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PODZIAL ROBOT BUDOWLANYCH NA PAKIETY W SYSTEMIE
CONSTRUCTION MANAGEMENT

Streszczenie. Jednym ze sposobow realizacji inwestycji budowlanych jest ,,Construction
Management”. Stosowany jest najczesciej dla inwestycji spetniajgcych kryteria podane w
niniejszym artykule. ,,Construction Management” charakteryzuje sie tym, ze Inwestor zawiera
nie jedng, lecz kilka lub kilkanascie (a czasami nawet kilkadziesigt) umow na roboty
budowlane. Dlatego caty proces budowlany podzielony jest na grupy rob6t zwane pakietami.
Podziat robdt ma wptyw na podstawowe parametry inwestycji, jakimi sg koszty, czas i jako$é
wykonanych robot. Jest to aktywny proces zmian, co oznacza, ze zakres robdt w ramach
danego pakietu oraz sama ilos¢ pakietdw moga ulegaé zmianie w trakcie realizacji. W
artykule przedstawiony zostat podziat na pakiety dla przyktadowej inwestycji. Dokonano jego
analizy, podajac zalety i wady takiego rozwigzania realizacji budowy.

DIVISION OF WORKS INTO PACKAGES IN CONSTRUCTION
MANAGEMENT

Summary. There are various procurement methods known on the construction market.
One of them is Construction Management. This procurement method is recommended for
projects that match criteria mentioned in the article. In Construction Management, project is
split into packages. There are many contractors involved in the project depended on the
number of the packages. The division has also strong influence on the budge, schedule and
quality of executed works. This article gives also the reader information about advantages and
disadvantages of chosen procurement method.

1 Wstep

Jest wiele sposobdw realizacji inwestycji budowlanych. Jeszcze w fazie przygotowaw-
czej, oprocz zrealizowania szeregu czynnosci, Inwestor musi podja¢ ostateczng decyzje co do

sposobu realizacji inwestycji.

' Opiekun naukowy: Prof. dr hab. inz. Janusz Biernacki.
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Rys. 1 Podstawowe dziatania w Fazie Przygotowawczej
Fig. 1 Standard activities in Preparation Phase

Dobor odpowiedniej metody realizacji inwestycji dokonywany jest w oparciu o wiele
czynnikéw warunkujagcych dane przedsiewziecie. Do podstawowych kryteriw mozna
zaliczy¢:

- ztozonos$¢ i stopien skomplikowania inwestycji pod wzgledem technologicznym i

konstrukcyjnym,

- wymagane tempo realizacji inwestyciji,

- stopien zaangazowania Inwestora w realizowane przedsiewzigcie,

- stopien zaawansowania prac projektowych na etapie przystgpienia do rozpoczecia

robot budowlanych.
Odpowiedni wybdr metody realizacji inwestycji rodzi konsekwencje dalszego zarzadzania
catym procesem budowlanym. W zaleznosci od przyjetego systemu Inwestor przenosi na
Wykonawce (lub Wykonawcdw) w odpowiednich proporcjach odpowiedzialno$¢ za

realizowane przedsiewziecie.

2. Opis systemu “Construction Management”

Jednym z mniej znanych w Polsce, natomiast bardzo popularnym sposobem realizacji
przedsiewzie¢ budowlanych w krajach wysoko rozwinietych gospodarczo, jest system
Construction Management. W tym systemie Inwestor dokonuje wyboru firmy zarzadzajacej,

ktéra najego zlecenie i w jego imieniu realizuje przedsiewziecie. Construction Manager peti
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wtymsystemie role doradcy Inwestora, ktéry we wiasnym imieniu zawiera wszystkie umowy
raroboty budowlane. Zastosowanie tego systemu realizacji inwestycji ogranicza sie jednak
dopewnych konkretnych przypadkéw, gdy:

e Zarzadzanie ryzykiem technologicznym kojarzone z planowanym przedsiewzieciem
jest istotniejsze niz czas i koszt wykonania (np. wykonanie skomplikowanego
technicznie, prestizowego obiektu w centrum miasta w sasiedztwie gestej, miejskiej
zabudowy);

