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15 =4 Jako inzynier nadzorowatl Pan liczne pre-
stizowe budowy, a obecnie najwiekszg inwesty-
cje Warszawy ,.Ztote tarasy”. Od lat znajduje sie
Pan na styku intereséw inwestora i wykonaw-
cy. Na pierwszy rzut oka moze sie wydawac,
Ze 53 one sprzeczne: inwestor chce zrealizowac
obiekt jak najtaniej i jak najlepiej, natomiast
wykonawca jest zainteresowany jak najwyz-
szg ceng. Jak powazni inwestorzy, z ktorymi
Pan od lat wspdlpracuje, znajduja zfoty srodek
w wyborze wykonawcy?

Rzeczywiscie, na pozor interesy inwestora i wykonaw-
cy 53 sprzeczne, co czgsto moina zauwazyl w tra-
dycyjnym sposobie myslenia obu stron. Tymczasem
ich relacje powinna cechowac wspotpraca, ktora wy-
nika ze wspolnego celu, jakim jest realizacja inwestyc)i.
Wspdlnota interesdw  koncentruje sie przynajmniej
wokdt trzech podstawowych zadan: aby zrealizowad
budowe na czas, zmiesci¢ sie w zakladanym budzecie
oraz sprostad oczekiwaniom jakosciowym. Dlatego
nadzor inwestorski jako przedstawicielstwo inwestora
i wykonawca powinni si¢ wzajemnie traktowac jako
partnerzy, a nie przeciwnicy.

12 24 Jaka Pana zdaniem jest réznica w podej-
¢ciu do wyboru wykonawcy inwestoréw krajo-
wych i zagranicznych?

Odmienne podejicie zachodnich inwestorow do wy-
boru wykonawcy wynika z réznic w stylu prowadzenia
biznesu. W Europie dominuje myslenie instytucjonalne:
wybiera sie firme na podstawie dokumentéw, referen-
¢ji, analizy jej potencjatu i wiarygodnodci. Tymczasem
inwestorzy amerykanscy stawiajg na ludzi, na ich mniej
lub bardziej skuteczne dziatanie. Znamy wiele przykia-
déw, kiedy ta sama firma odnosi sukces na jednej bu-
dowie | kompromituje sie na innegj. Dlatego zachodni
inwestorzy zwracaja uwage na osobe, z ktéra prowa-
dza negocjacje lub ktdra ma dla nich realizowac in-
westycje, na jakosc kadry zarzgdzajacej, na styl reago-
wania na biezace problemy i wigksze trudnosci, na to,
czy w kaide] sytuacji mozna z partnerami znalezd
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Zarzauzanie

to juz nie
Z Krzysztofem Woznickim, dyrektorem
budowy , Ztote tarasy” w Warszawie,

wspdlny jezyk. Szyld, pod ktorym ci ludzie wystepuja,
ma dla inwestora trzeciorzedne znaczenie.

12 24 Ale nie uwierze, Zze rozstrzygajacym kry-
terium przy wyborze wykonawcy jest wyfacznie
czynnik ludzki i zachodni inwestorzy zapominaja
o pienigdzach...
Oczywiscie, ze tak nie jest. Juz na etapie projektowa-
nia przeprowadza sie tzw. inzynierie kosztéw (value
engineering). Po otrzymaniu od biura projektowego
wstepnej wersji projektu inwestor zleca konkurencyjnej
firmie konsultingowej lub projektowe] opracowanie
alternatywnej wersji projektu z propozycjg zmian m.in.
materiatowych i technologicznych. PéZnigj zmiany te
53 analizowane z punktu widzenia optacalnosci per
saldo dla planowanej inwestycji: moze np. warto za-
stosowac drozszy wariant klimatyzacji poszczegolnych
pokojow zamiast tariszego ukladu centralnego i miec
mozliwosd wynajmu mnigjszych biur, na ktdre akurat
rosnie popyt? Moze lepie] zdecydowad sie na drozszy
standard wykonczenia wnetrz, poniewaz na obiekty
wyzsze] klasy jest w danej chwili wigksze zapotrzebo-
wanie na rynku?

Ma etapie wyboru wykonawcy jestem zwolennikiem
preselekcji. Pare lat temu znajomy z branzy zaprosit
wykonawcoéw do skladania ofert poprzez ogloszenie
w prasie. Naptynely setki zgtoszen, ktorych nie sposob
byto nawet pobieznie przejrzec. Tymczasem warto dys-
ponowaé kilkoma ofertami od firm sprawdzonych, dla
ktorych dana inwestycja jest proporcjonalna do ich po-
tencjatu. Jezeli duzej firmie powierzymy realizacje ma-
fego obiektu, to ewentualne trudnodci na innych in-
westycjach bedzie ona rozwigzywafa kosztem naszej.
| odwrotnie — jezeli zbyt mata firma dostanie zlecenie
na wykonanie duZego obiektu, to moze - mimo szcze-
rych checi — nie poradzic sobie z takim zleceniem.

