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WPLYW WYBRANYCH PARAMETROW | CECH
KONTRAKTOW NA ROBOTY BUDOWLANE
NA MO ZLIWO SC DOTRZYMANIA TERMINU

ZAKO NCZENIA BUDOWY

Streszczenie

W artykule przeanalizowano cechy wiasne kontraktéwvykonanie rob6t budowlanych oraz
umow pomidzy zamawiaicymi prace i wykonawcami prac. Zostaly one podaelma czynniki
liczbowe, rodzajowe oraz wzghe. Analizy dokonano podytem wplywu tycte czynnikéw na
mciliwosé¢ powstawania opfiern w umownych terminach zakzenia budéw. Przedstawiono zak
zarys dalszych badazwigzanych z sit oddziatywania w/w czynnikdw na wiefkoop&nienia.
Wyniki tych analiz i badamaj poshtyé autorowi dotworzenia metody prognozowania wigtko
op&nieri w umownych terminach zakazenia budow, a to z kolei agoby* pomocnym w ograniczeniu
negatywnych skutkbw ekonomicznych i spotecznydizawanego zjawiska.

WSTEP

Jedn, z wigkszych badczek trapicych zamawiajcych i wykonawcow g op&nienia
w realizacji kontraktow na roboty budowlane przeldace s¢ w koncowym efekcie na
niedotrzymanie umownego terminu zakeenia budowy. Inwestorzy diej niz oczekiwali
musz ponost koszty i pdniej zaczyna mie¢ przychody z zainwestowanego
w nieruchoméci kapitatu. Obnia to ich efektywn& gospodarowania. Publiczni
zamawiagcy p&niej niz planowali oddaj do wytkowania inwestycje shace spoteczestwu.
Wykonawcy narzaja Sic na ryzyko obcizenia karami za nieterminoé® zakaczenia
budowy. Ponosztez zwigkszone koszty utrzymania budowy przezzghy niz zatazony czas.
Jednoczénie wydtuwzenie termindw realizacji kontraktéw jest czynnikiemwickszapcym
ryzyko wigkszego ni oczekiwany wzrostu kosztow produkcji. Efekty api@n w realizaciji
kontraktéw budowlanych maj negatywny wplyw na efektywdé gospodarowania
uczestnikdw budowlanego procesu inwestycyjnegoakaet przynosa negatywne efekty
spoteczne. Ograniczenie tego zjawiska

1. NIEPOZADANE EFEKTY OPO ZNIEN W REALIZACJI

KONTRAKTOW NA ROBOTY BUDOWLANE

Op&nia w realizacji kontraktu na roboty budowlane, &fekcie opanienie w terminie
zakaczenia budowy ma dla wykonawcy robo6t budowlanyofresg negatywnych skutkéw,

ktore w efekcie prowadzdo obnikenia efektywnéci gospodarowania. Obrazuje to schemat
na rys. 1. Opgnienia w realizacji kolejnych — wynikgych z harmonogramu zada
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Sa przyczyrm zaburzé@, ktore przektadajsie na niedotrzymanie terminu zak@zenia umowy
o roboty budowlane. Wykonawca teosk liczy¢ z naliczeniem kar umownych, ktorg tym
dotkliwsze, ¥ nie stanowq kosztu uzyskania przychodu, ptacone ® zysku netto
wykonawcy. Drugim mgliwym efektem jest odmowa zamawgeggo wystawienia referencji
za wykonan prae. Referencje w zamdwieniach publicznycla szestym kryterium
prekwalifikacji oferentéw warunkagym ich udziat w dalszej ezci danego przetargu.
Odmowa wydania referencji me wyeliminow& wykonaweg ze startu w innych
postpowaniach przetargowych. Trzecim, negatywnym slamkiop@nien sa zwigckszone
koszty wykonawcy wynikae z koniecznai utrzymania placu budowy przez okreszdtzy
niz planowano oraz ze zgkszonego ryzyka wzrostu cérodkow produkciji.

