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Jaka cena za metr? To najczesciej
zadawane pytanie na etapie wyce-
ny prac glazurniczych. Pytanie znie-
nawidzone przez wykonawcéw, na
ktoére nie sposéb odpowiedzie¢. Pada
nie tylko w rozmowach inwestora
z wykonawcqg - réwnie czesto moz-
na je spotka¢ na grupach w mediach
spotecznosciowych. ,lle bierzecie za
metr?”, ,Jak byscie wycenili takqg
~Jakie

regionie”?

tazienke”, stawki sq

u Was w Pytanie
zasadne, a jednak z gruntu zle sfor-
mutowane. Zobacz, co wchodzi
w zakres cennika ustug budowalnych

i wykonczeniowych.

Z TEKSTU DOWIESZ SIE:

« €O musi wiedzie¢ inwestor, zanim zapyta
o cene,
» co wchodzi w zakres prac glazurnika,
« Czy wycene nalezy wrzucaé¢ w koszty,
« czy wwycene wlicza sie koszty materiatu,
« dlaczego optaca sie wykonac projekt wnetrza,
« jak sprawi¢, by wspotpraca inwestora
z wykonawcg przebiegata bez zarzutu,
« Czy warto zatrudni¢ podwykonawce,
« o powinna zawierac wycena prac

glazurniczych.

Jak zaczg¢ rozmowe o cenach ustug? O czym trze-
ba wiedzie¢, zanim zapytasz o cene? W tej czesci
poradnika postaramy sie wskaza¢, co moze wpty-
wac na trudne relacje pomiedzy wykonawcami
i inwestorami, a takze architektami. Odpowiemy
na pytania, za jakie prace odpowiada wykonaw-
ca, a co lezy po stronie inwestora oraz na czym
warto oszczedzi¢, a za co lepiej zaptaci¢ petna

cene.

PRZYGOTOWANIE INWESTORA
DO REMONTU

Wielu inwestoréw budujacych lub remontuja-
cych domy chciatoby jak najmniej angazowac sie
w proces, gdyz nie sg fachowcami, nie znajg sie
na tym lub nie maja czasu go pilnowac. Niestety,
rzeczywistos¢ pokazuje, ze podstawg sprawnie
przeprowadzonego procesu budowlanego jest
$wiadomy inwestor. Swiadomy, to znaczy taki,
ktory wie, jaki ma by¢ efekt przeprowadzonych
prac, jakie mogg wystgpi¢ problemy w trakcie
realizacji oraz zna swdj realny budzet. Wie, ze
w miedzyczasie pojawi sie wiele decyzji do pod-
jecia oraz pytan, na ktére nalezy odpowiedzie¢

konkretnie i nie zdawac sie na gust wykonawcy.

Swiadomy inwestor potrafi umiejetnie kontro-
lowac postep prac na budowie bez narzucania
rozwigzan technicznych zaczerpnietych
z medidéw spotecznosciowych lub zastyszanych

od znajomych. Inwestor musi wiedzie¢, ze to
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wykonawca wybiera rozwigzania i produkty, na
ktorych pracuje, i za wykonang prace bierze
petng odpowiedzialnos¢, dlatego narzucanie mu
wyboru innych produktéw jest ztg praktyka. Jesli
nie ma zaufania do wykonawcy, powinien on taka

wspotprace niezwtocznie zakonczyc.

Zanim przystapisz do wyceny prac, musisz
wiedzie¢, jaki doktadny zakres ma zostac wyko-
nany. Jesli nie zweryfikujesz tego na poczatku,
mozesz by¢ pewny, ze z czasem pojawig sie tzw.
prace dodatkowe, ktore z pewnoscig spowodujg
spor dotyczacy ich rozliczenia. Przyktadem moze
by¢ tu wymiana ptytek w tazience, ktéra poza
przyklejeniem nowej glazury obejmuje réwniez

takie prace jak:
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W tym przypadku pytanie ,ile za metr” jest mato

precyzyjne.

ZAKRES PRAC GLAZURNIKA

Glazurnik to osoba zajmujaca sie montazem
ceramicznych oktadzin Sciennych i podtogowych,
a takze pracami bezposrednio z tym zwigzanymi.

Co wchodzi w sktad prac powigzanych? Niestety,
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odpowiedz na to pytanie jest ztozona.

