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Poczatek jest zawsze ten sam. Plan i wizja inwestycji oraz kilka dener-
wujacych pytan:

¢ Po co PROJEKT?

¢ Dlaczego musze wynajaé architekta?

¢ Dlaczego trzeba za kilka rysunkow w ogoéle placié?

¢ A jezeli juz musi by¢ ten architekt - to jak go wybraé?

Pytania potaczone ze ztoécia na prawo, ze znowu co$ sie niedemokra-
tycznie narzuca. Przeciez kazdy sam jest ,najlepszym architektem”.
Jezeli dodamy, ze wskazane jest jeszcze zawarcie pisemnej umowy
z architektem, to wewnetrzna agresja potencjalnego klienta zdecydo-
wanie wzrasta.

Wyciag z Dyrektyw Miedzynarodowej Unii Architektéw oraz Zasad
Etyki Zawodowej Architekta Izby Architektow formutuje:

¢ architekt zawiera umowy w formie pisemnej.

Czytelnicy tej ksigzki znajda wiele przyktadéw potwierdzajacych teze
o konieczno$ci zachowania pisemnej formy wzajemnych relacji pomie-
dzy stronami. Mnogo$¢ nieprawidtowo$ci wystepujacych w procesach
inwestycyjnych jest olbrzymia. Udawanie, ze te problemy nie wyste-
puja, byloby klasycznym chowaniem glowy w piasek i ocieraloby sie
o hipokryzje. Istota wszelkich umow jest przeciwdzialanie potencjal-
nym nieprawidlowosciom, ktére moga wystapi¢ we wzajemnej wspot-
pracy.

W nastepnych rozdziatach zostang poruszone bardzo drazliwe pro-
blemy zwiagzane ze wzajemnymi relacjami uczestnikéw procesu in-
westycyjnego. Jezeli czytelnicy poczuja sie urazeni prezentacjg nie-
ktérych faktow — trudno. Swiat nie jest idealny, a wszelkie kodeksy
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iregulacje prawne, majace na celu przeciwdziatanie patologiom zycia
codziennego, nie sg wymystem naszych czaséw.

Ponizsze opracowanie préobuje odpowiedzie¢ na pytanie, jak powin-
na wygladaé optymalna konstrukcja umowy architektonicznej w zalez-
nosci od specyfiki zamowienia i jego wielkosSci, przy jednoczesnej zgod-
nosci z przepisami prawa; czy umowa taka powinna by¢ lapidarnie
krotka, ale ,,uzbrojona” w caty plik zatacznikéw, czy moze szczegétowo
regulujaca wszelkie zawile przypadki, jakie moga wystapi¢ w trakcie
realizacji ustugi projektowej? A moze — pomimo wszelkich zawitosci —
istnieje mozliwos¢, aby catg te skomplikowang materie zmiesci¢ w jed-
nym uniwersalnym dokumencie? W przypadku prac, gdzie tworczosé
lezy u podstaw §wiadczen, suche i sztywne regulacje prawne nie za-
wsze zdaja egzamin. Stad wielokrotnie pojawi sie sformutowanie:
zdrowy rozsadek.

Ustuga architektoniczna poprzez swoja specyfike powoduje, ze juz
na wstepie inwestor, czyli osoba zamawiajaca, musi wykazaé sie sporg
odpornoscig psychiczna.

Umowa pomiedzy inwestorem a architektem jest umowa o szczegél-
nym znaczeniu. A jako ze ma zwigzek z inwestycja budowlanag, trzeba
sobie otwarcie powiedziec:

USLUGA ARCHITEKTA NIE JEST PRZEZNACZONA
DLA OSOB BIEDNYCH!

Nadrzednym aktem prawnym kazdej umowy o charakterze cywilno-
prawnym jest Kodeks Cywilny lub jego odpowiednik w innych pan-
stwach. Oznacza to, ze w przypadku niezapisania czego$ istotnego
W umowie, w razie wystgpienia sporu pomiedzy stronami, rozstrzyga-
jace znaczenie dla sadu powszechnego bedg mialy wlaénie przepisy
Kodeksu Cywilnego.

