PROBLEMY W REALIZAC)I INWESTYCII LAGZYNAJA SIE W PRACOWNI PROJEKTOWEJ, CZYLI O SPRAWACH,
0 KTORYCH WSZYSCY WIEDZA LECZ NIE MOWIA

Kij w mrowisko

Oto dos$¢ powszechna sytuacja w branzy budowlanej: przetarg publiczny.
W dniu odczytania ofert zamawiajgcy jest przekonany, ze za cene
Volkswagena dostanie Mercedesa, a wytoniony oferent na starcie
wychodzi ze skwaszong mina, bo poznaje przykrg prawde o ile

niepotrzebnie zanizyt oferte.

To nie koniec historii. Podczas postepu
prac okazuje sie, ze wykonawca zamiast
Mercedesa po cichu szykuje zamawiajg-
cemu Dacie. Jest wiele nerwdéw i kontrakt
wchodzi w faze wzajemnych oskarzen,
gdzie zamiast inzynieréw zaczynajg roz-
mawiac ich prawnicy. Roboty zostaja
przerwane, umowa zerwana, ogtasza-
ny jest drugi przetarg, a strony spotykaja
sie w sadzie.

Pytanie do Czytelnikéw: wedtug jakiego
kryterium zostat wytoniony wykonawca?
Oczywiscie wedtug kryterium najnizszej
ceny. Od poczatkéw ludzkos$ci podczas
konfliktu intereséw chodzi tylko o dwie
rzeczy - pienigdze lub kobiete (patrz
corka Tyndareosa), a gdy adwersarze
sg starsi — pienigdze lub wtadze. Wszyscy
krytykujemy sposéb wytaniania oferenta
wedtug ustawy o zamdéwieniach publicz-
nych. W obiegowej opinii utarto sie powie-
dzenie, ze w zaméwieniach publicznych
robote robi sie dwa razy: pierwszy raz
tanio, a drugi raz dobrze.

Wszysey krytykujemy sposoh
wylaniania oferenta wedtug ustawy
o zamowieniach publicznych. Szkoda,
ze tylko przy wtasnych biurkach.

Mechanizm ten jest czesto powielany
przez prywatnego inwestora (np. de-
welopera) przy wyborze generalnego
projektantai przez architekta — przy wy-
borze branzystéw. Oni réwniez tudzg sie,
ze za najnizszg cene otrzymajg zado-
walajacy jakosé. Co ciekawe, w prywat-
nych wyborach kazda z tych oséb kieruje
sie innymi zasadami: kupujgc samochéd
na wtasny uzytek kazdy z nich kupi naj-
drozszy pojazd, na jaki go stac.

Czy jednak podniesienie ceny za ustugi
projektowe automatycznie podniesie ich
jakos¢? Zanim odpowiem na to pytanie,

kilka stéw o oczywistej zaleznosci pomie-
dzy jakosScig projektu a kosztem budowy
(i eksploatacji). Andrzej Tomana w ksigzce
»BIM Innowacyjna technologia w budow-
nictwie" przywotuje wyniki badanh prze-
prowadzonych w USA. Pula badawcza
obejmowata 72 projekty o wartosci 235
mln USD. Badania wykazaty silng kore-
lacje pomiedzy ceng projektu, a odchytkg
od zaktadanego budzetu jego realiza-
cji. Wedtug analizy, w przypadku ceny
projektu réwnej 4% wartosci inwestycji,
zaktadany budzet inwestycji nie zostaje
przekroczony, a w przypadku wydania
na projekt 1% zaktadanego kosztu przed-
siewziecia, budowa bedzie kosztowata
od 50 do 70% wiecej niz zaktadano. Jak
to wyglada w liczbach bezwzglednych?
Przyktadowo, przy zaktadanym budzecie
w wysokosci 10 mln zt koszt projektu po-
winien wynosi¢ 500 tys. zt. Jesli inwestor
ma zamiar budowac tanio i w pierwszej
kolejnos$ci zacznie oszczednosci od ze-
spotu projektowego wydajgc na projekt
400 tys. zt mniej, to na realizacje wyda
dodatkowo od 5 do 7 mln zt. Tani projekt
sitg rzeczy (mimo zapiséw w umowie,
oswiadczen projektantéw, ustawowego
obowigzku sprawdzenia, itp., itd - papier
wszystko zniesie) bedzie niekomplet-
ny, nieskoordynowany, nieprzemyslany,
nieoptymalny i jeszcze wiele nie. Co cie-
kawe, ale nie zaskakujace, zwiekszenie
wydatkéw na dokumentacje skutkuje ob-
nizeniem kosztéw realizacji. Oczywiscie
zalezno$¢ ta ma swojg granice, wedtug
badan jest to 15% i -50%, czyli w naszym
przyktadzie przy cenie projektu réwne;j 1,5
mln zt koszt realizacji spadnie 0 5 mln zt,
tgcznie koszt zamierzenia wyniesie 7,5
mln zt wobec 15,1-17,1 mln zt w wariancie
,05zczednoSciowym".