Od jakiegos czasu w mediach spotecznosciowych
pojawito sie okreslenie ,KoWykaz” oznaczajgce
Kompleksowe Wykohczenia tazienek. Glazurni-
cy, nieco przewrotnie, sami ukuli takie okresle-
nie, aby podkresli¢, ze praca glazurnika wykracza
daleko poza samo wytozenie glazury. KoWytaz
zajmuje sie tworzeniem tazienek od podstaw
az do stanu gotowego do uzytkowania. Jest to
niezwykle szeroki zakres prac obejmujacy, jak
wczesniej wspomnieliSmy, prace murarskie,
elektryczne, hydrauliczne, glazurnicze, a czesto
nawet malarskie i stolarskie. Do tego dochodzi
montaz kabin prysznicowych, LED'6w, ceramiki,
grzejnikow. Tego typu prace sg niezwykle trudne
do wyceny. Czy w zwigzku z tym pytanie o cene
jednego metra kwadratowego uktadania ptytek

jest w jakimkolwiek stopniu miarodajne?

Od wielu lat klienci byli przyzwyczajani do

kompleksowego wykanhczania wnetrz przez
fachowcéw oferujgcych szeroki zakres ustug,
od murowania po malowanie, od uktadania pa-
neli po montaz okien. Obecnie coraz czesciej
wida¢ jednak znang na zachodzie specjalizacje
w zakresie wykonywanych prac. Czes¢ firm wyko-
nuje tylko suchg zabudowe, czes¢ gtadzie, a inne

- malowanie.

Podobnie rzecz ma sie z glazurnikami. Coraz wie-
cejznich specjalizuje sie w ptytkach wielkoforma-
towych, matych tazienkach czy duzych zleceniach
inwestycyjnych w zaleznosci od swojego pomy-
stu na prowadzenie dziatalnosci, dostepnosci
pracownikéw lub kontaktéw branzowych. Coraz
wiecej glazurnikow nie podejmie sie przerdbek
instalacji elektrycznych czy hydraulicznych, gdyz
jest to mato optacalne na tle prac stricte glazur-

niczych - wolg uktada¢ ptytki, ale bez montazu
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ceramiki sanitarnej i kabin. Czy to oznacza, ze
fachowiec jest mniej wykwalifikowany? Nieko-

niecznie.

W krajach zachodniej Europy standardem jest
to, ze do prac elektrycznych wymaga sie od
wykonawcy uprawnien. Klient nie zgodzi sie,
aby prace te wykonywat specjalista z innej
branzy np. glazurnik. Jest to stuszna prakty-
ka, warta zaimplementowania w naszym kraju.
Gwarantuje wieksze bezpieczehstwo i pewnos¢,
ze prace wykonujg fachowcy. Niestety, z punk-
tu widzenia klienta bardziej liczy sie mozliwos¢
zlecenia catosci prac jednemu podmiotowi.
W takiej sytuacji klient musi w znacznie mniej-
szym stopniu koordynowac zakres pracy - tatwiej

negocjowaciplanowac prace z jednym podmiotem.
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Jaki jest zatem zakres prac typowego glazurnika?
Jak najbardziej waskiiograniczony do zadah moz-
liwych do wykonania w kréotkim czasie. Aby miec
gwarancje sprawnie przeprowadzonych prac,
glazurnik powinien zasta¢ dobrze przygotowany
front robot tj. zrobione wylewki, wysezonowane
i wygrzane podtogi, szczegbtowy i ostateczny
projekt wykonczenia wnetrza. Prace glazurnicze
powinny ograniczac¢ sie do hydroizolacji podto-
zy, montazu ptytek wraz ze szlifami i otworami.
W miare mozliwosci glazurnik moze zamontowac
wanne, kabine prysznicowg i ceramike sanitarng
oraz wykona¢ wykonczenie silikonami. Prace te
mozna traktowac jako jeden zakres, mozliwy do

wykonania bez przerw technologicznych.

CZY WYCENA KOSZTUJE?

Jest to czesto zadawane pytanie przez wyko-
nawcow. Miejsca zlecen sg czesto oddalone
o kilkadziesigt kilometréw od siedziby wykonaw-
cy, co wigze sie z kosztami dojazdu do klienta.
O ile dojazd w celu wykonania prac tatwo wkal-
kulowa¢ w cene ustugi, to co z kosztem wyjaz-
du na wizje lokalng przed wykonaniem wyceny?
W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze wizyta na
budowie przed wyceng prac wydaje sie by¢ stan-
dardowym dziataniem ze wzgledu na interes
wykonawcy. Podczas osobistej wizyty tatwo na-
wigzac kontakt z klientem, dokona¢ pomiaréw
i wskaza¢ ewentualne problemy, jakie nalezy

rozwigzac przed rozpoczeciem prac.

Wizyta na budowie pomoze okresli¢ szczegdty
logistyczne szczegblnie wazne przy ptytach wiel-
koformatowych. Jesli wykonawca nie zorientuje
sie wczesniej w logistyce na budowie, moze sie
okaza¢, ze wykonanie prac bedzie znacznie trud-
niejsze, a co za tym idzie drozsze. Mato tego,

czesto jest wrecz niemozliwe z uwagi na zbyt
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mate otwory drzwiowe, waskie klatki schodowe
lub brak mozliwosci dojazdu z ciezkim transpor-

tem.

