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C
e ny, kosz ty, zysk, stra ta to sło wa spę dza ją ce sen z po -
wiek wszyst kich za rzą dza ją cych bę dą cych uczest ni -
ka mi pro ce su in we sty cyj ne go. Wszy scy na koń cu za -
sta na wia my się, czy po nie sio ne kosz ty, za in we sto wa -

na wie dza, zwró cą się w po sta ci nie tyl ko sa tys fak cji z two rze -
nia no we go pro jek tu, ale i w po sta ci zy sku po zwa la ją ce go na dal -
szy roz wój. Ostat nie mie sią ce przy no szą in for ma cje o woj nie ce -
no wej wśród pro du cen tów ma te ria łów bu dow la nych, pro du cen -
tów sprzę tu bu dow la ne go, wy ko naw ców, ale rów nież pro jek tan -
tów, firm przy go to wu ją cych stu dia wy ko nal no ści, kon struk to rów.
Cią gle sły szy my, że do bra do ku men ta cja pro jek to wa po win na
kosz to wać ty le a ty le, a w osta tecz no ści wy gry wa naj tań sza, naj -
mniej war to ścio wa dla in we sto ra, w efekcie naj gor sza.

Ile po wi nien kosz to wać do bry pro jekt, a ile wykonawstwo
bardzo dobrej ja ko ści? Pa trick Mac Le amy – pre kur sor i pro pa -
ga tor idei zin te gro wa ne go pro jek to wa nia i tech no lo gii BIM po -
da je krót ki opis po szcze gól nych kosz tów pro ce su in we sty cyj ne -
go, a ra czej ca łe go cy klu ży cia in we sty cji, dzie ląc go na trzy eta -
py (rysunek). Pierw szy to pra ce kon cep cyj ne, przy go to waw cze,
pro jek to we, w ob rę bie któ re go sto su je my tech no lo gię BIM. Dru -
gim eta pem jest pro ces re ali za cji in we sty cji, na zy wa ny przez
Mac Le amy’ego pro ce sem mon ta żu, to etap wy ko rzy sta nia pro -
ce su pro jek to wa nia, a więc tech no lo gii BIM, a także etap czer -
pa nia ko rzy ści z do brze wy ko na ne go pro jek tu. Trze cim eta pem,
ma ją cym naj więk sze zna cze nie dla in we sto ra i użyt kow ni ka,
jest czas fak tycz ne go użyt ko wa nia in we sty cji. I tak po ja wi ła się
kon cep cja BIM, BAM, BO OM, gdzie wła ści we roz ło że nie ak -
cen tów wska zu je wa gę po szcze gól nych eta pów. Naj więk szą
uwa gę należy sku pić na pierw szym eta pie, tzn. tworzeniu, przy -

go to wy wa niu i pro jek to wa niu, któ ry w efek cie jest naj mniej kosz -
tow ny, ale błę dy tam po peł nio ne naj czę ściej kosz tu ją nas o wie -
le wię cej w na stęp nych eta pach. 

Dru gi etap, re ali za cja in we sty cji kosz tu je już śred nio 20 ra zy
wię cej. Kosz ty po nie sio ne na tym eta pie są wy ni kiem podjętych de -
cy zji i ja ko ści prac wykonywanych w pierw szym eta pie. Praw dzi -
wym jednak be ne fi cjen tem do bre go pro jek tu jest koń co wy użyt -
kow nik bu dyn ku. Kosz ty ope ra cyj ne użyt ko wa nia są bowiem śred -
nio 60 ra zy więk sze od kosz tów kon cep cji, two rze nia i pro jek to wa -
nia. Te sza cun ko we war to ści wy ni ka ją z ana liz, ja kie prze pro wa -
dzo no w la tach 2003 – 2007 na ryn ku ame ry kań skim i bry tyj skim.
Trzeba się więc za sta no wić, czy nie war to po nieść więk szych kosz -
tów na eta pie pla no wa nia i pro jek to wa nia, aby uzy skać więk sze
oszczęd no ści na eta pie re ali za cji i wy mier ne, re al ne zy ski na eta -
pie użyt ko wa nia in we sty cji. W do bie dzi siej szych roz wią zań tech -
no lo gicz nych na tu ral ne sta je się wy ko rzy sta nie tech no lo gii BIM,
któ ra za pew nia nie tyl ko trans pa ren tność ca łe go pro ce su dla in -
we sto ra, ale da je pod sta wę do stwo rze nia do bre go pro jek tu, z któ -
re go wszy scy mo gą ko rzy stać na eta pie re ali za cji, ale przede
wszyst kim użyt ko wa nia i za rzą dza nia zre ali zo wa ną in we sty cją.

