
Lasy Państwowe – Puszczykowo 6 lipiec 2017 

Szkieletowe Budownictwo Drewniane  
potrzeby inwestora / wymagania dla wykonawcy 

Szkieletowe Prefabrykowane  
Budownictwo Drewniane 

 
  

potrzeby inwestora  
wymagania dla wykonawcy 

pułapki na budowie 
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NIE !!! 
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TAK chcemy!!! 



Polska to UE 

 

Dyrektywa 2010/31/UE  to dyrektywa EPBD (Energy Performance of Buildings Directive 

-  dyrektywa dotycząca charakterystyki i wydajności energetycznej budynków)  

 

od 1 stycznia 2019 roku  

wszystkie nowe budynki zajmowane przez władze publiczne oraz będące ich 

własnością mają być budynkami o niemal zerowym zużyciu energii.  

 

od 1 stycznia 2021 roku  

wszystkie nowe budynki w kraju mają być budynkami o niemal zerowym zużyciu 

energii.  
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„BUDYNEK O NISKIM (NIEMAL ZEROWYM) ZUŻYCIU ENERGII”  

 

należy rozumieć budynek, spełniający wymogi związane z  

a) obniżeniem zużycia energii pierwotnej 

b) obniżonym współczynnikiem przenikania ciepła przez przegrodę - U 

 

zawarte w przepisach techniczno- - budowlanych, o których mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, z późn. 

zm.), tj. w szczególności dział X oraz załącznik nr 2 do rozporządzenia Ministra 

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim 

powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z późn. zm.),  

obowiązujące od 1 stycznia 2021 r., a dla budynków zajmowanych przez władze publiczne 

oraz będących ich własnością – od 1 stycznia 2019 r. 
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Muratordom.pl 
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Ekspertbudowlany.pl 
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Planergia.pl 
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W roku 2021 wejdą w życie nowe 
przepisy, zgodnie z którymi 
współczynnik przenikania ciepła dla 
przegrody  wynosić będzie : 
 

Dla ściany zewnętrznej  

       U=0,2 W/m2*K 
Dla dachu  

       U= 0,15 W/m2*K 
Dla stropu nad nieogrzewanym 
pomieszczeniem  

       U= 0,25  W/m2*K 
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Określenie potrzeb inwestora i Wymagania dla wykonawców: 
 

1. Zamawiamy budynek nie w żelbecie lecz w drewnianym szkielecie 
2. Zamawiamy budynek użyteczności publicznej  
3. Co wybrać „najpierw projekt potem wykonanie” czy „zaprojektuj i 

wybuduj” 
4. Program Funkcjonalno - Użytkowy 
5. Niezbędne kompetencje wykonawcy i jak je sprawdzić 
6. Co kierownik budowy o szkielecie drewnianym wiedzieć 

powinien?  
7. Czy wydanie pieniędzy na nadzór inwestorski się opłaca ?  
8. Ślepa wiara w rozstrzygnięcie przetargu ( przykłady z inwestycji) 
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budynek szkieletowy drewniany 

 technologia wdzięczna, proekologiczna ale wykonanie musi być bardzo precyzyjne 

 błędy mogą sporo kosztować 

 wciąż mała ilość fachowców w porównaniu do murarzy  

 prefabrykaty potrzebują odpowiednich systemów łączeń (nie wystarczy klej i zaprawa)  

 o wykańczaniu wnętrz trzeba myśleć zawczasu podczas projektowania i 
prefabrykowania  

 kołek wbijesz tam gdzie belka a nie tam gdzie chcesz  

Zamawiamy budynek nie w żelbecie lecz w drewnianym szkielecie 
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budynek mieszkalny jednorodzinny budynek użyteczności publicznej 

• mniejszy  większy 

• bardzo często brak inspektora nadzoru – mniejszy 
reżim nadzorczy 
 

 większy reżim nadzorczy (inspektor nadzoru robót 
budowlanych, inspektorzy branżowi, etc)  

• odbiór tylko przez nadzór budowlany (najczęściej nie 
przychodzi na odbiór)  

 konieczność odebrania prac przez sanepid, 
specjalistę ds. przeciwpożarowych (strażak), nadzór 
budowlany (przychodzi) – znajomość przepisów 
szczegółowych  

