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linia tematyczna
Miasto w dziataniu

Inwestor, wykonawca i
interesariusze — jak
wspotpracowac bez
konfliktow w procesie
inwestycyjnym?
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Predefiniowanego pn. ,Wsparcie miast w efektywnym wykorzystaniu Szwajcarsko-
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Rozwoju Miast dofinansowanego przez Fundusze Szwajcarskie wspierajgce
zmniejszanie roznic gospodarczych i spotecznych w Unii Europejskiej i budzet
panstwa.
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Webinar prowadza:

Anna Zabinska-Pioterek Adam Kot Grzegorz Dzarski
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Agenda dzisiejszego webinaru:
1. Prawa i obowigzki uczestnikow (i nie tylko) procesu
oudowlanego.

2. Relacje pomiedzy inwestorem, wykonawcg i projektantem
oraz innymi podmiotami - jak je ksztattowad, aby
unikac¢ konfliktow.

3. Efektywna wspotpraca inwestora z wykonawcg.

4. Relacje pomiedzy wykonawcg inwestycji, a spotecznoscia
lokalna.

5. Sesja pytan i odpowiedzi, dyskusja.
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Co zyskujemy?

= Konkrety o tych, ktorzy biorg udziat w procesie inwestycyjnym na
etapie wykonawstwa

= Diagnoze relacji w procesie inwestycyjnym

= Umiejetnos¢ ksztattowania relacji miedzy inwestorem a
wykonawcg

= Podpowiedzi co zrobi¢ zeby kazda wspotpraca byta efektywna
= Recepte na dobrg wspotprace wykonawcy z interesariuszami

= Przyktady konkretnych inwestycji - jak wspotpracowac na etapie
wykonawstwa

D -
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Czesc 1.

Prawa i obowiazki
uczestnikow (i nie
tylko) procesu

budowlanego
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Prawa i obowiazki uczestnikow

Wedtug Prawa budowlanego (art. 17) uczestnikami procesu budowlanego
s3:
= inwestor - do jego obowigzkow nalezy zorganizowanie procesu budowy,

= projektant, ktorego obowigzkiem jest opracowanie projektu zgodnie z
wieloma ustaleniami, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej,

= inspektor nadzoru inwestorskiego, ktorego obowigzkiem jest
reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie kontroli
zgodnosci jej realizacji z projektem i pozwoleniem na budowe, przepisami
oraz zasadami wiedzy technicznej,

= kierownik budowy - ktéry ma zorganizowac i zapewnic
wykonanie budowy zgodnie z projektem oraz z obowigzujgcymi

wz zasadami wiedzy technicznej.
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Prawa i obowigzki
uczestnikow (i nie
tylko)

Nie jest mozliwe

zrealizowanie zadne;

inwestycji bez ...

= Wykonawcy i
podwykonawcy

= Dostawcy
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Prawa i obowiazki uczestnikow (i nie tylko)

Trzy podstawowe akty prawne
= Prawo budowlane
= Kodeks Cywilny

= Prawo zamowien publicznych

Realia na budowach?

— -



SZWAJCARSKO-POLSKI [
Program Wspdfpracy 3)

Obowiazki wykonawcy

Wykonanie na podstawie projektu przedmiotu umowy wolnego od
wad fizycznych i prawnych, z najwyzszg starannoscig, zgodnie z
przepisami prawa oraz zasadami wspoétczesnej wiedzy technicznej,
oraz na ustalonych umowg warunkach, w Scistej wspotpracy z
Zamawiajgcym.

— -
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Obowiazki i prawa wykonawcy

W umowach to wykonanie jest opisane w kilkunastu do
kilkudziesieciu punktow dotyczgcych obowigzkow wykonawcy

Jakie prawa ma wykonawca?

= Prawo do otrzymania wynagrodzenia za wykonane prace.
= | jeszcze kilka innych.

— -
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Dostawca wyrobow budowlanych

W znakomitej wiekszosci przypadkow dostawa materiatow
jest w obowigzkach wykonawcy, ktory musi ztozyc
zamowienia w odpowiednim czasie.

— -
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Przyktad 1

Przetarg wygrat wykonawca za cene

ponizej kosztow optacalnych

Ta taczka jest pusta - jak w starym
dowcipie, panie dyrektorze jest tyle

roboty, ze nie ma kiedy tadowac
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Budowa to nie tylko PB

Budowa to nie tylko przepisy, o

czym za chwile 3
\
Trzeba przewidywac ruchy \ 8 -
przeciwnika, a nawet partnera - e |
czyli caty czas prowadzic¢ analize \ |
ryzyka B =es W =
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Czesc 2.