¢ Projekt jest skomplikowanym technicznie przedsiewzieciem i wymaga zastosowania
wielu réznych technologii (np. renowacja starych, zabytkowych budynkéw potaczona z
budowa nowej czesci obiektu);

e Z gory wiadome jest, ze konieczne bedzie wprowadzenie zmian w projekcie
powstatych w trakcie trwania procesu budowlanego (np. w czasie przebudowy istnieja-
cych obiektéw wymagane sg liczne zmiany podczas realizacji);

« Konieczne jest wczesne rozpoczecie inwestycji (czesto jeszcze przed zakoriczeniem
etapu projektowania);

» Inwestor oczekuje wykonania przedsiewziecia za konkurencyjna cene, jednak nie jest
to rownoznaczne z wykonaniem przedsiewzigcia za cene najnizszg z mozliwych. Gore
bierze warto$¢ wykonanych rob6t w stosunku do rzeczywiscie poniesionych kosztow
(ang. the best value for the money) - czesto najnizsza z wynegocjowanych cen pocigga
za sobg konieczno$¢ szukania oszczednos$ci przez wykonawce robo6t, a co za tym idzie
obnizenie jako$ci wykonania.

Najbardziej charakterystyczng cecha tej metody realizacji inwestycji budowlanej jest fakt, ze
Inwestor zawiera kilka uméw na roboty budowlane, a nie tylko jedng umowe, jak ma to
miejscew przypadku Generalnego Wykonawstwa czy Umowy na Projektowanie i Budowe.

Calos¢ prac w systemie Construction Management podzielona jest na grupy robét zwane
pakietami. Na kazdy pakiet robot wybierany jest niezalezny wykonawca. Construction
Manager petni na budowie role koordynatora wszystkich prac, ktora jest szczeg6lnie wazna,

aby byty one realizowane wedtug planu przyjetego dla catej inwestycji.

3. Problemy podziatu robdt na pakiety

Podziat rob6t na pakiety dokonywany jest w bardzo wstepnej fazie inwestycji. Najczesciej

dokumentacja techniczng, na podstawie ktérej zarzadzajacy dokonuje podziatu, jest projekt
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budowlany. Podziat na pakiety zostaje dokonany na etapie przygotowywania budzetu catego
przedsiewziecia (budzetu budowy). Kazdy z pakietow jest wyceniany osobno i ma warto$¢
przewidziang najego realizacje w budzecie.

Podziatu na pakiety prac i dostaw dokonuje sie przede wszystkim ze wzgledu na
technologie wykonania robot. Dla przyktadu, budynek zaprojektowany w konstrukcji
zelbetowej z konstrukcjg stalowa dachu bedzie ostatecznie podzielony na dwa niezalezne
pakiety: konstrukcje zelbetowe oraz konstrukcje stalowe. Pomimo Zze na etapie
przygotowywania budzetu konstrukcje tworzg najczesciej jeden pakiet, to w trakcie realizacji
przetarg na ich wykonanie realizowany jest osobno. W praktyce, bardzo czesto zdarza sie tak,
ze ostatecznie roboty obu tych pakietow wykonywane sg przez jednego wykonawce. Pomimo
to w systemie Construction Management nie odstepuje sie od takich podziatéw z kilku
powodoéw. Najczesciej wystepujagcym czynnikiem warunkujacym podziat jest fakt, ze na
etapie przetargu na roboty zelbetowe Inwestor nie posiada jeszcze Dokumentacji
Wykonawczej (Technicznej), na podstawie ktérej mozna by dokona¢ wyceny konstrukcji
stalowej (cecha charakterystyczng tego systemu jest wykonywanie dokumentacji w trakcie
realizacji robdt). Stad niedopuszczalne jest organizowanie przetargdw na podstawie mato
szczegOtowej dokumentacji, jaka najczesciej jest dokumentacja budowlana w stadium

wymaganym do uzyskania pozwolenia na budowe.