Cze$¢ wykonawcdédw obawia sie wyjazddw na
wyceny, ktére mogg nie zakohczy¢ sie realizacjg
zlecenia. W takiej sytuacji koszt dojazdu i wyce-
ny spada na wykonawce. Niektdérzy wykonawcy
traktujg to jako inwestycje pozwalajgcg zyskac
zaufanie klienta, skutkujgca tatwiejszg wspotpra-
€3, a nawet lepszymi cenami za wykonane ustu-
gi. Czesto pierwszy wykonawca na budowie ma
najwieksze szanse na przekonanie klienta, ktory

po takim spotkaniu moze nie szuka¢ juz dalej.

Inna grupa wykonawcoéw jest zdania, ze klient,
ptacac za wycene, jest bardziej zmotywowany do
przekazania petni informacji i nie organizuje tzw.
castingdw na najnizszg cene. Nie kazdy wyko-
nawca moze sobie jednak pozwoli¢ na takie po-
dejscie, zwtaszcza jesli nie posiada odpowiedniej
renomy na rynku (wéwczas nie przekona klien-

tow do zaptaty za wycene).

Wydaje sie zatem, ze koszt przygotowania wy-
ceny powinien by¢ wkalkulowany w dziatalnos¢

wykonawcy i nie powinno sie zgdac za to zaptaty.

WYCENA Z MATERIALEM CZY BEZ

W trakcie wycen pojawia sie niekiedy dyskusja
na temat materiatéw potrzebnych do przepro-
wadzenia prac glazurniczych. Jesli projekt jest
przygotowany precyzyjnie, powinien zawierac
szczegbtowe zestawienie materiatéw takich jak
ptytki, ceramika, meble. Co natomiast z materia-
tami montazowymi: klejami, fugami, gruntami?
Po czyjej stronie lezy zakup i dostawa ptytek oraz

whniesienie ich na budowe?

Wielu klientéw probuje szukac oszczednosci i ku-

powac materiaty we wtasnym zakresie. Wynika to
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z checi zachowania wiekszej kontroli nad koszta-
mi, brakiem zaufania do wykonawcy, a niekiedy
kontaktami w branzy i przekonaniem o mozliwo-
$ci zakupu w lepszej cenie. Niestety, czesto pro-

wadzi to do nieporozumien.

Zakupu ptytek powinien dokona¢ inwestor po
ustaleniu z wykonawcg zapasu materiatu prze-
znaczonego na odpad, a takze kwestii logistycz-
nych. Nalezy pamieta¢, ze wniesienie materiatéw
budowlanych na miejsce realizacji inwestycji nie
jest darmowe i trzeba je uwzgledni¢ w wycenie.
Kwestia zapasu materiatu tez musi zostac precy-
zyjnie ustalona. Wiele ptytek jest sprzedawanych
w opakowaniach po kilka sztuk i to wymusza
na kliencie zakup okres$lonej liczby opakowan.
Format ptytki rowniez ma wptyw na ilos¢ zapa-
su, gdyz wieksze ptytki trudniej jest roztozy¢ na
ptaszczyznie, minimalizujgc odpad. O ile nie jest
to precyzyjnie okreslone w projekcie, klient po-
winien doktadnie przeanalizowa¢ rozkréj ptytek
przed ich zamowieniem i zaakceptowa¢ zama-
wiang ilos¢. Pozwala to na zoptymalizowanie
wielkosci zamowienia, gdyz odpady czesto da sie

wykorzysta¢ na ewentualne docinki.

O ile przy zakupie ptytek istnieje pewna dowol-
nos¢, to w przypadku materiatdw montazowych
kazdorazowo zakup powinien by¢ po stronie wy-
konawcy, traktowany jako element ustugi. Wyko-
nawca odpowiada nie tylko za sam montaz, ale
rowniez dobdér technologii, dostarczenie mate-
riatdw i zastosowanie ich zgodnie z technologia.
Na catos¢ wykonanych prac wykonawca udzie-
la gwarangji, dlatego nie powinien pracowac na
materiatach powierzonych - rozmywa to odpo-
wiedzialnos¢ i powoduje problemy z egzekwowa-

niem roszczen.
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Jesli klient nalega na samodzielny zakup materia-
téw, powinien to wykonac na podstawie specyfi-
kacji materiatowej i iloSciowej dostarczonej przez

b
" | W
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PROJEKT WYKONAWCZY
CZY WIZUALIZACJIA? ZNACZENIE
DOBREGO PROJEKTU WNETRZ

