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Kazdy etap dziatania zwigzanego z realizacjg danej inwestycii
wigze sie z pewnym ryzykiem, ktdre wptywa na koncowy wynik
inwestycji. Dlatego dla matych i $rednich firm budowlanych bardzo
wazne jest przewidywanie mozliwosci pojawienia sie btedu

w kolejnych etapach realizacji inwestycji oraz wykonanie prostej
analizy wystgpienia ryzyka.

ziatalno$é firm budowlanych
prowadzona jest w wielu ob-
szarach na r6znym poziomie
ryzyka. Aktualna sytuacja na
rynku budowlanym wymaga od fir-
my elastycznosci jej dzialan i dosto-
sowania sie do wymagan inwesto-
ra, w wiekszodci sytuacji stojacego
w uprzywilejowanej pozycji w sto-
sunku do projektanta i wykonawcy.

Przewidywanie zagrozen

Wielokrotnie rozpoczynane inwe-
stycje charakteryzuja sie niepowta-
rzalnoScig rozwigzan konstrukcyj-
nych, architektonicznych czy loka-
lizacyjnych. To tutaj trzeba pogodzié¢
sprzeczne interesy uczestnikéw pro-
cesu inwestycyjnego — projektanta
i wykonawcy - z uprzywilejowana
pozycja inwestora. Celem strategicz-
nym inwestora jest wykonanie pla-
nowanej inwestycji w najwyzszym
standardzie, w optymalnych kosz-
tach oraz w zaplanowanym termi-
nie. Pozycja projektanta jest nie-
co inna, dazy on do zaprojektowa-
nia inwestycji w okre§lonych wa-
runkach lokalizacyjnych, w zgodzie
z przepisami prawa, optymalizu-
jac (minimalizujac) koszty wykona-
nia inwestycji i rozwiazania archi-

tektoniczno-konstrukcyjne, dobiera-
jac odpowiednio instalacje, maksy-
malizujgc swéj zysk z wykonane-
go projektu przy minimalizacji na-
ktadéw wlasnych. W sytuacji ogra-
niczonej dostepnosci odpowiednich
dzialek w miastach, trudnosciach
wynikajacych z uwarunkowan lo-
kalizacyjnych (mata powierzchnia,
brak przylaczy, koniecznosé¢ uzyska-
nia wielu decyzji i uzgodnien) i wy-
gérowanych wyobrazen inwestora
jest to trudne do pogodzenia. Firma
wykonawcza realizujaca dang inwe-
stycje musi przede wszystkim do-
trzymac¢ zalozonego terminu wyko-
nania robét, nie przekroczy¢ plano-
wanego budzetu i optymalnie wyko-
rzysta¢ posiadane zasoby do realiza-
cji, zar6wno materialne, jak i niema-
terialne. Kazdy etap dzialania zwia-
zanego z realizacja danej inwestycji
wiaze sie z pewnym ryzykiem, kt6-
re wplywa na koncowy wynik in-
westycji. Poszczegblne czynniki ry-
zyka wystepujace w pelnym proce-
sie realizacji inwestycji, poczawszy
od koncepcji, poprzez faze projek-
towa, realizacje robé6t i oddanie do
uzytkowania obiektu budowlanego,
obarczone sg wieloma elementami
ryzyka, ktére wplywaja na konicowy

wynik, jakim jest zrealizowanie in-
westycji.

Istotnym czynnikiem majacym du-
zy wplyw na przebieg inwestycji jest
przygotowanie i prowadzenie inwe-
stycji zgodnie z procedurami for-
malno-prawnymi obowigzujgcymi
w polskim prawie budowlanym, co
przy mnogosci przepiséw i aktéw
wykonawczych wymaga duzego do-
$wiadczenia realizujacego inwesty-
cje w tej dziedzinie. Popelnienie ble-
du we wczeséniejszych etapach przy-
gotowania, projektowania i realizacji
inwestycji implikuje problemy w ko-
lejnych etapach realizacji. Dlatego
dla matych i $rednich firm budowla-
nych bardzo wazne jest przewidywa-
nie mozliwosci pojawienia sie btedu
w kolejnych etapach realizacji inwe-
stycji oraz wykonanie prostej analizy
wystapienia ryzyka.