Umowy architektoniczne sg umowami o dzielo, zawierajacymi
w swojej strukturze elementy zobowigzan wzajemnych. Bierze sie to
stad, ze zamawiajgcy dzieto u architekta zawsze, w kazdym przypad-
ku, obowiazany jest speilnié¢ wiele czynnos$ci wynikajacych z innych
przepisow, ze szczegdlnym uwzglednieniem Prawa Budowlanego. We-
dle umowy architektonicznej strona zamawiajaca zobowiazana jest
dostarczy¢ architektowi pewien pakiet (kazdorazowo ustalany indy-
widualnie w zaleznos$ci od zlozonos$ci zamoéwienia) dokumentow, bez
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ktorych architekt nie bedzie w stanie wywigzac sie nalezycie i termi-
nowo z przyjetego zlecenia. Zamawiajacy, podpisujgc umowe z archi-
tektem, przyjmuje na siebie cze$é zobowiazania o charakterze wza-
jemnym. Tym samym zawarta umowa wigze pod wzgledem wtasciwe-
go wywigzania sie z umownego terminu obie strony. Opisana powyzej
sytuacja jest wystarczajacym argumentem przemawiajacym za ko-
niecznos$cia pisemnej formy takiej umowy. Forma ustna, jakkolwiek
dopuszczalna prawem, w przypadku wystgpienia sporu pomiedzy
stronami nie jest wystarczajaca do szybkiego rozstrzygniecia w poste-
powaniach polubownych przed sadem polubownym (arbitrazem) lub
sadem powszechnym.

Przedmiotem umowy prac projektowych moze byé¢ z jednej strony
projekt elementu matlej architektury, a z drugiej projekt lotniska czy
zaktadu przemyslowego. Specyfika zamoéwien architektonicznych
1 stopien ich zlozonosci kazdorazowo wymaga indywidualnych ustalen
(negocjacji) pomiedzy architektem i zamawiajacym.

W kazdym przypadku zamoéwienie na projekt wigze sie z konse-
kwencjami finansowymi dla zamawiajgcego. W potocznym jezyku
uzywanym w Srodowisku architektéw, zamawiajacy okreslany jest
mianem Inwestora. Inwestor to osoba, ktéra — poprzez podjecie de-
cyzji o zainwestowaniu pewnych $rodkéw finansowych na wybudo-
wanie mniejszego lub wiekszego obiektu architektonicznego — be-
dzie chciala w jak najkrotszym czasie zdyskontowaé wylozone $rod-
ki, czyli odzyskaé poniesione na inwestycje naktady. Podjecie decy-
zji inwestycyjnej stawia przed zamawiajacym wiele probleméw na-
tury techniczno-organizacyjnej. Juz w poczatkowej fazie analiz poja-
wia sie konieczno$é¢ zatrudnienia architekta. W powszechnej opinii
wykonanie projektéw architektoniczno-budowlanych jest kolejnym
zbednym utrudnieniem na wyboistej drodze zwigzanej z planowana
przyszla inwestycja. Z tym sposobem rozumowania najczesciej
architekci maja do czynienia przy tzw. malych inwestycjach typu:
domy jednorodzinne, mate pawilony handlowe itp. Niestety, réwniez
coraz powszechniej taka zasade, wynikajaca z falszywie rozumiane-
go liberalizmu gospodarczego, wyznaja administracyjne jednostki
samorzadowe, nie rozumiejgce istoty i zlozonoéci problemu. Nalezy
podkresli¢, ze tacy inwestorzy sa najtrudniejszymi partnerami
architektow.
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Pojawia sie pytanie: KIM DLA ZAMAWIAJACEGO JEST
ARCHITEKT I JAKA ROLE W PROCESIE INWESTYCYJNYM
MA DO SPELNIENIA?

W powszechnej $§wiadomo$ci co$, co jest nam odgérnie narzucone
jest zlem. Tymczasem, dobér wtasciwego architekta moze uchronié¢ in-
westora przed olbrzymimi stratami finansowymi. Dobra wspélpraca
obu stron, tzn. inwestora, ktéory ma pomyst na wlaéciwe wykorzystanie
swoich pieniedzy oraz architekta, ktory swoim profesjonalnym dziata-
niem przyczyni sie do:

* minimalizowania kosztéw inwestycyjnych,

* szybkiego dyskonta wylozonych érodkéw inwestycyjnych,

* poszanowania przestrzeni publicznej,
pozwoli w koncowym efekcie na stworzenie obiektu o charakterze
zgodnym z obopdlnymi zamierzeniami, posiadajacego przy tym indywi-
dualne i unikalne cechy utworu artystycznego, przy jednoczesnym za-
chowaniu wszystkich elementéw sztuki inzynierskiej.

