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e reritesmiont™ Koszty W procesie inwestycyjnym.
Znaczenie ,,Dobrego Projektu” dla realizacji
inwestyc;ji i uzytkowania wykonanego obiektu

The costs in the investment process. The meaning of a "Good Design'"’
for the investment and for the use of the object made

eny, koszty, zysk, strata to stowa spedzajgce sen z po-
wiek wszystkich zarzadzajgcych bedacych uczestni-
kami procesu inwestycyjnego. Wszyscy na koncu za-
stanawiamy sie, czy poniesione koszty, zainwestowa-
na wiedza, zwrdcy sie w postaci nie tylko satysfakcji z tworze-
nia nowego projektu, ale i w postaci zysku pozwalajacego na dal-
szy rozwdj. Ostatnie miesigce przynosza informacje o wojnie ce-
nowej wsrdéd producentéw materiatéw budowlanych, producen-
téw sprzetu budowlanego, wykonawcdw, ale rowniez projektan-
téw, firm przygotowujacych studia wykonalnosci, konstruktorow.
Ciagle styszymy, ze dobra dokumentacja projektowa powinna
kosztowac tyle a tyle, a w ostateczno$ci wygrywa najtansza, naj-
mniej wartosciowa dla inwestora, w efekcie najgorsza.
lle powinien kosztowaé dobry projekt, a ile wykonawstwo
bardzo dobrej jakosci? Patrick MacLeamy — prekursor i propa-
gator idei zintegrowanego projektowania i technologii BIM po-
daje krotki opis poszczegdlnych kosztdw procesu inwestycyjne-
go, araczej catego cyklu zycia inwestycji, dzielac go na trzy eta-
py (rysunek). Pierwszy to prace koncepcyjne, przygotowawcze,
projektowe, w obrebie ktérego stosujemy technologie BIM. Dru-
gim etapem jest proces realizacji inwestycji, nazywany przez
MacLeamy’ego procesem montazu, to etap wykorzystania pro-
cesu projektowania, a wiec technologii BIM, a takze etap czer-
pania korzys$ci z dobrze wykonanego projektu. Trzecim etapem,
majgcym najwieksze znaczenie dla inwestora i uzytkownika,
jest czas faktycznego uzytkowania inwestycji. | tak pojawita sig
koncepcja BIM, BAM, BOOM, gdzie wiasciwe roztozenie ak-
centéw wskazuje wage poszczegolnych etapow. Najwiekszg
uwage nalezy skupi¢ na pierwszym etapie, tzn. tworzeniu, przy-
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gotowywaniu i projektowaniu, ktéry w efekcie jest najmniej kosz-
towny, ale btedy tam popetnione najczesciej kosztujg nas o wie-
le wiecej w nastepnych etapach.

Drugi etap, realizacja inwestycji kosztuje juz srednio 20 razy
wiecej. Koszty poniesione na tym etapie sa wynikiem podjetych de-
cyzji i jakosci prac wykonywanych w pierwszym etapie. Prawdzi-
wym jednak beneficjentem dobrego projekiu jest koncowy uzyt-
kownik budynku. Koszty operacyjne uzytkowania sg bowiem $red-
nio 60 razy wieksze od kosztow koncepciji, tworzenia i projektowa-
nia. Te szacunkowe wartosci wynikajg z analiz, jakie przeprowa-
dzono w latach 2003 — 2007 na rynku amerykanskim i brytyjskim.
Trzeba sig wiec zastanowic, czy nie warto ponies¢ wiekszych kosz-
tow na etapie planowania i projektowania, aby uzyska¢ wieksze
oszczednos$ci na etapie realizacji i wymierne, realne zyski na eta-
pie uzytkowania inwestycji. W dobie dzisiejszych rozwigzan tech-
nologicznych naturalne staje sie wykorzystanie technologii BIM,
ktéra zapewnia nie tylko transparentnos$¢ catego procesu dla in-
westora, ale daje podstawe do stworzenia dobrego projektu, z kto-
rego wszyscy moga korzysta¢ na etapie realizacji, ale przede
wszystkim uzytkowania i zarzadzania zrealizowang inwestycja.