• inne przepisy pożarowe    wewnętrzna technologia skomplikowana 
(biurowce, szpitale, przedszkola, szkoły) – kto przy 
takich obiektach nie pracuje ten nie wie 

  systemy ewakuacji  

  zarządzanie budynkiem i kontrolą dostępu  

Zamawiamy budynek użyteczności publicznej  
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Zaprojektujemy z projektantem a potem Wybudujemy z 

budowlańcem  

Przedsiębiorca od razu i Zaprojektuje i Wybuduje 

• Inwestor ma dużo czasu na proces inwestycyjny  Inwestor pod presją czasową – chęć przyśpieszenia 
procesu ale konieczność opracowania PF-U  

• Inwestor nie chcący ryzyka  Gotowy podjąć większe ryzyko – zaufanie do 
wykonawcy 

• Inwestor dociekliwy, chce część budynku sam 
zaprojektować aby było mu w przyszłości najlepiej 

 Inwestor ceniący własną … wygodę ale ma mniejszy 
wpływ na rozwiązania z jakich będzie kiedyś korzystał 

• Inwestycje skomplikowane (most, instalacja ciekłego 
azotu, bardziej skomplikowany budynek) 

 raczej do inwestycji nieskomplikowanych i 
powtarzalnych (standardowy budynek) 

• inwestor ponosi odpowiedzialność za błędy 
projektowe  

 architekt na usługach wykonawcy   
 ryzyko otrzymania niższego standard całego zadania 

• Inwestor „przeciąga” architekta na swoją stronę – 
dodatkowy nadzór  

 Inwestor eliminuje własną pracę nad weryfikacją i 
odbiorem prac projektowych i pozwolenie na budowę 

  jeden przetarg, ograniczona ilość pytań o projekt   
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Co wybrać „najpierw projekt potem wykonanie” czy „zaprojektuj i wybuduj” 



Zaprojektujemy z projektantem a potem Wybudujemy z 

budowlańcem  

• Inwestor ma dużo czasu na proces inwestycyjny  

• Inwestor nie chcący ryzyka  

• Inwestor dociekliwy, chce część budynku sam 
zaprojektować aby było mu w przyszłości najlepiej 

 

• Inwestycje skomplikowane (most, instalacja ciekłego 
azotu, bardziej skomplikowany budynek) 

 

• inwestor ponosi odpowiedzialność za błędy 
projektowe  

 

• Inwestor „przeciąga” architekta na swoją stronę – 
dodatkowy nadzór  
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Co wybrać „najpierw projekt potem wykonanie” czy „zaprojektuj i wybuduj” 



Przedsiębiorca od razu i Zaprojektuje i Wybuduje 

  Inwestor pod presją czasową – chęć przyśpieszenia 
procesu ale konieczność opracowania PF-U  

  Gotowy podjąć większe ryzyko – zaufanie do 
wykonawcy 

  Inwestor ceniący własną … wygodę ale ma mniejszy 
wpływ na rozwiązania z jakich będzie kiedyś korzystał 

  raczej do inwestycji nieskomplikowanych i 
powtarzalnych (standardowy budynek) 

  architekt na usługach wykonawcy   
 ryzyko otrzymania niższego standard całego zadania 

  Inwestor eliminuje własną pracę nad weryfikacją i 
odbiorem prac projektowych i pozwolenie na budowę 

  jeden przetarg, ograniczona ilość pytań o projekt   
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Program Funkcjonalno Użytkowy 

• Art. 31. Opis przedmiotu zamówienia na roboty budowlane 
• Dz.U.2015.0.2164 t.j. - Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamówień publicznych 
• 1. Zamawiający opisuje przedmiot zamówienia na roboty budowlane za pomocą dokumentacji 

projektowej oraz Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Robót budowlanych (STWiOR). 
 

• 2. Jeżeli przedmiotem zamówienia jest zaprojektowanie i wykonanie robót budowlanych w 
rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane, zamawiający opisuje przedmiot 
zamówienia za pomocą Programu Funkcjonalno - Użytkowego (PF-U). 
 

