10. Umowy o projektowanie i zarzadzanie w budownictwie

W wariantowym ujeciu do obowiazkow kontrahenta PiZ moze naleze¢ nie tylko
zaprojektowanie i zorganizowanie, lecz takze fizyczne wykonanie zagospodarowania
placu budowy. Generalnie jednak nie zaleca si¢ powierzania tych obowigzkow kontra-
hentowi PiZ, a raczej sugeruje wyodrebnienie ich w postaci osobnego pakietu robot.
Chodzi o to, by kontrahent PiZ nie projektowat pod siebie, zachowat niezalezny osad
i szukal raczej rozwigzan najlepszych z punktu widzenia sprawnego przeprowadze-
nia przedsiewzigcia. Podobne argumenty uzywane sa takze w przypadku powierzania
kontrahentowi PiZ obowiazkéw ogoélnej obstugi budowy (prac pomocniczych, trans-
portowych itp.).

Praktyka brytyjska wskazuje, ze kontrahent PiZ nie zawsze dobrze wywiazuje si¢
z obowiazku kontroli jako$ci robdt. Na ogoét klient zatrudnia dodatkowo swojego czto-
wieka do niezaleznego wykonywania tego zadania. Rozwigzanie to jest szczegélnie
stosowane, gdy klient wprowadza do umowy elementy zachety dla kontrahenta PiZ
w kierunku obnizania kosztow, na przyktad w postaci maksymalnej gwarantowanej
ceny. Nie da si¢ tego pogodzi¢ ze skuteczng kontrola jakosci. W sytuacji jednocze-
snych wymagan dotyczacych obnizki kosztow i zapewnienia odpowiedniej jakosci
rob6t zwykle cierpi jako$e.

Niezaleznie od tego, czy klient poprzez inspektora nadzoru inwestorskiego dodat-
kowo kontroluje jako$¢ robdt, czy nie, konieczne jest wpisanie w umowe systemu
kontroli jakosci robdt, za realizacje ktorego odpowiedzialno$¢ bierze kontrahent PiZ.

10.5. Zalety i wady umow o projektowanie i zarzgdzanie

Ponizej podano zestawienie najczgsciej wskazywanych zalet i wad umow o PiZ, spo-
rzadzone z punktu widzenia tego, kto na wybdr tego typu umowy ma decydujacy
wplyw, tj. klienta podejmujacego przedsigwziecie budowlane.

Zalety

1. Wyraznie wyodrgbniona funkcja zarzadzania zwigkszajaca prawdopodobienstwo
sprawnego i harmonijnego przeprowadzenia przedsigwzigcia.

2. Lepsza koordynacja procesu projektowania i wykonawstwa robot budowlanych,
podobnie jak w przypadku uméw o projektowanie i budowe. Jednak tu wykonaw-
stwo jest catkowicie zlecane osobnym wykonawcom, co daje bardziej przejrzysty
podziat obowigzkow.

3. Obecnos¢ projektantéw na placu budowy przez znaczny okres trwania budowy
umozliwia biezace wyjasnianie watpliwosci dotyczacych rozwigzan projektowych
oraz szybsze decydowanie w biezacych sprawach budowy, szczegolnie w przypad-
ku zmian materialowych czy technologicznych.

4. Czas realizacji catosci przedsiewziecia skraca si¢ ze wzgledu na znaczne zachodze-
nie na siebie w czasie projektowania i budowy (co jest istotne zwtaszcza w przypad-
ku przedsiewzie¢ duzych i ztozonych). Oznacza to jednoczesnie, ze projektowanie
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niektorych elementdw obiektu budowlanego mozna celowo op6znia¢ i wykonywaé
dopiero po pewnym zaawansowaniu robot budowlanych. Dotyczy to w szczegdl-
nosci projektowania instalacji, gdzie mozna wykorzysta¢ najnowsze rozwigzania
w tym zakresie, by lepiej zaspokoi¢ potrzeby klienta.

. Mozna modyfikowac¢ ilos¢ i jakos¢ robot, sledzac ksztattowanie si¢ kosztow przed-

siewzigcia wynikajacych z zawieranych sukcesywnie umow z wykonawcami. Jesli
koszty rosng i przekraczaja zaktadane wielkosci, zakres pozostatych robot mozna
ogranicza¢, rezygnujac z pewnych rodzajow robot badz szukajac tanszych alterna-
tyw. Mozliwe jest tez dziatanie odwrotne.

Wady

1.

Sprawowanie funkcji zarzadzania zbliza kontrahenta PiZ do statusu pracownika
organizacji klienta i ogranicza odpowiedzialnos¢ wynikajacg z umowy. Z tego po-
wodu moga powstac¢ trudnos$ci z wyegzekwowaniem obowigzkoéw oraz zastosowa-
niem rzeczywistych sankcji wobec kontrahenta PiZ.

Klient musi mie¢ §wiadomos¢, ze nie uniknie istotnego zaangazowania si¢ w prze-
prowadzenie calo$ci przedsiewzigcia — kontrahent PiZ bedzie zwracat si¢ o wytycz-
ne, opinie itp., a wigc klient musi przewidzie¢, kto u niego bedzie za te kontakty
odpowiedzialny, czyli ustanowi¢ swojego reprezentanta (project managera).

. Ciagla obecno$¢ projektantow kontrahenta PiZ na placu budowy oznacza ich ciagta

dyspozycyjnos¢ — nie sprzyja to spokojnej pracy. W rezultacie projektowanie moze
si¢ przeciggaé w czasie, jest drozsze niz w tradycyjnym uktadzie, mocno zaangazo-
wane w sprawy budowy.

Problematyczne jest zapewnienie odpowiedniej jakosci robdt — na ogot klient za-
trudnia dodatkowa osobg, ktora w znacznym zakresie przejmuje ten rodzaj obo-
wigzkow.

. Aby zachowa¢ lojalno$¢ kontrahenta PiZ i jego bezstronno$¢ w stosunku do wyko-

nawcow, uwalnia si¢ go w duzej mierze od skutkéw czynnikow ryzyka zwigzanych
z realizacja przedsiewzigcia — na og6t bierze je na siebie klient.