Korzyści z zastosowania zintegrowanego
procesu projektowania i realizacji inwestycji

Przy tra dy cyj nym po dej ściu do pro ce su in we sty cyj ne go,
wszyst kie stro ny w nim uczest ni czą ce za in te re so wa ne są wła sny -
mi in te re sa mi i w od osob nie niu bu du ją swo ją ofer tę oraz kal ku lu -
ją kosz ty. Nie ste ty ostat ni w łań cu chu ca łe go pro ce su, ge ne ral ny
wy ko naw ca, po no si naj więk sze ry zy ka zwią za ne z nie wła ści wie
wy ko na nym pro jek tem bądź zmie nia ją cy mi się ce la mi, ja kie ma
in we stor. W osta tecz no ści mar ża na je go dzia łal no ści jest naj niż -
sza, a w ostat nich mie sią cach mó wi się, że do brze, gdy jest ona
na po zio mie 0+. Nie ste ty czę sto tak re ali zo wa ny pro ces koń czy
się stra ta mi fi nan so wy mi, a tak że nie do trzy ma niem pier wot nie
za kła da nych ter mi nów re ali za cji, a tym sa mym do dat ko wy mi ka -
ra mi. Przy czy ny prze kra cza nia ter mi nów i bu dże tu, to naj czę ściej
sła ba i nie kom plet na do ku men ta cja pro jek to wa, zmia ny za ło żeń
i ce lów przez in we sto ra w trak cie re ali za cji, błę dy po peł nia ne pod -
czas re ali za cji, nie ja sno ści w do ku men ta cji wy ma ga ją ce naj czę -
ściej opóź nio nych de cy zji, zła ko mu ni ka cja, brak współ pra cy, kiep -
skie pla no wa nie i har mo no gra mo wa nie, sła be umie jęt no ści i do -
stęp ność pra cow ni ków, nie wła ści wy do bór i ja kość ma te ria łów.
Tym wszyst kim pro ble mom moż na za po biec, pla nu jąc i pro jek tu -
jąc z wy ko rzy sta niem tech no lo gii BIM, a przede wszyst kim współ -
pra cu jąc na po szcze gól nych eta pach re ali za cji in we sty cji.

W przy pad ku zin te gro wa ne go pro ce su pro jek to wa nia i re ali -
za cji in we sty cji wszy scy głów ni uczest ni cy pro ce su, czy li in we -
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stor, ar chi tekt/pro jek tant, ge ne ral ny wy ko naw ca pod pi su ją
wspól ną umo wę, na podstawie której dzielą się so li dar nie po no -
szo ny mi kosz ta mi pla no wa nia, pro jek to wa nia i re ali za cji,
a przede wszyst kim ry zy ka mi ca łe go pro ce su. Wspól nie
opracowując koszty realizacji, planują moż li wy zysk do wspól -
ne go po dzia łu oraz bo nu sy wy ni ka ją ce z ter mi no we go wy ko na -
nia re ali za cji i nieprze kro cze nia bu dże tu. Przy tak re ali zo wa -
nym pro cesie sza cu je się, że moż na ob ni żyć kosz ty wy ni ka ją ce
z re duk cji róż ne go ro dza ju mar no traw stwa na wet o 25%. A mar -
no traw stwo, ja kie najczęściej się spotyka, to czę ste  ocze ki wa -
nie na do sta wę, wy ko na nie po przed nich prac, na sprzęt, a także
szu ka nie sprzę tu, na rzę dzi, kie row ni ka, in spek to ra, nad pro duk -
cja, zbęd ny trans port, nad mier ny sta n za pa sów, de fekty
występujące  w ma te ria łach oraz nie wy ko rzy sta nie kre atyw no -
ści mło dych prak tycz nie niedo świad czo nych pra cow ni ków.