Od kilku lat w branzy wykonhczen mozna za-
uwazy¢ wzrost znaczenia projektantow wnetrz.
Klienci zamawiajg kompletne projekty wnetrz
z aranzacjami pomieszczen i szczegétowym do-
borem materiatéw. Inni decyduja sie na poglgdo-
we aranzacje, wizualizacje wnetrz przygotowa-
ne przez projektantow w salonach i marketach.
Pomiedzy tymi koncami skali istnieje cata gama
projektéw réznigcych sie od siebie iloscig detali,
zawartoscig merytoryczng, doktadnoscig pomia-
row itp. Jaki rodzaj projektu bedzie wystarczajacy
dla sprawnego przeprowadzenia prac budowla-
nych?

S

wykonawce. Klient moze zakupi¢ materiaty, ale

o ich doborze zawsze decyduje wykonawca.

Wykonawca dysponuje pétproduktami w postaci

ptytek, fug, chemii budowlaneji przy ich pomocy
na podstawie projektu wykonuje oktadzine cera-
miczng bedacg produktem kohcowym. Idealna
sytuacja to taka, w ktérej wykonawca w oparciu o
projekt jest w stanie go zrealizowac bez jakichkol-
wiek watpliwosci. Jest to mozliwe jedynie wtedy,
gdy projekt zostat wykonany na podstawie real-
nych pomiaréw na budowie. Architekt posiadat
wiedze lub konsultowat wykonalno$¢ rozwigzan
technicznych ze specjalistami, a projekt zawiera
konkretne produkty. Wykonawca, przyjmujgc do
realizacji taki projekt, nie ma w zasadzie potrzeby
konsultowania go z inwestorem - wszelkie watpli-
wosci zostaty wyjasnione pomiedzy architektem

i inwestorem.
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W przypadku aranzacji opartej o szacunkowe
wymiary, bez wizji lokalnej na budowie, wszel-
kie rozwigzania techniczne musi zapropono-
wac wykonawca. Projekt taki czesto nazywany
.wizualizacjg” nie stanowi podstawy do wyceny
ani tym bardziej wykonania prac budowlanych,
gdyz bez wizji lokalnej nie da sie okresli¢ zakresu
prac. Klient zlecajgcy wykonanie prac w oparciu
0 wizualizacje musi liczy¢ sie z szeregiem pytan
ze strony wykonawcy, trudnymi decyzjami do
podjecia, a takze z wyzszymi kosztami i trud-
nym do oszacowania czasem trwania inwestycji.
W takim wypadku wykonawca powinien przygo-
towac projekt wykonawczy z doktadnym rozry-
sowaniem ptytek, uwzgledniajgcy szerokos$¢ fug i
realne wymiary pomieszczen. Jest to oczywiscie
dodatkowy koszt, ktorego lepiej nie unika¢, gdyz
moze to skutkowa¢ wykonywaniem prac bez pla-
nu, a co za tym idzie - efektem wizualnym innym

niz oczekiwany.

Warto zwréci¢ uwage, ze odpowiedzialnos¢ za
catos¢ wykonanych prac spada na wykonawce.
Jakiekolwiek odstepstwa od technologii wykona-
nia obcigzajg wykonawce, podobnie jak ryzyko
zwigzane z nietypowymi rozwigzaniami. Wyce-
niajgc prace glazurnicze, wykonawca powinien
przeanalizowac projekt pod katem rozwigzan nio-
sgcych ze sobg ryzyko (takich jak skomplikowane
ksztatty na podtogach ogrzewanych) i ocenic, czy
zaproponowane w projekcie rozwigzania sa moz-
liwe do zrealizowania. Jesli projektant wezmie
na siebie odpowiedzialnos¢ i wskaze konkretne
rozwigzania w projekcie wykonawczym, istnieje
mozliwo$¢ pisemnego wytgczenia gwarancyjne-

go okreslonego zakresu prac.

JAK USPRAWNIC WSPOLPRACE MIE-
DZY INWESTOREM A WYKONAWCA?

Jak zatem usprawni¢ wspoéiprace na linii
wykonawca-inwestor? Jak przyspieszy¢ realizacje
praciunikna¢ kwestii spornych? Co poza dobrym

projektem moze pomaoc we wzajemnej wspotpracy?

Najtrudniejszg do zastosowania zasadg jest
brak pospiechu. Moze sie to okaza¢ niemozli-
we w realiach budowlanych, ale nalezy dotozyc
wszelkich staran, aby wyborowi wykonawcy,
projektowaniu wnetrz i realizacji nie towarzy-
szyt pospiech. Wiekszos¢ probleméw, jakie tra-
fiajg do dziatéw reklamacji, majg zwigzek ze zbyt
szybkim rozpoczeciem prac, pomijaniem cza-
sow technologicznych i brakiem szczegdétowych
ustalen dotyczacych realizacji. Planowanie prac,
harmonogramowanie i konsekwentne przestrze-
ganie terminow to klucz do prawidtowego wyko-

nania prac budowlanych.

