z odbudowg obszaréw zniszczonych dziataniami wojennymi (w dalszej
perspektywie - po zakonczeniu wojny)

7 Mozliwosci ograniczenia negatywnego wptywu wybuchu wojny w
Ukrainie

Kolejnym analogicznym pytaniem do ubiegtorocznych badan, byta prosba o wskazanie dziatarh majacych na celu
ograniczenie lub zniwelowanie wystgpienia negatywnych odziatywan wojny w Ukrainie na budownictwo w Polsce.
Otrzymane odpowiedzi poklasyfikowaliémy wg obszaru dziatan oraz przyporzadkowalismy podmioty, ktére moga
przeja¢ odpowiedzialnos¢ za wdrozenie tych dziatan.

Dziatania Kto?

Waloryzacja wynagrodzenia

| Woprowadzenie klauzul waloryzacyjnych odpowiadajacych zmianom sytuacji rynkowej

Podwyzszenie limitéw waloryzacyjnych np. z 5% do 20% lub catkowite jego zniesienie Zamawiajacy

1l Zmiana klauzul waloryzacyjnych

Ustawodawca,

. e . o o . L
Podwyzszenie limitow waloryzacyjnych np. z 5% do 20% lub catkowite jego zniesienie Zamawiajacy

Ustawodawca,

. . . . o o
Zwiekszenie czesci waloryzowanej umowy np. z 50% do 90% Zamawiajacy

Urealnienie stosowanych wskaznikéw waloryzacyjnych GUS
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Dziatania Kto?

Wspétdziatanie Stron Umowy

1l Wykorzystanie pozasagdowych metod rozwigzania sporu

Negocjacje Strony Umowy
Mediacje Strony Umowy
Woprowadzenie zaliczek np. na materiaty Strony Umowy
Elastycznos$¢ w stosowaniu materiatéw/ rozwigzan alternatywnych Strony Umowy

Usankcjonowanie zmian do Umowy

v Procedury postepowania w przypadku wystapienia Sity Wyzszej

Woprowadzanie w umowach jasnych zapiséw, wskazujacych na sposoéb dziatania w

przypadku wystapienia podobnych okolicznos$ci w przysztosci strony Umowy

Zmiany w organizacji procesu budowlanego

\" Zmiany dostawcow i podwykonawcow
Zatrudnianie polskich pracownikow Wykonawcy
Poprawa w planowaniu i zarzadzaniu zasobami Wykonawcy
Pozyskiwanie robotnikéw z innych krajow niz Ukraina Wykonawcy
Zamawianie materiatéw z duzym wyprzedzeniem Wykonawcy

Woprowadzenie zmian w prawie

Vi Woprowadzenie zmian prawnych dot. wptywu wojny na Umowe
Woprowadzenie zmian w prawie wskazujacych na obligatoryjnos$¢ usankcjonowania Rzad
wptywu wojny w Ukrainie na dang Umowe a
Vil Woprowadzenie dziatan antyinflacyjnych przez rzad Rzad

VIl Woprowadzenie w zycie funduszy z KPO Rzad

Maciej Orkusz

Adwokat, Partner w Praktyce Postepowan Spornych
kancelarii Domanski Zakrzewski Palinka.

Rosyjska agresja na Ukraine znaczaco wptyneta na rynek
budowlany. Potwierdzajg to badania przeprowadzone przez
CAS w ostatnich dwdch latach. Spowodowane wybuchem
konfliktu zbrojnego przerwy w dostawach oraz zmniejszenie
dostepnosci pracownikéw odcisnety pietno na realizowanych
w 2022 roku projektach budowlanych. Harmonogramy i pro-
gramy tych inwestycji czesto wymagaty pilnej aktualizacji w
oparciu o realistyczne zatozenia pozyskania niezbednych ma-

teriatow i personelu. ,Zderzenie sie” z nowg rzeczywistoscia
przetozyto sie na powstawanie - najczesciej kilkumiesiecznych - opdznien. Szczegdlnie istotny dla branzy
byt jednak nagty i nieprzewidywalny wzrost kosztéw realizacji inwestycji zwiazany z zaistniata sytuacja.
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W naszej pracy zawodowej dostrzegamy wzrost liczby sporéw miedzy inwestorami i wykonawcami, kté-
rych elementem jest wptyw wojny w Ukrainie na termin i koszt realizacji kontraktu. Strony odwotuja sie
na ogot do kontraktowych klauzul podziatu ryzyk, niedopuszczalnosci obcigzenia wykonawcy odpowie-
dzialno$ciag za zdarzenia, ktérych przyczyna byt wybuch konfliktu zbrojnego w sasiednim panstwie, jak
réowniez mozliwosci modyfikacji tresci kontraktu przez sad z uwagi na zmiane uwarunkowan, w jakich
realizowana jest inwestycja. W kazdym przypadku istotne okazuje sie wykazanie wptywu, jaki wywotane
wojna zmiany na rynku wywarty na konkretny kontrakt.

Tegoroczny raport CAS $wiadczy jednak takze o tym, Zze spowodowane wojng obnizenie podazy niekto-
rych materiatéw, takich jak stal czy cement, oraz robocizny uwzgledniane jest w parametrach kontraktéw
budowlanych zawieranych po jej wybuchu. W obecnym raporcie dostrzegalny jest wzrost odsetek od-
powiedzi wskazujgcych brak negatywnego wptywu dziatan wojennych na realizacje kontraktéw, w tym
na terminowos$c¢ prac. Mysle, ze mozna tu mowi¢ o ,matej stabilizacji” rynku po szoku doznanym w roku
2022. Przysztosc rynku pozostaje jednak niepewna, a skala wptywu wojny w Ukrainie na polski rynek bu-
downictwa moze zmieniac sie, w szczegdlnosci w przypadku mozliwej intensyfikacji dziatarh wojennych
lub ich zawieszenia badzZ zakonczenia.

Dlatego, obok racjonalnej wyceny prac na etapie sktadania ofert w zawieranych obecnie umowach o ro-
boty budowlane nalezy zwracac¢ szczegdlng uwage na sprawiedliwe roztozenie pomiedzy strony umowy
ryzyk zwiazanych z wptywem wojny w Ukrainie na realizacje kontraktu, a takze zapewnienie obu stro-
nom efektywnych $rodkéw ochrony prawnej, umozliwiajacych sprawng realizacje ich roszczen. Reme-
dium na szybkie zmiany realiow wykonywania inwestycji moze stanowi¢ sprawna Komisja Rozjemstwa,
a w przypadku uméw zawierajacych zapis na sad polubowny - procedury tzw. emergency arbitration.

y 4

Perspektywy

Spory i kondycja rynku budowlanego

Czy spodziewasz sie wzrostu liczby sporéw, ktére
beda rozwigzywane polubownie?

Czy w roku 2023 zauwazytes/zauwazytas zmiany lub
tendencje dotyczace wyboru polubownej metody
rozwigzywania sporow w sektorze budowlanym?

I Ak 68%
B e 32%

Wiekszo$¢ ankietowanych (68%) spodziewa sie wzro-
stu liczby sporéw koriczacych sie polubownie.

38

I TAK WZROSTOWA 56%
B 1~k spaDkowA 6%

[ s 38%

Ponad potowa respondentow (56%) dostrzega wzro-

stowa tendencje przy wyborze polubownej metody
rozwigzywania sporow.
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Liczba sporéw rozwigzywanych polubownie ma szanse wzrastac. 77

Pamietajac o ustaleniach Raportu w kwestii metod rozwigzywania sporéw, negocjacje i mediacje zyskuja na zna-
czeniu. Jest to powszechnie obserwowany trend radzenia sobie z problemami zwigzanymi czy to z pandemia czy z
utrudnieniami zwigzanymi z wybuchem wojny w Ukrainie. Profesjonalisci spodziewaja sie, ze trend ten bedzie dalej
rosnacy.

Jak oceniasz ogélng kondycje rynku budowlanego?

Potowa respondentéw ocenia ogdlng kondycje rynku

- Srednio 2% budowlanego jako $rednia. Za dobra kondycja rynku
- Dobrze 37% opowiada sie 37% ankietowanych, a za ztg 9%. Po
- Zle 9% 1% odpowiedzi przypada na skrajnych optymistéw
- Bardzo dobrze 1% przekonanych o bardzo dobrej kondycji rynku i na
Bardzo #le 1% skrajnych pesymistéw, wedtug ktérych sytuacja jest

bardzo zta.

Obecnie ilo$¢ ankietowanych uwazajaca, ze kondycja rynku jest Srednia zmniejszyta sie do 52% (spadek o 10pp) ale
jednoczesnie podwoita sie liczba respondentow (z 15% w 2022 r. do 37%) oceniajaca sytuacje rynku jako dobra.
Przedtuzajacy sie konflikt zbrojny spowodowat, ze coraz wieksza grupa rynku budowlanego aktywnie przemodelo-
wata strategie prowadzonej dziatalnosci w stosunku do utrudnien spowodowanych wybuchem wojny w Ukrainie.

y/4

W pierwszym roku wojny w Ukrainie w ocenie respondentow
kondycja rynku budowlanego zdecydowanie sie pogorszyta. Rok
2023 przynioést w tym zakresie widoczng poprawe.

y

Budownictwo jako gataz gospodarki przetrwato pandemie nadspodziewanie dobrze, a na tle gospodarki jawito sie
wrecz oazg stabilnosci. Czy tak samo przetrwa kryzys zwigzany z wojng wywotang zbrojng napascig Rosji na Ukraine?

W ktérym sektorze inwestycji budowlanych dostrzegasz najwiekszy potencjat rozwoju?

2023
1| Sektor energetyczny 52% —
2 | Sektor kolejowy 33% —
3 | Sektor mieszkaniowy 20% —
4 | Sektor drogowy 19% —
5| Sektor obronny 5% _
6 | Sektor transportowy 2% _
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Niepewna sytuacja geopolityczna oraz rosnaca $wiadomos$¢ kwestii zwiazanych z klimatem i wzrostem zielonych
technologii prowadzi do wiekszego zainteresowania inwestycjami w infrastrukture energetyczna. Te czynniki przy-
czyniaja sie do tego, ze 52% respondentéw widzi w tym sektorze najwiekszy potencjat rozwoju. Jedna trzecia (33%)
ankietowanych postrzega sektor kolejowy jako jeden z kluczowych elementoéw strategii rozwoju gospodarczego. Pro-
fesjonalisci nadal dostrzegaja ugruntowana role w rozwoju gospodarczym sektora mieszkaniowego (20%) i drogowego
(19%). Wzrost wydatkdéw na obronno$é w niektorych regionach $wiata moze prowadzi¢ do wiekszej liczby duzych
kontraktow i inwestycji w tej dziedzinie.

Zwiekszone zainteresowanie inwestorow w sektorze obronnym i transportowym moze stwarzac pole dla realizacji
tzw. mega projektow. ktdre moga mie¢ ogromne znaczenie dla gospodarki.

W ktérej branzy budowlanej spodziewasz sie wzrostu finansowania inwestycji?

2023
1 | Budownictwo energetyczne 48% —
2 Budownictwo kolejowe 19% [E—
3 | Budownictwo drogowe 9% _
4 | Nie spodziewam sie istotnych zmian 9% _
5 | Spodziewam sie spadku finansowania 8% _
6 | Budownictwo kubaturowe 5% _

Prawie potowa (48%) ankietowanych spodziewa sie wzrostu finansowania inwestycji w budownictwie energetycznym.
Dysproporcje pomiedzy wartoscig inwestycji kolejowych bedacych w realizacji a planowanymi $wiadczy o duzym,
dtugoterminowym potencjale rozwoju tego sektora budownictwa, co wedtug 19% ankietowanych przektada sie na
spodziewany wzrost finansowania w budownictwie kolejowym. Wzrostu finansowania w branzy drogowej oczekuje
9% respondentow co zwigzane jest ze zwiekszenie limitow finansowych inwestycji infrastrukturalnych w zakresie
Rzadowego Programu Budowy Drog Krajowych. Decydujacym czynnikiem wptywajacym na takg ocene, jest to czy
nowy rzad przystapi do optymalizacji procesu realizacji inwestycji drogowych.

Nadchodzace wybory moga wptynac na tempo realizacji projektow i zamdwien publicznych. Ponadto, wysoka inflacja
moze skutkowaé ograniczeniem inwestycji prywatnych, co z kolei moze przyczynic sie do zmniejszenia liczby nowych
inwestycji budowlanych. W sumie 20% respondentéw nie przewiduje wzrostu w inwestycjach budowlanych, wrecz
potowa z nich obawia sie spadku finansowania.