Analiza ryzyka jest waznym ele-
mentem modelu zarzadzania proce-
sowego malym i Srednim przedsie-
biorstwem budowlanym w oparciu
o model Mapy Wiedzy opracowany
przez zespdt z Politechniki Wroctaw-
skiej pod kierunkiem dr hab. inz. Bo-
zeny Holy, prof. PWr. W przedmioto-
wym programie uwzgledniono ele-
menty zwigzane z ocena ryzyka na



poszczegblnych etapach realizacji,
jednak nie uszczegélowiono mode-
lu dotyczacego zapisu i oceny czyn-
nikéw ryzyka.

Analiza ryzyka dla inwestycji

budowlanych

Pojecie ryzyka definiowane szero-
ko w literaturze technicznej okresla
sie jako ustalenie poziomu prawdo-
podobienstwa (czestoSci wystapie-
nia) okreslonych zdarzenn wywola-
nych czynnikami zagrozen i podanie
konsekwencji wystapienia tych zda-
rzen. Uwzgledniwszy poziom ryzy-
ka i konsekwencji zaistnienia nieko-
rzystnych zdarzen (wg odpowiednie-
go modelu), mozemy wcze$niej pro-
gramowac przebieg procesu inwesty-
cyjnego w taki sposéb, aby osiggnaé
zalozony cel i spelni¢ wymagania
zamawiajacego. Proces inwestycyjny
w budownictwie jest bardzo zlozo-
ny — wieloplaszczyznowy, poniewaz
obejmuje obszary dotyczace zagad-
nien prawnych, finansowych, tech-
nicznych (technologiczno-organiza-
cyjne) i ludzkich. Dlatego trudne jest
stworzenie modelu pozwalajacego
na zapis réznych czynnikéw ryzyka,
z r6znych dziedzin wiedzy, a jedno-
cze$nie sprowadzenie ich do wspdl-
nej skali ocen. Specyfika realizowa-
nej inwestycji budowlanej polega na
tym, Ze jest ona $ciSle zwigzana z te-
renem realizacji, z otoczeniem, w ja-
kim dziala firma (obejmujgcym: pod-
wykonawcéw, dostawcow i instytu-
cje budowlane). Informacje dotycza-
ce tych obszaréw dzialania firmy za-
pisane sa w pierwszym bloku pro-
gramu Mapa Wiedzy (MW).

Procedura postepowania

z ryzykiem okre$lona wg
normy jest nastepujgca:
identyfikacja ryzyka, ocena
ryzyka, okredlenie procedury
postepowania z ryzykiem

i sterowanie ryzykiem.

Firmy budowlane, dazac do za-
pewnienia wysokiej pozycji na lo-
kalnym rynku, wdrazaja system za-
rzadzania jakoscia opisany w nor-
mach ISO, m.in. PN-ISO 10006:2005
Systemy zarzadzania jakosScia. Wy-
tyczne dotyczace zarzadzania jako-
scia w przedsiewzieciach. W nor-
mie tej okreslono réwniez proce-
dury proceséw w aspekcie ryzyka.
Procedura postepowania z ryzykiem

okreslona wg normy jest nastepuja-
ca: identyfikacja ryzyka, ocena ry-
zyka, okreslenie procedury postepo-
wania z ryzykiem i sterowanie ryzy-
kiem. Taki sposéb postepowania wy-
maga w trakcie realizacji inwesty-
cji, aby identyfikujac ryzyko, okre-
§li¢ jego prawdopodobiefistwo wy-
stapienia. Nastepnie nalezy oszaco-
waé konsekwencje z nim zwiazane
i zaproponowaé odpowiedni model
postepowania z ryzykiem, przez co
wyprzedzamy prawdopodobne za-
grozenia z tym zwiazane. Ze wzgle-
du na wieloplaszczyznowosé pro-
cesu realizacji inwestycji budowla-
nej zbudowanie modelu pozwalaja-
cego na pelna analize ryzyka zwia-
zanego z niedotrzymaniem warun-
kéw umownych odnoénie do termi-
nu wykonania inwestycji i nieprze-
kroczenia innych warunkéw umowy
(m.in. zwiazanych z kosztami) jest
trudnym zadaniem. Nalezy zauwa-
zy¢, ze w przypadku matych i $red-
nich firm, o ograniczonych zasobach
ludzkich, analiza ryzyka jest zada-
niem trudnym i czasochtonnym.