Zamawiajacy projekt powinien mieé¢ §wiadomo$é, ze wlasciwy dobor
architekta to nie wymuszona koniecznosé, a zatrudnienie profesjo-
nalnego doradcy finansowego, ktory — dzieki zdobytej wiedzy — jest
w stanie OCHRONIC zamawiajacego przed istotnymi (w finansowych
skutkach) problemami w trakcie uzytkowania wybudowanych obiek-
tow. Powyzsza teza moze szokowaé, lecz architekt nie jest we wspoétcze-
snym $wiecie li tylko tworca rysujacym przyszty ksztalt otaczajacej
przestrzeni. Poprzez swojga interdyscyplinarng wiedze architekt petni
role powaznego doradcy finansowego, ktory juz we weczesnych fazach
analitycznych jest w stanie przyjaé najkorzystniejszy kierunek dalszej
pracy zaréwno pod wzgledem przestrzennym jak i ekonomicznym.

DOBRY ARCHITEKT JEST PRZEDE WSZYSTKIM
PRZYJACIELEM SWOJEGO KLIENTA, A NIE ZLEM
KONIECZNYM.

Zrozumienie istoty tego problemu pomoze wlasciwie formutowac zapi-
sy umowne, chronigce interesy obu stron w wywazony i spojny sposob.
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IIT ARCHITEKT I JEGO PRACA

Marzeniem kazdego architekta bytby zamawiajacy, ktéry ma peilng
Swiadomos$¢ tego, na czym polega praca nad projektem, i co wlasciwie
architekt w ramach ustugi projektowej tak naprawde robi. Bibliogra-
fia dotyczaca architektow jest bardzo bogata. Rzadko jednak mozna
spotkaé¢ pozycje bezposrednio opisujgce warsztat pracy architekta.
W niniejszym rozdziale ten problem zostanie krétko scharakteryzowa-
ny. Wiedza ta powinna by¢ inwestorom na tyle wystarczajaca, by choé
w czesci mogli zrozumieé argumenty architekta w trakcie negocjacji.

Przed dokonaniem zlecenia wiekszo$¢ inwestorow nie jest, niestety,
przygotowana do rozmow z architektem. Najczesciej odbywa sie to na
zasadzie: chce dom, a pan mi go narysuje. NARYSUJE! Te stowa po-
trafia doprowadzi¢ niemal do wsciektoéci i §wiadcza niezbyt pochleb-
nie o inwestorze, ktéry — tym samym — podkresla swéj arogancki sto-
sunek do wspoélpracy z architektem. Niestety, pieniadze w rekach nie-
ktorych inwestoréow to istna gehenna dla wspélpracownikéw. Spotka-
nia architektéow z brakiem kultury klientéw — to praktycznie norma
automatycznie wpisana w wykonywanie zawodu.

Nalezy jednak pamietac, ze slowa o ,narysowaniu” padaja zwykle
z ust inwestoréw, ktorzy zlecajg ustuge po raz pierwszy i ,majg pra-
wo” do gafy (uzywajac bardziej dyplomatycznego jezyka). Jezeli nato-
miast takie stowa architekt styszy od developera, osoby odpowiedzial-
nej za inwestycje w administracji samorzadu lokalnego lub nowobo-
gackiego biznesmena — to wspétpraca, jak i finalny efekt nie rokuja
zbyt obiecujaco.