Czy Twoim zdaniem inwestorzy publiczni w sektorze Czy uwazasz, ze nowy rzad zapewni wystarczajace
budowlanym beda dysponowali wystarczajacymi wsparcie dla rozwoju i stabilnosci branzy budowlanej?
zrédtami finansowania na realizacje planowanych

inwestycji w najblizszych latach?

58%

1Ak 51%

42% B e 49%
Ponad potowa ankietowanych (58%) poktada nadzie- Potowa respondentéw ocenia, ze nowy rzad zapewni
je, ze w najblizszych latach inwestorzy publiczni beda wystarczajgce wsparcie na utrzymanie stabilnosci w
dysponowac wystarczajacymi zrédtami finansowania branzy budowlanej oraz na przyszty rozwaj.

na realizacje planowanych inwestycji.
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Mozliwos¢ uzyskania wystarczajacych zZrédet finansowania zalezy od wielu czynnikéw, w tym od dostepnosci fundu-
szy publicznych, checi inwestowania w infrastrukture, oraz od stabilnosci politycznej i ekonomicznej. W regionach,
gdzie istnieje duze zapotrzebowanie na nowa infrastrukture lub na remont istniejacej, mozna oczekiwac, ze inwesto-
rzy publiczni beda zdolni do pozyskania wystarczajacych srodkéw finansowych poprzez budzety panstwowe, dotacje
z funduszy UE lub inne formy finansowania publicznego. Jednakze w innych przypadkach moga pojawic¢ sie wyzwania
zwigzane z ograniczeniami budzetowymi lub innymi priorytetami wydatkowymi.

Ponad potowa respondentéw (58%) spodziewa sie, ze w 2024 r. inwestorzy publiczni w branzy budowlanej bedg mieli
odpowiednie srodki finansowe do zrealizowania planowanych inwestycji, co moze by¢ odzwierciedleniem oczekiwa-
nia efektywnej alokacji Srodkéw publicznych, badz tez odzwierciedleniem ogdlnego optymizmu co do perspektyw
rozwoju branzy budowlanej w nadchodzacym 2024 r. Warto podkresli¢, iz relatywnie duzy odsetek ankietowanych,
wynoszacy az 42%, wyraza watpliwosci co do dostepnosci wystarczajacych srodkéw finansowych.

Zapewnienie wystarczajacego wsparcia dla rozwoju i stabilnos$ci branzy budowlanej zalezy od priorytetéow i polityki
nowego rzadu.

Nowy rzad moze podejmowac szereg dziatan w celu wspierania branzy budowlanej, a utrzymanie wzrostowej tenden-
cji wydatkowania srodkéw publicznych czy wdrozenie optymalnego portfela zaméwien pozytywnie przyczynia sie do
stabilnos$ci w branzy budowlane;j.

Potowa respondentéw (51%) wyraza optymizm co do zdolno$ci nowego rzadu do zapewnienia odpowiednich $rod-
kow dla branzy budowlanej. To sugeruje, ze istnieje pewne zaufanie lub nadzieja wsréd ankietowanych co do skutecz-
nosci dziatan rzadu w tym obszarze.

Druga potowa (49%) respondentdw jest bardziej sceptyczna co do zdolnosci nowego rzadu do skutecznego wspie-
rania branzy budowlanej, bazujac na doswiadczeniach z poprzednimi administracjami, czy braku zaufania do obietnic
wyborczych. Ci, ktérzy sg bardziej sceptyczni, moga uwazad, ze rzad powinien podja¢ bardziej konkretne dziatania lub
bardziej zdecydowane srodki, aby wesprze¢ sektor budowlany.

Komunikacja miedzy rzagdem a spotecznoscig budowlang moze réwniez by¢ kluczowa dla zrozumienia potrzeb i ocze-
kiwan obu stron oraz skutecznego reagowania na ewentualne problemy czy wyzwania.
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Wyzwania dla branzy

Na koniec naszej ankiety zadaliémy pytania otwarte dotyczace nadchodzgcych wyzwan branzy budowlanej na rozpo-
czynajacy sie rok 2024, proszac o wskazanie zaréwno potencjalnych zagrozen jak i dalszoplanowych szans. Ponizej
w formie tabelarycznej zaprezentowali$my otrzymane odpowiedzi oraz pokusiliémy sie o nasza ocene wyzwania
oznaczajac je jako:

. duze
umiarkowane
niskie
Ocena CAS

Zagrozenia dla branzy budowlanej w roku 2024 trudnosci
wyzwania

Dalsze wzrosty kosztéw realizacji

| Wzrosty cen

Wozrost cen materiatéw zwigzany z m. in. ograniczeniem dostepnosci surowcéw

Wozrost kosztéw transportu, energii elektrycznej

Il Rosnace koszty robocizny

Dalsze ograniczenie dostepnosci pracownikéw fizycznych

Pogtebiajacy sie deficyt wykfalifikowanej, wyspecjalizowanej kadry

Wzrost ptacy minimalnej

[} Utrzymujaca sie inflacja

Rynek Inwestycji

v Problemy w kwestii finansowania Inwestycji

Wstrzymanie $srodkéw na realizacje kontraktow publicznych, ograniczenie srodkéw
unijnych

Zmniejszenie ilosci nowych Kontraktéw m. in. w sektorze mieszkaniowym, z uwagi na
trudnosci z uzyskaniem gwarancji bankowych, kredytow

Ukonczenie Inwestycji rozpoczetych przed wybuchem wojny

Terminowe regulowanie ptatnosci

Ograniczona liczba ogtoszonych zaméwien publicznych

Wypracowanie mechanizméw powiadamiania i reagowania na okolicznos$ci majace
wptyw na realizacje kontraktow

Waloryzacja kontraktéw odpowiadajgca warunkom rynkowym

Vi Problemy z pozyskaniem funduszy z KPO

Dalsze zmniejszenie potencjatu produkcyjnego (materiatéw, urzadzen) z uwagi na

Vil wysokie koszty lub ograniczong dostepnos¢ surowcéw

Zmiany geopolityczne (nowe konflikty zbrojne, przemiany spoteczne i sSrodowiskowe)

Vil o
w regionie i na swiecie

Zaburzenie tancuchéw dostaw i wzrost kosztéw transportu morskiego .
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Ocena CAS
Zagrozenia dla branzy budowlanej w roku 2024 trudnosci
wyzwania

Strony Inwestycji

IX

Ptynnosc¢ finansowa Wykonawcow

Zanizanie cen przez oferentéw, w celu utrzymania ptynnosci finansowej i wygrywaniu
nowych kontraktow

Niedoszacowanie ofert i pominiecie ryzyk, trudnosci w oszacowaniu ofert z uwagi na
destabilizacje i niepewnos¢ rynku

Utrzymanie matych i Srednich przedsiebiorstw, ktorych kapitaty obrotowe zostaty
utracone na pokrycie strat wynikajacych z pandemii i wojny

Odstgpienia od Uméw z uwagi na nierentownos$¢ Umoéw w obliczu dalszego wzrostu
kosztow

Zamawiajacy

Brak funduszy na waloryzacje realizowanych kontraktéw

Xl

Zmiany w obowigzujacym prawie powodujace dezorganizacje procesu budowlanego

Xl

Zmiana sit politycznych w kraju

Zawieszenie lub wstrzymanie projektéw publicznych, rozpoczetych przez poprzedni
rzad

Niepewnos¢ stanowionych przepiséw

Niekompetencja nowych wtadz w sektorze publicznym

Szanse dla branzy budowlanej w 2024 roku

Naptyw srodkéw unijnych

Wozrost inwestycji publicznych

Uruchomienie inwestycji na poziomie samorzadowym

Wozrost naktadéw w zakresie energetyki i infrastruktury

Geopolityka regionalna

Potencjalne inwestycje w ramach odbudowy Ukrainy

Naptyw kapitatu zagranicznego do Polski

v

Ustabilizowanie sie cen materiatow

Zmiany w zakresie wspétdziatania Stron Umowy w kierunku uzyskania bilateralnych
korzysci (Win-Win)
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tukasz Gembis

Adwokat, Local Partner w Departamencie Rozwigzywania
Sporéw i Arbitrazu w DWF Poland, w ramach ktérego
kieruje Zespotem Zaméwien i Kontraktéw Publicznych

Konkluzje ptynace z Raportu CAS oraz innych opracowan
branzowych wskazuja, ze w ostatnich latach w budownictwie
zadnego z okreséw nie mozna byto okresli¢ jako jednoznacz-
nie dobrego, badzZ jednoznacznie ztego, przynajmniej gdy mé-
wimy zbiorczo o wszystkich sektorach budownictwa w Polsce.
Nawet tak trudne okresy jak pandemia COVID-19 czy pocza-
tek petnoskalowej wojny na Ukrainie, chociaz miaty istotny i w
wielu wypadkach negatywny wptyw na realizacje kontraktow
budowlanych, to z perspektywy czasu mozna powiedzieé, ze
branza przetrwata ten petny wyzwan czas. Taki stan rzeczy wynika z wielu czynnikéw, aczkolwiek jednym
Z nich jest na pewno pozytywny trend w polubownym rozwigzywaniu sporéw budowlanych, ktére czesto
dotycza wielomilionowych roszczen stron, a ich odpowiednie zaadresowanie na danym etapie jest klu-
czowe dla ostatecznego powodzenia inwestycji. W budownictwie spory nie sg niczym niezwyktym. Byty,
sg i beda, a zatem trzeba nimi odpowiednio zarzadza¢. Pomimo jednak zapowiadanej fali zejs¢ z budowy
i sgdowych sporéw dotyczacych w szczegdlnosci waloryzacji wynagrodzenia wida¢, ze w ostatnich latach
efektywniej zadziataty mechanizmy polubownego rozwigzywania konfliktéw, ktére pozwolity stronom
znalez¢ kompromisowe rozwiazania i zapobiec sytuacji z jakg mieliSmy przyktadowo do czynienia przy
realizacji projektéw na Euro 2012. Potwierdzaja to statystyki Sagdu Polubownego przy Prokuratorii Gene-
ralnej Rzeczpospolitej Polskiej (PGRP), w ktérych odnotowacé mozna skokowy wzrost liczby wnioskow o
mediacje. Jeszcze do 2017 r. ugody zawierane przez sektor publiczny nalezaty do rzadkosci i kazda infor-
macja o takiej ugodzie byta gorgco dyskutowana przez rynek. Tymczasem w 2023 r. do Sadu Polubow-
nego przy PGRP wptynety az 622 wnioski o przeprowadzenie postepowan polubownych dotyczacych m.
in. kwestii waloryzacji czy rozliczenia inwestycji, co stanowi ponad dwukrotny wzrost w poréwnaniu z
rokiem poprzednim. Jak wskazuje PGRP skutecznos$¢ zawieranych ugdd to az 82%. W skali inwestycji bu-
dowlanych realizowanych przez podmioty publiczne, wciagz jest to maty procent z catego spektrum spraw
spornych, ktére ostatecznie trafiajg do sadéw powszechnych lub arbitrazowych. Widoczny jest jednak
pozytywny trend wzrostowy, a takze coraz wigksza swiadomos¢ po stronie podmiotéw publicznych o
korzysciach ptynacych z zawierania ugéd, nawet jezeli z perspektywy inwestora publicznego wiaze sie to
Z rezygnacja z czesci swoich roszczen. Istotg ugody jest przeciez to ze, kazda ze stron musi dokonac jaki$
ustepstw, aby ostatecznie osiggnaé¢ konsensus.

Wiekszosc¢ respondentéw w ramach Raportu CAS wypowiada sie raczej pozytywnie na temat kondycji i
perspektyw dla rynku budowlanego. Tymczasem badanie przeprowadzone byto jeszcze przed potwier-
dzeniem w lutym 2024 r. informacji o odblokowaniu naleznych Polsce 137 mld euro z KPO i polityki
spojnosci UE. Po tej wiadomosci wyniki powinny by¢ zatem jeszcze lepsze. Majac na uwadze wptyw
uwolnienia finansowania z KPO na wiele inwestycji infrastrukturalnych, w tym w szczegélnosci tych
realizowanych przez samorzady, a takze uruchamiane i realizowane projekty kolejowe z programu FE-
NiKS, czy obowiazujacy obecnie PBDK (Program Budowy Drég Krajowych), zaktadajacy wydatkowanie
do 2030 r. 300 miliardéw zt na projekty drogowe, podmioty z sektora budowlanego czeka wiele pracy.
Oczywiscie, taka perspektywa wiaze sie takze z wieloma istotnymi zagrozeniami, takimi jak miedzy in-
nymi istotna kumulacja robét w latach 2025 - 2027, co po raz kolejny moze nakreci¢ spirale nagtych
wzrostéw cen materiatéw i robocizny w budownictwie. Wydaje sie zatem, ze bedzie to kolejny cykl w
ktérym branza bedzie musiata sobie poradzi¢ z problemem ktéry doskonale zna.