Relacje pomiedzy
inwestorem, wykonawcy i
projektantem oraz innymi
podmiotami - jak je
ksztattowac, aby

unika¢ konfliktow?
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Relacje pomiedzy
inwestorem, wykonawcg i
projektantem

« zdrowy rozsadek —
wspotpraca

- obowigzujgce przepisy (np..
Art. 431 PZP) — wspétpraca

Skad biorg sie
problemy?
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Relacje pomiedzy inwestorem, wykonawcy i
projektantem

Inwestor - Wykonawca
Wykonawca - projektant
Wykonawca - podwykonawcy - dalsi podwykonawcy
Inwestor -projektant

Kto jest dla kogo

| Jakie ryzyko niesie konflikt pomiedzy stronami
zaangazowanymi w dziatania inwestycyjne ?

— -
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Przyczyny konfliktow na budowie

= Koszty
= Terminy
= Jakos¢

= Czynniki psychologiczne

— -
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Projekt budowlany

= Aktywa twarde
= Aktywa miekkie: relacje

= Ryzyko relacyjne: spor rzeczowy a konflikt personainy
= Komunikat JA - TY; komunikacja nie przemocowa
= Mowienie i stuchanie - poziomy von Thuna
= Style rozwigzywania konfliktdw Thomasa-Kilmana
= Analiza transakcyjna
= Trdjkat dramatyczny

— -
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Trojkat projektowy
i ... psychologia

Aby nam sie trojkat nie
rozsypat potrzebny jest

FUNKCJONALNY ZESPOL
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ZESPOL (DYS)FUNKCJONALNY

Funkcja 1 Dysfunkcja 2 Dysfunkcja 3 Dysfunkcja 4 Dysfunkcja 5
Zaufanie Zgoda na konflikt | Zaangazowanie Osobista Dbatosé
| otwartosé +szczere info zwrotne Motywacja odpowiedzialnos¢ | o wyniki zespotu
Moc relacyjna Moc komunikacyjna Moc decyzyjna Moc kierownicza Moc zadaniowa

Brak dbatosci o wyniki

cly)\t:vay}r??lfi Unikanie
odpowiedzialnosci
Ospbis_ta
odpowiedzialnos¢ Brak zaangazowania

Zaangazowanie
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Trojkat
dramatyczny

Inteligencja emocjonalna
- wyczuwanie sytuacji
relacyjnej i Swiadome
unikanie automatyzmu
wchodzenia w okresSlone

role. Przesladowca Ratownik

— S
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Analiza transakcyjna,
czyli kto kogo lub kto
z kim?

CP - Krytyczny Rodzic
Critical Parent

NP - Opiekunczy Rodzic
Caring Parent

A - Dorosty
Adult

FC - Dziecko Spontaniczne
Spontaneous Child

Ac - Dziecko Przystosowane
Adapted Child

—

Bodziec
transakcyjny

Odpowiedz
transakcyjna
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Konflikt — gra o
sumie zerowej?

= Negocjacje lub ...
= gra w pokera

Wysoka

Motywacja
do zaspokojenia
wiasnych potrzeb

Niska

|
|

Rywalizacja Wspotpraca
(przeforsowanie swojego (wspolna praca nad wzajemnym
wiasnego punktu widzenia satysfakcjonujacym rozwiazaniem)

bez zwracania uwagi
na inne osoby)

Kompromis

(kazda z osdb rezygnuje 2 czegos)

! Unikanie Dostosowanie
(ustepowanie pragnieniom
(nle mawienie niczego) innej osoby)
- Motywacja do zaspokofenia
Niska ywacl R0 Wysoka

potrzeb innych oséb

Zrédto: K. Adams, G. J. Galanes, Komunikacja w grupach, PWN, Warszawa 2008.
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Przykiad 2

W trakcie realizacji inwestycji
istotny wptyw na przebieg
wspotpracy miaty czynniki
psychologiczne i

interpersonalne




SZWAJCARSKO-POLSKI [
Program Wspdfpracy 3)

...0raz innymi
podmiotami

Interesariusze

Partycypacja
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Przykiad 3

Realizacja rozpoczeta- silna

krytyka spoteczna dotyczgca
Sposobu prowadzenia prac,
w szczegolnosci wycinki

drzew
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Unikanie konfliktow?