Korzysci z zastosowania zintegrowanego
procesu projektowania i realizacji inwestycji

Przy tradycyjnym podejsciu do procesu inwestycyjnego,
wszystkie strony w nim uczestniczace zainteresowane sg wiasny-
mi interesami i w odosobnieniu budujg swojg oferte oraz kalkulu-
ja koszty. Niestety ostatni w tancuchu catego procesu, generalny
wykonawca, ponosi najwieksze ryzyka zwigzane z niewtasciwie
wykonanym projektem badz zmieniajgcymi si¢ celami, jakie ma
inwestor. W ostatecznos$ci marza na jego dziatalnosci jest najniz-
sza, a w ostatnich miesigcach méwi sie, ze dobrze, gdy jest ona
na poziomie O+. Niestety czesto tak realizowany proces konczy
sie stratami finansowymi, a takze niedotrzymaniem pierwotnie
zaktadanych termindw realizacji, a tym samym dodatkowymi ka-
rami. Przyczyny przekraczania termindw i budzetu, to najczesciej
staba i niekompletna dokumentacja projektowa, zmiany zatozen
i celow przez inwestora w trakcie realizacji, btedy popetniane pod-
czas realizacji, niejasnosci w dokumentacji wymagajace najcze-
$ciej opdznionych decyzji, zta komunikacja, brak wspdtpracy, kiep-
skie planowanie i harmonogramowanie, stabe umiejetnosci i do-
stepnos¢ pracownikow, niewtasciwy dobdr i jakos¢ materiatow.
Tym wszystkim problemom mozna zapobiec, planujgac i projektu-
jac z wykorzystaniem technologii BIM, a przede wszystkim wspot-
pracujac na poszczegoélnych etapach realizacji inwestycji.

W przypadku zintegrowanego procesu projektowania i reali-
zacji inwestycji wszyscy gtéwni uczestnicy procesu, czyli inwe-
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stor, architekt/projektant, generalny wykonawca podpisujg
wspolng umowe, na podstawie ktorej dzielg sie solidarnie pono-
szonymi kosztami planowania, projektowania i realizacji,
a przede wszystkim ryzykami catego procesu. Wspolnie
opracowujgc koszty realizacji, planujg mozliwy zysk do wspol-
nego podziatu oraz bonusy wynikajace z terminowego wykona-
nia realizacji i nieprzekroczenia budzetu. Przy tak realizowa-
nym procesie szacuje si¢, ze mozna obnizy¢ koszty wynikajace
z redukcji réznego rodzaju marnotrawstwa nawet 0 25%. A mar-
notrawstwo, jakie najczesciej sie spotyka, to czeste oczekiwa-
nie na dostawe, wykonanie poprzednich prac, na sprzet, a takze
szukanie sprzetu, narzedzi, kierownika, inspektora, nadproduk-
cja, zbedny transport, nadmierny stan zapasoéw, defekty
wystepujace w materiatach oraz niewykorzystanie kreatywno-
Sci mtodych praktycznie niedo$wiadczonych pracownikéw.

Optymalne jest realizowanie zintegrowanego procesu projek-
towania i realizacji inwestycji zgodnie z celem, jakim jest wyge-
nerowanie wartosci dodanej dla inwestora, a przede wszystkim
ostatecznego uzytkownika inwestycji. Wazne jest, aby zastoso-
wane rozwigzania techniczne na etapie planowania i projekto-
wania, umozliwity najprostszg realizacje, bardzo dobrg jakos$¢
konstrukcji, efektywne wykorzystanie instalacji, najnizsze z moz-
liwych koszty energii, czyli jednym stowem byty najblizsze defi-
nicji zrownowazonego budownictwa. W takim przypadku inwe-
stor, oprécz terminowej realizacji, nieprzekraczajacej zaktada-
nych budzetéw, dostaje w efekcie obiekt o wiele wiekszej war-
tosci, niz standardowo budowane budynki i najczesciej spetnia-
jacy systemy certyfikacji LEED czy BREEAM.