CAS

Majac na uwadze ryzyko ziszczenia sie takiego scenariusza, trzeba w sposéb umiejetny czerpa¢ z do-
tychczasowych doswiadczen, w szczegdlnosci dotyczacych kwestii pojawiajacych sie cyklicznie na kon-
traktach budowlanych, tj. waloryzacja czy koszty przedtuzenia kontraktu. Aby zapobiega¢ powstawa-
niu sporéw w tych obszarach, organizacje branzowe oraz decydenci po stronie publicznej musza dalej
pracowac nad efektywnymi machizmami kontraktowymi w tym zakresie. Chociaz w ostatnich 3 latach
kwestia waloryzacji kontraktéw budowlanych przebita sie do $wiadomosci nie tylko niemalze wszystkich
podmiotdéw z sektora budowlanego, a takze debaty publicznej, to trzeba doprowadzi¢ do powszechnos$ci
stosowania dobrej waloryzacji, a nie tylko takiej ktéra spetnia formalne wymogi ustawowe. W ramach
zamowien publicznych ustawa naktada bowiem taki obowigzek na zamawiajacych, aczkolwiek zostawia
niedoregulowane, nadmiernie szerokie ramy. Przede wszystkim ograniczanie waloryzacji i to progiem
nizszym niz realny wzrost cen, skutkuje tym, ze wykonawcy i tak musza ryzyko wzrostu cen wkalku-
lowa¢ w wynagrodzenie, nie majac mozliwosci jego doktadnego oszacowania. Sytuacja taka generuje
natomiast powstawaniu wielu sporéw, a wiec jej racjonalne uregulowanie moze wytacznie przystuzyc
sie stronom kontraktéw budowlanych. System odpowiedzialnosci za ryzyko wzrostu cen powinien zatem
ulec znaczacym modyfikacjom w najblizszym czasie, aby ostatecznie sporéw w tym obszarze nie musiaty
rozstrzygaé sady po wieloletnich postepowaniach, angazujacych zasoby osobowe, jak i finansowe pod-
miotéw z sektora budowlanego.

W nadchodzacych latach Polska stoi réwniez przed wyzwaniem realizacji wielu megaprojektéw z sektora
energetycznego, transportowego czy hydrotechnicznego. Aby skutecznie zapobiega¢ sporom przy tego
rodzaju umowach, racjonalnym moze by¢ zastosowanie innych modeli realizacji inwestycji infrastruktu-
ralnych wdrazajace rozwiazania takie, jak wynagrodzenie open book, czy wczesne zaangazowanie wyko-
nawcy robot (ECI), ktore nie sg w Polsce jeszcze powszechnie znane, a tym bardziej stosowane na rynku
publicznym. Tymczasem rozwigzania te byty i s3 z sukcesem wdrazane w wielu europejskich krajach, w
ktérym obowigzuja majace zastosowanie w Polsce unijne dyrektywy zaméwieniowe. Chociaz nie s3 to
modele ktére catkowicie wytaczaja ryzyko powstania sporu pomiedzy stronami, to branza zaczyna do-
strzegac korzysci, ktére daje wdrozenie tych rozwigzan, w tym w szczegélnosci w projektach w ktérych
mamy nienajlepsze doswiadczenia przy zastosowaniu dotychczasowych modeli realizacyjnych. Polski
rynek budowlany wciaz sie rozwija i warto, aby z kazdym kolejnym wyzwaniem poradzi¢ sobie lepiej,
wyciagajac wnioski z tym co zadziatato lub nie zadziatato w przesztosci.
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Metody rozwiazywania sporow

# Statystyki dotyczace metod rozwiazywania sporéw

Wraz z niniejszym Raportem o sporach budowlanych dokonalismy aktualizacji zebranych przez nas danych pod ka-
tem metod rozwigzywania sporéw, jakie obraty strony przedsiewzie¢ budowlanych. Informacje prezentowane w tym
rozdziale ograniczaja sie do przedsiewzie¢, dla ktérych mieliémy okazje przygotowac opinie terminowe i kosztowe.
Nasze opracowania postuzyty stronom zaangazowanym w spér do dochodzenia swoich uzasadnionych roszczen i, co
nas wyjatkowo satysfakcjonuje, coraz czesciej w sposéb polubowny.

Jak poprzednio, zestawienia koncentrowaty sie na zdarzeniach nadzwyczajnych, mianowicie na okolicznosciach
skutkujacych nadzwyczajnym wzrostem cen w latach 2017-2019 oraz wystapieniu sity wyzszej w latach 2020-2023,
tj. rozprzestrzenianiu sie pandemii wirusa SARS-CoV-2 oraz wybuchu wojny w Ukrainie.

Efektywne i szybkie rozwigzywanie konfliktow jest kluczowe dla zachowania optacalnosci i terminowosci realizacji
projektéow inwestycyjnych. Wprowadzenie sporu budowlanego na $ciezke sadowa znacznie wydtuza caty proces i
wigze sie ze znacznie wiekszymi naktadami finansowymi niz alternatywne, polubowne metody, a sam proces czesto
prowadzi do znacznie wiekszych opdznien i pogtebiania konfliktu pomiedzy stronami zaangazowanymi w zrealizowa-
nie przedsiewziecia.

# Metodyka

Analiza zrealizowanych raportéw i opinii wykazata, ze az 225 projektéw o tacznej wartosci 64 mld PLN, ktorych re-
alizacja zostata zaburzona przez wystapienie zdarzen nadzwyczajnych, majacych wptyw na kontraktowe realizowanie
inwestycji naszych Klientéw, w zakresie kosztu i terminu. Warto$¢ sporéw réwniez byta imponujaca, a wynosita az
9,2 mld PLN. W przypadku czterech pozycji Klienci wycofali swoje roszczenia, zatem wyklucza to je z dalszej analizy.

Do kazdego z projektow, ktéry zostat narazony na oddziatywanie nadzwyczajnych zdarzen i wykonawca dochodzi
swoich roszczen, uzyskano od strony realizacji inwestycji informacje takie jak wybrana metoda rozwiazania sporu
oraz rezultat, jaki przynidst wybrany sposéb.

7 Wyniki

Zebrane informacje pozwolity nam na przeanalizowanie wybranej przez strony realizowanej inwestycji metody
rozstrzygania sporu. Metoda ta jest lub bedzie srodkiem do celu jakim jest zaspokojenie uzasadnionych, na skutek

oddziatywania zdarzen nadzwyczajnych, roszczen finansowych i terminowych.

Przeanalizowalismy tacznie 60 projektéw, ktérych realizacja zaburzona zostata nadzwyczajnym wzrostem cen w
latach 2017-2019, natomiast wptywu sity wyzszej w latach 2020-2023 doznato az 161 z przeanalizowanych przez
nas przedsiewzie¢ budowlanych.
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W przypadku nadzwyczajnego wzrostu cen w latach 2017-2019 znaczna wiekszo$¢ sporéow, bo az 68,3% projektow,

przy ktérych brali$my udziat, rozstrzygana byta na drodze sadowej. Udziat negocjacji i mediacji wynosit odpowiednio
25,0% i 6,7%.

Rozktad wybranych metod zupetnie inaczej ksztattuje sie w przypadku raportéw, ktére uwzgledniaty oddziatywa-
nie sity wyzszej w latach 2020-2023. Negocjacje stanowig znaczng wiekszos¢ w wybranej metodzie rozwigzywa-

nia sporu, tj. 79,5%. Mediacje stanowia zaledwie 3,7%, jednak razem z negocjacjami jako polubownymi metodami
rozwiazania sporow to az 83,2%. Udziat sgdow powszechnych zostat ograniczony i jest to zaledwie 12,4% projektow
z udziatem CAS, ktoére zaktdcone zostaty dziataniem sity wyzszej. 4,3% projektédw nadal jest w fazie ustalania metody
rozwigzania sporu.

Rezultat rozstrzygniecia sporu

Rezultat rozstrzygniecia sporu
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Rozwigzanie sporu na drodze sadowej nie jest efektywng metoda jego rozwigzania, co potwierdzaja ustalone przez

nas fakty z realizowanych przez CAS raportow.

Z 41 procesoéw sgdowych dotyczacych m.in. ustalenia skutkéw i rekompensaty z tytutu wystgpienia nadzwyczajnych
wzrostéw cen w latach 2017-2019 zaledwie dwa uzyskaty rozwigzanie w postaci wyroku. To raptem 4,9% od 2018
roku. Niektore spory czekajg na rozstrzygniecie juz prawie 6 lat. Z kolei wybrane przez strony polubowne metody
rozwigzania sporéw w wiekszosci poskutkowaty zawarciem ugody badz aneksu, co potwierdzaja liczby - z 19 sporéw
az 16 zostato rozstrzygnietych, co stanowi 84,2%.

Wobec znacznej wiekszosci obranej przez strony metody w postaci sporu sgdowego dla nadzwyczajnego wzrostu
cen w latach 2017-2019 nie jest zaskakujace, ze 70,0% sporéw nadal czeka na rozstrzygniecie.

Préba rozstrzygniecia oddziatywania sity wyzszej w latach 2020-2023 poprzez proces sadowy (20 procesow)
przyniosta rezultat w postaci wyroku zaledwie jeden raz, co stanowi jedynie 5,0%. Pozostate 95,0% proceséw nie
doczekato sie rozstrzygniecia w ciggu prawie 4 lat od powstania sporu.

Z kolei w sporach, w celu ktorych rozstrzygniecia obrano metode polubowng, statystyka ksztattuje sie zupetnie
inaczej. Sposrod 134 sporéw dotyczacych rekompensaty wystgpienia sity wyzszej juz w przypadku 81 projektéw
osiaggnieto porozumienie, co daje efektywnos¢ na poziomie 60,4%.

Nierozstrzygnietych pozostaje nadal 49,1% sporéw dotyczacych oddziatywania negatywnych skutkéw wystapienia
sity wyzszej w latach 2020-2023.

Zmiana metody wybranego
sposobu rozstrzygniecia sporu

Zmiana metody wybranego sposobu rozstrzygniecia sporu
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Powyzszy wykres prezentuje dynamike zmian wybieranych przez strony metod rozwigzania sporu.

Analiza zebranych informacji potwierdza, ze spér sadowy ustepuje miejsca negocjacjom i mediacjom. Juz na pierwszy
rzut oka widoczne jest zwiekszenie w kolejnych latach udziatu polubownego sposobu na rozstrzygniecie konfliktu
pomiedzy stronami inwestycji, z 35,0% w roku 2018 az do 88,9% w roku 2023. Niewielki udziat mediacji moze su-
gerowac, ze strony chca dojs¢ do porozumienia miedzy soba nawet bez udziatu osoby trzeciej. Najwieksza dynamike
zmiany widac w latach 2020-2021, co ma zwigzek z rozpoczeciem proceséw zmierzajgcych do rekompensaty oddzia-
tywania negatywnych skutkéw pandemii wirusa SARS-CoV-2. Nadzwyczajne wzrosty cen w latach 2017-2019,
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spowodowane czynnikami zewnetrznymi, wedtug wielu zamawiajacych nie byty przyczyna, wobec ktérej wystapie-
nia nalezatoby wykonawcy zrekompensowaé poniesienie nadzwyczajnego i niezaleznego od wykonawcy wzrostu
kosztow.

Dynamiczny wzrost liczby wnioskéw o przeprowadzenie postepowan mediacyjnych i koncyliacyjnych w Sadzie
Polubownym Sektora Publicznego.

Wedtug danych udostepnionych przez Sad Polubowny przy Prokuratorii Generalnej, w ciggu ostatnich lat obser-
wowano znaczacy wzrost liczby sporéw kierowanych do tego organu przez podmioty sektora publicznego, od 25 w
2019 roku do 622 w roku 2023. W poprzednim roku liczba spraw zgtoszonych do Sadu Polubownego wzrosta ponad
dwukrotnie wzgledem roku 2022

Liczba wnioskéw w latach 2019 - 2023
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Do Sadu Polubownego kierowane sg wnioski o przeprowadzenie mediacji, koncyliacji lub arbitrazu o rozwigzanie
sporu w szerokim zakresie jego przedmiotu. Whioski dotyczg gtéwnie rozliczenia inwestycji (umowy) i uregulowania
kwestii kar umownych.