Aspekty prawne

Identyfikujac aspekty prawne ry-
zyka, nalezy uwzgledni¢ regulacje
prawne dotyczace sfery inwestycyj-
nej w budownictwie, obejmujace
gléwnie ustawy (ustawe prawo bu-
dowlane, prawo geologiczne, pra-
wo zaméwienn publicznych i inne),
rozporzadzenia i inne akty wyko-
nawcze, a ponadto przeanalizowaé
uzyskane w postepowaniu admini-
stracyjnym decyzje administracyj-
ne, pozwolenia i uzgodnienia. Nie-
znajomo$¢ i nieprzestrzeganie usta-
leni okreslonych w przepisach pra-
wa, niejednokrotnie pisanych trud-
nym jezykiem prawniczym, poroz-
rzucanych w wielu czesto zmienia-
nych przepisach, odbija sie na jako-
$ci i prawidtowosci przygotowanych
wnioskéw o wydanie odpowiednich
decyzji administracyjnych. Moze
by¢ powodem wydluzenia sie cza-
su zwigzanego z wydaniem decyzji
czy tez wydaniem decyzji odmow-
nej. Dlatego dla matych i $rednich
firm budowlanych tak wazne jest,
aby posiada¢ wzorce prawidlowych
dokumentéw, wzorce prawidlowych
procedur postepowania. Najprostsza
metoda osiagniecia tego celu jest
gromadzenie informacji, ich archi-
wizacja w bazie powigzanej z proce-
sami realizowanymi w firmie i wza-
jemne dzielenie sie wiedza z do-
$wiadczen podczas wilasnych reali-

zowanych inwestycji. Program Mapa
Wiedzy pozwala na zdobywanie wie-
dzy dotyczacej ryzyka w tym obsza-
rze dzialania przedsiebiorstwa bu-
dowlanego.

Rézne czynniki ryzyka pojawiajace
sie w obszarze dziatalnosci firm bu-
dowlanych w ré6znym stopniu wply-
waja na inwestora, projektanta czy
wykonawce. Zakres czynnikéw ry-
zyka dla aspektéw prawnych zwia-
zanych z przygotowaniem inwesty-
cji w mniejszym stopniu wplywa
na wykonawce inwestycji, a doty-
czy glownie dzialan inwestora i pro-
jektanta.

Etap przygotowania inwestycji

i aspekt Srodowiskowy

Aspekty przygotowania inwesty-
cji budowlanej dotycza ustalen zwia-
zanych z warunkami zabudowy, wa-
runkami geologiczno-geotechniczny-
mi i geodezyjnymi czy ustalenn doty-
czacych przyltaczy, ale réwniez zwia-
zanych z ochrong zabytkéw, przyro-
dy czy Srodowiska. Znaczacym ob-
szarem zwigzanym z dziatalnoscia
inwestycyjna w budownictwie jest
obszar aspektéw Srodowiskowych.
Identyfikujac ww. aspekty, nalezy
okresli¢ oddzialywanie na Srodowi-
sko naturalne w miejscu realiza-
cji inwestycji i jej otoczenie, a do-
tyczy to gtownie sfery projektowa-
nia, w mniejszym stopniu realiza-
cji i uzytkowania inwestycji. Pod-
stawowe czynniki ryzyka zwiazane-
go z przygotowaniem i projektowa-
niem inwestycji pod katem aspektow
srodowiskowych to gtéwnie poziom
emisji gazow, poziom halasu, wiel-
kos¢ wytwarzania i odprowadzania
$ciekéw, wytwarzanie i zagospoda-
rowanie odpadéw, zanieczyszczenie
gleby czy poziom zuzycia surowcéw
energetycznych. Postepowanie z ry-
zykiem w tym aspekcie, na etapie
przygotowania inwestycji, polega na
ustaleniu zagrozen, podjeciu proé-
by ich eliminacji, przeciwdziatania
lub podjecie dziatann korygujacych.
Nie mozna lekcewazy¢ ww. elemen-
tow ryzyka dla inwestycji w tym
obszarze, poniewaz p6zniej podjete
dziatania korygujace majace na celu
zmniejszenie lub eliminacje wspo-
mnianych zagrozen moga by¢ bar-
dzo kosztowne.