Konflikty mogg wystepowac, raczej na pewno beda
Konfliktow nie da sie wykluczy¢, ani unikac - ale trzeba ...

= Artykut: "Rozwigzywanie konfliktow przez negocjacje
I mediacje”

https://wsparciemiast.pl/rozwiazywanie-konfliktow-przez-negocjacje-i-

mediacje/

= Webinary o konfliktach w zespole, urzedzie, miescie
(08.04.2025 r. i 11.06.2026)

https://wsparciemiast.pl/webinar-08-04-co-zrobic-gdy-pojawi-sie-konflikt-

\N—zespole—u rzedzie-miescie/
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Efektywna
wspotpraca
inwestora z

wykonawca.
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Efektywna wspoétpraca inwestora z wykonawca

Oparta na trzech filarach

= Dobra umowa i dobra dokumentacja
= Dobra komunikacja

= Relacjea partnerskie

Ponadto kluczowe jest zarzgdzanie ryzykiem przez obie strony
podczas catego procesu

- -
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Efektywna wspoétpraca inwestora z wykonawca

= Zarowno inwestor jak i wykonawca musi miec zespot
ludzi, ktorzy sg profesjonalistami i majg czas na
zajmowanie sie tg inwestycjg

— -
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Przyktad 4

Podczas realizacji budowy

sredniej wielkosci obiektu

uzytecznosci publicznej ujawnity

|
f
\\
\\

sie problemy organizacyjne po
stronie zarowno wykonawcy, jak i

inwestora.



SZWAJCARSKO-POLSKI [
Program Wspdfpracy 3)

Efektywna wspoétpraca inwestora z wykonawca

Rekomendacje

= Monitorowanie procesu inwestycyjnego - Narady
koordynacyjne, kontrola dostarczanych materiatow i
robot itd.

= Podejmowanie decyzji rozwaznych, ale bez zbedne;
zZwtoki,

= Rozwigzywac problemy na biezgco - nie chowac gtowy w
piasek, nie zamiatacC pod dywan.

= Dobra wola obu stron - szukanie optymalnych rozwigzan.

D .
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Efektywna wspoétpraca inwestora z wykonawca

Rekomendacje

= Rozwigzywanie problemow bez emog;i

= Wprowadzenie systemu zapewnienia jakosci (SZ))
* Inne

Cel:
zrealizowac projekt

\ | rozliczyC dofinansowanie
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Relacje pomiedzy
wykonawcy
inwestyciji, a
spotecznoscia
lokalna.
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Relacje pomiedzy wykonawca inwestycji, a
spotecznoscia lokalna.

Po co definiujemy to pojecie lokalnej spotecznosci? Kto powinien
to robic?

= Lokalna spotecznosc = Interesariusze

to osoby lub organizacje, ktére majg wptyw na inwestycje lub na
ktore ta inwestycja ma wptyw.

Najwazniejszym etapem tej analizy jest ich identyfikacja

oraz stworzenie spisu wszystkich, ktorzy sg zwigzani z inwestycjq -
mogg mieC wptyw na jej przebieg i realizacje. Nalezy oczywiscie znac
rowniez ich role i zakres oddziatywania.

_— "
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Relacje pomiedzy wykonawca inwestycji, a
spotecznoscia lokalna.

Mapa interesariuszy
= Wszyscy mieszkancy naszego miasta

= Przyszli uzytkownicy np. dyrektor budowanego przedszkola, rada
rodzicow szkoty

= Sgsiedzi budowanej inwestycji

= Mieszkancy sgsiednich miejscowosci graniczgcy z tg inwestycjg
= QOrganizacje pozarzgdowe (NGO)

= QOrganizacje spoteczne

= Grupy nieformalne

= Zwolennicy i przeciwnicy inwestycji

= Lokalny biznes
—ani...
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Relacje pomiedzy wykonawca inwestycji, a
spotecznoscia lokalna.