Przedmiot sporéw

27%

35%

M Waloryzacja

B Kary umowne

M Rozliczenie inwestycji/umowy + kary umowne
& Inne
Rozliczenie inwestycji/umowy
13%
13%

12%

4 https:/www.gov.pl/web/sp-prokuratoria/statystyki-sad-polubowny-przy-prokuratorii-generalnej-rp--efektywna-platforma-roz-
wiazywania-sporow-z-udzialem-podmiotow-sektora-publicznego
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Dziatalno$¢ Sadu Polubownego odgrywa istotng role w szybkim i sprawnym rozwigzaniu sporéw, co jest szczegdlnie
istotne dla sektora publicznego, gdzie czasowe i efektywne podejmowanie decyzji jest kluczowe dla funkcjonowania
instytucji i organizacji. Dane przedstawione przez Sad Polubowny podaja, Ze mediana czasu trwania postepowania
przez ten organ wynosita 4 miesiace, co stanowi istotne skrécenie czasu oczekiwania w poréwnaniu z tradycyjnym
postepowaniem sagdowym. Réwniez imponujacym wynikiem jest skuteczno$¢ zawierania ugéd w wyniku przeprowa-
dzenia postepowania, ktéra wynosi 82%.

Whnioski

Zaprezentowane dane zdecydowanie powinny zwiekszy¢ optymizm wsrdd uczestnikow procesu budowlanego.
Analiza potwierdza, Zze w ostatnich latach zauwazalna jest zmiana tendencji w rozwigzywaniu sporéw budowlanych.
Strony coraz czesciej obieraja polubowne metody rozwigzania sporu, kosztem najbardziej popularnego do 2020 roku
procesu sadowego. Oparte na dialogu, negocjacje i mediacje, stwarzajg mozliwos$¢ znalezienia porozumienia i osig-
gniecia satysfakcjonujgcego rozwigzania dla obu stron procesu budowlanego bez konieczno$ci angazowania sadow.

Analiza wykazata, ze proces sagdowy jest metoda nieefektywna, dtugotrwata i z catg pewnoscia znacznie bardziej
kosztowna niz negocjacje i mediacje. Jednakze, mimo rosnacej akceptacji polubownych metod rozwigzywania
sporéw budowlanych, branza nadal stoi przed pewnymi wyzwaniami. Zwiekszenie $wiadomosci wsrdd uczestnikéw
procesu budowlanego na temat korzysci wynikajagcych z wykorzystania tych metod, a takze kontynuacja edukacji

i szkolen w zakresie negocjacji i mediacji, moga przyczynic sie do jeszcze efektywniejszego i szerzej stosowanego
wykorzystania polubownych metod rozwigzywania sporéw.

Nie bez znaczenia pozostaja takze kwestie wptywu na wynik rozstrzygniecia w obranej przez strony metodzie. Polu-
bowne rozwigzanie konfliktu pozwala stronom na wieksza kontrole nad wynikiem sporu, podczas gdy w przypadku
drogi sadowej ostateczng decyzje podejmuje sedzia, takze na podstawie opinii biegtych.

Wozrost liczby wnioskéw o rozwigzanie sporow sektora publicznego w Sadzie Polubownym pokazuje zmiane podej-
$cia do rozwigzywania konfliktéw, gdzie coraz czesciej obierane sg polubowne metody rozstrzygania sporéw zamiast
tradycyjnych proceséw sadowych. Ten ogdlny trend wskazuje na rosnace zrozumienie i akceptacje korzysci ptyna-
cych z negocjacji, mediacji i innych form alternatywnego rozwigzywania sporéow.

Dla nas jako Ekspertéw w zakresie pomocy w rozwiazywaniu sporéw budowlanych, zmiana tendencji w kierun-

ku polubownego rozstrzygniecia konfliktu jest wyjatkowo pokrzepiajgca. Opinie, raporty i analizy CAS pomagaja
uczestnikom realizowanych przedsiewzie¢ budowlanych dochodzi¢ swoich roszczen, ktére mogty powstac na skutek
przyczyn niezaleznych od wykonawcy. Warto rowniez wskazaé, ze zmiana w kierunku polubownego rozwigzywania
sporéow budowlanych niesie za sobg szereg korzysci, zaréwno pod wzgledem ekonomicznym, jak i relacyjnym.
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CAS:
Zmiany w kosztach
w budownictwie

Wskazniki CAS za IV kw. 2023 r.
z uwzglednieniem porownania rok do roku

Niniejsza publikacja wskaznikéw kwartalnych dla IV kwartatu 2023 stanowi kontynuacje Raportu o kosz-
tach w budownictwie 2016-2023 - zmiany w kosztach w budownictwie w sektorach drogowym, kolejo-
wym, kubaturowym oraz energetycznym,, w ktéorym CAS Sp. z o.0. przedstawit wyniki analizy kosztow
realizacji 122 projektéw budowlanych o tacznej wartosci 15,07 mld zt netto, jak réwniez potencjalny wptyw
wzrostu kosztow pozyskania czynnikow produkcji na modelowe projekty.

7 Kluczowe wartosci

Z badan przeprowadzonych przez CAS wynika, iz w okresie od Ill do IV kw. 2023 roku rzeczywiste koszty realizacji
projektéw budowlanych wzrosty dla budownictwa ogdétem srednio o 1,50%.

W podziale na sektory budownictwa zmiany te wygladajg nastepujaco:

sektor infrastruktury drogowej (wzrost o 2,24%),

e sektor infrastruktury kolejowej (wzrost o 1,09%),

sektor budownictwa kubaturowego (wzrost o 1,02%),

sektor infrastruktura energetyczna (wzrost o 0,82%).

Poréwnujac IV kw. 2022 z IV kw. 2023, to jest rok do roku, rzeczywiste koszty realizacji projektéw budowlanych
wzrosty dla budownictwa ogétem srednio o 3,70%.

W podziale na sektory budownictwa zmiany te wygladaja nastepujaco:

e sektor infrastruktury drogowej (wzrost o 2,97%),
e sektor infrastruktury kolejowej (wzrost o 3,61%),
e sektor budownictwa kubaturowego (wzrost o 4,65%)

e sektor infrastruktura energetyczna (wzrost 4,17%).

Z badan przeprowadzonych przez CAS wynika, iz w okresie od Ill do IV kw. 2023 roku rzeczywiste koszty pozyskania
czynnikéw produkgcji ulegty nastepujagcym zmianom:

e robocizna (wzrost 0 2,23%),

e materiat (wzrost o 1,51%),

e sprzet (wzrost o 0,80%).
Poréwnujac IV kw. 2022 do IV kw. 2023, to jest rok do roku, rzeczywiste koszty pozyskania czynnikéw produkcji
ulegty nastepujagcym zmianom:

e robocizna (wzrost 0 11,18%),
e materiat (wzrost o 1,00%),

e sprzet (wzrost 0 5,51%).

5 Petna tre$¢ Raportu do pobrania ze strony internetowej: CAS - Raport o kosztach w budownictwie 2016-2023 (caservices.pl)
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4 Ustalenia szczegétowe

Ponizej prezentujemy gtdwne ustalenia Raportu o kosztach z uwzglednieniem podziatu na sektory, czynniki produk-
cji jak réwniez poszczegdlne grupy materiatéw.

Zmiana kosztéw w sektorach w okresie od | kwartatu 2020 r. do IV kwartatu 2023 r.
(wzgledem IV kw. 2019 r.)
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Z badan przeprowadzonych przez CAS wynika, iz w okresie od Il do IV kwartatu 2023 roku rzeczywiste koszty reali-
zacji projektéow budowlanych wzrosty $rednio o 1,50%. Kwartalne wzrosty kosztéw obserwowane byty w przekroju
wszystkich sektoréw, w tym najwieksze w sektorze infrastruktury drogowej, gdzie wzrost kosztéw osiggnat wartosé
2,24%. Dla pozostatych sektorow wzrosty wyniosty odpowiednio 1,09% dla sektora infrastruktury kolejowej, 1,02%
dla sektora budownictwa kubaturowego oraz 0,82% dla sektora infrastruktury energetyczne;j.

Zmiana kosztu RMS dla wszystkich sektoréw ogétem w okresie od | kwartatu 2020 r. do IV kwartatu 2023 r.
(wzgledem IV kw. 2019 r.)
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W IV kwartale 2023 roku najwiekszy wzrost kosztow posrod czynnikéw produkcji byt obserwowany w kosztach
robocizny ogétem i osiagnat 2,23%. Wzrost kosztdw materiatéw ogdtem byt druga najwieksza zmiana wynoszaca
1,51% w stosunku do poprzedniego kwartatu. Koszty sprzetu ogdétem wzrosty najmniej osiggajac poziom 0,80% k/k.
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Zmiana kosztéw materiatéw budowlanych w sektorach w okresie od | kwartatu 2020 r. do IV kwartatu 2023 r.

(wzgledem IV kw. 2019 r.)
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Wozrost kosztéw pozyskania materiatéw w sektorze infrastruktury drogowej osiggnat najwyzszy poziom i wynioést

2,89%. Dla pozostatych sektoréw obserwowane byt zdecydowanie mniejsze zmiany na poziomie odpowiednio 0,99%

dla sektora infrastruktury kolejowej, 0,66% dla sektora budownictwa kubaturowego oraz -0,37% (spadek) dla sektora

infrastruktury energetycznej. Sredni wzrost kosztéw pozyskania materiatéw w IV kwartale 2023 wynidst 1,51%.

W IV kwartale 2023 roku obserwujemy dalsza stabilizacje cen materiatéw na poziomach osiggnietych po dynamicz-

nych wzrostach w Il kwartale 2022 roku wynikajacych przede wszystkim z wojny w Ukrainie.

Zmiana kosztéw grup materiatéw budowlanych dla sektora drogowego w okresie od | kwartatu 2020 r. do IV kwar-
tatu 2023 r. (wzgledem IV kw. 2019 r.)
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W IV kwartale 2023 r. obserwowalismy dalsze spadki kosztu nabycia stali zbrojeniowej trwajace od Il kwartatu
2022 roku. Pozostate analizowane przez CAS produkty wykazywaty trwajaca tendencje wzrostowa. W przewazajacej
wiekszos$ci zmiany cen tych materiatéw postepujg w stabilny sposdb, bez wysokich wahan.

Najwieksze wzrosty kosztu nabycia materiatéw obserwowane byty dla betonu wynoszac 2,22%. Mozna jednak
zauwazy¢, ze wzrosty te zauwazalnie spowolnity na przestrzeni catego roku osiagajac dynamike prawie o potowe
mniejsza niz w | kwartale 2023 roku.

Koszty pozyskania stali i wyrobéw stalowych zaczety dynamicznie rosnaé juz w drugiej potowie roku 2020 gtéwnie

z powodu rosngcych cen rudy zelaza i ztomu stalowego. Na wzrost kosztéw pozyskania stali wptyneto ograniczenie
importu z Rosji, Ukrainy i Biatorusi, ktére pokrywaty ok 30% zapotrzebowania rynku polskiego na ten surowiec. Od
Il kwartatu 2022 roku, gdzie ceny stali osiggnety swoje maksimum obserwujemy staty spadek ceny, wynoszacy obec-
nie ponad 30% w stosunku do cen przed wojng i prawie 45% od wojennych szczytéw.

Podsumowanie roku 2023
i prognozy dla roku 2024

Przetom roku to tradycyjnie juz czas podsumowan i formutowania prognoz na nadchodzacy okres. CAS wpisujac
sie w ten trend przedstawia podsumowanie minionego roku oraz przedstawia swoje rozwazania odnosnie do tego,
czego mozemy spodziewac sie w najblizszej przysztosci.

V4 Podsumowanie roku 2023 ze szczegdlnym uwzglednieniem
sektora budowlanego

Rok 2023 byt kolejnym trudnym rokiem dla catej gospodarki, w tym réwniez dla budownictwa. W roku tym nie
doczekali$my sie znacznej poprawy sytuacji rynku budowlanego, jak i ogélnej kondycji podmiotéw realizujacych
projekty budowlane, ktérej tak z niecierpliwoscig wypatrujemy. W roku 2023 poczatkowo doswiadczylismy kolej-
nych rekordéw inflacji (18,4% w lutym), cho¢ w przeciggu catego roku wzrost cen wyraznie wyhamowat (do 6,1% r/r
w grudniu). W poréwnaniu z grudniem 2022 r., kiedy to inflacja r/r wynosita 16,6%, jest to wyrazny spadek dynamiki
wzrostu cen.