Trzeba wreszcie wyraznie wyartykutowaé: ARCHITEKT NIE
RYSUJE, A PROJEKTUJE. Rysowaé¢ mozna dopiero wtedy, jak sie
co$ zaprojektuje. Kiedy juz architekt przebrnie w rozmowie przez ten
Letap”, to w dalszej czesci ustyszy: dom musi miec ,zrobione” wnetrza
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z meblami wilqcznie, ma byé wyposazony technologicznie w systemy
ogrzewania stonecznego w potgczeniu z odzyskiem np. gruntowej ener-
gii naturalnej, a poza tym bytoby dobrze, gdyby zaprojektowany basen
mial na lato automatycznie rozsuwany dach. Zas wszystko powinno
byé wkomponowane w wykreowany krajobraz z takich a nie innych ro-
$lin (pomimo ze w tej strefie klimatycznej takie rosliny rosngé najzwy-
czajniej nie moga). Niejeden architekt krzyknaltby w tym momencie:
super! Ale zamoéwienie! NajczeSciej ta rado$é niknie w chwili rozpocze-
cia rozmowy o pieniadzach. Tu zdziwienie zamawiajgcego jest prze-
ogromne, gdy slyszy proponowane przez architekta honorarium. Jak
to? Dlaczego? Takie pienigdze? Przeciez jego znajomy, ktoremu ten
sam architekt zaprojektowal wczesniej dom, zaplacil cztery razy
mniej! To niewazne, ze dom znajomego byl dwa razy mniejszy, ogrze-
wanie zalatwiala konwencjonalna kotlownia olejowa lub gazowa,
a o basenie, projekcie zieleni czy projekcie wnetrz tez nie bylo mowy.
Oburzenie wobec architekta jest wielkie i... najczesciej wspotpraca
konczy sie na tym etapie. A przeciez wystarczytoby, gdyby decyzja o in-
westycji nie byta obarczona jedynie konsumpcyjnym podej$ciem zama-
wiajacego do problemu zainwestowania jego ciezko zapracowanych
pieniedzy, lecz w minimalnym stopniu réwniez wynikata z analizy
wtasnych potrzeb i proby zrozumienia oferty architekta.

Prowadzac rozmowy z architektem, inwestor bardzo rzadko ma oka-
zje obserwowacé kulisy pracowni projektowej. Rozmowy te majg zwykle
charakter kameralny. Architekt (gtéwny projektant) wystepuje prze-
waznie pojedynczo lub w obecnoéci najblizszych wspélpracownikow.
Czasami wspomagany jest — jesli tego wymaga sytuacja — specjalistami
z innych dziedzin inzynierskich. Niejednokrotnie nad projektem zleca-
nym przez inwestora pracuje caty sztab specjalistow. Najwieksze 1 naj-
bardziej renomowane pracownie zatrudniaja nawet kilkuset pracowni-
kéow. To dotyczy jednak matego procentu, by nie powiedzie¢, promila ca-
tej populacji architektonicznego §wiata. Powszechnym zas standardem
sg male autorskie pracownie architektoniczne, zatrudniajgce podstawo-
wy zespot obstugi technicznej, $cisle zwigzanej z architektem, zlecajace
specjalistyczne opracowania branzowe innym wydzielonym biurom,
ktorych obecno$¢ w trakcie opracowywania dokumentacji projektowe;j
jest niezbedna do uzyskania stosownych rozwigzan technicznych. Idzie
generalnie o to, aby inwestor otrzymal w petni warto$ciowy produkt,
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czyli kompletny projekt, na podstawie ktérego zrealizowany obiekt be-
dzie catkowicie funkcjonalny, bezpieczny i estetyczny.

I w tym momencie pojawia sie pytanie: skad zamawiajacy ma wie-
dzieé, jakie projekty specjalistyczne powinien mu architekt przekazaé
w komplecie z dokumentacja, czyli jakich §wiadczen od architekta po-
winien oczekiwaé? OdpowiedZz zamyka sie w STANDARDACH, ktére
mozna podzielié¢ na trzy grupy:

* Swiadczenia podstawowe (P);

¢ Swiadczenia dodatkowe (D);

* Swiadczenia wydzielone (W).

Podzial ten by¢ moze niewiele méwi inwestorowi. Nalezy wrecz by¢é
pewnym, ze to, co dla architekta jest np. Swiadczeniem wydzielonym,
to dla inwestora bedzie praca podstawowag. Stad Srodowiska architek-
toniczno-inzynierskie wprowadzily dodatkowe zaszeregowania plano-
wanych inwestycji, a mianowicie ,kategorie trudnoéci” (dalej w skrocie
nazywane KT).