Powréémy do postawionego obok
pytania. Nie, nie podniesie, nie od razu.
Po prostu (jako zbiorowo$¢, inaczej ma-
wigc $rednio statystycznie) nie potra-
fimy projektowac szybko i bezbtednie.

WARTO WIEDZIEC

Strzelectwo terenowe, jedna z przygéd autora,

podobnie jak projektowanie wymaga opanowania
i precyzji

Przyczyn jest wiele, podam kilka z wta-
snej obserwacji, mam (niewielkg) nadzieje,
ze wzbudze tym dyskusje w Srodowi-
sku, ktéra by¢é moze zaowocuje artyku-
tami dyskusyjnymi na tamach naszego
kwartalnika.
| Inwestor przystepujgc do realizacji obiek-
tu budowlanego ma zbyt mgliscie okre-
Slone cele (nie daj Boze, by jedynym celem
byt zysk). W efekcie jego wyobrazenie
0 zamierzeniu ksztattuje sie w nieod-
powiedniej fazie projektu, czesto jest
to dopiero projekt wykonawczy, co wy-
musza konieczno$¢ wykonania projektu
budowlanego zamiennego, a w najgor-
szym wypadku i bardzo czestym juz
podczas realizacji czyni budzet i czas re-
alizacji nieprzewidywalnymi. W czasach
btedéw i wypaczen, gdy terminowatem
w panstwowym biurze projektéw, normg
byto wykonywanie wielobranzowych
zatozenh techniczno-ekonomicznych
i przynajmniej dwéch koncepcji. Dzisiaj
czesto branzysci sg ,dobierani” do ze-
spotu, gdy jest juz prawie gotowy projekt
budowlany!
| Nawstepie brakuje kalkulacji czasu pracy
nad projektem, w ktérym znaczng czesé
zajmujg obecnie czynnosci formalno-
prawne. Trudno wini¢ inwestora, ze nie
orientuje sie w zawitoSciach wymagan
urzedniczych, ale brak préby wykonania
takiej analizy na poczgtku niezawodnie
doprowadzi do zaskoczenia, rozczarowa-
nia, nerwdéw, animozji i zmarnowanych
pieniedzy w péZniejszym etapie.
| Podejmowanie istotnych decyzji spoza
zakresu swoich kompetencji - przoduja
w tym prywatni inwestorzy. Bywa, ze de-
cyzje techniczne podejmowane sg przez
osoby niekompetentne, nie Swiadome
konsekwencji swoich poczynan (chy-
ba wszyscy pamietamy scene z filmu
»Poszukiwana, poszukiwany" jak to prezes
planowat osiedle mieszkaniowe). Bywa
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tez, niestety, ze ktéras ze stron forsuje

swoje btedne rozwigzania, znajgc kon-
trargumenty.

Obarczanie projektanta nadmiarem czyn-
nosci odrywajgcych go od jego podstawo-
wego zadania, czyli pracy koncepcyjne;j.
Przeciez czas na wykonanie projektu

jest ograniczony. Inwestor zmuszajac
projektanta do zatatwiania w jego imieniu

zg6d, uzgodnien, pozwolen, prowadzeniu

negocjacji, uzyskiwania i dostarczania

dokumentéw, skraca czas na prace pro-
jektowe, dziatajgc na swojg niekorzysé.
Nie bez winy jest tez ustawodawca, ktéry
wyrzadzit Srodowisku niedZzwiedzig przy-
stuge, wprowadzajgc wymaég wykonywa-
nia planéw BIOZ, wykonywania analizy
stosowania niekonwencjonalnych Zrédet
energii, czy sporzgdzania charakterystyki

energetycznej. Sitg rzeczy z roku na rok
coraz mniejszy udziat w projektowa-
niu stanowi praca koncepcyjna, jedyna

ktéra decyduje o jakosci wytworzonego

projektu.

| Zta komunikacja pomiedzy inwestorem

a projektantem. Zbyt czesto inwestor nie
angazuje sie merytorycznie na etapie
projektowania, a projektant jest zadowo-
lony z takiego stanu rzeczy. Projektant
spokojnie pracuje, inwestor spokojnie
czeka. Niestety idylla koriczy sie wcze-
€niej czy pdzniej. Lepiej, gdy wczesniej,
czyli na etapie zakorczonej dokumentacji
papierowej, niz pézniej, czyli podczas
realizacji. Zdarzato mi sie naktaniac iwe-
stora (instytucjonalnego) do wspdtpracy
i czastkowego sprawdzania projektu
udostepnionego w chmurze podczas jego
tworzenia - bez skutku: ,nie ma takich
procedur”. Oczywiscie dostatem liste
uwag po przekazaniu dokumentacji.

| Zta koordynacja pomiedzy branzami.