Nalezy pamieta¢, ze na budowie rzadzi fizyka,
a ta jest nieubtagana i taka sama dla wszyst-
kich. Czas wigzania betonu lub schniecia gipsu
i farb jest jasno okreslony i niewiele sie zmienito
w tej materii przez ostatnie lata. Oczywiscie, po-
jawity sie na rynku tzw. materiaty szybkie, ale sg
one drozsze i czesto nie pozwalajg skrécic¢ czasu
realizacji prac tak bardzo, jak chce tego inwe-
stor. Po$piech zwieksza ryzyko, a poprawki sg
czesto duzo drozsze od pierwotnego wykonania
prac. Warto mie¢ to na uwadze, gdy naciskasz na
wykonawce i oczekujesz zakonczenia prac ,jak

najszybciej".
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Warto pamieta¢, ze kazda godzina przeznaczona
przez inwestora na konsultacje i ustalenia detali
przed realizacjg pozwoli skréci¢ sama realizacje
o wiele godzin, a nawet dni. Kolejng kwestig spor-
ng moga by¢ pytania od wykonawcy w trakcie
realizacji prac, ktérych inwestor nie rozumie.
Inwestor musi wiedzie¢, ze pewne decyzje
zalezg tylko od niego. Pytania o umiejscowienie
gniazdek, kierunek otwierania szafek czy kolor
fugi do ptytek nie wynikajg ze ztej woli wyko-
nawcy: odpowiedz na nie zalezy tylko i wytgcz-
nie od zamawiajgcego, ktéry powinien by¢ na nie
Kazda

zdawatoby sie, prostych decyzji wptywa na czas

przygotowany. zwitoka w podjeciu,
realizacji prac. Pamietaj, ze opdznienia wywo-
tane na jednym etapie sg czesto niemozliwe do
nadrobienia i wptywajg na caty harmonogram
prac ekip prowadzacych prace na budowie.
W praktyce oznacza to problemy z prawidtowym
przygotowaniem frontu robét dla kolejnych ekip,
co skutkuje pospiechem, niedoktadnoscig, a cze-

sto przesuwaniem terminu rozpoczecia prac.

Wspbdtpraca na linii inwestor-wykonawca zalezy
od poziomu wiedzy, jakg dysponujg obie strony,
wzajemnego zaufania, jakosci projektu i czasu,
jaki zostat poswiecony na ustalenie szczegdtow.
Po stronie wykonawcy wspoétprace z pewnosciag
utatwia szczegbtowy, uczciwie przygotowany
i omowiony kosztorys prac, okreslenie warunkow
koniecznych do wejscia na budowe i rozpocze-
Cia prac oraz realnych terminéw i ewentualnych
opdéznien.

Podsumowujgc, najczestsze powody nieporozu-

mien na linii inwestor-wykonawca to:

« brak precyzyjnych ustalen dotyczacych zakre-
su i standardu prac,

« mato szczegbtowy projekt pozostawiajgcy
zbyt duze pole do interpretacji,

« zmiany wprowadzane przez zamawiajgcego
na etapie realizacji inwestycji,

« wygorowane oczekiwania inwestorow doty-
czace jakosci prac i tempa ich prowadzenia,

« brak doswiadczenia lub asertywnosci
u wykonawcy,

« pospiechi presja czasowa spowodowana
wczesniejszymi opdéznieniami,

» brak poszanowania dla norm budowlanych.

CZY WARTO SKORZYSTAC Z USLUG
PODWYKONAWCOW?

W dzisiejszych czasach coraz trudniej o znale-
zienie tzw. ,ztotej rgczki” czyli fachowca, ktory
w swojej ofercie ma wszelkie mozliwe rodza-
je prac budowlanych, poczgwszy od elektryki,
skonnczywszy na malowaniu i skrecaniu me-
bli. Inne ekipy wykonujg suche zabudowy, inne
malowanie, a jeszcze inne prace glazurnicze.