Branza budowlana w roku 2023 ciggle funkcjonowata pod wptywem zmienionych uwarunkowan gospodarczych wy-
nikajacych z wojny w Ukrainie. Konflikt z Rosjg spowodowat wystgpienie globalnego kryzysu energetycznego. Ceny
energii elektrycznej, gazu, wegla i innych materiatéw opatowych nie sa juz ekstremalnie wysokie jak w roku wybuchu
wojny, ale dalej utrzymuja sie na wysokim poziomie. Ceny paliw okresowo s3g sterowane odgérng polityka rzadowa,
czego przyktad odnotowalismy np. przed wyborami parlamentarnymi w pazdzierniku 2023 r. W dalszym ciaggu nie
doczekali$my sie uruchomienia srodkéw z KPO (w wysokosci okoto 100 mld Euro) i niepewnos$¢ co do mozliwosci ich
pozyskania miata wptyw na klimat inwestycyjny.

W sektorze budowlanym w roku 2023 dalej obserwowalismy realizacje wielu projektow infrastruktury drogowej. Bu-
dowali$my autostrady i drogi szybkiego ruchu. W roku 2023 zostato ukonczonych okoto 266,5 km stanowigcych 19
nowych odcinkéw (dla poréwnania w roku 2023 ukoniczono 322 km). Obecnie kierowcy maja do dyspozycji 5115,6
km autostrad i drég ekspresowych. W 2023 roku GDDKIA ogtosita przetargi na realizacje 42 odcinkéw nowych

drég o tacznej dtugosci 530,6 km i podpisata 16 umdéw na zadania o tacznej dtugosci 216 km i wartosci okoto 8,6
mld zt. W ramach zakonczonych projektéw sg tak istotne jak wjazd do Warszawy od potudnia i dojazd do Krakowa
od pétnocy, oraz domkniecie obwodnicy todzi.

W sektorze kolejowym nie zaobserwowalismy takiej intensyfikacji prac a wrecz spadek ilo$ci zaméwien w stosunku
do lat ubiegtych. Widoczny jest réwniez deficyt w ogtaszaniu nowych przetargéw. Potencjat wykonawczy branzy nie
zostat nalezycie wykorzystany. Dziatania zamawiajacego, ktérym jest PKP PLK, spotkaty sie z surowa krytyka branzy
kolejowej.
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Sektor kubaturowy wydaje sie by¢ stabilny, aczkolwiek odczuwa brak srodkéw z KPO. Rzadowy program Bezpieczny
Kredyt 2% przyczynit sie do wiekszego zainteresowania rynkiem mieszkaniowym.

W sektorze energetycznym kontynuowalismy realizacje nowych jednostek wytwérczych, jak réwniez modernizacje
obiektéw energetycznych. Kontynuujemy dziatania planistyczne majace na celu budowe elektrowni jadrowych w
Polsce.

Na koniec roku, po wyborach parlamentarnych, doszto do przejecia wtadzy przez dotychczasowa opozycje. Daje to
nadzieje na odblokowanie srodkéw z KPO, a z drugiej strony pod znakiem zapytania stawia realizacje dotychczas
planowanych inwestycji, jak choéby CPK (projekt ma by¢ audytowany). Nowy rzad deklaruje gotowos¢ kontynuacji
inwestycji zwigzanych z energia atomowa. Niewiadoma jest réwniez kwestia zwigzana z realizacja kolei duzych
predkosci w dotychczasowym ksztatcie. W ramach rozliczeh poprzedniej wtadzy planowana jest komisja $ledcza ds.
budowy bloku weglowego w Ostrotece.

Na stanowisku ministra infrastruktury, pana Andrzeja Adamczyka zastapit pan Dariusz Klimczak.

Konieczno$¢ waloryzacji kontraktow budowlanych byta hastem numer jeden w dyskusji dotyczacej kondycji finan-
sowej branzy. Wykonawcy dazyli do wprowadzenia lub zmiany zapiséw waloryzacyjnych w taki sposéb, by odpo-
wiadaty one trudnym realiom rynku. Nalezy stwierdzi¢, ze nierzadko wnioski te padaty na podatny grunt i spotykaty
sie ze zrozumieniem ze strony zamawiajacych. Przyktadem moze by¢ tu juz wspominana GDDKIA, ktdora w pierwszej
kolejnosci podniosta maksymalny poziom waloryzacji z 5% najpierw do 10%, a nastepnie do 15%.

Ceny materiatéw budowlanych utrzymuja sie w dalszym ciaggu na wysokim poziomie. Najwiekszy wzrost w roku
2023 sposrdod czynnikéw produkcji zanotowata jednak robocizna.

# Perspektywy na rok 2024

Sformutowanie twardych prognoz na nowy rok jest podobnie jak przed rokiem obarczone duzym ryzykiem. Sytuacja
geopolityczna w dalszym ciggu jest skomplikowana przez trwajaca wojne w Ukrainie, ktérej zakonczenie caty czas
pozostaje elementem ozywionych dyskusji. Ponadto kolejne wojenne zagrozenie wida¢ na bliskim wschodzie, gdzie
napiecie wywotane atakiem Hamasu na Izrael caty czas utrzymuje sie na wysokim poziomie. W przypadku eskalacji
tego konfliktu potencjalnymi zagrozeniami sa gwattowne wzrosty cen ropy, a co za tym idzie ponowne wzrosty cen
energii i transportu, a takze mozliwe tymczasowe przerwanie tanicuchdw dostaw korzystajacych z przejscia Kanatem
Sueskim.

Wyzwaniem dla globalnych rynkéw pozostaje réwniez niezmienna polityka monetarna bankdéw centralnych, utrzy-
mujacych stopy procentowe na stosunkowo wysokich poziomach w celu dalszej walki ze wzrostem cen, ktérego dy-
namika pod koniec roku zauwazalnie spowolnita. Przedwczesne obnizenie poziomdw stép procentowych, w ogdlnej
sytuacji niepokoju na $wiecie, moze naktada¢ ponowna wysokg presje inflacyjna. Z drugiej strony wida¢ juz efekty
dtugiego okresu zaostrzonej polityki monetarnej w krajach zachodnich, ktérej efektem jest zauwazalne spowolnienie
gospodarcze oraz nasilajace sie strajki i niepokoje spoteczne.

Ponadto w 2024 roku odbeda sie wybory w Stanach Zjednoczonych Ameryki, co moze powodowac zauwazalne
zmiany polityki zagranicznej USA w stosunku do Ukrainy i Izraela, a takze polityczna presje na decyzje FED co do
przysztych obnizek stop procentowych. To istotne, poniewaz te zmiany moga mie¢ wptyw na kurs dolara amerykan-
skiego, a co za tym idzie na ceny surowcéw na $wiatowych rynkach.

Wyzwania zauwazalne sg rowniez na krajowym rynku. Na podstawie projekcji inflacji opublikowanej w raporcie NBP
z listopada 2023 roku wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych pozostanie powyzej maksymalnego poziomu
celu inflacyjnego, az do drugiej potowy 2025 roku (dla przypomnienia wartos$¢ ta wynosi 3,5 % r/r). Oznacza to, ze
tempo wzrostu cen w gospodarce cho¢ spowalnia to wystepuje caty czas na podwyzszonym poziomie.

Wierzymy, ze pomimo ciagtej presji rosnacych cen i niestabilnej sytuacji geopolitycznej, gospodarka Polski, a w
szczegdblnosci rynek budowlany, maja przed soba dobrze zapowiadajacy sie rok. Prognoza opublikowana przez anali-
tykow banku Goldman Sachs zaktada wzrost PKB Polski w 2024 roku o 3,9%. Wedtug danych opublikowanych przez
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Polski Instytut Ekonomiczny w raporcie ,Przeglad gospodarczy PIE: zima 2023” PKB Polski w 2024 roku wzrosnie o
2,3%, podczas gdy Komisja UE zaktada wzrost na poziomie 1,3%. Dodatkowo prognozowany jest wzrost wynagro-

dzen utrzymujacy sie na poziomie 10,3%.

Zmiana podejs$cia nastapita rowniez po wyborach w 2023 roku, gdzie jednym z gtéwnych celéw nowego rzadu jest
odblokowanie srodkéw z KPO. Osiagniete do tej pory porozumienie daje do dyspozycji Polski 5 mld euro, stanowig-
ce zaliczki z KPO. Wyptata zaliczek nie wymaga spetnienia przez Polske zadnych kamieni milowych, jednak patrzac
na obecny trend mozna przypuszczac, ze odblokowanie srodkéw z KPO pozostaje tylko kwestig czasu.

Programem mogacym silnie oddziatywac¢ na rynek budowlany jest planowane ,Mieszkanie na start”, majace daé

szanse na tatwiejsze uzyskanie pierwszego mieszkania.

Widoczna jest natomiast zmiana nastawienia co do kontynuowania realizacji projektu CPK, czego efektem jest de-
cyzja na temat przeprowadzenia kontroli spotki przez Najwyzszg Izbe Kontroli. Zmiana sentymentu co to CPK, daje
szanse dla rozbudowy Lotniska Chopina, ktére ma zosta¢ poddane planom zwiekszenia przepustowosci.

Mamy nadzieje, ze cho¢ sytuacja na Swiecie i w Polsce pozostaje niepewna, a w 2024 roku mozna dostrzec cien
zagrozen to pozytywne przestanki dla krajowej gospodarki spetnig sie w nadchodzacym roku. Liczymy na to, ze po
nadzwyczajnych wydarzeniach ostatnich lat, 2024 rok przyniesie stabilizacje stanowigca podstawe do dalszego roz-
woju branzy budowalnej, a wraz z nig takze i gospodarki krajowe;.
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Od wzrostu kosztow
do powszechnej waloryzacji

Doswiadczenia CAS

W latach 2017-2023 miato miejsce wiele zdarzen wptywajacych na niestabilnos$¢ sytuacji rynkowej w kraju i za
granica, do ktdrych naleza tak kluczowe jak pandemia COVID-19, czy tez wybuch wojny w Ukrainie. Zdarzenia te,
doprowadzity do znacznego wzrostu kosztow realizacji robét budowlanych.

Lata 2017 - 2018 charakteryzowaty sie dynamicznymi wzrostami kosztoéw realizacji inwestycji budowlanych spo-
wodowanymi wzrostami kosztéw robocizny oraz, w mniejszym zakresie, materiatéw budowlanych, warunkowanymi
przez czynniki krajowe jak i globalne. W latach 2019 - | kw. 2020 r. ceny ustabilizowaty sie. Znaczne zmiany cen,
ktére miaty miejsce od 2017 r., przekraczajace poziom normalnego ryzyka kontraktowego spowodowaty liczne wy-
stapienia wykonawcéw realizujgcych dtugoterminowe kontrakty do zamawiajacych z roszczeniami o wzrost wyna-
grodzenia umownego. Zamawiajacy publiczni nie mieli wypracowanych schematéw postepowania w takich przypad-
kach, w wyniku czego znaczna wiekszos¢ sporow konczyta sie na drodze sagdowe;.

Do roku 2019 zamawiajacy publiczny zgodnie z Prawem Zamoéwien Publicznych nie miat obowigzku stosowania
klauzuli waloryzacyjnej. W przypadku zamawiajacych, ktérzy stosowali klauzule waloryzacyjne czesto byty one zbu-
dowane wadliwie i nie odpowiadaty realnym zmianom kosztéw. Potwierdzaja to dane CAS, zgodnie z ktérymi 68,4%
wykonanych przez nas analiz wzrostu kosztow realizacji inwestycji w 2018 r. i prawie 60% w 2019 r. przygotowa-
nych byto na potrzeby postepowania sagdowego, a zaledwie 31,6% w 2018 r. i 25% w 2019 r. na potrzeby negocjacji.
Byty to spory przede wszystkim w obszarze inwestycji drogowych i kolejowych, realizowanych jako zamodwienia
publiczne przez okres wielu lat w rygorze zamoéwien publicznych.

Rozpatrywanie sporéw na drodze sadowej generuje duze koszty zaréwno po stronie powoda, jak tez pozwanego,
niszczy relacje gospodarcze, dlatego tez w odpowiedzi na liczne spory sagdowe dotyczace zaméwien publicznych
w ustawie Prawo Zaméwien Publicznych z dnia 11.09.2019 r. ustanowiono obowiazek waloryzacji wynagrodzenia
wykonawcy w przypadku inwestycji trwajacych dtuzej niz 12 miesiecy.

Kolejna zmiana sytuacji gospodarczej byta skutkiem wybuchu pandemii COVID-19 w | kw. 2020 r. oraz wprowadze-
nia ograniczen sanitarnych i gospodarczych. Wzrost cen w budownictwie ulegt zahamowaniu od | kw. 2020 r. do IlI
kw. 2020 r., a wykonawcy zmniejszyli swoje marze w ofertach na realizacje rob6t budowlanych. Odmrozenie rynkow
w IV kw. 2020 r. spowodowato nagty wzrost cen na rynku budowlanym trwajacy az do wybuchu wojny w Ukrainie.

