Inzynieryjny Playbook Kontroli Budzetu
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Oczekiwania vs
Rzeczywistosc

- Profil Inwestora: 35-45 lat, aktywni
zawodowo, rodzice. Najdrozszy zasob: Czas.

- Oczekiwany budzet: 900 tys. - 1,4 min zi
(dom 180-220 m?).

- Oczekiwany standard: Zaawansowany
technologicznie (PV, KNX, pompa ciepla,
home office).

- Btad startowy: Skupienie na katalogach
marzen zamiast na rygorze dokumentacyjnym.
Skutek: Niekontrolowane doptaty.

O

Zmiana Paradygmatu:
Inwestor Zastepczy

Budownictwo to nie magia, to zarzadzanie
projektem.

- Ochrona kapitatu przez standaryzacje
zapytan.

- Umiejetnosc¢ czytania ofert jabtko do
jabtka.

@ - Zamkniecie ryzyk w kuloodpornej
umowie ryczattowej.

Intencjg tego dokumentu nie jest inspirowanie, lecz dostarczenie twardego,

inzynieryjnego systemu zarzadzania ryzykiem finansowym na budowie.
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Wykonczenie: 25-35%

Najczestsze miejsce przekroczen
Z powodu zmian aranzacyjnych
I niespodzianek.

SSO i Konstrukcja:
35-45%

Najwieksze ryzyko
finansowe. Wymaga
badan gruntu i Scistej
kontroli materiatowej.

Projekt i Nadzor:
3-4 tys. zt/ mies. (w

fazach intensywnych)
Niezbedny koszt kontroli.

Instalacje i Smart Home:
12-18%

+ 80-120 tys. zt na ekosystem (PV,
KNX, Magazyn, Pompa Ciepla).
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Zasada Swietej Rezerwy

—

/\ - tatanie brakéw w
stabo przygotowane;
ofercie wykonawcy.

(v} - Zmiany warunkéw
gruntowych
(nieprzewidziane).

7 - Skoki kursow walut Rezerwa e+ e L
Epfi‘f 'Tp?fﬂle Budzetowa w trakcie prac
echnologii). (pozeracze rezerwy).

(7-10% catosci)

i o o o 0 o ko) o 0 &) o

(¢ - Oficjalna indeksacja — Nl = () - Brakujgce materiaty
materiatow ? z winy logistyki
bazowych (GUS). N \ wykonawcy.

Kazde przesuniecie srodkow z rezerwy wymaga formalnego Raportu Zmiany
wskazujgcego wptyw na termin i koszt oraz akceptacji obojga inwestorow.
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Dlaczego 20-30% kosztow chowa sie w chaosie? (Macierz Ofert 1:1)

Definicja Zakresu

Oferta Chaosu

Stan Surowy Otwarty, Instalacja pod KNX
(Brak definicji, pole do interpretac;ji).

Oferta Ustandaryzowana

Karta Zakresu z przypisanymi normami WT

1 1S0.

Materialy

Materiaty rownowazne wg dostepnosci,
Chemia budowlana wg potrzeb.

Precyzyjne klasy betonu, stali,
wspotczynniki izolacji (U, A). Zmiany tylko
za zgodg inwestora.

Logistyka i Odpady

Wywoz Smieci wg zuzycia, dojazdy
nieokreslone.

Ryczatt na dZzwig, rusztowania, kontenery,
utylizacje | geodezje.

Weryfikacja

Cena koncowa na jednej stronie.

Wykonawca wypetnia dostarczony arkusz
kosztorysowy. Puste pole = natychmiast
widoczna luka i potencjalna doptata.
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Anatomia Karty Zakresu (Narzedzie Ochrony)

Normy i Odniesienia: Precyzyjne powotanie sig na rysunki,
projekt, Warunki Techniczne (WT) oraz normy PPOZ i
akustyczne.

Materialy i Parametry: Zamrozenie parametrow
technicznych. Klasy szczelnosci drzwi, srednice i izolacje
rur rozprowadzen, moc PV i pojemnosé magazynu energii.

Zakres Odpowiedzialnosci: Kto odpowiada za teren?
Zabezpieczenie wykopow, geodezja, dojazdy, wynajem
sprzetu ciezkiego. Zablokowanie kosztow ukrytych.

Warunki Odbioru: Fizyczne dowody wykonania. Proby
szczelnosci, protokoly pomiarow elektrycznych, bilans
mocy, regulacja hydrauliczna, szkolenie z obstugi.