Problemy i tematy
= Zmiany projektu lub sposobu realizacji, bo ...
= @Granice inwestycji, bo zaden ZRID mnie nie wykupit, to jest moje

= (Oddziatywanie inwestycji np. hatas budowy lub w przysztosci dziatajgcego
obiektu, moze tez oSwietlenie np. stadionu lub boiska szkolnego

= Korzystanie z terenu budowy (budowa ulicy) i sgsiedniego obszaru
(kubaturowka bez zaplecza)

= Kwestie Srodowiskowe budowa PSZOK, oczyszczalni, magazyn energii...
= Tematy wizualne, estetyczne, praktyczne

= |nne
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Przykiad 5

a) Budowa ulicy - zta
komunikacja, wykonawca zle

rozmawiat z mieszkancami

b) Zmiana technologi budowy
drogi za wzgledu na drzewa

rosngce w pasie drogowym
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Relacje pomiedzy wykonawca inwestycji, a
spotecznoscia lokalna.

Partycypacja - Branie udziatu w naszym procesie decyzyjnym na
budowie - Wspétdecydowanie

= [Informowanie

= /Zbieranie uwag - pytanie jakie majg zdanie

= Ponowna analiza przez wykonawce i inwestora
= Ewentualne zmiany

= Ponowne informowanie i zbieranie uwag ...
= td.

Partnerstwo a nie walka z ...

—_Fartners w
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Zarzadzanie
konfliktem spotecznym

Techniki i narzedzia
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Techniki/narzedzia zarzadzania konfliktem

Blok Kluczowe pytanie Opis narzedzia

Mapa Kto jest w konflikcie i czego Mapa konfliktu diagnozuje

konfliktu naprawde sie obawia? uktad spoteczny

(013 Na jakim etapie konfliktu OS eskalacji pokazuje

eskalacji jesteSmy? temperature konfliktu

Pole sit Co wzmacnia opor lub poparcie, Pole sit pokazuje zmiane pres;ji i

el a co je ostabia? oporu

Plan Co robimy, zeby obnizyc¢ Plan interwencji okresla ramy i
—__reakgji napiecie? kierunki dziatania

S B
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Modut Co pokazuje

1. Mapa konfliktu

2. Os eskalacji

3. Pole sit spotecznych i
czynnikéw oddziatywania

4. Rejestr sygnatow
ostrzegawczych

5. Plan interwenc;ji

6. Wtasciciele dziatan

\

\

aktorzy, relacje, interesy, obawy, poziom
wptywu i zaufania

etap konfliktu: [1] ukryte napiecie,

[2] pierwsze objawy, [3] jawny konflikt
(interesow, proceduralny, wartosci),

[4] eskalacja publiczna, [5] wygaszanie

sity wspierajgce zmiane i sity oporujgce

konkretne symptomy: petycje, komentarze,
protesty, pisma, media, radni

dziatania komunikacyjne, partycypacyjne,
ostonowe, eksperckie, mediacyjne

kto odpowiada za reakcje, do kiedy, z jakim
efektem

Techniki/narzedzia zarzadzania konfliktem

Do czego stuzy zespotowi

pokazuje, kto naprawde uczestniczy w
konflikcie i gdzie powstaje napiecie

pozwala ocenic gdzie jestesmy, czy sytuacja
sie uspokaja, czy napiecie narasta

pokazuje, co pcha proces do przodu, a co
go blokuje

pozwala nie przegapi¢ wczesnych oznak
eskalacji

zamienia diagnoze w konkretne decyzje

zapobiega rozmyciu odpowiedzialnosci
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REJESTR (plan) INTERWENCJI

Problem Etap Grupa Interwencja Odpowiedzialny Termin Status
eskalacji

obawa przed 2 seniorzy Spotkanie, informacjao  wydziat polityki 7 dni do
podwyzkami ostonach spotecznej zrobienia
brak 3 mieszkancy niezalezna ekspertyza zespot projektu 14 dni  wtoku
zaufania do / NGO
danych
protest 3/4 osiedle warsztat wariantowy burmistrz + 10dni  do
przeciw moderator zrobienia
lokalizacji
narracja 4 media prosty materiat rzecznik 3 dni pilne
Lanty- spoteczno-  wyjasniajgcy technologie

—__inwestycja” sciowe

= B
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Czesc 5.

Pytania i

odpowiedzi

Dyskusja
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Czas na ankiete
ewaluacyjna
| test samooceny

linki w czacie
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KWESTIONARIUSZ OCENY
Czas na ankiete Webinar 13.05.2026 "Ochrona

ewaluacyjna ludnosci miast.”

linki w czacie
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Zapraszamy na kolejne webinary
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