Niemniej lata 2020 - 2021 charakteryzowaty sie znacznie mniejsza liczbg postepowan zaréwno sagdowych, jak tez
mediacji, negocjacji i arbitrazy. Powyzsze wynika z spowolnienia gospodarczego, a takze czasowego zamrozenia
termindw sgdowych w trakcie pandemii COVID-19.

Wybuch wojny w Ukrainie spowodowat przerwanie lub powazne zachwianie tancuchéw dostaw i powigzan gospo-
darczych, zaréwno poprzez same dziatania wojenne, jak i daleko idace globalne konsekwencje polityczno-gospodar-
cze. Rynki doswiadczyty niedoboréw w bardzo szerokim zakresie, a ich najpowazniejszg emanacjg stat sie $wiatowy
kryzys energetyczny. Przy tym nadal odczuwalne byty skutki pandemii i zwigzane z nig zmiany rynkowe. Ceny czyn-
nikéw produkcji w roku 2022 rosty bardzo dynamicznie, po raz kolejny powodujac powstanie dodatkowych kosztéw
po stronie Wykonawcy.

Ceny w roku 2023 ustabilizowaty sie na wysokim poziomie. W przypadku niektérych asortymentéw zanotowano
spadki cen, jednakze wzrost kosztow realizacji inwestycji budowlanych w dalszej mierze napedzany jest wzrostem
kosztéw robocizny.

W odpowiedzi na zaistniatg sytuacje, w dniu 10.11.2022 r. zaczeta obowigzywaé ustawa z dnia 07.10.2022 r. o
zmianie niektérych ustaw w celu uproszczenia procedur administracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcéw. Zgodnie
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z art. 48 ust. 1 ww. ustawy dopuszczalna jest zmiana umowy w sprawie zaméwienia publicznego, zawarta przed
dniem wejscia w zycie ustawy i bedaca w toku w tym dniu, bez przeprowadzania nowego postepowania o udzielenie
zamowienia, w zwigzku z istotng zmiang cen materiatéw lub kosztéw zwigzanych z realizacjag zamdwienia publicz-
nego, ktérych zamawiajacy, dziatajac z nalezytg starannoscig nie mégt przewidzieé, poprzez, m.in. wprowadzenie
klauzuli waloryzacyjnej, zmiane wynagrodzenia umownego Wykonawczy, czy tez zmiane limitu waloryzacyjnego.

W dziatania dotyczace popularyzacji polubownych metod rozwigzywania sporéw wtaczyta sie rowniez Prokurato-
ria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej, ktéra najpierw w maju 2021 r. wydata rekomendacje dotyczace dobrych
praktyk rozwigzywania sporéw, a nastepnie w lipcu 2022 r. opublikowata stanowisko, w ktérym w sposéb synte-
tyczny ujeto wskazéwki dotyczace stosowania waloryzacji wynagrodzenia wykonawcy przez Skarb Panstwa lub inny
podmiot publiczny, z perspektywy dopuszczalnosci zmiany umowy w sprawie zaméwienia publicznego oraz gospo-
darnosci dziatania zamawiajacego.

Powyzsze dziatania ,zmiany w prawie bez zmiany prawa” otworzyty szerzej mozliwos$¢ podwyzszenia wynagrodzenia
wykonawcy realizujacego zamdwienia publiczne w drodze pozasadowej. Potwierdzajg to dane CAS, zgodnie z kté-
rymi liczba sporzadzonych przez nas opinii i analiz dotyczacych zmian kosztu realizacji inwestycji w 2023 r. przygo-
towanych na potrzeby postepowania sadowego wynosita tylko 4,3%. Znaczaco zwiekszyt sie udziat pozasagdowych
metod rozwigzywania sporéw i tak w 2022 r. ponad 60% sporéw, na potrzeby ktérych przygotowywalismy opinie,
rozwigzywanych byta na drodze negocjacji, a w 2023 r. byto to nawet prawie 96% opinii. Zmianie ulegty tez sektory,
ktorych dotyczyty opinie. W stosunku do roku 2018 zmniejszyta sie liczba opinii z zakresu infrastruktury drogowej i
kolejowej na rzecz inwestycji z zakresu budownictwa kubaturowego i energetycznego. Zamawiajacy publiczni reali-
zujacy inwestycje infrastrukturalne stali sie bardziej sktonni do zawierania anekséw waloryzujacych wynagrodzenie
wykonawecy, dzieki czemu ilo$¢ sporéw w tym sektorze zmalata.
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Produkcja przemystu

Nie tylko budownictwo

# Mechanizmy zmiany kosztéw w budownictwie

Procesy rynkowe, o ktérych mowa w niniejszym Raporcie, stanowiace tto i przyczyny sporéw w branzy budowlanej,
nie ograniczaja sie rzecz jasna do samego budownictwa. Wzrosty cen kluczowych materiatéw, wzrosty cen energii,
rosnace koszty pracy i odptyw pracownikéw, a takze zaktécenia tanncuchéw dostaw miaty istotny wptyw takze na
inne branze produkcyjne przemystu.

A jednak do niedawna systemowymi rozwigzaniami dotyczacymi waloryzacji ceny kontraktowej jako narzedziem
stuzacym utrzymaniu ekwiwalentnosci $wiadczen wzajemnych wynikajacych z umowy objete byty co do zasady
roboty budowlane i ustugi, i to branza budowlana stata sie prekursorem rozwigzan kontraktowych, zmierzajacych do
waloryzacji ceny z powodu zmiany kosztéw produkcji.

Niewatpliwie, okolicznosciami predestynujacymi sektor budowlany do tej roli, byty:

e pozycja budownictwa w gospodarce i jego znaczenie, a co za tym idzie takze sita przebicia podmiotéw
z branzy w gospodarce,
e oczywista i niebudzaca watpliwosci dtugotrwatosc proceséw produkcyjnych,
e realizacja znacznej czesci projektow budowlanych poprzez zamawiajacych publicznych w rezimie ustawy p.z.p.,
e skupienie zamdwien publicznych w rekach kilku gtéwnych inwestoréw instytucjonalnych, stosujgcych
z powodzeniem wypracowane od lat wzory umow, ktére utatwiaty stworzenie i implementacje konkretnych
propozycji procedur,
e schematyczna typowosc¢ projektéow budowlanych, na przyktad projektéw budowy drég, niemalze identycznych
pod wzgledem struktury koszyka materiatéw, schematu organizacji prac czy modelowego harmonogramu.

W efekcie to zamawiajacy i wykonawcy projektéw budowlanych z projektu na projekt stawali sie coraz bardziej
Swiadomi mechanizméw wptywu zjawisk rynkowych na realizacje tych projektéw i stosowali coraz bardziej dopra-
cowane rozwigzania kontraktowe w celu okreslenia tego wptywu na zmiane ceny. Wyniki przeprowadzonej ankiety
jasno pokazuja, ze mato kto nie spotkat sie w praktyce realizowanych zadan inwestycyjnych z klauzulami waloryza-
cyjnymi. W tym roku jedynie 8% respondentdéw nie miato z takimi do czynienia.

Ustawodawca wprowadzit do Ustawy p.z.p. wymag, zeby w zawieranych na dtuzszy okres umowach (obecnie dtuz-
szych niz 6 miesiecy) znajdowaty sie klauzule dot. waloryzacji, okreslajagce miedzy innymi sposdb ustalenia zmiany
wynagrodzenia z uzyciem odestania do wskaznika zmiany ceny materiatéw lub kosztéw lub przez wskazanie innej
podstawy, w przypadku ktérych zmiana ceny uprawnia strony umowy do zadania zmiany wynagrodzenia. Urzad
Zamoéwien Publicznych wskazat, ze prawidtowo skonstruowana klauzula waloryzacyjna, adekwatna do sytuacji
rynkowej jest instrumentem sprzyjajacym zwiekszeniu konkurencyjnosci postepowan, elementem odpowiedniego
rozktadu ryzyk kontraktowych, oraz sprzyja sprawnej realizacji inwestycji.

Niejako podsumowujac zebrane doswiadczenia branzy, Urzad Zamoéwien Publicznych opublikowat w listopadzie
2022 r. przyktadowe klauzule waloryzacyjne do kontraktéw budowlanych, uwzgledniajace zréznicowana specyfike i
zakres prowadzonych prac, oparte m.in. na koszykach waloryzacyjnych.

# Czy tylko budownictwo?

Czy jednak waloryzacja ceny powinna by¢ ograniczona wytacznie do kontraktéow budowlanych?

Poczatkowo rzeczywiscie wymog stosowania klauzul waloryzacyjnych w zamdwieniach publicznych dotyczyt explicite
robét budowlanych, co stanowito niejako wyznacznik takze w innych kontraktach, realizowanych poza rezimem p.z.p.

To zréznicowanie zostato jednak przez ustawodawce zniesione i w dniu 10.11.2022 r. zaczeta obowigzywac usta-
wa z dnia 07.10.2022 r. o zmianie niektorych ustaw w celu uproszczenia procedur administracyjnych dla obywateli
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i przedsiebiorcow, zgodnie z ktéra dopuszczalna jest zmiana umowy w sprawie zamoéwienia publicznego, zawarta
przed dniem wejscia w zycie ustawy i bedgca w toku w tym dniu, bez przeprowadzania nowego postepowania o
udzielenie zamowienia, w zwigzku z istotng zmiang cen materiatéw lub kosztéow zwigzanych z realizacjg zamowienia
publicznego, ktérych zamawiajacy, dziatajgc z nalezytg starannoscia nie moégt przewidzie¢, poprzez, m.in. wpro-
wadzenie klauzuli waloryzacyjnej, zmiane wynagrodzenia umownego Wykonawczy, czy tez zmiane limitu walory-
zacyjnego. Z tej zmiany wynikajg nowe regulacje ustawy p.z.p., ktérej znowelizowany art. 439 ust. 1 stanowi, ze
umowa, ktoérej przedmiotem sg roboty budowlane, dostawy lub ustugi, zawarta na okres dtuzszy niz 6 miesiecy, musi
zawiera¢ postanowienia dotyczace zasad wprowadzania zmian wysokosci wynagrodzenia naleznego wykonawcy, w
przypadku zmiany ceny materiatow lub kosztéw zwigzanych z realizacja zamdwienia.

Klauzule waloryzacyjne sg zatem obecnie obowigzkowe w kazdej umowie w sprawie zamdwienia, ktérej czas realiza-
cji przekroczy 6 miesiecy, niezaleznie od przedmiotu zamoéwienia.

Jest to jasny sygnat, ze gtdwnym kryterium stosowania waloryzacji ceny jest dtugos¢ okresu realizacji umowy i ze
podstawowa przestanka do jej zastosowania jest zmiana kosztow zwigzanych z realizacja zamoéwienia. Waloryzacja
ceny jest wiec uniwersalnym instrumentem zapewniajagcym réwnowage ekonomiczng stron umowy, ktory znajduje
zastosowanie tak samo w budownictwie, jak i w innych branzach, realizujagcych zamoéwienia w dtuzszym okresie, czy
to dotyczace ustug czy tez dostaw.

Tak zamawiajacy jak i dostawcy produktéow przemystu w obliczu zmian rynkowych staneli wiec przed wyzwaniem
okreslenia wptywu zmiany ceny materiatéw lub kosztéw zwigzanych z realizacja zaméwienia na cene kontraktowa
okres$long w dotyczacej go umowie.

Zamowienia na dostawe produktéw przemystu (w tym na przyktad taboru kolejowego, tramwajow, jednostek ptywa-
jacych, instalacji technologicznych, wyposazenia fabryk i wszelkiego rodzaju maszyn, produkowanych na indywidu-
alne zaméwienie na podstawie wtasnej specyfikacji klienta) s3 umowami dtugoterminowymi, za$ ich koszty realizacji
dotycza robocizny, materiatéw i sprzetu. Przedmiot takich zamoéwien musi by¢ zaprojektowany i wykonany zgodnie
z wymaganiami zamawiajacego okreslonymi w specyfikacjach technicznych. Dostarczany produkt nie jest wiec w
takim przypadku produktem ,z pétki”, lecz jest ,szyty na miare” z uwzglednieniem indywidualnych oczekiwan zama-
wiajgcego. Co do zasady wiec schematy waloryzacyjne, stworzone na potrzeby branzy budowlanej, s dla zamdwie-
nia indywidualnie zaprojektowanego produktu jak najbardziej adekwatne.