Na koniec pojawia sie pytanie o koszty zmiany, jakie musi po-
nies¢ uczestnik procesu inwestycyjnego, aby wdrozy¢ techno-
logie BIM i méc uczestniczy¢ w zintegrowanym procesie projek-
towania i realizacji inwestycji. Jako pierwsze musi ponies¢ takie
koszty biuro architektoniczne i projektowe. Implementacja tech-
nologii BIM wymaga niestety wysokich kosztéw i biorgc pod uwa-
ge doswiadczenie z rynkdw zachodnich, nie nalezy oczekiwac
zwrotu z tych inwestycji wczesniej niz po dwdch — trzech latach
od wdrozenia. Gtéwne koszty to oczywiscie koszty oprogramo-
wania, sprzetu komputerowego, szkolenia pracownikéw oraz
wstepne koszty implementacji w projektach testowych. Dobrze
na poczatek wybra¢ ze swojego portfela zlecen $redni projekt,
do ktérego standardowo zaangazowana jest niewielka grupa
0s6b. Srednio mozna zatozy¢, ze biorac pod uwage 2 — 3 lata
wdrozenia technologii BIM, koszty poniesione na oprogramowa-
nie to ok. 30%, na sprzet komputerowy ok. 15%, koszty szko-
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len ok. 30% oraz dodatkowe koszty testowych projektow
ok. 25%. Szacuje sig, ze przy pozytywnym wdrozeniu w przy-
padku firmy architektonicznej/projektowej tak poniesione kosz-
ty mogq wygenerowaé po 3 latach zwiekszenie marzy prowa-
dzonej dziatalno$ci 0 20 — 25%. Dodatkowe zyski znajdujg sie
po stronie potencjalnego klienta (zleceniodawcy). Przede wszyst-
kim maleje czasochtonno$¢ przygotowywanej dokumentaciji, pro-
jektu. Po drugie dokumentacja, a wtasciwie model i informacje
w nim zawarte majg wiekszg wartos¢ dla nastepnych uczestni-
kéw procesu. Opracowywanie (uzupetnianie modelu) instalacji
mechanicznych, elektrycznych czy wodno-kanalizacyjnych jest
o wiele prostsze, a przede wszystkim pozwala na etapie projek-
towania na unikniecie bardzo czaso- i kosztochtonych kolizji. Na-
stepnym waznym beneficjentem tak budowanego modelu jest
kosztorysowanie i harmonogramowanie.

Efekty technologii BIM

McGraw Hill Construction, ktéry m.in. zajmuje si¢ badaniem ryn-
ku budowlanego w USA, bada réwniez na przestrzeni ostatnich
lat wdrozenie technologii BIM. Z ostatniego opublikowanego ra-
portu: Warto$¢ biznesowa technologii BIM w USA — 2007 — 2012
wynika, ze w branzy budowlanej korzystanie z tej technologii
zwigkszyto sie z 28% w 2007 r. az do 71%. Przy czym warto za-
uwazy¢, ze wielkos¢ firmy ma duze znaczenie. W 2012 r. 90%
wszystkich najwiekszych firm zwigzanych z budownictwem zade-
klarowato uzywanie technologii BIM, a tylko 49% matych. Wsréd
uzytkownikow technologii BIM, 62% potwierdza osiggnigcie do-
datniego wskaznika ROI, czyli wskaznika zwrotu z inwestyciji i tu
ciekawostka — 74% firm wykonawczych chwali si¢ dodatnim RO,
a niestety tylko 37% firm architektonicznych/projektowych. Po-
twierdza to, ze najwiekszym beneficjentem, poza inwestorem,
z wdrozenia technologii BIM sg firmy realizujgce inwestycje. Tym
samym mozna postawic teze, ze jezeli firmy wykonawcze doce-
niajg wage ,dobrego projektu”, co jest jednoznaczne ze stosowa-
niem technologii BIM, to firmy architektoniczne/projektowe mogty-
by zwiekszy¢ ceny za swoje ustugi (dobrej jakosci). Bardzo waz-
ne jest réwniez to, jak bardzo jeste$my zaangazowani w spraw-
ne wdrozenie technologii BIM w firmie, gdyz ma to bezposrednie
przetozenie na wskaznik ROIl. Wéréd mato zaangazowanych
znaczny wzrost wskaznika ROI deklaruje tylko 20% uzytkownikow,
natomiast wsrod bardzo zaangazowanych az 67%.

Streszczenie

Ile powinno kosztowa¢ wybudowanie budynku? Ile powinna kosztowac
kocepcja, projekt, przygotowanie, a ile sama realizacja procesu inwesty-
cyjnego? Czy warto zaplaci¢ wigeej za ,,dobry projekt”? Modelowanie In-
formacji o Budynku oraz zintegrowany proces projektowania i realizacji
inwestycji daja szans¢ na wykonanie ,,dobrego projektu”, a przede wszyst-
kim sg podstawa do optymalnego, a wigc zyskownego dziatania dla wszyst-
kich uczestnikow procesu budowlanego. Czy wdrozenie BIM jest zyskow-
nym dziataniem? Jaki jest zwrot z poniesionych na t¢ technologig inwestycji?

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?