• 3. Program funkcjonalno-użytkowy obejmuje opis zadania budowlanego, w którym podaje się 
przeznaczenie ukończonych robót budowlanych oraz stawiane im wymagania techniczne, 
ekonomiczne, architektoniczne, materiałowe i funkcjonalne. 
 

• 4. Minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz 
mieszkalnictwa określi, w drodze rozporządzenia, szczegółowy zakres i formę: 
–  

1) dokumentacji projektowej, 
2) specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych, 
3) programu funkcjonalno-użytkowego 
– mając na względzie rodzaj robót budowlanych, a także nazwy i kody Wspólnego Słownika Zamówień. 
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 Zamawiający zobowiązany jest posiadać PF-U zawsze gdy zamierza 
przeprowadzić postępowanie o udzielenie zamówienia publicznego, 
którego przedmiot zamówienia łącznie obejmuje: 
– sporządzenie projektów (budowlanego, wykonawczego), 
– uzyskanie wymaganych przepisami prawa uzgodnień i zatwierdzeń 

opracowanego projektu budowlanego + uzyskanie pozwolenia na budowę, 
– wykonanie robót budowlanych na podstawie sporządzonych projektów wraz z 

uzyskaniem pozwolenia na użytkowanie. 
 

Program Funkcjonalno Użytkowy pomaga:  
1. Ustalić planowane koszty prac projektowych i robót budowlanych 
2. Opisać przedmiot zamówienia, przygotować oferty szczególnie w zakresie 

obliczenia ceny oferty oraz wykonania prac projektowych. 
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Program Funkcjonalno Użytkowy 
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Program Funkcjonalno Użytkowy 

• Celem opracowania programu funkcjonalno – użytkowego zamawiający 
nie musi dysponować szczególnymi opracowaniami koncepcyjnymi 
odnoszącymi się do planowanej inwestycji.  

• Dla prawidłowego opracowania programu funkcjonalno – użytkowego 
wystarczającym jest aby zamawiający sprecyzował swoje indywidualne 
wymogi odnośnie funkcji i walorów użytkowych obiektu 
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Kompetencje Wykonawcy  

Kompetencje Wykonawcy i ich sprawdzenie 

 Wiedza udokumentowana wykonanymi realizacjami  
1. Pierwsza budowa dla wroga 
2. Druga budowa dla przyjaciela  
3. Trzecia budowa dla rodziny  
4. Czwarta budowa dla Siebie  

• Inwestor powinien żądać doświadczenia w wykonaniu minimum 2-3 
obiektów podobnych do zamawianego.  

 Doświadczenie udokumentowane wykonanymi realizacjami 

Potencjał finansowy i kadrowy 

Możliwości wykonania zadanie (np. dostęp do produktów, własny zakład 
prefabrykacji)  
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Kompetencje Wykonawcy  
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Kompetencje Wykonawcy  

Odwiedziny na zakończonej budowie  
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Kompetencje Wykonawcy  

Referencje 

Odwiedziny na zakończonej budowie  
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Kompetencje Wykonawcy  

Referencje 

Protokoły odbioru robót 

Odwiedziny na zakończonej budowie  
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Kompetencje Wykonawcy  

Referencje 

Protokoły odbioru robót 

Odwiedziny w siedzibie firmy 
Odwiedziny na zakończonej budowie  
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Kompetencje Wykonawcy  

Referencje 

Protokoły odbioru robót 

Odwiedziny w siedzibie firmy 
Odwiedziny na zakończonej budowie  

Odwiedziny w zakładzie prefabrykacji 
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Kompetencje Wykonawcy  

Referencje 

Protokoły odbioru robót 

Odwiedziny w siedzibie firmy 

Telefon do poprzedniego inwestora 
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Odwiedziny w zakładzie prefabrykacji 
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Kompetencje Wykonawcy  

Referencje 

Protokoły odbioru robót 

Odwiedziny w siedzibie firmy 

Telefon do poprzedniego inwestora 
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Kierownik budowy budynku w technologii szkieletu drewnianego musi :  