7 Czy klauzule waloryzacyjne dla budownictwa s3 odpowiednie dla
innych gatezi przemystu?

Klauzule waloryzacyjne dla kontraktéw budowlanych, zaréwno te stosowane z powodzeniem w praktyce przez
najwiekszych publicznych zamawiajacych, jak i inne, rekomendowane przez Urzad Zaméwien Publicznych i organi-
zacje branzowe, oswoity rynek z pojeciami dotyczacymi waloryzacji, ze wskaznikami, metodami wyliczen i wzorami
matematycznymi, stosowanymi w celu obliczenia wptywu zmiany kosztow na cene kontraktowa. Rozliczanie walory-
zacji ceny stato sie praktyka gospodarcza, co niewatpliwie utatwia wprowadzenie mechanizméw waloryzacyjnych do
»2nhowych” branz.

Nalezy jednakze podkresli¢, ze specyfika realizacji zaméwien na dostawe produktéw przemystu jest bardziej zrézni-
cowana od specyfiki projektéw budowlanych i nie da sie odnie$é bezposrednio do modeli stworzonych na potrzeby
budownictwa. Modele takie stworzone dla budownictwa bazuja na dtugiej praktyce rozwijania i standaryzowania
metod kosztorysowania, okreslania struktury naktadéw rzeczowych, koszykéw materiatowych i wreszcie publikato-
réw branzowych, stanowigcych wiarygodne Zrédto wskaznikow i normatywoéw.

Ponadto produkcja budowlana w catym okresie realizacji wykorzystuje w znacznym zakresie materiaty masowe,
nisko przetworzone, takie jak kruszywa, beton, asfalt, i wiele innych, (co umozliwia rozliczenie np. powierzchni
elementdw, ciezaru zbrojenia czy objetosci wykopu) podczas gdy maszyny i urzadzenia jako produkty przemystu,
stanowiace przedmiot wieloletnich zaméwien, wymagaja raczej konkretnych, bardzo zindywidualizowanych i zapro-
jektowanych pod konkretne zaméwienie wyspecjalizowanych komponentow.

| tak jak produkcja budowlana odbywa sie raczej w miejscu (czyli na budowie), tak produkcja przemystowa stosuje w
znacznie wiekszej skali prefabrykacje - kluczowe komponenty produkowane sa w réznych lokalizacjach, a ze wzgle-
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du na postepujaca globalizacje, czesto takze w zagranicznych zaktadach miedzynarodowych koncernéw. Oznacza
to, ze dla okreslenia kosztu realizacji zamoéwienia znacznie czesciej niz w budownictwie istotny staje sie komponent
walutowy, koszty bowiem ponoszone sg w walutach zagranicznych, zmiany kurséw, ktérych po wybuchu wojny w
Ukrainie byty niezwykle dynamiczne.

Takze sami zamawiajacy produkty przemystu, niezobowigzani wczesniej do stosowania klauzul waloryzacyjnych
skrojonych zgodnie ze standardami obowigzujgcymi dla budownictwa, funkcjonujg w innych ramach organizacyjnych
i maja wobec waloryzacji odmienne oczekiwania od deweloperéw czy zarzadcédw infrastruktury transportowej.

W konsekwencji powyzszego takze modele rozliczania wynagrodzenia w umowach dostawy odbiegajg znacznie od
tych, stosowanych powszechnie w budownictwie, gdzie zasadniczo waloryzowane s3 ,przeroby” w konkretnych,
najczesciej miesiecznych, okresach.

| wreszcie zastosowanie wprost wzoréw znanych i stosowanych z powodzeniem od lat w budownictwie jest utrud-
nione ze wzgledu na brak wypracowanej praktyki stosowania wskaznikéw zmiany kosztéw przez samych produ-
centéw, ich zamawiajacych, a nawet wspoétpracujacych z nimi doradcéw ekonomicznych i prawnych, co zwieksza
wymagania stawiane ekspertom w zakresie odpowiedniej argumentacji i perswaz;ji.

Przyktadem moze tu by¢ mniejsza gotowos$¢ zamawiajacych z sektora przemystowego do przyjecia pewnych uprosz-
czen analizy wskaznikowej i zastosowania jednego wzoru (koszyka) dla catego zaméwienia.

Na przyktad w budownictwie drogowym od lat stosowane sa klauzule dla koszykéw waloryzacyjnych drogowych
kontraktéw infrastrukturalnych (w wersjach ,beton” i ,bitum” dla drog o nawierzchniach betonowych lub bitumicz-
nych), wedtug ktérych waloryzowane sg miesieczne przeroby w catym okresie realizacji. W koszyku takim w wersji
,bitum” stata waga wskaznika ceny dla asfaltu wynosi 8%. Oznacza to, ze zmiana wartosci wskaznika ceny dla asfaltu
wptywa na waloryzacje przerobdw miesiecznych drogowego kontraktu infrastrukturalnego w takim samym stopniu
w kazdym okresie, a wiec tak samo na poczatku kontraktu, kiedy realizowane sg roboty ziemne (udziat asfaltu w
kosztach robot ziemnych wynosi ,0”, zas w koszyku waloryzacyjnym 8%), jak i na koncu kontraktu (kiedy udziat ceny
asfaltu w kosztach realizacji nawierzchni drogowych moze siega¢ nawet 30%, za$ jego udziat w koszyku waloryza-
cyjnym to wcigz 8%). Co wiecej, wskaznik ceny dla asfaltu jest wskaznikiem zmieniajgcym sie bardzo dynamicznie

w zaleznosci od wielu globalnych czynnikéw i w okresie realizacji catego kontraktu notuje okresy zaréwno spadkow
jak i wzrostow, zas poprzez zastosowanie jednego statego koszyka faktycznie nastepuje jego usrednienie dla catego
okresu, podczas gdy koszty (w tym przypadku zakupu spoiw bitumicznych) ponoszone s3 przez wykonawce zamé-
wienia w pewnym krétkim, $cisle okreslonym okresie przy konkretnych (a nie $rednich) wartos$ciach wskaznika.

Doswiadczenie CAS pokazuje, ze zamawiajacy dostawy produktéw przemystu znacznie czesciej wymagaja od do-
stawcow pokazania zmian wskaznikéw w przebiegu realizacji produkcji w celu potwierdzenia faktycznego wptywu
zmiany danego wskaznika na zmiane kosztu realizacji przedsiewziecia produkcyjnego.

V4 Analiza wskaznikowa kosztu i waloryzacja skrojona na potrzeby
produkcji przemystu

W odpowiedzi na potrzebe dostosowania formut waloryzacyjnych i modeli kosztowych do specyfiki produkcji prze-
mystowej, CAS proponuje stosowanie indywidualnie zaprojektowanych koszykéw, dla czesci kontraktu i poszczegél-
nych okreséw, uwzgledniajgcych okres ponoszenia kosztow i kompozycje kosztéw specyficzne dla danego okresu.

Takie podejécie odpowiada wymaganiom zamawiajgcych co do uszczegétowienia i potwierdzenia modelu wskaz-
nikowego, a dodatkowo sprawia, ze w warunkach dynamicznych zmian wskaznikéw model taki zapewnia wieksze
bezpieczenstwo stronom kontraktu.

Jak widaé na wykresie, wskazniki zmian cen poszczegdlnych sktadnikéw koszyka wykazuja w przebiegu realizacji
zgota odmienne trendy. Wskazniki materiatowe wykazujg sie duzo wiekszg dynamikg, a po okresach znacznych
wzrostow nastepuja dtugotrwate spadki. W okresie projektowania producent nie ponosi kosztéw zakupu materiatow
i produkcji podstawowych komponentéw. Koszty materiatéow (w tym przypadku stali) w tym zamdwieniu sg ponoszo-
ne w okresie najwyzszych wzrostéw wskaznika, tj. bezposrednio po wybuchu wojny w Ukrainie. Z kolei pézniejsze
spadki wskaznika nie majg wptywu na koszty produkcji, poniewaz producent zgromadzit juz wiekszo$¢ materiatéw
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i komponentéw. Zasadnym jest wiec zwiekszenie udziatu wskaznika materiatowego w koszyku dla okresu zakupow
przy jednoczesnym jego zmniejszeniu lub catkowitym wyeliminowaniu, gdy koszty materiatéw zostang juz w wiek-
szos$ci poniesione.

Wskazniki robocizny wykazuja sie mniejszg dynamika, jednakze notujg state wzrosty. Wykres pokazuje, ze wskaznik
kosztu robocizny byt najwyzszy w okresie, w ktérym koszty te byty ponoszone w zwigzku z pracami wykonywanymi
w zaktadzie producenta z dostarczonych uprzednio materiatéw i komponentéw. Zasadnym jest wiec uwzglednienie
zwiekszonego udziatu wskaZnika zmiany kosztu robocizny w okresie, w ktérym ponoszone s odpowiednie koszty.

W przypadku przedstawionego na wykresie projektu kolejny okres nastepujacy po okresie produkcji to okres uru-
chomienia i certyfikacji (commissioning) urzadzenia, bedacego przedmiotem zamoéwienia. Dopiero po uruchomieniu
nastepuje przekazanie produktu i zaptata ceny. W tym okresie, pomimo, ze wciaz trwa realizacja zaméwienia, to
zmiany wskaznikéw kosztéw maja ograniczony wptyw na koszty produkcji.

Przy dtugo trwajacych kontraktach i utrzymujacej sie skokowej dynamice zmian, w ktérej wzrosty i spadki wystepuja
naprzemiennie badz wzrostom jednego wskaznika towarzysza spadki innego, odpowiednie zaprojektowanie modelu
waloryzacyjnego jest kluczowe dla zmniejszenia ryzyka ekonomicznego stron.

Nietrudno bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy w okresie, gdy ponoszone koszty rosng (jak na wykresie koszty
robocizny w okresie produkgcji), a nieodpowiednio wymodelowany wskaznik w $lad za spadkami wskaznika zmiany

cen stali te wzrosty kompensuje, badz nawet sugeruje zmniejszenie ceny (!).

Hipotetycznie mozliwa jest rowniez sytuacja odwrotna, to znaczy, gdy wzrostom wskaznika z koszyka (a tym samym
zwiekszeniu ceny) nie towarzyszg wzrosty kosztéw produkcji w danym okresie (co w przytoczonym przyktadzie
kontraktu infrastrukturalnego budowy drogi dotyczy sytuacji, w ktérej roboty ziemne waloryzowane s po czesci
wskaznikiem dla cen asfaltu).

Dodatkowo do wskaznikéw zmiany kosztow w przypadku projektow przemystowych znacznie bardziej niz w budow-
nictwie mamy do czynienia ze zmianami kurséw walut, w ktérych ponoszone sa koszty, w przebiegu projektu. Jezeli

zamoéwiony produkt (lub jego komponenty) w kolejnych etapach wytwarzany jest w réznych lokalizacjach w réznych

krajach, to na zmiane wskaznikéw kosztowych naktadaja sie réznice w kursach waluty.

Podsumowujac, analiza wskaznikowa zmiany kosztéw realizacji na potrzeby waloryzacji projektéw przemystowych co
do zasady opiera sie na schematach wypracowanych dla budownictwa, wymaga jednak indywidualnego stworzenia
odpowiednich koszykéw i modeli kosztowych, a takze dodatkowego uwzglednienia szeregu czynnikéw zgodnych

ze specyfika danego zamowienia, czy to tych, wskazanych w niniejszym punkcie czy tez wielu innych. Zesp6t CAS z
powodzeniem zrealizowat opinie i analizy, dotyczace 27 projektow produkcyjnych i przemystowych.
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Wybrane aspekty
rynku energetycznego

Doswiadczenia CAS

Zespot CAS aktywnie uczestniczyt i uczestniczy w projektach energetycznych na terenie catej Polski, zdobywajac
cenne doswiadczenia i obserwacje dotyczace istotnych zmian rynkowych. W latach 2017-2023 uczestniczylismy w
84 réznych projektach energetycznych o wartosci od kilku milionéw do ponad 3 miliardéw PLN netto. Sumaryczna
wartos$¢ kontraktéw wyniosta ponad 23 mld PLN netto, a wartos¢ przeanalizowanych roszczen ponad 2 miliardy PLN
netto.

Okres popandemiczny byt szczegélnie trudny dla polskiej branzy budowlanej. Wzrost kosztéw materiatéw i trudnosci
w dostepie do nich skutkowaty zwiekszeniem kosztow realizacji inwestycji lub ich wydtuzeniem. Szczegélnie dtugo-
terminowe umowy niosty ze soba ryzyko zwigzane z wptywem COVID-19 oraz wojny w Ukrainie.