W takich realiach konieczne jest zatrudnienie
podwykonawcéw przez generalnego wykonaw-
ce prac glazurniczych. Dla wielu inwestorow jest
to sytuacja trudna do zaakceptowania z powodu
wyzszych cen. Warto jednak zleci¢ zamowienie
prac dodatkowych fachowcom, gdyz wtedy duzo
tatwiej jest dochodzi¢ roszczen w przypadku
awarii. Pamietaj, ze glazurnik wykonuje oktadzi-
ne ceramiczng z potproduktéw i udziela na nig
gwarancji, dlatego warto powierzy¢ mu catos¢
prac powigzanych i przygotowawczych. Mamy
tu na mysli przerébki hydrauliczne, elektryczne,
prace murarskie i inne powigzane prace gingce
- czyli takie, ktérych odbior jest konieczny przed

rozpoczeciem kolejnych etapow.
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Zatrudnianie podwykonawcy staje sie standar-
dem w sytuacji, gdzie coraz wiecej wykonawcéw
przechodzi na witasng dziatalnos¢. Rozliczenie
sie generalnego wykonawcy z podwykonawcami
w oparciu o wystawione faktury za ustuge jest
korzystne dla obu stron i przejrzyste z punktu
widzenia przepiséw. Warto zastanowi¢ sie, czy
szukanie elektryka na witasng reke, organizo-
wanie terminéw i pilnowanie harmonogramu
nie bedzie bardziej kosztowne niz zlecenie prac

generalnemu wykonawcy.
WYCENA PRAC GLAZURNICZYCH
- CO POWINNA ZAWIERAC?

Omowmy czesci sktadowe wyceny, o ktérych

powinien pamieta¢ zaréwno zamawiajacy, jak

i wykonawca.
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Wycena prac
glazurniczych

Dojazd

W bardzo wielu przypadkach prace budowlane
wykonuje sie w znacznej odlegtosci od siedziby
firmy. W takim przypadku konieczne jest podli-
czenie kosztéw dojazdu na budowe, wynajecia
hotelu i zakwaterowania pracownikéw blisko
miejsca wykonywania ustugi oraz uwzglednie-
nie tych kosztéw w wycenie. Zamawiajacy, ktory
zatrudnia firme z daleka, bedzie musiat pokry¢
koszty zakwaterowania i dojazdu. Koszt dojazdu
mozna uwzgledni¢ w osobnej pozycji w wycenie
lub doliczy¢ do catosci (czyli ukry¢ w wycenie).

Czes¢ wykonawcéw deklaruje, ze przy wycenie
powyzej okreslonej kwoty nie dolicza takich kosz-
tow. To gtdwnie zagrywka marketingowa i mozna
uznag, ze koszty i tak zostang ukryte lub przynaj-

mniej czesciowo doliczone do wyceny.

Pomiary

Pomiary na budowie sg osobng pozycjg w Kata-
logach Naktadéw Rzeczowych (nadal bedagcych
podstawg do cennika prac budowlanych) i
nalezy sie za nie wynagrodzenie. W wiekszosci
przypadkdédw pomiary wigzg sie z dodatkowym
wyjazdem na budowe, czesto jeszcze przed przy-
gotowaniem oferty i podpisaniem umowy o wy-
konanie prac. W zaleznosci od odlegtosci i kosztu
pomiaréw pozycja ta pojawi sie w wycenie lub zo-

stanie ukryta wsréd innych kosztéw.

Prace przygotowawcze

Szerokie zagadnienie, ktére moze obejmowac
praktycznie kazdy rodzaj prac. Jest to na przyktad
skucie starych oktadzin, zdarcie tapet lub wynie-
sienie mebli z pomieszczen, w ktorych bedzie

odbywat sie remont. Kluczem jest ustalenie prac,
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ktore inwestor wykona wiasnymi sitami, a ktére

zamierza zleci¢.

Zwrdé¢ uwage, ze pracownicy budowlani specjali-
zujacy sie np. w pracach glazurniczych otrzymu-
ja wynagrodzenie duzo wyzsze niz pomocnicy
budowlani. Koszt wyniesienia mebli lub gruzu
przez takich specjalistow z pewnoscig nie bedzie
nizszy od ich podstawowych prac. Warto pomy-
sle¢, jaki zakres jeste$s w stanie wzig¢ na siebie

jako inwestor.

Delikatng kwestig jest zabezpieczenie pomiesz-
czen. W tym przypadku zdecydowanie warto
przerzuci¢ to na firme wykonawczg. Nie bedzie
to powodowato nieporozumienn w przypadku
uszkodzenia mienia inwestora i pozwoli unik-
ng¢ sporu o jakos¢ zabezpieczenia wykonane-
g0 przez zamawiajgcego. Warto przyjg¢ zasade,
ze kazda firma zabezpiecza budowe we wia-
snym zakresie. Jest to dodatkowy koszt, ale

Z pewnoscig wart poniesienia.