Etap realizaciji

Aspekty zwiazane z realizacja in-
westycji dotycza czynnikéw wyste-
pujacych w trakcie realizacji in-
westycji i w duzym stopniu zaleza



od odpowiedniego przygotowania
inwestycji pod katem formalnym
i prawnym, a takze posiadanych
przez wykonawce odpowiednich za-
sob6w do realizacji i odpowiednie-
go ich wykorzystania. Inne czynni-
ki wplywajace na przebieg realiza-
cji inwestycji to czynniki ze sfery
organizacji, technologii i ekonomi-
ki. Ryzyko w odniesieniu do aspek-
téw jakosciowych dotyczy procedur
projektowania i realizacji inwesty-
cji budowlanych. Procedury projek-
towania analizowane sa pod katem
zaproponowanych rozwigzan pro-
jektowych, ktére, przy pomocy na-
rzedzi wspomagania komputerowe-
go (m.n. programéw typu ACAD,
systemu BIM i pokrewnych), po-
zwalaja na biezaca eliminacje po-
pelnionych btedéw i kolizji pod-
czas sporzadzania odpowiednich
projektéw, przed rozpoczeciem wia-
Sciwej inwestycji.

zarzadzanie

Robocizna, materialy, sprzet

Procesowe podejscie do zarzadza-
nia firma budowlang wg programu
MW pozwala identyfikowaé, zapisaé
i analizowac czynniki ryzyka w tej
fazie realizacji poprzez rozpatrzenie
proceséw technologicznych pod ka-
tem ich sprawnosci, w odniesieniu
do posiadanych w dyspozycji firmy
zasobéw osobowych, materialowych
i sprzetowych. Struktura kosztéw
wykonania danej inwestycji w roz-
biciu na skladniki RMS (robocizna
— materialy — sprzet) powinna stano-
wi¢ punkt wyjscia okreslenia wag ry-
zyka dla tych czesci sktadowych da-
nej inwestycji. Warto nadmienic, ze
struktura procentowa RMS dla réz-
nego typu i wielkosci inwestycji, re-
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alizowanych w réznych technolo-
giach, z wykorzystaniem réznego
materialu i sprzetu, moze sie znacza-
co réznic.

Strategie radzenia sobie z ryzy-
kiem dotyczacym zasobéw pra-
cowniczych moga sprowadza¢ sie
do identyfikacji elementéw ryzyka
dla okreslonych proceséw realiza-
cyjnych, podjecia dzialan zapobie-
gawczych np. poprzez podniesie-
nie kwalifikacji personelu w wyniku
wprowadzania dodatkowych szko-
lenr, modyfikacji systemu wynagra-
dzania za prace lub tez przeniesie-
nia ryzyka na kooperantéw, podwy-
konawco6w. Podobnie wygladaja pro-
cedury postepowania dotyczace ry-
zyka zwigzanego ze sprzetem i tech-
nologia wykonania, gdzie podje-
cie dzialan zapobiegawczych mozna
uzyskaé, gdy zostanie wykorzysta-
ny nowszy lub sprawniejszy sprzet
lub do obstugi sprzetu zostanie wy-
korzystany pracownik o wiekszych
umiejetnosciach. W odniesieniu do
ryzyka zwigzanego z zastosowaniem
danego materialu w trakcie iden-
tyfikacji czynnikéw ryzyka musi-
my rozpatrzy¢ takie czynniki jak
stopieni skomplikowania technologii
wbudowania materialu, wrazliwos$é
na czynniki atmosferyczne, komple-
mentarno$¢ systemu wznoszenia, ja-
kos¢ dostarczonego materiatu czy
wplyw czynnika ludzkiego w trak-
cie realizacji zwiazanej z danym ma-
teriatem.