1. Kategorie trudnosci

KT sa stosowane do wyznaczania zakresu $wiadczen podstawowych
w zalezno$ci od stopnia ztozonosci przedmiotu zaméwienia. Zaszerego-
wanie KT w kazdym kraju wyglada inaczej, jednak mozna pokusic sie
o wprowadzenie pewnego wspélnego mianownika. Przewaznie ilo$¢ ta-
kich kategorii jest ograniczona i mieszcza sie one w przedziale od 4 do 6.
Ciekawa wlasciwoscig tych kategorii jest to, ze jeden typ obiektu moz-
na przyporzadkowacé do kilku KT. Nalezy jednoznacznie tez powiedzie¢,
ze KT stanowig o technicznych utrudnieniach w zadaniu projektowym.
Nie maja one nic wspolnego z architektonicznym wyrazem projektowa-
nych obiektéw. I jeszcze jedna, ale istotna uwaga: to, ze obiekt przypi-
sany jest do wyzszej kategorii, nie oznacza automatycznie, ze pewne
swiadczenia naleza do zakresu podstawowego. KT wyznaczaja jedynie
stopien skomplikowania technicznego, jak np. znacznie utrudniona ko-
ordynacja miedzybranzowa (z uwagi na wystapienie elementéw, z kto-
rymi architekt nie spotyka sie w kategoriach nizszych). Oznacza¢ to
réwniez moze konieczno$é¢ opracowania projektu technologicznego. I tu
dochodzimy do istoty rzeczy. Czy opracowanie tego projektu jest obo-
wigzkiem ($§wiadczenie podstawowe), czy pracg, ktora wcale nie musi
by¢ przez architekta wykonana ($§wiadczenie wydzielone)?
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Najprosciej mozna ujac to tak: jezeli, w wyniku zaszeregowa-
nia projektowanego obiektu do kategorii wyzszej, wykonanie
specjalistycznego projektu JEST WYMAGANE przepisami
prawa budowlanego, to taki projekt automatycznie staje sie
SWIADCZENIEM PODSTAWOWYM. Inwestor, chcac niechcac,
musi taki projekt posiadac i taka technologie wbudowaé. W przeciw-
nym razie nie otrzyma pozwolenia na budowe lub, jesli uda mu sie
,0bej$¢ problem” w urzedzie, nie otrzyma pozwolenia na uzytkowanie
obiektu.

Moze wystgpi¢ rowniez inna sytuacja, w ktérej zamawiajgcy ma zy-
czenie, aby w jego budynku zostata zaprojektowana i wykonana dana
technologia. Architekt wowczas ma prawo zaszeregowac projektowany
obiekt do kategorii wyzszej, uznajac wprowadzenie zyczen klienta za
dodatkowe utrudnienie techniczne. Nie oznacza to wcale, ze zyczenie
klienta staje sie praca podstawowa. Jezeli, w wyniku zaszeregowa-
nia projektowanego obiektu do danej kategorii trudnosci, wy-
konanie specjalistycznego opracowania NIE JEST WYMAGA-
NE przepisami prawa budowlanego, to taki projekt jest
SWIADCZENIEM WYDZIELONYM.

W tym drugim przypadku pojawia sie dodatkowy problem w proce-
sie negocjacji. Kto ma opracowac projekt? Pracownicy architekta, czy
sam klient we wlasnym zakresie? W powyzszej sytuacji taka technolo-
gia moze, ale nie musi by¢ pracg nalezaca do architekta. Wykonanie
projektu moze po negocjacjach wzigé na siebie zamawiajgcy. Zagadnie-
nie to ma o tyle istotny charakter, ze decyzje podjete przez strony
w trakcie negocjacji beda mialy swoje konsekwencje 1 w wyzszym ho-
norarium architekta, i w terminach opracowania projektu, a takze
w wyborze tzw. ,niezaleznych specjalistéw”. Rozwigzanie tych proble-
mow na etapie negocjacji pomoze w uniknieciu wszelkich p6zniejszych
sporéw sadowych.

Tabela na stronie obok przedstawia przyktadowe ,kategorie trudnosci”
opracowane przez Izbe Architektéw RP dla obiektéw mieszkalnych.