Poprawki po poprzednikach

Problemy z jakoscig prac budowlanych zdarza-
ja sie zbyt czesto. Wynika to z nienalezytego
nadzoru nad prowadzeniem i odbiorem prac.
W wielu sytuacjach przed rozpoczeciem wtasci-
wego zakresu prac nalezy przeprowadzi¢ drob-
ne lub zaawansowane poprawki po poprzednio
pracujacych ekipach. Najczesciej jest to zwigza-
ne z jastrychami, dylatacjami i przygotowaniem
powierzchni.

W wielu sytuacjach glazurnik musi poprawi¢ osa-
dzenie gniazdek czy wyprowadzenie hydrauliki.
O koniecznosci przeprowadzenia takich popra-
wek nalezy poinformowa¢ na jak najwczesniej-
szym etapie, o ile jest to mozliwe i btedy sg
widoczne. Warto zwréci¢ na to uwage podczas
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pierwszej wizyty na budowie. Usuniecie uste-
rek nalezy zleci¢ wykonawcom tego zakresu
prac, cho¢ z powodu ,napietych terminow” jest
to czesto niemozliwe. Wyegzekwowanie napra-
wienia usterek przez ich wykonawce pozwoli
unikng¢ problemoéw przy ewentualnych uster-

kach w przysztosci.

Logistyka, wnoszenie

Czesto pomijany i niedoceniany zakres prac na
budowie to wnoszenie materiatéw. Na wybra-
nych budowach moze to by¢ o wiele tatwiej-
sze dzieki windzie lub korzystnemu uktadowi
pomieszczen, a na innych niezwykle utrudnio-
ne, gdyz caty transport musi odbywac sie recz-
nie. Zwro¢ uwage, ze kazdy market budowlany
posiada cennik wnoszenia materiatbw na
budowe, uzalezniony od ciezaru i pietra, na jakie
nalezy je przetransportowac. Nie jest to nigdy dar-
mowa ustuga i nalezy uczciwie przeliczy¢ koszty,
ryzyka i czas konieczny do tego typu prac. Wno-
szenie luksusowej wanny lub ptyt wielkoformato-
wych na 10 pietro to spore wyzwanie logistycz-
ne i cena takiej ustugi moze by¢ zaskoczeniem
dla niejednego inwestora. Warto, aby ta pozycja

w wycenie byta dobrze opisana i wyjasniona.

Szacowanie kosztéw remontu w oparciu o cene
1 m? jest bardzo mylgce i mato precyzyjne. Moze
sie wydawac, ze tatwo w ten sposdb poréwnacd
ceny dwoch wykonawcéw, jednak jest to tyl-
ko jedna ze sktadowych czesci wyceny. Koszt
przeprowadzenia prac moze okazac sie finalnie
wyzszy u wykonawcy z nizszg ceng za 1 m2. Ceny
za uktadanie ptytek to zakres od 50 do nawet

250 zt za m?, nie liczac prac dodatkowych i ma-
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teriatébw. Obnizanie ceny podstawowej i podno-
szenie cen ustug dodatkowych to czesta praktyka

wsrod wykonawcow.

Cena za 1'm? mozliwa jest do obliczenia po wy-
cenie catosciowej petnego zakresu prac. Koszt
catkowity dzielisz przez ilos¢ metrow i otrzymu-
jesz cene za 1 m2 Moze by¢ ona podstawg do

poréwnan, ale tylko jesli uwzglednia wszystkie

koszty zwigzane z przeprowadzeniem prac.

Szlify, otwory

Obrobka ptytek to koszt dodatkowy i moze
znaczgco wptyng¢ na cene wykonania ustugi.
Wykonanie szliféw na naroznikach to koszt kil-
kukrotnie wyzszy niz wykonczenie naroznika li-
stwg. Otwory w ptytkach czy wpuszczane potki
to kolejne elementy podnoszace cene (niekiedy
z ich powodu jest ona dwukrotnie wyzsza za
1 m?2). Warto wyodrebni¢ te kwestie w wycenie
z doktadnym wyliczeniem zakresu prac. Jeden
pionowy naroznik na petng wysokos¢ pomiesz-
czenia to ponad 5 metréw biezgcych szlifu, kto-
rego cena waha sie pomiedzy 50 a 100 zt za 1 mb.
Koszt jednego pionu to jak wida¢ nawet kilkaset

ztotych.

Biaty montaz

Montaz ceramiki sanitarnej jest czesto pomijany
w wycenach i niechetnie wykonywany przez gla-
zurnikéw. Wymaga precyzji i cierpliwosci, trud-
no wynegocjowa¢ dobrg stawke poréwnywalng
z ceng za montaz ptyt. O ile to mozliwe, warto
wptyna¢ na wykonawce, aby zajat sie réwniez
montazem ceramiki sanitarnej lub znalazt pod-
wykonawce i skoordynowat prace w tym zakre-

sie.
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Silikony

Jest to ostatni etap prac, czesto nadajgcy finalny

charakter realizacji. Estetyka wykonania siliko-
néw jest kluczowa dla koncowego efektu prac
i nalezy poswieci¢ jej szczegdlng uwage. Warto
zleci¢ to wraz z montazem ceramiki sanitarnej,

gdyz sg to prace nieroztgczne.