Kazdy oferent otrzymuje ten sam wzér.
Weryfikujemy najpierw opis techniczny, dopiero potem cene.
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Tabela Diagnostyczna Ryzyk Kosztorysowych

Pozycja w kosztorysie Jak to ukrywaja (Haczyk) /\\ Jak to zablokowaé )

Brak wyceny projektu organizacji
Pozycje zerowe / Przygotowawcze budowy, zabezpieczen BHP i sprzatania.
Doliczane na koniec.

Wymog podania ryczattu catkowitego
na obstuge placu budowy.

Zapis rozliczenie wedtug zuzycia Sprzet ujety w ryczatcie przypisanym

Dojazdy, sprzet, dzwigi (ryzyko opéznien spada na inwestora). | do zadania (np. montaz stropu).

Whpisanie limitow iloSciowych lub ujecie
standardowych obrobek w cenie
jednostkowej SSO.

Wiercenia i obrobki fakturowane

Otwory, przerébki, szalunki osobno bez limitu.

Jasna formuta oparta wytacznie na
wskaznikach GUS dla okreslonych grup,
ze zdefiniowanym progiem aktywaciji.

Ogolnikowe prawo do zmiany ceny

Indeksacja materigiow w przypadku wzrostu kosztow.

Pro Tip: Wymagaj Karty Wytaczen - fizycznej listy rzeczy, ktorych cena NIE obejmuije.
Obnaza to wszystkie roznice miedzy pozornie podobnymi ofertami.
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Anatomia Kuloodpornej Umowy

Ryczatt z Katalogiem Zmian:

Zakaz ustnych ustalen. Zmiany mozliwe
tylko aneksem po wcze$niejszej wycenie
(formularz + wptyw na harmonogram).

Harmonogram Rzeczowo-Finansowy:
Ptatnosci uwalniane wytgcznie po

fizycznych kamieniach milowych i
podpisaniu protokotu bez wad, nigdy za
sam uptyw czasu.

/77— | Kary i Bonusy:
/2| Realistyczne kary za opdznienia

Zabezpieczenie Jakosci (Kaucja 5%):
Zatrzymanie 5% faktur do momentu

koncowego odbioru bezusterkowego
lub wniesienie gwarancji bankowej
przez wykonawce.

krytyczne + opcjonalne premie
o © | za wczesniejsze zakonczenie

\\—5" | prac bez usterek.

BHP i Hierarchia Dokumentow:

Polisa OC wykonawcy (kluczowe przy
odwiedzinach dzieci na budowie). Zapis o
priorytecie Kart Zakresu nad ogdlnymi
wytycznymi w razie sprzecznosci.
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Pole Minowe #1: SSO i Konstrukcja (35-45% Budzetu)

Dach i Izolacje: Petna specyfikacja membran,
warstw i obrobek. Wiatro- i paroizolacja z
wymagang klasg szczelnosci.

) f_ Sciany i Stropy: System stropowy musi
zawierac petny osprzet, detale nadprozy,

wiencow i dylatacji. Metraze z ofert roznigce sie o
>5% wymagajg natychmiastowego wyjasnienia.

Fundamenty i Geotechnika: Potwierdzenie
badan gruntu. Brak pozyciji

zageszczenie i wymiana gruntu lub izolacja
pionowa/pozioma to sygnat alarmowy.

Action Panel:

1. Pojedz na budowe referencyjng: sprawdz mostki cieplne w osciezach, rownosc stropow, porzadek.

2. Inwentaryzacja geodezyjna wpisana w odbiory.
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Pole Minowe #2: Instalacje i Ekosystem Energetyczny

PV (8-12 kWp)

Dopasowane do 0ZC
(Obliczeniowe Zapotrzebowanie
Cieplne) i profilu godzinowego
(np. tadowanie EV, praca zdalna).

Sterowanie i Integracja HVAC (Pompa Ciepta +
(KNX) Rekuperacja)

Otwarty standard, priorytetyzacja Kluczowe dla rodzin: skrzynki
zuzycia wiasnego. Konieczny rozprezne i ttumiki hatasu dla

wymog dostarczenia cichej pracy w pokojach dzieci.

dokumentacji adresacji i backupu. Rownowazenie hydrauliczne
podtogowki jako warunek odbioru.

Magazyn Energii
(7-10 kWh)

Wymagany falownik trojfazowy
hybrydowy. Kontrola gwarancji
(liczba cykli).

Niedoszacowanie integracji i konfiguracji systemu smart to najczestsza przyczyna
ukrytych doptat w instalacjach. Wymagaj schematéw jednokreskowych.
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Pole Minowe #3: Wykonczenie i Putapki Aranzacyjne

Algorytm Decyzyjny

Wybdr elementu (np. stolarka wewn., plytki, tynki).

zy parametr techniczny
(grubosc, klasa rownosci)
jest zatwierdzony w Karcie
Zakresu?