Jak widaé¢ sama tylko funkcja mieszkalna moze by¢ przypisana do
wielu KT. Dla przyktadu: pozycji ,,b — budynki jednorodzinne z garaza-
mi, domy bliZniacze” w tabeli KT sg przyporzadkowane az trzy katego-
rie. Czarna kropka oznacza dom o tzw. funkcji podstawowej
i ogolnie przyjetej za norme (jest to projekt domu o §wiadczeniach
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KATEGORIA
GRUPY FUNKCJONALNE OBIEKTY

1. MIESZKALNE

a. proste jednorodzinne budynki mieszkalne ® O
(niepodpiwniczone, bez garazu)

b. budynki jednorodzinne z garazami, domy blizniacze ® OO0

c. budynki mieszkalne jednorodzinne z indywidualnymi ® O 0O
wymaganiami

d. jednorodzinne budynki tarasowe ® O O

e. rezydencje o najwyzszym standardzie

f.  budynki jednorodzinne w zabudowie zwartej (szeregowe;j, ® O O
tancuchowej, dywanowej)

g. budynki wielorodzinne niskie (do 12 m), bez garazy i wind ® O
h. budynki wielorodzinne (poza wyzej i nizej wymienionymi) ® O
i.  budynki wielorodzinne wysoko$ciowe (ponad 55 m) ® O

j-  budynki wielorodzinne o najwyzszym standardzie
z indywidualnymi wnetrzami pod klucz

k. proste domy letniskowe ® O
|. domy wakacyjne (catoroczne) ® O
m. jw. z indywidualnymi wymaganiami ® O

podstawowych). Biate kropki oznaczaja, iz dom o okreslonej funkcji
moze by¢ przyporzadkowany do wyzszych kategorii w zalezno$ci od in-
dywidualnych zyczen klienta. I tak, np. projekt domu jednorodzinnego
z projektem wnetrz nie bedzie juz zaliczony do kategorii 3, a np. do 4.
Jezeli jednak klient zyczytby sobie indywidualne projekty mebli uzyt-
kowych (kanapy, fotele, regaly), to — ze wzgledu na stopien skompliko-
wania — architekt ma petne prawo do uznania takiego zlecenia jako za-
moéwienia z kategorii 5. Przez analogie mozna przyjmowaé, ze stopien
skomplikowania wzrasta w przypadku wspomnianego basenu, projektu
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ogrodu itp. Dla tego ostatniego przyktadu zostata zreszta — jak ilustru-
je tabela w wierszu ,e” — przypisana oddzielna klasyfikacja dla rezy-
dencji o0 najwyzszym standardzie.

KT stanowig jeden z wyznacznikéw trudnosci zadania projektowe-
go 1 pozwalaja architektowi ocenic, czy inwestor zyczy sobie standar-
dowe opracowanie (czarna kropka), czy tez zaméwienie wykracza po-
za pewien wyznaczony model. Wielu inwestoréw zadaje sobie zapew-
ne w tym miejscu pytanie o regulacje prawne KT. Otéz, jak wczesniej
wspomniano, KT opracowuja w réoznych krajach organizacje architek-
toniczne i inzynierskie indywidualnie, jako materiaty pomocnicze dla
projektantow. Nie reguluja tego praktycznie zadne normy techniczne
czy przepisy prawa (poza nielicznymi wyjatkami). Kategorie te okre-
Slaja stopnie skomplikowania technicznego zadania projektowego.
Z tym wigze sie dodatkowy naktad pracy, potrzebny do szerszej ana-
lizy zlecenia, i dodatkowy wysitek calego zespotu projektowego. Trze-
ba przypomnie¢ czytelnikowi, iz nie jest kategoria trudnosci to, ze ar-
chitekt nadmiernie rozczlonkuje bryle budynku czy zaprojektuje
okragle okno. Szklany dom w sercu Afryki nie bedzie problemem
technicznym, ale juz zyczenie Eskimosa, pragngcego miec¢ taki budy-
nek za kotem polarnym, stanie sie wyzwaniem nie tylko dla architek-
ta, ale dla catego sztabu ludzi odpowiedzialnych w pracowni architek-
ta za zabezpieczenia energetyczne budynku. Dom z przyktadowym ba-
senem niesie za soba konieczno$¢ opracowania wielu dodatkowych
projektow technologicznych, ktére nie wystepuja w standardowym
budynku.

Wielu zamawiajacych nadal bedzie sgdzi¢ wedle zasady: pface — wy-
magam, i nie interesujq mnie zZadne kategorie trudnosci. Tak, Swieta
prawda. Tyle ze jezeli zamawiajacy trafi w swoim wyborze na amator-
skiego architekta, to faktycznie moze mieé ,szczescie” otrzymania pro-
jektu domu z basenem w cenie ustugi przynaleznej do KT 1. Co z tego
wyniknie, tatwo mozna przewidzieé.