OPOZNIENIE W REALIZACJI
PRZEDSIEWZIECIA BUDOWLANEGO

Odmowa

wystawienia

wykonawcy
referenciji

Opo6znienia
powodujg kolejne
opdznienia

Naliczenie
wykonawcy
kar umownych

Wzrost kosztéw
budowy

OBNIZENIE EFEKTYWNOSCI GOSPODAROWANIA PRZEDSIEBIORSTWA WYKONAWCY

Rys. 1.Wptyw op&nien w realizacji kontraktu na efektywiogospodarowania wykonawcy roboét

2. CZYNNIKI WPLYW AJACE NA POWSTAWANIE OPOZNIEN
W REALIZACJI KONTRAKTOW BUDOWLANYCH

Czynniki, ktére w sposob istotny wplywajna maliwosé powstania opgnien w
realizacji kontraktu na roboty budowlane ina podziek na trzy grupy:
- sytuacja makroekonomiczna w jakiej realizowarsa ppidowa
- unikalne charakter kaej budowy, kadego kontraktu na roboty budowlane
- cechy wtasne przedgiiorstwa — wykonawcy robét budowlanych
Powyzsze obrazuje rys.2.

CZYNNIKI ZWIAZANE Z UNIKALNYM

CHARAKTEREM KAZDEJ BUDOWY

DOTRZYMANIE PRZEZ WYKONAWCE

TERMINU ZAKONCZENIA BUDOWY - CECHY WEASNE

PRZEDSIEBIORSTWA -

SUKCES PRZEDSIEWZIECIA WYKONAWCY ROBOT

CZYNNIKI
MAKROEKONOMICZNE

Rys. 2. Grupy czynnikbw majcych wplyw na powstawanie ofpdien w realizacji kontraktow na
roboty budowlane.

BUDOWLANEGO

2128



Poniej dokonano analizy, ktére z parametrow i cech taktéw na roboty budowlane
maj istotny wptyw na maliwos¢ powstania opinien w realizacji kontraktow.

3. WYBRANE PARAMETRY | CECHY KONTRAKTOW NA ROBOTY
BUDOWLANE JAKO CZYNNIKI MOG ACE MIE C WPLYW NA
TERMIN ZAKO NCZENIA BUDOWY

3.1.Czynniki liczbowe

3.1.1.Warto $¢ kontraktu

Duze wartgciowo kontrakty wymagajod zaradzapcych bardzo dobrych umignaosci
organizacyjnych. Déwiadczenia zdobyte na znacp mniejszych budowach mogkaza si¢
niewystarczajce do zarzdzania najwikszymi  budowlanymi  przedsizigciami
inwestycyjnymi. Pomimo,z sposoby obliczania efektywfm finansowej kontraktéw nieas
inne, to relatywizm wielkéci ponoszonych kosztow (inaczej postrzegane jesp0ODO zi
wydane dodatkowo na kontrakcie o waciol100.000 zt, a inaczej na kontrakcie o wégto
10.000.000 zt) mee skianié zaradzapcych do bagatelizowania ,drobnych” przekrotze
kosztéw isprzyja przéwiadczeniu, %z istniep jeszcze rezerwy. Rachunek kosztow
prowadzony narastgo mae pokazé przy zblizaniu s¢ do terminu zakaczenia budowy,z
konieczne s oszczdncdici, a to z kolei mge mi€ wplyw na decyzje organizacyjne
zaburzajce harmonogram.

3.1.2.Planowany czas realizacji

Podobny efekt, jak opisany w pkt. 3.1.1. zmowystpi¢ w odniesieniu do rezerw
czasowych. Im dliszy planowany czas trwania budowy, tym mniejszajprevystpuje na
pocatkowych jej etapach, na dotrzymywanie terminéw $rpdnich. Zaburzenia
harmonogramu na pogiku budowy majcej diugi czas trwania magzostad zniwelowane,
ale gdy na dalszych etapach vaysi kolejne zaburzenia, to ich sumaryczny wptyw na
przedhizenie czasu realizacji e by bardzo day.

3.1.3.llo$¢ podwykonawcow

Im wieksza ilg¢ podwykonawcow, tym trudniejszym jest zadanie ségnowania ich
dziata.