Opty mal ne jest re ali zo wa nie zin te gro wa ne go pro ce su pro jek -
to wa nia i re ali za cji in we sty cji zgod nie z ce lem, ja kim jest wy ge -
ne ro wa nie war to ści do da nej dla in we sto ra, a przede wszyst kim
osta tecz ne go użyt kow ni ka in we sty cji. Waż ne jest, aby za sto so -
wa ne roz wią za nia tech nicz ne na eta pie pla no wa nia i pro jek to -
wa nia, umoż li wi ły naj prost szą re ali za cję, bar dzo do brą ja kość
kon struk cji, efek tyw ne wy ko rzy sta nie in sta la cji, naj niż sze z moż -
li wych kosz ty ener gii, czy li jed nym sło wem by ły naj bliż sze de fi -
ni cji zrów no wa żo ne go bu dow nic twa. W ta kim przy pad ku in we -
stor, oprócz ter mi no wej re ali za cji, nie prze kra cza ją cej za kła da -
nych bu dże tów, do sta je w efek cie obiekt o wie le więk szej war -
to ści, niż stan dar do wo bu do wa ne bu dyn ki i naj czę ściej speł nia -
ją cy sys te my cer ty fi ka cji LE ED czy BRE EAM.

Na ko niec po ja wia się py ta nie o kosz ty zmia ny, ja kie mu si po -
nieść uczest nik pro ce su in we sty cyj ne go, aby wdro żyć tech no -
lo gię BIM i móc uczestniczyć w zin te gro wa nym pro ce sie pro jek -
to wa nia i re ali za cji in we sty cji. Jako pierwsze mu si po nieść ta kie
kosz ty biu ro ar chi tek to nicz ne i pro jek to we. Im ple men ta cja tech -
no lo gii BIM wy ma ga nie ste ty wy so kich kosz tów i bio rąc pod uwa -
gę do świad cze nie z ryn ków za chod nich, nie na le ży ocze ki wać
zwro tu z tych in we sty cji wcze śniej niż po dwóch – trzech la tach
od wdro że nia. Głów ne kosz ty to oczy wi ście kosz ty opro gra mo -
wa nia, sprzę tu kom pu te ro we go, szko lenia pra cow ni ków oraz
wstęp ne kosz ty im ple men ta cji w pro jek tach te sto wych. Do brze
na po czą tek wy brać ze swo je go port fe la zle ceń śred ni pro jekt,
do któ re go stan dar do wo za an ga żo wa na jest nie wiel ka gru pa
osób. Śred nio moż na za ło żyć, że bio rąc pod uwa gę 2 – 3 la ta
wdro że nia tech no lo gii BIM, kosz ty po nie sio ne na opro gra mo wa -
nie to ok. 30%, na sprzęt ko mpu te ro wy ok. 15%, kosz ty szko -

leń ok. 30% oraz do dat ko we kosz ty te sto wych pro jek tów
ok. 25%. Sza cu je się, że przy po zy tyw nym wdro że niu w przy -
pad ku fir my ar chi tek to nicz nej/pro jek to wej tak po nie sio ne kosz -
ty mo gą wy ge ne ro wać po 3 la tach zwięk sze nie mar ży pro wa -
dzo nej dzia łal no ści o 20 – 25%. Do dat ko we zy ski znaj du ją się
po stro nie po ten cjal ne go klien ta (zle ce nio daw cy). Przede wszyst -
kim ma le je cza so chłon ność przy go to wy wa nej do ku men ta cji, pro -
jek tu. Po dru gie do ku men ta cja, a wła ści wie mo del i in for ma cje
w nim za war te ma ją więk szą war tość dla na stęp nych uczest ni -
ków pro ce su. Opra co wy wa nie (uzu peł nia nie mo de lu) in sta la cji
me cha nicz nych, elek trycz nych czy wodno-kanalizacyjnych jest
o wie le prost sze, a przede wszyst kim po zwa la na eta pie pro jek -
to wa nia na unik nię cie bar dzo cza so- i kosz to chło nych ko li zji. Na -
stęp nym ważnym be ne fi cjen tem tak bu do wa ne go mo de lu jest
kosz to ry so wa nie i har mo no gra mo wa nie.