Wezeéniej wskazane zostaly akty prawne regulujace procesy pro-
jektowe. Dodatkowe, specjalne zyczenia klienta, powodujace podwyz-
szenie KT, wymuszaja opracowanie dodatkowych projektéw zgodnie
z szeregiem przepisow technicznych, ktore — przy standardowym
opracowaniu projektu (czarna kropka) — nie miatyby miejsca. A sg to
np. problemy zwigzane z uzdatnianiem wody, lokalng oczyszczalnig
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Sciekéw, innym projektowaniem systemoéw kanalizacyjnych, catkowi-
cie odmiennym podejéciem do catego systemu grzewczego, stosowa-
niem rozwigzan wentylacji mechanicznej lub klimatyzacji. Wszystkie
tego typu elementy trzeba, po prostu, technicznie rozpracowaé i potg-
czy¢ funkcjonalnie z calym architektonicznym rozwigzaniem projekto-
wanego domu. Ponadto, jak wczesniej zostalo zasygnalizowane, te
szczegblne opracowania nie musza byé wykonane w pracowni architek-
ta. Prace te moze wykonaé np. specjalistyczna firma dostarczajgca sys-
temy technologii basenowej. Jednak aby projekt zostat wtasciwie sko-
ordynowany, architekt musi uzyskac od autora takiej technologii opra-
cowanie z naniesionymi istotnymi elementami rzutujacymi na projekt
budowlany, i do tego uzgodnionymi z konstruktorem oraz pozostalymi
projektantami branzowymi. Prace te w slangu projektantéw nazywa-
ne sg uzgodnieniami miedzybranzowymi. W gruncie rzeczy jest to isto-
ta calego procesu projektowania odbywajgcego sie ,za zamknietymi
drzwiami” pracowni architektonicznych.

Inwestor powinien zachowac¢ wyjatkowa czujno$é wobec architekta
nie potrafiacego na wstepie wlasciwie ocenié skali trudnoséci zamowie-
nia i zbyt latwo zgadzajacego sie na przyjecie pracy, charakteryzujacej
sie znacznie wiekszym stopniem skomplikowania niz zlecenie standar-
dowe. Inwestor zamiast sie cieszy¢, powinien zaczac¢ sie martwic
w przypadku, gdy:

* architekt nie potrafi wlasciwie oceni¢ skali trudno$ci zadania pro-

jektowego;

* architekt nie zna przepisow szczegdlnych dotyczacych rozwigzan

technicznych wynikajacych ze zlecenia;

* architekt ,zapomina”, ze sam nie rozwiaze problemow technicz-

nych bez udziatu dodatkowych specjalistow;

* architekt w ramach honorarium, za ktére zgadza sie zrealizowac

zamoéwienie klienta, nic nie zarobi (zwykle dowiaduje sie o tym po
otrzymaniu rachunkéw od zatrudnionych specjalistow).

Zamawiajacy powinien mie¢ $wiadomo$é, ze przyszty budynek wznie-
siony na bazie tak realizowanego projektu moze:

* nie posiada¢ odpowiednich parametréw technicznych;

* byé drogi w realizacji;

* by¢ drogi w eksploatacji.
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Oczywiscie moze, ale nie musi. Inwestor zlecajac projekt architektowi,
ktory w swoim w dorobku projektowym ma wiele podobnych realizacji,
moze spodziewac sie, ze architekt o zawezonej specjalizacji jest w stanie
znacznie sprawniej i doktadniej niz inni koledzy ,,po fachu” zrealizowaé
zamowienie. Jednak zwykle architekci o waskiej specjalizacji sg znacz-
nie drozsi. W zamian, ich wiedza pozwala na optymalizacje projektu, i to
do tego stopnia, ze catkowity koszt inwestycji jest duzo nizszy od projek-
t6w wykonanych przez architektow, ktérzy dopiero pierwszy raz styka-
ja sie z danym problemem technicznym. Oszczednosci z tego tytutu sa
zdecydowanie wieksze, anizeli honorarium za calg prace projektowa.