3.1.4.llos¢ budowanych jednoczénie obiektow w tramach jednego
kontraktu

Im wicksza ilg¢ budowanych jednoczeie obiektdéw w ramach jednego kontraktu, tym
trudniejsze mge by skoordynowanie dziata pozwalagcych na planow — zgoda z
harmonogramem realizacgziatar. Nalezy zauway¢, ze wielg¢ obiektéw daje maiwosé
wykorzystania cgici niezlgdnych srodkéw produkcji kolejno na poszczegolnych obiektac
(maszyny budowlane, czy brygady wyspecjalizowanpcacownikow, jednak zaburzenia
harmonogramu na jednym obiekcie przy takiej orgagjizbudowy leda przenost sic z
obiektu na obiekt.

3.1.5.Rozlegtcé¢ placu budowy

Im wicksza rozlegté¢ placu budowy tym wekszy udziat w dniu roboczym magj
czynnaci transportu poziomegarodkow produkcji. Tym mniejsza jest, tym samym,
rzeczywista ich wydajrig. Wplyw tego czynnika duzie inny dla kontraktéw liniowych
(drogi, sieci), a inna dla kontraktéw gdzie realiame g obiekty kubaturowe.
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3.1.6.Wartos¢ robdt nie ujetych w ofercie, ktorych nie mana bylo
przewidzie¢, a ktére trzeba byto zrealizowa

Im wicksza warté¢ tego rodzaju robot, tym wksze zaburzenia wprowadzapne do
harmonogramu. Oczywistymy géznice w cenach jednostkowychzrfych robét i dziennegj
wydajnaci, jednak warté¢ robdt nieugtych w ofercie a koniecznych do zrealizowania
wydaje s¢ by¢ najprostsz, wspdélm miar, ktdbra mazna zastosowa tacznie dla robdét
wszelkiego rodzaju.

3.1.7.Miesiac rozpoczcia budowy

Inwestorzy i publiczni zamawiggy planupc realizacg zamierzé budowlanych biar
oczywiscie pod uwag pory roku i warunki atmosferyczne podczasdej z nich. Kontrakty
rozpoczynane wczegnwiosmp hajczsciej pozwalag przykry¢ konstrukcg dachem przed
nastaniem zimy i prowadziprace wewstrz obiektu take podczas opaddéw i niskich
temperatur okresu jesienno-zimowego¢&ym zjawiskiem s jednak zaburzenie na etapie
przygotowania inwestycji co w powdaniu z reimami finansowymi narzucanymi przez
instytucje wspoffinansage inwestycje (np. Uni Europejsk) oraz ustaw budzetowg
powoduje konieczrig wydania okréglonych kwot w danym roku buétowym, co jest
réwnoznaczne z konieczéma rozpoczcia budowy w okresie jesienno-zimowym. W efekcie
juz na stracie budowy pojawigjsic op&nienia wynikagce z niesprzyjagcych warunkéw
atmosferycznych.

3.2.Czynniki rodzajowe

3.2.1.Kontrakt liniowy czy kubaturowy

Mimo, iz zasady organizacji budowa svspolne dla obydwu rodzajéw kontraktow (i
zaktadag optymalne wykorzystaniesrodkéw produkcji), to kady z w/w rodzajéw
kontraktéw ma swajspecyfilke realizacji.

3.2.2.Rodzaj umowy: ryczattowa, czy kontrakt obmiarowy

Bez watpienia, nieoczekiwane zmiany zakresu robdt wynat@jz rénych — ale za
kazdym razem nieprzewidzianych zar6wno przez zamaeago, ani wykonawg robot -
przyczyn, uzgadnianeasznacznie szybciej pordzy zamawiagicym a wykonawg przy
realizacji kontraktow rozliczanych kosztorysowo ifkakt obmiarowy). Przy kontraktach
ryczattowych wykonawca dotkliwiej odczuwa nieoczekny wzrost kosztow wynikagy z
realizacji nieplanowanych prac. Kontrakty obmiaronagcz:sciej przewiduy odpowiednie
procedury uzgodniestron umowy.