 Wiedzieć co może a czego nie może zrobić z elementem prefabrykowanym 

 Znać technologię montażu  

 Znać zalecenia techniczne i technologiczne producenta materiałów i dostawcy 
prefabrykatów 

 Wiedzieć jak chronić obiektu przed warunkami atmosferycznymi 

 Znać technologię montażu instalacji sanitarnych  - utrudnione zmiany kierunku 
poprowadzić instalacji w trakcie budowy (tzw. awaryjne prowadzenie instalacji) 

 Kierownik budowy MUSI mieć doświadczenie w procesie budowlanym (między 2 a 6 lat 
doświadczenia zawodowego) i kilka (2-3) inwestycji odpowiadających zamówieniu 
zakończonych sukcesem potwierdzonych referencjami  

Co kierownik budowy o szkielecie drewnianym wiedzieć powinien?  



Uczestnicy procesu budowlanego (art. 17. i następnych ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 
Prawo budowlane):  

 

• Inwestor – organizuje proces budowlany i wybiera jego uczestników 

• Inspektor nadzoru inwestorskiego – kontroluje budowę 

• Projektant – sporządza projekty 

• Kierownik budowy – wykonuje i nadzoruje roboty budowlane 
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Inspektor nadzoru  

Kto to ?  
Inspektor - powołany z woli inwestora lub obligatoryjnie, w przypadku szczególnie skomplikowanych prac, 
budynków użyteczności publicznej lub takich, które mogą mieć negatywny wpływ na środowisko naturalne.  
Obowiązek powołania może wynikać z pozwolenia na budowę. 

Obowiązki 
• kontrola realizowanych prac pod kątem projektu budowlanego, pozwolenia na budowę, zgodności z zasadami 
wiedzy technicznej oraz wszelkimi przepisami prawnymi .  
• odpowiedzialny jest również za jakość materiałów budowlanych oraz wykonywanych prac.  
• bierze także udział w próbach i odbiorach technicznych wszystkich instalacji oraz robót ulegających zakryciu i z 
zanikających. 
• przekazywanie gotowych obiektów do użytkowania, potwierdzanie wykonania prac, udział przy usuwaniu 
ewentualnych wad oraz kontrola rozliczenia budowy. 

Inspektor nadzoru inwestorskiego 
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Inspektor nadzoru  

Uprawnienia 
• Inspektor nadzoru ma prawo wydawać polecenia kierownikowi budowy, jednak wszystkie działania muszą być 
potwierdzone wpisem do dziennika budowy. Dotyczą one najczęściej usuwania nieprawidłowości lub zagrożeń, 
wykonywania prób oraz badań, przedstawiania ekspertyz związanych z pracami czy okazania dowodów 
dopuszczenia do stosowania wyrobów i urządzeń technicznych.  
• na polecenie inspektora kierownik budowy musi także wprowadzić wskazane poprawki albo wstrzymać 
prowadzenie dalszych prac, jeżeli są one niezgodne z projektem lub pozwoleniem na budowę. 
 

Odpowiedzialność 
Inspektor nadzoru może zostać pociągnięty do odpowiedzialności, gdy odebrane przez inwestora prace nie będą 
spełniać określonych wymogów. Jeżeli tak się stanie, to na inspektorze ciąży obowiązek udowodnienia, że 
dochował należytej staranności w odbiorze prac, a wszelkie zdarzenia – jeśli miały miejsce – były niezależne od 
niego. Co istotne, odpowiedzialność inspektora obejmuje tylko ten okres, w którym pełnił on tę funkcję. Należy 
pamiętać, że inspektor nie jest odpowiedzialny za wykonanie prac zgodnie z oczekiwaniami właściciela, ale je 
przeprowadzić zgodnie z prawem i sztuką budowlaną. 

Inspektor nadzoru inwestorskiego 



Ślepa wiara w rozstrzygnięcie przetargu !!! 
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Dziękuję za uwagę ! 
 
 

Tomasz Balcerowski 
t.balcerowski@ekoinbud.pl 

tomasz@balcerowski.pl  
GSM    501 597 100 
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