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Organizacja budowy

Co najmniej pét roku na przygotowa-
nie budowy — tyle czasu wystarczy,

by wygra¢ bitwe o wlasny dom. Z relacji
inwestoréw znamy tez inng metode
—jest harmonogram i kosztorys na
poczatek stanu surowego, a potem
budowa staje sie improwizacjg. Wyko-
nawcy z lfapanki, kolejnos¢ robot jak
leci. A koszt inwestycji? Nieznany!
Wielu inwestoréw wydaje, wydaje i na
koniec nie jest w stanie oszacowac, ile
dom kosztowal. Zwykle... milion.
Wojciech Witkiewicz z Bydgoszczy ma
dos$wiadczenie w kierowaniu duzymi
firmami. Metodologie wlasciwa dla
duzych projektéw przenidst na zarzg-
dzanie budowg domdw.

—Jesli cheesz zmniejszy¢ koszty ogrze-
wania, wykonaj audyt energetyczny pro-
jektu —radzi pan Wojciech. — Wiedzac,
jaki jest budzet budowy, bedziesz miat
Swiadomos¢, jaki standard budynku
za te pienigdze osiggniesz i czy warto
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szystkie konieczne wyliczenia i anali-
Wzy trzeba zrobic przed budowa
— wiedy jest czas na decyzje, nie w trakcie
prac. Kazdy dom moze byc energooszczedny,
a nawet pasywny, ale inwestor powinien
mie¢ swiadomos¢, za ile buduje i jaki standard
budynku za te pienigdze osiggnie.

zainwestowac wiecej, Przy kalkulacji
nalezy sie postugiwac wspotczynnikiem
SPBT (prosty czas zwrotu kapitatu).
Jezeli inwestycja kosztuje 100 z1i daje
oszczednosc 10 zt rocznie, to znaczy,

ze zwroci sie po dziesieciu latach. Wcho-
dzisz w to? — pyta pan Wojciech,

Inne do$wiadczenia menedzera projektu
tez moga sie okaza¢ bardzo przydatne dla
kazdego inwestora. Warto organizowac
przetargi i konkursy ofert. W ten sposéb
mozna wypracowac najlepsze ceny na
wieksze ustugi i zakup materiatéw. Po
wyborze zwyciezcow koniecznie trzeba
podpisywac szczegdlowe umowy.
Potrzebny bedzie réwniez szczegoto-

wy budzet inwestycji. Kosztorys zatq-
czony do projektu gotowego jest zbyt
ogdlny. Realny budzet powinien zawie-
rac tez cene zakupu dziatki, cene wyko-
nania catej infrastruktury zewnetrz-

nej (ogrodzenia, nawierzchni utwardzo-
nych, ogrodu, paneli stonecznych itp.),
koszt obstugi kredytu (jezeli budujesz
dom na kredyt), zarzadzania placem
budowy (woda, energia, odpady, WC
itp.) — wszystkie ceny maja by¢ poda-
ne brutto!

—Jesli nie ma budzetu, budowa, ktéra
miata by¢ za 300 tys. z, kosztuje dwa
razy wiecej lub jej koszt jest trudny ;
do oszacowania — przestrzega Wojciech ;
Witkiewicz.

Nie ma sukcesu bez harmonogramu
budowy. Cala inwestycja powinna by¢
podzielona na zadania, rozpisana na
duzym arkuszu papieru — zadania i termi- |
ny wykonania (z doktadnogcig co

do dnia). Dzieki harmonogramowi mozna
zamawia¢ materialy z wyprzedzeniem,
Brak po$piechu to mocna karta przetargo-
wa w rozmowach z dostawcami! Nie war-
to rozciggac budowy w czasie. Optimum

to: trzy miesiqce - stan surowy zamknie-
ty, szes$¢ miesiecy — stan pod klucz.