3.2.3.Wykonawcg jest jedna firma, czy konsorcjum firm

Mimo, iz konsorcja wysipujace w przetargach na roboty publiczne wytanisparod
konsorcjantéw lidera, ktory reprezentuje konsorcjurred zamawiagym, to organizacyjnie
sa to wciaz rézne firmy wchodzce w sktad konsorcjum. Posiagl@ne r@éne déwiadczenia,
Sa zorganizowane w edy sposéb. W przypadku, gdy wykonawjest konsorcjum firm w
schemacie organizacyjnym wykonawcy pojawiaee frzynajmniej o jeden szczebel
zarzadzania wgcej, niz przypadku, gdy wykonawgest jedna firma. Istotne dla wykonawcy
decyzje podejmowane sv konsorcjum, w nieco diszym czasie.

2130



3.3.Czynniki wzgledne

3.3.1. Warunki atmosferyczne: sprzyjajace, czy nie

Im warunki atmosferyczneadardziej sprzyjajce dla wykonywania rob6t budowlanych,
tym mniejsze jest ryzyko powstania @gpéen w realizacji kontraktu.

3.3.2. Wspdtpraca nadzoru z kierownictwem budowy: dobrd zta

Im strony umowy o0 wykonanie rob6t budowlanych I¢piespéipracyy, tym szybciej
nastpuja uzgodnienia, tym szybciej podejmowang istotne dla danej budowy decyzje.
Kierownictwo budowy wykonawcy, i nadzér inwestorsekupia s¢ na merytorycznych
sprawach zwizanych z budow i nie traci czasu, na tworzenie dokumentéw praygett
tylko wtedy, gdy istnieje zag#enie, ze strony umowy nie mag dogé¢ do porozumienia
spotkaj sie w sadzie

3.3.3. Opaznienia w przekazywaniu dokumentaciji technicznej
wykonawcy: wstepowaty podczas realizacji kontraktu
czesto / rzadko

Im czstsze opgnienia w przekazywaniu wykonawcy dokumentacji nazsaegoéine
odcinki budowy, tym wiksze jest ryzyko powstania appen w realizacji budowy.

3.3.4. llos¢ zmian w dokumentaciji podczas realizacji kontraktubyta mata /
duza

Im wicksza ilg¢ zmian wprowadzanych w dokumentacji technicznejakdie budowy,
tym wigksze jest ryzyko powstania appben w realizacji budowy.

4. DOBOR CZYNNIKOW MOG ACYCH MIE C WPLYW NA
OPOZNIENIA W REALIZACJI KONTRAKTOW NA ROBOTY
BUDOWLANE DO DALSZYCH ANALIZ ZWI AZANYCH Z
PROGNOZOWANIEM WYST APIENIA OPOZNIEN

Ze wzgkdu na rangowy charakterezi opisanych wyej czynnikow, a take ze wzgidu
na trudnéci w pomiarach np. w jakim stopniu zia wspoétpracaédny kierownictwem
budowy wykonawcy, a nadzorem inwestorskim ma wplyav powstajce opdnienia w
realizacji kontraktu na roboty budowlane postanewit pozna opinic inzynierow
zrzeszonych w Mazowieckiej Qdgowej Izbie Irkynierow Budownictwa. Jako nawdzie
postwzy zaprojektowana ankieta, ktora rozestandzie do w/w respondentéw w Il kwartale
2012 r. Zrzeszeni w izbieasnzynierowie (r@nych brar), ktérzy aktywnie wykorzystajw
swej pracy zawodowej otrzymane uprawnienia budosvlgwykonawcze i projektowe).
Cztonkostwo w izbie jest im niezbtine, by zgodnie z prawem moc podejméwsa funkciji
kierownika budowy, kierownika robaot, inspektora madi inwestorskiego, projektanta.at
ich zdanie mge by bardzo pomocne w wyborze tych czynnikbw wphaegch na
op&nienia w realizacji budowy, ktérea 1ajbardziej istotne. Parej zamieszczono projekt
pytan w/w ankiety.