4. Przykladowy podziat inwestycji na pakiety

W Polsce zrealizowanych zostato kilka wiekszych inwestycji w opisywanym systemie.
Jedng z nich jest budowa obiektu biurowo-handlowego w centrum Warszawy. Obiekt ma
9.700 m2 z czego okoto 2.500 m2 znajduje sie w starej, wyremontowanej kamienicy, a
pozostata cze$¢ w nowych dobudowanych czesciach. Pod nowo budowang cze$cig obiektu
wykonany zostat trzykondygnacyjnych garaz podziemny. Ze wzgledu na ztozono$¢ inwestycji
(remont zabytkowych kamienic, budowa nowego budynku, garaz podziemny) oraz specyfike
realizowanej inwestycji (budowa prowadzona w najsci$lejszym centrum Warszawy, wsrod
gestej zabudowy) Inwestor zdecydowat sie na realizacje przedsiewziecia w systemie
Construction Management. Cata inwestycja zostata podzielona w poczatkowej fazie na 15
pakietéw robot. Liczba pakietow oraz zakresy rob6t w ramach danego pakietu zmieniaty sie

w czasie trwania inwestycji, co ukazuje tabela 1.
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Tabela 1
Podziat robé6t na pakiety dla przyktadowej inwestycji realizowanej
w systemie Construction Management

PODZIAL NA PAKIETY PRZED Zmiany podziatu na pakiety

ROZPOCZECIEM REALIZACII W TRAKCIE REALIZACIJI
NR Nazwa Pakietu N r Nazwa Pakietu
1  Roboty rozbidrkowe i wyburzeniowe 1 Roboty rozbidrkowe i wyburzeniowe
2 Roboty fundamentowe 2 Roboty fundamentowe
3 Roboty wzmocnieniowe 3 Roboty wzmocnieniowe
4, Prace konserwatorskie 4 Prace konserwatorskie
4.1. Renowacja stolarki 4.1. Renowacja stolarki
5 Roboty w budynkach zabytkowych 5. Roboty w budynkach zabytkowych

5.1. Konstrukcje zelbetowe poddaszy
5.2. Konstrukcja stalowa
5.3. Pokrycie dachu
6. Konstrukcje z aluminium 6. Konstrukcje z aluminium
6.1. Konstrukcja stalowa dachu
6.2. Pokrycie dachu
7. Roboty konstrukcyjne zelbetowe 7. Roboty konstrukcyjne zelbetowe
7.1. Okfadziny kamienne
7.2. Elewacje dziedzinca
8  Roboty wykoriczeniowe 8. Roboty wykonczeniowe
8.1. Sciany wewnetrzne
8.2.  Wylewki
8.3. Posadzki drewniane
8.4. Drzwi wewnetrzne
8.5. Posadzki ceramiczne i kamienne
8.6. Slusarka stalowa

8.7. Wykoriczenie dziedzirica

9 Instalacje sanitarne 9. Instalacje sanitarne

10. Instalacje elektryczne 10. Instalacje elektryczne

11 Windy 11.  Windy
11.1. Bramy garazowe

12 Roboty zewnetrzne 12.  Zagospodarowanie terenu

13 Przylacza zewnetrzne 13.  Przylacza zewnetrzne
13.1. Przytacza zewnetrzne

14 Przylacza zewnetrzne 14.  Przylacza zewnetrzne

14.1. Przylacza zewnetrzne
15.  Oswietlenie zewnetrzne

Zrédlo: Opracowanie wiasne
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Patrzac jednak z perspektywy realizacji, mozna powiedzie¢, ze podziatl na pakiety byl
wykonany poprawnie, chociaz nie do korica roboty realizowane byty wedtug przyjetego
planu. W trakcie realizacji okazato sig, ze nie byt on wystarczajgco szczeg6towy, zwlaszczaw
ostatniej fazie budowy. Cze$¢ rob6t, ktére mozna nazwa¢ ogdlnie robotami
wykonczeniowymi, zostata podzielona na mniejsze pakiety, realizowane przez niezaleznych

wykonawcoéw na podstawie oddzielnych uméw budowlanych.