W latach 2018-2023 s$redni statystyczny wzrost kosztéw realizacji infrastruktury energetycznej na podstawie wskaz-
nikdéw CAS prezentowanych w Raporcie o kosztach wynidst +80%. Z naszej analizy wynika rowniez, ze to kontrakty
dtugoterminowe s3 najbardziej narazone na wzrosty kosztéw oraz na liczne spory w trakcie realizacji. Efekt ten sie
szczegblnie nasila zwazywszy na bardzo dynamiczne zmiany cen czynnikéw produkcji. Perspektywa realizacji dtu-
goterminowych kontraktéw w powigzaniu z brakiem odpowiedniego (adekwatnego) mechanizmu waloryzacyjnego
moze prowadzi¢ do nadzwyczajnych wzrostéw kosztéw realizacji inwestycji oraz dtugoletnich i kosztownych sporéw.
Branza energetyczna z uwagi na specyfike uzywanych materiatéw do budowy (duzy udziat specjalistycznych urza-
dzen oraz elementow stalowych) czy wykwalifikowang site robocza moze by¢ bardziej wrazliwa na wptyw zewnetrz-
nych czynnikéw na zaktécenia w trakcie realizacji.

Dazenie do skrocenia czasu realizacji inwestycji oraz wprowadzenie adekwatnych mechanizmoéw waloryzacji w
szczegoblnosci do kontraktéw dtugoterminowych jest kluczowe dla realizacji inwestycji w zaktadanym budzecie.
Pomimo tego, ze inwestorzy dostrzegaja wzrosty cen na rynku budowlanym, to z do$wiadczenia CAS wynika, ze
bolaczka jest ustalenie pomiedzy stronami wptywu na dang inwestycje i podziatu ryzyka. Na szczescie coraz czesciej
spory te sg rozwigzywane pozasgdowo czy to poprzez negocjacje czy w czasie mediacji.

Perspektywa i wyzwania

Polska gospodarka energetyczna obecnie przechodzi dynamiczng transformacje, bedaca odpowiedzig na restrykcje
Unii Europejskiej dotyczace zmiany Zrédet energii. Ten proces stwarza zaréwno ogromne szanse dla wykonawcow i
inwestordéw, jak i niesie ze soba wysokie ryzyko realizacyjne.

Zmiany w polskim sektorze energetycznym sg wyrazne, z rosngcym udziatem alternatywnych Zrédet energii, takich
jak energia wiatrowa oraz stoneczna. Jednoczes$nie zamykane sa elektrownie weglowe takie jak elektrownia Betcha-
téw, ktora jest jedng z najwiekszych elektrowni weglowych na $wiecie. Elektrownia Betchatow, ktéra stanowi okoto
20% produkcji energii w Polsce ma zosta¢ zamknieta do 2036 r.

Warto zwréci¢ uwage na projekty, takie jak Polski Atom, ktére stanowiag odpowiedz na potrzebe dostosowania sie do
nowych realiéw energetycznych oraz na zamykajace sie elektrownie weglowe. Jednakze, kontrakty dtugoterminowe
takie jak budowa elektrowni jadrowych stawiajg przed wykonawcami i inwestorami kluczowe wyzwania. Potencjalna
zmiana lokalizacji elektrowni jadrowej, o ktérej ostatnimi czasy byto gto$no w mediach moze wydtuzy¢ okres reali-
zacji kontraktu o nawet 10 lat co bez watpienia doprowadzi do drastycznych wzrostéow kosztéw realizacji projektu, a
polska energetyka nie moze sobie pozwoli¢ na tak duze straty.
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W ramach transformacji energetycznej konieczne jest réwniez dostosowanie i rozbudowa infrastruktury, zwtaszcza
nowych linii energetycznych. Polska infrastruktura energetyczna nie jest przygotowana na nowe zrédta energetycz-
ne, z tego powodu realizacja tego rodzaju kontraktow staje sie coraz wazniejsza, a tendencja ta jest zauwazalna na

polskim rynku.

Przemiany te maja takze wptyw na sektor budownictwa kubaturowego, gdzie ro$nie popularnos$¢ budynkéw posia-
dajacych certyfikaty BREEAM. Trend w kierunku zeroemisyjnych budynkéw stawia nowe wyzwania przed branza
budowlang, z naciskiem na niskie zuzycie energii z odnawialnych zrédet.

Sektor energetyczny w Polsce moze by¢ kluczowym sektorem budownictwa w najblizszych latach, jednakze wyko-
nawcy i inwestorzy beda musieli skonfrontowac sie z ogromnymi wyzwaniami, zwtaszcza w kontekscie projektow o
dtugim czasie realizacji. Oczywiscie nie wszystkie zdarzenia da sie przewidzie¢, ale dobrze przygotowane postepo-
wanie przetargowe i ustalenie sprawiedliwego podziatu ryzyka pomiedzy inwestora i wykonawce pozwolg unikng¢
wielu sporéw w czasie realizacji tak skomplikowanych inwestycji. Zgodnie z maksyma ,lepiej zapobiegac niz leczy¢”.
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Energetyka CAS:

Pracowalismy przy najwiekszych Kontraktach w kraju:

Terminal LNG

mlid zt netto Olefiny Il

wartos¢ Kontraktu

mld zt netto
wartos¢ Kontraktu

Elektrownia Dolna Odra

Elektrownia Ostroteka

mld zt netto

warto$¢ Kontraktu mlid zt netto

wartosc¢ Kontraktu

Elektrownia Turéw

mld zt netto Jaworzno Il

wartos¢ Kontraktu

mld zt netto
wartos¢ Kontraktu

Wsparcie CAS przy realizacji
projektow energetycznych
odpowiedzialnych za :

26,7 %

catkowitej
zainstalowanej mocy
elektrycznej

24, 1mld zt netto

wartos¢ Kontraktow

2,4 mld zt netto
@ 52'7 % wartos¢ wyliczonych roszczen

krajowej produkcji energii
elektrycznej

S 2 398 dni
. 0 wydtuzenia Kontrakt6w

krajowej produkcji mocy
cieplnej

*stan na styczen 2024 www.caservices.pl
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Podsumowanie dziatalnosci CAS do 2024

W ciaggu ostatnich lat, CAS konsekwentnie dziatata na rynku ustug doradczych w branzy budowlanej, dazac do
doskonatosci w obstudze klientéw i rozwigzywaniu ich probleméw. Naszym celem jest zapobieganie powstawaniu
sporéw na réznych etapach realizacji projektow, oraz skuteczne rozwigzywanie istniejgcych sporéw poprzez profe-
sjonalne doradztwo i obrone przed roszczeniami.

Jednym z kluczowych zagadnien naszej dziatalnosci jest waloryzacja wynagrodzenia kontraktéw, w ktérym posia-
damy bogate doswiadczenie i kompetencje potwierdzone licznymi sukcesami uznawanymi przez naszych klientéw.
Przez lata $ledziliSmy rynek budowlany i produkcyjny, analizujac czynniki determinujace zmiany kosztéw oraz biorac
udziat w licznych projektach oceniajacych przyczyny wzrostu kosztéw, mozliwos¢ ich przewidzenia oraz ich skale.

Nasze dziatania obejmujg rowniez monitorowanie zmian na rynkach swiatowych i analize ich wptywu na koszty,
takich jak globalny kryzys w latach 2007-2008, inwestycje zwigzane z Euro 2012 oraz zmiany kosztow zwigzane z
wybuchem pandemii COVID-19 i agresja Rosji na Ukraine.

Jako Eksperci doradzamy wiodacym firmom na rynku oraz firmom $redniej wielkos$ci w zakresie przygotowania i uza-
sadnienia wnioskéw o waloryzacje w zwigzku z nieprzewidywalnymi wzrostami cen i kosztéw oraz w negocjacjach
dotyczacych anekséw do umoéw. Nasze opinie dotyczgce wzrostu kosztow realizacji uméw s3g skutecznie wykorzysty-
wane w postepowaniach sgdowych, a takze jesteSmy powotywani przez sady powszechne i arbitrazowe jako biegli w
sprawach dotyczacych wzrostu kosztow i waloryzacji.

Do 2024 roku CAS obstuzyt 126 klientow i zrealizowat 472 projekty. Przeprowadzilismy 342 analizy kosztowe i 112
analiz terminowych. Ponadto, sporzadzilismy 51 opinii zleconych przez sady powszechne jak i arbitrazowe.

Wartos¢ zrealizowanych projektéw osiggneta imponujaca kwote 153,8 mld zt netto, wartos$¢ wyliczonych roszczen
wyniosta 8,16 mld zt netto a dodatkowo, nasze osiggniecia obejmuja:

e 1459 km infrastruktury drogowej,

e 1701 km infrastruktury kolejowe;j,

e 3,47 min m2 powierzchni budynkow,

e 12 054 MW mocy energetycznej.

Dotychczas uczestniczylisSmy w ponad 400 projektach dotyczacych wzrostu i waloryzacji zaréwno kontraktéw
budowlanych, jak i z sektora produkcyjnego. Dazymy do dalszego rozwoju i utrzymania najwyzszych standardéw
Swiadczonych ustug, aby zaspokoié¢ potrzeby obecnych i przysztych klientéw.
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Informacje ogodlne

CAS Sp. z 0.0. dziata na rynku ustug doradczych branzy budowlanej z mysla o wszystkich podmiotach bioracych
udziat w procesie inwestycyjnym. Celem CAS jest zapobieganie powstawaniu sporéw na réznych etapach realizacji
projektu oraz rozwigzywanie sporéw poprzez przygotowywanie roszczen i obrone przed roszczeniami. Wspieramy
jako Ekspert w trakcie negocjacji, mediacji jak i w trakcie postepowan przed sadami powszechnymi oraz arbitrazo-
wymi, minimalizujac ich negatywne skutki. Profesjonalnie i zachowujac obiektywne stanowisko wobec poznawanych
faktow, Eksperci CAS analizujg dokumenty, zapoznaja sie z oswiadczeniami stron i na ich podstawie opracowuja
opinie, przeprowadzaja analizy oraz rekomendujg zastosowanie odpowiednich rozwigzan.

CAS tworzy zespot doswiadczonych Ekspertow i Specjalistow wspotpracujacych ze sobg od kilkunastu lat, realizujac
z sukcesami projekty krajowe i miedzynarodowe, zwigzane z zarzadzaniem kontraktami, kosztami i harmonogramem
inwestycji, roszczeniami oraz rozwigzywaniem sporow, w réznych sektorach. CAS stawia na sukcesywny rozwdj i
ciggte podnoszenie kwalifikacji naszych Ekspertow i Specjalistow, tak aby méc zapewnic jak najwyzszy standard
realizowanych i oferowanych ustug dla obecnych i przysztych klientéw.

CAS Sp. z o.0.
ul. Paiiska 98/12
00-837 Warszawa

+48 608 470 354, cas@caservices.pl

Autorzy

Autorzy ankiety i opracowanie Raportu:

mgr inz. Maciej Kajrukszto mgr inz. Daniel Kajrukszto Marta Trynkowska

Ekspert ds. analiz terminowych i kosztow Ekspert ds. kosztow Dyrektor Operacyjny

mgr inz. arch. Jan Gandziarowski mgr inz. Stawomir Kaszewski mgr inz. Piotr Anisiewicz

Ekspert ds. roszczen Ekspert ds. doradztwa kontraktowego Starszy specjalista ds. kosztow
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mgr inz. Malwina Wawrzynczak mgr inz. Agata Chorzempa inz. Ewa Ktosinska

Starsza specjalistka ds. analiz Starsza specjalistka ds. projektow Specjalistka ds. kosztéw
terminowych

Bartosz Grodzki Maciej Kowalski Maja Wréblewska

Mtodszy specjalista ds. kosztow Mtodszy specjalista ds. kosztow Asystentka ds. marketingu

Informacja o autorze zdjec:

Aleksander Matachowski, Hashtagalek
www.instagram.com/hashtagalek

Fotograf architektury, magister sztuki, wspéttwérca najbardziej kompleksowego kursu fotografii ProjektFo-
tografia.pl. Twérca stynnej pracy ,Polska Goscinnos¢”, ktéra stata sie jednym z symboli solidarnosci Polski

z Ukraing. Absolwent Wydziatu Sztuki Nowych Mediéw Polsko - Japonskiej Akademii Technik Komputero-
wych.

Obserwujac rzeczywisto$¢ koncentruje sie na geometrii, symetrii oraz minimalizmie. Stosuje zaawansowa-
ne techniki postprodukgcji, aby uzyskac¢ graficzno-malarski efekt na zdjeciach. W pracach dazy do uprosz-
czenia rzeczywistosci poprzez skrét perspektywiczny i obiektywy dtugoogniskowe.

Ambasador Samsunga. Tworzyt zdjecia dla takich marek jak: ECHO Investment, PURO Hotels, Skanska,
National Geographic, Warner Music, Uber, BMW, Mastercard, Canon, ERGO Hestia czy Zabka.

Projekt graficzny i przygotowanie druku:

tukasz Strzelczyk
www.letsgobold.com

www.caservices.pl
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