Bolgczka biur projektowych na catym
Swiecie, wiele na ten temat napisano,
a nawet stworzono metode pracy majgca
by¢ lekarstwem na ten i inne problemy,
mam na mysli oczywiscie BIM. Tym razem
tylko tyle na ten temat.

| Niskie kwalifikacje zespotu tworzgcego

projekt. Czy ktérys z kolegéw lub kole-

zanek zaprzeczy? Niech pierwszy rzuci

kamieniem, kto jest bez winy. W Srednio-

wieczu, renesansie i by¢ moze baroku
malarze tworzyli pracownie sktadajgce
sie z mistrza i uczniéw. Mistrz sygnowat

ptétno, a znawcy sztuki do tej pory za-

stanawiajg sie, ktére rzeczywiscie wyszty

spod jego reki. Z powodu zbyt niskich wy-

nagrodzen asystenci zwykle opuszczajg
pracownie po uzyskaniu uprawnien. Ich
miejsce zajmujg kolejni, mtodsi adepci
sztuki inzynierskiej, ktérzy odejda, gdy

nabedg wiedze (i uprawnienia) umozli-
wiajgce samodzielnosé. W efekcie pro-

jektant ciggle ma wokét siebie zespét
pobierajgcy nauki i wymagajgcy wsparcia

z jego strony. Model znany od starozyt-

nosci, praktyczny i sprawny w zakresie
przekazywania wiedzy, ale niewydajny

w produkcji jednostkowej, ktérg jest wy-

konywanie dokumentacji budowlane;j.

Zbudowanie statego zespotu o wyso-

kich kwalifikacjach wymaga znacznych
przychoddw, ktérych - cytujac stowa

pewnego ministra finanséw - ,po pro-
stu nie ma i nie bedzie", jesli nie zmie-

ni sie mentalnos¢ inwestoréw (w tym

administracji paiistwowej) w sektorze

budownictwa.

Podobno dzentelmeni nie ptywajg pod
wiatr i nie rozmawiajg o pienigdzach, ale

bywa, ze dochodzi sie do Sciany i bez po-

ruszenia drazliwych kwestii dalsza droga
jest niemozliwa. Zdecydowatem sie podac
publicznie kalkulacje kosztu wytworzenia

dokumentacji projektowej branzy sani-

tarnej budynku wielorodzinnego. Méwie

o warunkach finansowych, ktére zapew-
nig zamawiajgcemu petng dyspozycyj-

nos¢ wykonawcy, a wykonawcy dadza
mozliwo$¢ wykonania wysokiej jakosci
dokumentacji. Zatozenia:

| wynagrodzenie pracownika na pozio-

mie Sredniej krajowej, przyjmijmy 5
tys. zt brutto - tgczny koszt pracodawcy
6.024 zt/osaobe,

| czas pracy nad PB - 2 miesigce i 2 osoby,
| czas pracy nad PW - 3 miesigce i 4 osoby,
| nadzér - miesigc i 1 osoba.

Sktadowe kosztéw podczas pracy, 5
miesiecy:
| utrzymanie pracownikéw:

6.024*(2*2+3*4+1) = 102.408 zt,
| wynajem lokalu: 15.000 zt,
| media: 1.300 zt,
| internet i telefony: 1.000 zt,
| dzierzawa oprogramowania: 12.000 zt,
| utrzymanie drukareki ploteréw: 5.000 zt,
| leasing samochodu: 10.000 zt,
| paliwo: 2.000 zt.

Sumaryczny koszt pracodawcy, bez
sysku firmy, sktadajacy sie na pensje, po-
datki i utrzymanie firmy: 148.708 zt.

Jest to kwota przynajmniej dwukrotnie
wyzsza od mozliwej do uzyskania. Przy
obecnych stawkach wycena w tej kwo-
cie za opracowania branzy sanitarnej od-
powiadataby budynkowi znacznych roz-
miaréw, a praca nad nim przekroczytaby
zaktadane pie¢ miesiecy lub wymagataby
zaangazowania wiekszej liczby pracowni-
kéw. Utrzymanie firmy i zapewnienie zysku,
umozliwiajgce jej utrzymanie oraz roz-
wéj wymagaja wykonywania przynajmniej
dwéch lub trzech projektéw réwnoczesnie
przezjednego pracownika. To sytuacja, kté-
ra sprzyja generowaniu btedéw projekto-
wych i przedtuzaniu terminéw. Doskwiera
dodatkowo konieczno$¢ utrzymania firmy
z wtasnych srodkéw przez kilkumiesieczny
okres projektowania. Utarto sie, ze inwestor
przyjmuje fakture za projekt po wtasnym
odbiorze merytorycznym ostatecznej pa-
pierowej wersji dokumentacji. W ten sposéb
uzyskaliSmy proste i oczywiste wyjasnienie
zaleznosci ujawnionej w badaniach wyko-
nanych w Ameryce. Pocieszajgce jest to,
ze starzy kapitaliSci majg te same proble-
my, Co my, zasmucajgce jest natomiast to,
ze oni o nich wiedzg i im przeciwdziatajg,
a my tkwimy w btednym kole, wypalajgc
sie w pracy ponad sity.

JACEK SZUMSKI, ISANITARNE.PL
ZDJECIE Z ARCHIWUM AUTORA
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