Serwis gwarancyjny i pogwarancyjny

Gwarancja i rekojmia jasno okreslajg odpowie-
dzialno$¢ wykonawcy. W przypadku braku umo-
wy na wykonanie prac budowlanych jest to
niezwykle czesto powdd spordéw na linii inwestor-
-wykonawca. Nalezy pamieta¢, ze umowa ustna
ma rownie duze znaczenie i broni intereséw obu
stron. Warto pamietac o kosztach ewentualnych
napraw gwarancyjnych, czesto wigzacych sie
z kosztami dojazdu i zakwaterowania,
a takze materiatami. Tu czesto z pomocg przy-

chodzi ubezpieczenie OC wykonawcy.

Na koniec poswie¢my chwile kwestii umow,
ptatnosci i odbioréw. To newralgiczny etap, na
ktorym najczesciej dochodzi do spie¢ pomiedzy

stronami.

Umowa o prace wykonczeniowe

Wielu problemdéw mozna unikng¢ poprzez odpo-
wiednie skonstruowanie umowy na wykonanie
prac budowlanych. Jesli do umowy jest dotgczo-
ny kosztorys szczegbdtowy, znacznie utatwi to roz-
liczenia w przypadku zmiany ilosci i zakresu prac.
W kosztorysie znajdziesz wycene kazdej operacji,
materiatu czy stawki za uzycie narzedzi. Kosz-
torysy wedtug Katalogu Naktadéw Rzeczowych
spotyka sie na wiekszych budowach, cho¢ mogg

one rowniez utatwi¢ wycene i realizacje prac w
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przypadku mniejszych zlecen z zakresu wykon-

czenia wnetrz.

Poza kosztorysem umowa powinna zawierac
specyfikacje uzytych materiatéw, warunki odbio-
ru frontu robdt przez wykonawce i realistyczny
harmonogram. Jesli decydujesz sie na wpisanie
kar umownych, nalezy precyzyjnie ustali¢ warun-
ki ich naliczania. Umowa powinna by¢ oczywiscie
skonsultowana z prawnikiem w celu sprawdzenia

legalnosci zapisow.

1
\

PRAWA | OBOWIAZKI WYKONAWCY,
NORMY BUDOWLANE, PLATNOSCI
| ROZLICZENIA

Wykonawca ma obowigzek przeprowadzenia
prac z nalezytg starannoscia tj. dbatoscig o szcze-
goty, zgodnie z normami budowlanymi. Tu czesto
rozmijaja sie wyobrazenia inwestora i wykonaw-
cy o tym, jaka jakos$¢ prac jest zgodna z norma.
Jako przyktad mozna poda¢ norme o odbiorze
gtadzi gipsowych. Zaktada ona, ze przy odbio-
rze nalezy oswietla¢ Sciane Swiattem na wprost
i odbierac jg wizualnie z odlegtosci 3 metrow. Jest
to zgodny z prawem, prawidtowy sposéb odbio-

ru scian. Dla wielu inwestorow odbior gtadzi po-
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lega na podswietleniu $ciany halogenem z boku
i ocena Sciany z bliska. Jesli inwestor oczekuje
takiej jakos$ci, moze uzgodni¢ taki standard prac
z wykonawcg na etapie wyceny i podpisywania
umowy.Jeslijednakniezostanietoustalone,odbiér
z 3 metréw jest jak najbardziej prawidtowym

dziataniem.

Podobnie wyglada odbior prac glazurniczych.
Dopuszczalne odchyitki ptytek jak i catej oktadzi-
ny ceramicznej sg okreslone w normach, ktoére
sg stworzone po to, aby chroni¢ zaréwno wyko-
nawce, jak i inwestora. Wykonawca ma prawo
zadac zaptaty za wykonane prace, o ile zostaty
wykonane zgodnie z zapisami umowy i normami
budowlanymi. Sposéb rozliczenia prac
rowniez powinien zostac precyzyjnie okreslony

w umowie.

Coraz rzadziej spotyka sie wykonawce, ktéry
rozpoczyna prace od zadania zaliczki. Obecnie
firmy coraz czesciej finansujg prace na biezgco,
rozliczajgc sie etapami po wykonaniu czesci prac.
Jest to oczywiscie bardzo indywidualna kwestia,
a umowa, w ktérej sg zawarte zapisy o zaliczce
na zakup materiatéw, réwniez broni interesu

klienta.