TAK

Zasada Wariantu B. Dla kazdej drogiej pozycji miej
zaakceptowanag alternatywe o podobnej trwalosci
(ochrona przed brakami w dostawach).

Lock-in: Zamrozenie parametrow przed startem robat.
Zatwierdzone karty materialowe z lead time i cena.

Krytyczne Punkty
Wykonczenia

 Tynki/Posadzki: Konkretny
typ (np. anhydryt), dylatacje i
gruntowanie muszg by¢ w
cenie.

 tazienki:
Fugi epoksydowe w strefach
mokrych, hydroizolacja.

» Kuchnia Bazowa:
Usun z kontraktu gtdwnego,
jesli brak projektu. Nie
rozmywaj kosztow.
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Harmonogram Ptatnosci: Pienigdz Goni Postep

Ptatno$é za etap jest uwalniana DOPOKI
nie zostang usuniete usterki z protokotu.

Odbior Koncowy.
Lista usterek usunieta
| Ptatnosc¢ Koncowa

® + zwolnienie 5% kaucji
Instalacje surowe i tynki.
Proby cisnieniowe/elektryczne
Ptatnosc 3 o

.

Nigdy nie ptac zaliczek bez pokrycia w
materiale dostarczonym na plac budowy.

%
Zamkniecie bryty (SSZ).
Inwentaryzacja Geodezyjna
Piatnosc 2

Zakonczenie fundamentow
I izolacji.

- Protokot Odbioru
Piatnosc 1

; ;
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Rytm Kontrolny: Matryca Zarzadzania

Warstwa Operacyjna (Na Budowie)

Q Cel: Kontrola fizyczna i prewencja.

@ Czas: Co tydzien, 30-45 minut.

"= Narzedzia: Cyfrowy dziennik online,

_ 2| lista zadan/ryzyk.

-=_  Akcje: Fotografowanie instalacji

przed ich zakryciem (tworzenie
folderu As-built dla serwisu).
Weryfikacja porzadku i BHP.

Warstwa Strategiczna (W Excelu)

Cel: Kontrola odchylen od budzetu. @é
Czas: Co miesigc, 60 minut przed N |
komputerem. E—

Narzedzia: Arkusz kontrolny z ;51
wersjonowaniem, podpis elektroniczny. — 24

Akcje: Przeglad kosztow vs plan. e
Aktualizacja prognozy kosztu i Dﬂ

koricowego (EAC). Analiza statusu
Swiete| Rezerwy.
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Cykl Zycia Oferty: 10 Krokéw do Bezpiecznej Umowy

Dokumentacja: Komplet projektu,
0ZC, Karty Zakresu.

Filtracja: Odrzucenie ofert z

brakami (OC, brak harmonogramu).

Dystrybucja: Wysylka tego samego o

arkusza do 3-4 wykonawcow.

57

5. Doprecyzowanie: Zadanie
uzupetnienia luk w arkuszu.

Macierz: Porownanie jablko do

jabtka (ceny, wylaczenia, gwarancije).”

7. Negocjacje:
Gra na parametrach i uszczelnieniu
ryzyka, nie tylko na cenie.

6. Referencje: Wizytacja budow,
weryfikacja uprawnien i protokolow.

/

ORONONC

9. Narzedzia:
Start rejestru zmian,
kalendarz narad.

8. Lock-in:
Ryczalt, mechanizm zmian,
podpisanie zalgcznikéw.

i

/

®) @

10. Egzekucja:
Odbiodb etapowe z protokolami.
Platnos¢ po naprawach.
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Podsumowanie: Budowa to Maraton, Nie Sprint

Skuteczna realizacja domu 180-220 m? nie zalezy od szczescia do wykonawcow. Zalezy od
twardej dyscypliny dokumentacyjnej. Standaryzacja zapytan, kuloodporne umowy ryczattowe,
nienaruszalne rezerwy i cotygodniowy rytm kontrolny to Twoje jedyne narzedzia ochrony.

— - Plac za postep fizyczny, nie za czas.
— - Zamrazaj parametry (Lock-in), by unika¢ pozeraczy rezerwy.
— - Wymagaj protokotow i schematow (As-built) dla kazdej instalacji.

Zyskujesz przewidywalny rachunek koncowy, bezpieczng konstrukcje i spokojna gtowe

w dniu przeprowadzki. Wdrozenie systemu zaczyna sie od Karty Zakresu.
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