Z wyselekcjonowanej grupy ofert rekomendujg inwe-
storowi wybor firmy, ktdra nie musi byé najtansza, lecz
ktora udowodni swoja wiarygodnosé m.in. dobrymi
referencjami oraz dodwiadczeniem w realizacji podob-
nych obiektow.



kosztami
terra incognita

Biura Zespotu Nadzoru Tebodin SAP Projekt
rozmawia Aleksander Sztorm

Niektérzy profesjonalisci stawiajg sobie za punkt ho-
noru zbicie ceny ofertowe] do absolutnego minimum.
Jest to blad w rozumowaniu, poniewaz prowadzi to
do powstania zagrozenia dla inwestycji.

Zdarza sie, ze firma wykonawcza w warunkach deko-
niunktury lub niewypelnionego portfela zamowier badz
sprowokowana do blednej dla siebie decyzji, przyjmuje
zlecenie ponizej kosztdw wiasnych. Ta firma pdzniej zrobi
wszystko, by zastosowad tansze materialy | opdzni reali-
zacje obiektu. W skrajnym przypadku moze zejsc z bu-
dowy lub zbankrutowaé, a to jest najgorsze, co moze
sie zdarzyé inwestorowi. Kazde zatrzymanie inwestycji,
zerwanie kontraktu to dla inwestora opdénienie | dodat-
kowe koszty.

12 =4 Jak wygladaja sprawy nadzoru nad koszta-
mi w trakcie realizacji inwestycji?

Praktycznie wszystkie umowy na obiekty kubaturowe
(biurowce, hotele, fabryki) zawierane sg przy zasto-
sowaniu ,Warunkéw na budowe FIDIC" zwanych
potocznie czerwong ksigzka, ze stalg ceng ryczaltows.
Mie jest to jednak ryczatt wedtug definicji z Kodeksu
cywilnego.,

Na poczatku realizacji inwestycji Inzynier (wedtug termi-
nologii FIDIC) powinien uzgodnic z wykonawcg rozbicie
wspomniangj ceny kontraktowej na branze | w ramach
branz — na takie elementy robét, ktérych zaawansowanie
inspektorzy nadzoru beda mogli sprawnie oszacowad
na koniec miesigca. Procentowo ocenione zaawansowa-
nie robét daje sie tatwo przeliczyc na platnosc nalezne
wykonawcy.

Osobnym zagadnieniem jest obliczanie wartosci robot
dodatkowych i zamiennych. Dobrze, jezeli punkt odnie-
sienia do ich wyceny, np. ceny jednostkowe, znajduja sie
w kontrakcie. Natomiast kiedy takich podstaw nie ma,
a szczegodlnie czesto zdarza sie to w przypadku najnow-
szych materiatdw i technologii, pozostaje stosowanie
publikacji cenowych, chociazby SEKOCENBUD-u lub do-
chodzenie do porozumienia w ramach negocjacji.

Obstuge inwestycji w zakresie kontroli i liczenia kosz-
tow powierza sie zespolowi nadzoru inwestorskiego
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lub wyspecjalizowane firmie. Jak nowa i rzadko spoty-
kana jest to profesja w Polsce, najlepiej Swiadezy fakt,
2e nie mamy krotkiej | dobrej nazwy dla takiej osoby.

I; =% Wydawaloby sie, ze przy doktadnym zapla-

nowaniu inwestycji zakres robot dodatkowych
i zamiennych powinien by¢ minimalny...
Realizacja duzych inwestycji trwa kilka lat, W tym okresie
Zmieniajg sie, po pierwsze, potrzeby rynku, a po dru-
gie, — technologie stosowane w budownictwie. Zatem
na etapie budowy do pierwotnego projektu wprowadza-
ne s3 zmiany. Trudno oczywiscie wyobrazi¢ sobie przero-
bienie hotelu na biurowiec, ale wykonanie w nim basenu,
sali konferencyjnej oraz sitowni to zupeinie realne mody-
fikacje. Na podstawie swoje] praktyki twierdze, ze zmiany
w projektach podczas realizacji obiektow sg nagminne,
wihasciwie nie ma budowy bez takich zmian.

I3 =% Jakie sa najnowsze trendy w kosztorysowa-

niu stosowane przez najwigkszych zagranicznych
inwestoréw i koncerny budowlane?
Jesli chodzi o inwestycje, to szczegdlnego znaczenia na-
bieraj metody wskaznikowego szacowania inwestycji.
Zarzady firm-inwestordw czesto podejmuja decyzje o za-
inwestowaniu pieniedzy w budowe takiego czy innego
obiektu na podstawie studium oplacalnosci (feasibility
study). Punktem wyjscia do stworzenia takiego studium
sg wskaznikowo wyliczone skiadniki zaréwno po stronie
kosztéw, jak | wplywow. Takie dane wystarczajg do pod-
jecia decyzji oraz uzyskania kredytu.