Bezpieczenstwo pracy

Kolejnym waznym czynnikiem de-
cydujgcym o sprawnym i bezpiecz-
nym wykonaniu inwestycji jest ana-
liza czynnikéw ryzyka zwigzanych

z bezpieczenstwem pracy, a w szcze-
g6lnosci z utrata zdrowia czy zycia.
W zaleznosci od specyfiki danej
inwestycji, uwarunkowan lokaliza-
cyjnych czy przyjetych technolo-
gii wznoszenia ustala sie zagrozenia
bezpieczenistwa pracy i mozna pod-
ja¢ dziatania prewencyjne poprzez
stosowanie odpowiednich $rodkéw
ochronnych, przeprowadzenie szko-
len pracownikéw, kontrole upraw-
nient do obstugi maszyn czy zatrud-
nienie specjalisty ds. BHP. W tym
obszarze dzialalnosci firmy obej-
mujacym zagadnienia bezpieczen-
stwa pracy nie ma miejsca na podej-
mowanie ryzyka, gdy w gre wchodzi
zdrowie czy zycie ludzkie. W chwi-
li obecnej wiele duzych i srednich
firm budowlanych stosuje bardzo
restrykcyjne procedury majace na
celu zabezpieczenie robét zgodnie
z zasadami BHP, dlatego liczba wy-
padkéw na budowach maleje.

Finanse

Znaczacym elementem w zakre-
sie oceny efektéw inwestycji jest sfe-
ra finans6w, analizowana na kazdym
etapie inwestycji, przy jej planowa-
niu w postaci budzetéw, prelimina-
rzy kosztéw czy innych dokumen-
tow finansowych, realizacji inwesty-
cji w odniesieniu do rozliczen po-
miedzy zamawiajacym a wykonaw-
ca czy w etapie ostatecznego rozli-
czenia calosci. Analizy w kontek-
$cie zdolnosci finansowej pozwala-
ja na okreslenie rezerw lub niedobo-
réw finansowych mogacych wysta-
pi¢ w poszczegblnych fazach reali-
zacji przedsiewziecia budowlanego.
Dziatania takie moga sprowadzac¢ sie
do przeniesienia ryzyka finansowego
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Rys. 1. Kolejne procesy zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem wg normy ISO



na innych (np. inwestoréw, dostaw-
c6w) czy zabezpieczenie sie poprzez
kredytowanie.

Obecnie bardzo popularne jest sto-
sowanie podejScia procesowego do
zarzgdzania przedsiebiorstwem, czy-
li odpowiedniego =zidentyfikowa-
nia i zapisu proceséw realizowa-
nych w przedsiebiorstwie. Korzysta-
jac z programu Mapa Wiedzy, mo-
zemy réwniez zidentyfikowac pro-
cesy zarzadzania ryzykiem. W mysl
normy PN-ISO 10006: 2005 dotycza-
cej zarzadzania przedsiewzieciem
(p.7.7.1) kolejne procesy dotycza-
ce ryzyka uszeregowa¢ mozna jak na
rys. 1.

Identyfikacja ryzyka - badania

Zaproponowano model identyfika-
¢ji czynnikéw ryzyka przez nawia-
zanie do zbudowanego modelu za-
rzadzania firma budowlang Mapa
Wiedzy. Model ten reprezentuje po-
dejécie procesowe do zarzadzania
firmg. Zapisane w programie pro-
cesy gléwne, pomocnicze i ze sfe-
ry zarzadzania maja strukture zgod-
ng z normami jakosci ISO. W kolej-
nych blokach programu zapisane sa
informacje o realizacjach projekto-
wanych, prowadzonych i zrealizo-
wanych, a takze szereg informacji
na temat identyfikacji czynnikéw ry-
zyka w poszczegélnych procesach.

Dla matych i srednich firm
budowlanych najwazniejsze
nie sq identyfikacja, opisanie
i wycena ryzyka, ale
podjecie odpowiedniej
decyzji w zarzgdzaniu
ryzykiem w taki sposéb, aby
przewidywac i minimalizowaé
straty z nim zwigzane.

W takiej procedurze badawczej naj-
istotniejsza rzecza jest zebranie in-
formacji dla reprezentatywnej gru-
py badawczej matych i §rednich firm
budowlanych. Autorzy programu
MW po wczesniejszych doswiad-
czeniach ograniczyli sie w poczat-
kowym etapie badania do obszaru
Wroctawia, a i tak bardzo trudno by-
o uzyska¢ niezbedne informacje. Na
tej podstawie podjeta zostanie pro-
ba zidentyfikowania czynnikéw ry-
zyka pojawiajacego sie w dzialalno-
$ci firm budowlanych podczas reali-
zowanych réznych inwestycji. W ko-

lejnym etapie poszczegélne czynni-
ki ryzyka zostang odpowiednio przy-
porzadkowane do poszczeg6lnych
obszaréw, wg reguly okreslonej po-
nizej.