Efekty technologii BIM

McGraw Hill Con struc tion, któ ry m.in. zaj mu je się ba da niem ryn -
ku bu dow la ne go w USA, ba da rów nież na prze strze ni ostat nich
lat wdro że nie tech no lo gii BIM. Z ostat nie go opu bli ko wa ne go ra -
por tu: War tość biz ne so wa tech no lo gii BIM w USA – 2007 – 2012
wy ni ka, że w bran ży bu dow la nej ko rzy sta nie z tej tech no lo gii
zwięk szy ło się z 28% w 2007 r. aż do 71%. Przy czym war to za -
uwa żyć, że wiel kość fir my ma du że zna cze nie. W 2012 r. 90%
wszyst kich naj więk szych firm zwią za nych z bu dow nic twem za de -
kla ro wa ło uży wa nie tech no lo gii BIM, a tyl ko 49% ma łych. Wśród
użyt kow ni ków tech no lo gii BIM, 62% po twier dza osią gnię cie do -
dat nie go wskaź ni ka ROI, czy li wskaź ni ka zwro tu z in we sty cji i tu
cie ka wost ka – 74% firm wy ko naw czych chwa li się do dat nim ROI,
a nie ste ty tyl ko 37% firm ar chi tek to nicz nych/pro jek to wych. Po -
twier dza to, że naj więk szym be ne fi cjen tem, po za in we sto rem,
z wdro że nia tech no lo gii BIM są fir my re ali zu ją ce in we sty cje. Tym
sa mym moż na po sta wić te zę, że je że li fir my wy ko naw cze do ce -
nia ją wa gę „do bre go pro jek tu”, co jest jed no znacz ne ze sto so wa -
niem tech no lo gii BIM, to fir my ar chi tek to nicz ne/pro jek to we mo gły -
by zwięk szyć ce ny za swo je usłu gi (do brej ja ko ści). Bar dzo waż -
ne jest rów nież to, jak bar dzo je ste śmy za an ga żo wa ni w spraw -
ne wdro że nie tech no lo gii BIM w fir mie, gdyż ma to bez po śred nie
prze ło że nie na wskaź nik ROI. Wśród ma ło za an ga żo wa nych
znacz ny wzrost wskaź ni ka ROI de kla ru je tyl ko 20% użyt kow ni ków,
na to miast wśród bar dzo za an ga żo wa nych aż 67%.

Streszczenie
Ile po win no kosz to wać wy bu do wa nie bu dyn ku? Ile po win na kosz to wać 

ko cep cja, pro jekt, przy go to wa nie, a ile sa ma re ali za cja pro ce su in we sty -

cyj ne go? Czy war to za pła cić wię cej za „do bry pro jekt”? Mo de lo wa nie In -

for ma cji o Bu dyn ku oraz zin te gro wa ny pro ces pro jek to wa nia i re ali za cji

in we sty cji da ją szan sę na wy ko na nie „do bre go pro jek tu”, a przede wszyst -

kim są pod sta wą do opty mal ne go, a więc zy skow ne go dzia ła nia dla wszyst -

kich uczest ni ków pro ce su bu dow la ne go. Czy wdro że nie BIM jest zy skow -

nym dzia ła niem? Ja ki jest zwrot z po nie sio nych na tę tech no lo gię in we sty cji? 

Abstract
How much should it cost to build a building? How much should the

design, the preparation and the assembling in the investment process

cost? Is it worth paying more for a "good design"? Building Information

Modeling and Integrated Project Delivery provide a good opportunity for

the best execution of a "good design". They are the basis for the optimum,

and therefore profitable for all participants in the construction process. Is

the implementation of BIM a profitable operation? What is the return of

investment paid on the technology?
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