Ktére w wymienionych nizej czynnikbw Pana/Pani zdaniem maj negatywny wptyw
na termin zakonczenia budowy?
(prosz zaznaczyx przy jednym lub kilku czynnikach, ima rownie dopisa' swoje
propozycje)
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Niesprzyjajce warunki atmosferyczne
Duza wartg¢ kontraktu

Rozlegta¢ placu budowy

Zbyt dwza ilos¢ podwykonawcow

Zta wspoOtpraca pomdzy inwestorem

(zamawiagcym) a generalnym wykonawc

Zastosowanie bardzo nowoczesnych,
nie stosowanych szeroko technologii

Duzo bledow w dokumentacji technicznej

Op&nienia w dostawach materiatow
Inne, nie wymienione wiej:
(prosz poda’ jakie?)

0O O O O

oo 0O ogogd

Ooon

Jakie znaczenie, Pani/Pana zdaniem, mgwymienione czynniki dla powstania
opGznienia w terminie zakaiczenia budowy?
(prosz zaznaczytylko jeden ,x” w kadym z wierszy)

CZYNNIK / Jego znaczenie
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Zauwaal
ne

Duze

Bardzo
duze

Niesprzyjajace warunki
atmosferyczne
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Duza wartg¢ kontraktu

Rozlegta¢ placu budowy

Zbyt dwza ilos¢ podwykonawcow

0o

0o
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nie stosowanych szeroko technolo
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Duzo blkddw w dokumentac;ji
technicznej

Op&nienia w dostawach materiatd
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Inny czynnik

Inny czynnik
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Inny czynnik
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W ankiecie zamieszczoneceda takze pytania dotycge déwiadczé zawodowych
respondentow (w tzw. metryce respondenta) tak, blimmym byto pogrupowanie wynikow
badania ankietowego na opinie projektantéw i wyker@v roboét, inwestorow i
wykonawcéw, iiynierbw zwhzanych z budownictwem kubaturowym i liniowym.
Postrzeganie przyczyn powstawania apé w realizacji kontraktow na roboty budowlane
maoze by catkiem inne ze strony inwestorow, czy publicznyamawiagcych, inne przez
wykonawcéw robot budowlanych, a jeszcze inne praegektantow. Metryka respondenta
ma pozwolé na rozgraniczenie odpowiedzi udzielanych przeéne@rupy respondentow.

PODSUMOWANIE

Rangowy charakter czynnikbw powodcych opd@nienia, a take trudndci z pomiarem
jak bardzo dany czynnik wpltywa na rzeczgmue powstajce op@nienia w trakcie realizacji
kontraktu sprawiaj, iz badanie ankietowe me by wielce pomocne przy wyborze tych
najistotniejszych, magych najwekszy wpltyw na opgnienia czynnikdw. W niniejszym
referacie opisane zostaty czynniki zmane z unikalnym charakteremzklej budowy, a tate
cechami wilasnymi i parametrami zawieranych umoéwwykonanie robot budowlanych.
Bezsprzecznie ta grupa czynnikdéw (wraz z czynnikamakroekonomicznymi oraz cechami
wilasnymi przedsbiorstw — wykonawcow rob6t budowlanych) ma wplyw mezliwosé
powstawania opfien w umownych terminach zakozenia buddéw. Jak silny ten wpltyw
rzeczywicie jest, jakie grupy i warfoi czynnikbw wystpujace hcznie powoduyj
op&nienia, jakiej wielkéci op&nienia powstaj najczsciej jako efekt czynnikbw o
okreslonych wartdciach, to zagadnienia, ktoreda przedmiotem dalszych badautora.

THE INFLUENCE OF SELECTED FEATURES
OF BUILDING SITES AND CLAUSES
OF CONTRACTS ON THE POSSIBILITY
OF OCCURING A DELAY IN A PLANNED
COMPLETING OF BUILDING WORKS

Abstract

The paper presents analysis of selected featurésiitifing sites and clauses of contracts. They
were grouped together as they represents factonp@rted to a one specific building site. The two
other groups of factors that may cause delays aeeroeconomic factors, and features of the
company executing building works. The length oélaydin completing of building works depends on
e.g. the value of a contract, number of subcontractplanned time of execution the works, weather
conditions, cooperation level between a contraetod an engineer, number of changes in the design
during the works execution. As aforementioned facame hardly measured and they characteristics
is mostly ranged the questionnaire was designedrder to choose which of the factors are most
important, which of them influence the strongeglasned completing of building works. .
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