Wstepnie przyjeto formute, ze cal-
kowite ryzyko przedsiewziecia (za-
mowienia klienta) bedzie funkcja
pieciu obszar6w wystepowania ry-
zyka:

Rc=f(Rp m,R;*my,Rs-m,Rymg,Rmp) (1)

gdzie:

R.- ryzyko calkowite,

R,- ryzyko prawne,

R;- ryzyko jakosciowe,

R,- ryzyko srodowiskowe,

Rg- ryzyko bezpieczenistwa pracy,

R;- ryzyko finansowe,

m;- wspéiczynnik waznosci i-tego ob-
szaru ryzyka.

Nastepnie, po uzyskaniu szerokiej
bazy danych zawierajacej postrze-
gane w badanych firmach czynni-
ki ryzyka, autorzy programu Mapa
Wiedzy MW uporzadkuja i ujedno-
licag nazewnictwo czynnikéw, a tak-
ze rozdziela baze czynnikéw ryzy-
ka na grupy czynnikéw o odpowied-
nim stopniu istotnosci. Ryzyka ma-
to istotne zostana poddane prekwa-
lifikacji i umieszczone w archiwum,
w grupie o najnizszej randze. W ko-
lejnym etapie postepowania czynni-
ki ryzyka zostana powiazane z pro-
cesami i realizacjami zapisanymi
w programie MW, co w przyszlo-
$ci pozwoli na podjecie préby oceny
wplywu danych czynnikéw ryzyka
na dang inwestycje i dzialalnos¢ fir-
my budowlane;.

Dla matych i §rednich firm budow-
lanych najwazniejsze nie sa identyfi-
kacja, opisanie i wycena ryzyka, ale
podjecie odpowiedniej decyzji w za-
rzadzaniu ryzykiem w taki sposéb,
aby przewidywaé¢ i minimalizowaé
straty z nim zwiazane. Dlatego bar-
dzo istotne jest uporzadkowanie i zi-
dentyfikowanie czynnikéw ryzyka
pojawiajacych sie w trakcie wcze-
$niej realizowanych, podobnych in-
westycji. Do§wiadczenia takie moz-
na czerpa¢ z wlasnych zasobow lub
z wymiany informacji pomiedzy fir-
mami poprzez tzw. Bank Wiedzy be-
dacy modulem programu MW. Jed-
nak aby proponowana procedura
miata szanse powodzenia, konieczne
staje sie propagowanie idei wymia-
ny informacji pomiedzy firmami po-
przez dzielenie sie wiedzg wynikaja-
ca z wlasnych doswiadczen.

Kolejnym krokiem po zidentyfiko-
waniu czynnikéw ryzyka jest dokona-
nie jego oceny.

Nie zawsze mozna oceni¢ dany
czynnik ryzyka za pomocag wartosci
mierzalnej, okreslonej w sposéb jed-
noznaczny. Niejednokrotnie stosowa-
ne metody oceny czynnikéw ryzyka
bazuja na ocenie opisowej, do ktérej
stosuje sie umowna skale ocen. W tej
czesci publikacji ww. problem nie zo-
stanie oméwiony.

Majac ocenione poszczegblne czyn-
niki ryzyka, w kolejnym kroku nale-
zy podja¢ decyzje dotyczace postepo-
wania z ryzykiem, a w dalszym eta-
pie — sterowania ryzykiem. ]
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KNOWLEDGE MAP OF

RISK ASSESSMENT AS

A TOOL FOR BUILDING
COMPANIES INVESTMENT
SUMMARY A  problem of
prequalification of investment risk
factors in a small and a medium
construction company has been
presented in the article. Developed
software KNOWLEDGE MAP for
process managing in a construction
company will be enhanced with tools
for the identification, pre-selection
and analysis of risk factors arising
in the course of the implemented
processes of planned and ongoing
projects. Author’s research works
made in the construction companies
on the presented in the article subject
are the basis for further surveys to be
undertaken in these firms.

Keywords: Risk factors for a construction
company, risk management, surveys on
Risk Building