W innej sytuagi sa wykonawcy tworzacy oferte
na roboty. We wiasnym interesie chcieliby oni sporzg-
dzaé¢ precyzyine kosztorysy, ale najczescie] nie majg
na to czasu. Zatem coraz czesciej korzystajg z danych
wskaznikowych,

Prym w metodach wskaZnikowych obliczania ceny
ofertowe] wioda Amerykanie. Dysponujg oni ogrom-
nymi bazami danych, na podstawie ktérych potrafig
szybko | — co wazne — dokladnie oszacowad koszty
inwestycji lub jej poszczegolnych elementéw. Opano-
wali oni poslugiwanie sie rozmaitymi wspotczynnika-
mi: np. naklady inwestycyjne na klimatyzacje obiektu
potrafig oszacowaé w zaleznodci od rodzaju budynku
i jego kubatury. Wskainik pozwala przeliczy¢ wprost
ilos¢ klimatyzowanego powietrza (m?) na koszt. Ame-
rykanski projektant w kazdej chwili odpowie na pyta-
nie, ile kazde z proponowanych przez niego rozwigzan
kosztuje. U nas, jak wiadomo, projektanci starsze] daty
wcigz sg na bakier z problematyka kosztow.

Nowym dla nas zjawiskiem staje sie projektowanie
pod wyznaczony budzet inwestycji. Tak powstawat
m.in. nowy budynek warszawskiej Gieldy Papierdw
Wartosciowych, Architekt — autor projektu — powotal
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specjalny zespol specjalistow, ktérzy na biezgco obli-
czali, ile kosztujg proponowane rozwigzania. Jezeli byly
zbyt drogie, natychmiast do rodzacego sie projektu
wprowadzano zmiany.

12 24 W 2zwiazku z licznymi wyjazdami Polakéw
do pracy w krajach Unii Europejskiej coraz czesciej
stychac narzekania szeféw firm budowlanych dzia-
tajacych w Polsce na deficyt fachowcow przeroz-
nych specjalnosci. Jednak stawki robocizny wcigz
utrzymuja sie na niskim poziomie. Czy mozna pro-
gnozowac ich wazrost, ktory mogtby zatamowac
odplyw kadr za granice?
Problem rzeczywiicie istnigje i ostatnio sie poglebia.
Brakuje nawet fachowcow, wydawatoby sie, pospolitych
specjalnodci. Ostatnio wykonawca musiat zmienic kilka
ekip glazurniczych i murarskich zanim udato sie w koricu
znalei¢ odpowiednio przygotowanych ludzi. Odrebny
problem to opanowanie najnowszych technologii: wielu
starszych rzemiesinikow po prostu ich unika, tym samym
wykluczajac sie 7 rynku.

Mie ulega watpliwosci, ze stawki robocizny bedg rosly.
Juz w tej chwili mozna mowic o zauwazalnym wzroscie
wynagrodzen kadry inzynierskiej i zarzgdzajgcej. W mnigj-
szym stopniu dotyczy to robotnikow, ale ten trend dotrze
takze do nich.

15 =} Méwigc szerzej o budownictwie, jak Pan -
praktyk — ocenia aktualny stan tego sektora gospo-
darki? Jakie obserwuje Pan najciekawsze zjawiska?
Inwestorzy zaczeli docenia¢ walory dobrej architektury,
a wiec powstajgce obecnie obiekty charakteryzujg sie
zwykle wysokim poziomem estetycznym, jakoscig wyko-
nania, nowatorstwem stosowanych technologii. Inteli-
gentne budynki przestaly juz by¢ egzotyky.

Polscy specjalisci, majacy doswiadczenie w realizacji
razmaitych obiektow na $wiecie, reprezentujg nie gorszy,
a czesto wyzszy poziom profesjonalizmu, niz ich zachod-
ni koledzy. Nowoczesne procedury zarzadzania wediug
standarddw FIDIC oraz nowoczesne metody kontroli kosz-
téw nie sa dla nich wielka niewiadoma. To juz nie terra
incognita.

Polskie budownictwo znalazio sie wreszcie w trendzie
wzrostowym i na dalszy rozwod] mozemy liczyé przez
najblizsze pare lat. Jego motorem, oprécz duizych inwe-
stygji infrastrukturalnych, bedzie rolnictwo. Wzbogacito
sie ono na przystapieniu Polski do Unii, a wiec nalezy sie li-
czy¢ z potrzebg budowy nowych i rozbudowy istniejacych
obiektéw zwigzanych z produkejg rolng i przetworstwem
rolno-spozywczym, a takze infrastruktury lokalney.

Drugim impulsem dla rozwoju budownictwa staje sie
partnerstwo publiczno-prywatne, ktoremu wroze opty-
mistyczng przysziosd, ]