5. Ogdlna ocena dokonanego podziatu

Inwestycja zostata zrealizowana zgodnie z przyjetym budzetem. Wprowadzone
dodatkowe podziaty (na drobniejsze elementy robot) w koncowej fazie realizacji pozwolity
nawet na wygenerowanie dodatkowych oszczednosci. Dzieki tym oszczednoSciom mozna
byto zrekompensowaé dodatkowe koszty (w stosunku do wartosci budzetowych) na
wykonanie robo6t instalacyjnych, ktére byty niedoszacowane w budzecie. Zwiekszenie liczby
pakietow, a tym samym ilosci przedsiebiorstw zaangazowanych w proces realizacji budowy,
wptlyneto jednak niekorzystnie na czas realizacji. Konieczno$¢ koordynacji wiekszej liczby
firm, niz zalozone to byto na etapie planowania inwestycji, wptyneta na wydtuzenie czasu
trwania budowy. Wieksza liczba firm wykonujacych roboty budowlane réwniez negatywnie
wplyneta na czynnosci zwigzane z odbiorem koncowym i przekazaniem obiektu do

uzytkowania Inwestorowi.

6. Zalety systemu Construction Management

System Construction Management nie jest “receptg” na sukces realizowanej inwestycji
budowlanej. Wybdr metody realizacji inwestycji powinien zosta¢ dokonany w kazdym
przypadku $wiadomie. Odpowiednie dopasowanie metody realizacji moze zagwarantowac
powodzenie planowanego przedsiewziecia. Inwestycje realizowane sg w systemie
»Construction Management” najczesciej wtedy, gdy sa one skomplikowane pod wzgledem
technologicznym, ztozone pod wzgledem architektonicznym oraz gdy na etapie projektu nie
mozna przewidzie¢ wszystkich okolicznosci, jakie moga mie¢ wptyw na prowadzenie robot
budowlanych. Najwiekszymi zaletami systemu Construction Management sa:

- mozliwo$¢ rozpoczecia rob6t budowlanych jeszcze przed zakonczeniem

projektowania,
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- mozliwos¢ nieustannej kontroli kosztow przez Inwestora w trakcie realizacji robot
budowlanych,

- fatwos¢ dokonywania zmian (projektowych lub wykonawczych) w trakcie realizacji
inwestycji,

- bezposdrednia mozliwos$¢ wptywania Inwestora najako$¢ wykonywanych prac,

- mozliwo$¢ negocjacji cenowych z wykonawcami poszczegélnych pakietow robot,

dzieki czemu Inwestor posiada lepszg kontrole nad budzetem przedsiewziecia.

7. Zakonczenie

Dohor pakietow przez odpowiedni podziat robdt w systemie Construction Management
warunkuje poprawng realizacje calego przedsiewziecia. Podziat ma istotny wplyw na
najwazniejsze czynniki procesu, takie jak: czas realizacji, sumaryczne koszty wykonania,
jakos¢ wykonanych rob6t budowlanych.

System Zarzadzania Budowg angazuje jednocze$nie znacznie bardziej Inwestora w realizacje
budowy. Catg odpowiedzialno$¢ za koordynacje przejmuje na siebie zarzadzajacy budowa,

jednak Inwestor sam zawiera wszystkie umowy na roboty budowlane dla kazdego pakietu.
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Abstract

Construction Management is one of the procurement method available for construction
projects. It is necessary to apply some principles characteristic of that system when works are
executed. Finding solution between number of packages and proper split of works between
various contractors is essential skill that Construction Manager has to posses. The division
into packages has therefore straight influence on the success of the project. Author hes
described in the article an excample of one project that was executed (already finished) in

such sytem. Analisys of the packages’ split has also been given.