Jednak inwestor moze powiedzieé: Mnie jest wszystko jedno. Jezeli
projekt, a w $lad za nim realizacja nie spetniq oczekiwarn — architekta
mozna pozwac do sqdu, i to on pokryje straty, ktore poniose. OK. Tyle
ze ta droga nie do$¢, ze nie jest mita dla zadnej ze stron, to bywa cza-
sochtonna. Udowodnienie architektowi §wiadomego popelnienia btedu
w takim przypadku jest bardzo trudne, a w razie, gdy w zrealizowa-
nym obiekcie nie wystepuja zniszczenia mechaniczne — praktycznie
niemozliwe.

Zatem, jak z powyzszego wynika, zlozono§¢ tego problemu jest
ogromna. Doé¢ powiedzieé, ze bardzo czesto doswiadczeni architekci
maja problemy z wladciwym zaszeregowaniem oczekiwan niestandar-
dowych zyczen klientéw. Zagadnienie to zastuguje na bardzo powazne
potraktowanie. Wspomniane standardy staja sie w takiej sytuacji ko-
nieczno$cig. I nie sag tylko kaprysem $rodowisk architektonicznych. Je-
$li nawet sami architekci moga mie¢ z tym problemy, to co dopiero mo-
wi¢ o klientach, nawet tych z do$wiadczeniem inwestycyjnym.

Sama tabela zaszeregowania projektowanego zadania inwestycyjne-
go to za malo. Istnieje realna potrzeba szczegétowego rozpisania ,czar-
nych kropek” i scharakteryzowania ,biatych kropek” z tabeli KT. Tak
stworzone standardy pozwola zaréwno architektom, jak i klientom
unikngé¢ wielu niepotrzebnych dyskusji w trakcie negocjacji.

Ponizej czytelnik zapozna sie z trzema podstawowymi typami stan-
dardéw pracy wykonywanej przez architekta, czyli $wiadczeniami.

2. Swiadczenia podstawowe (P)

Ponizsze rozwazania beda szczegélowym omoéwieniem poprzednich
akapitow. Powtarzajace sie zwroty, czy nawet przyktady, nie sa przy-
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padkowe. Kwestie zwiazane z podstawowym zakresem prac architek-
ta — to klucz do zrozumienia istoty problemu prawidtowych relacji
klient — architekt.

W kazdym kraju funkcjonuje wiele przepiséw prawa okreslaja-
cych, w jaki sposob nalezy projektowaé obiekty budowlane, by mogty
one wlasciwie funkcjonowaé i nie oddziatywaé negatywnie na bez-
posrednio sgsiadujace otoczenie. Zwykle sg to: prawo budowlane,
prawo o planowaniu przestrzennym, warunki techniczne, jakim po-
winny odpowiadaé budynki, oraz techniczne normy budowlane.
W sytuacjach szczegélnych ustawodawcey wielu panstw tworza do-
datkowe akty prawne, do ktéorych projektanci musza sie stosowac
w catym procesie projektowania. To cechy rzutujace bezposrednio na
opisane wyzej kategorie trudnoéci (KT). Przywotanie aktow praw-
nych we wstepie tego rozdzialu nie jest przypadkowe (to przewaznie
w jednym z takich dokumentéw szczegétowo opisana jest forma
1 tre$¢ projektu architektonicznego lub budowlanego). Zawierajg one
podstawowe standardy projektowe, ktoérych spelnienie jest warun-
kiem dopuszczenia obiektu do wybudowania i uzytkowania. Mozna
zatem Smialo powiedzie¢, ze $§wiadczeniem podstawowym architek-
ta jest spetnienie w minimalnym stopniu wymogéw wtasciwych
przepisow prawa regulujacego procesy budowlano-inwestycyjne.
Inwestor moégtby dodaé: oraz spetnieniem moich zyczen. Oczywiscie,
tyle tylko, ze zyczenia te bardzo rzadko konczg sie w ramach §wiad-
czen podstawowych.

Glownym dylematem zamawiajacych, z ktorym przychodzi sie zmie-
rzy¢ architektom w negocjacjach, jest sprecyzowanie zakresu $wiad-
czen podstawowych. I choé wyzej wspomniane regulacje prawne prébu-
ja te kwestie porzadkowaé, to postep technologiczny wspétczesnego
Swiata powoduje, ze prawo zawsze pozostaje gdzie§ w tyle za rzeczywi-
stoécig. Czy kto§ w roku 1990 myslat o powszechnym stosowaniu tech-
nologii typu BMS (Building Management System)? Opisy tzw. domoéow
inteligentnych stanowily barwne urozmaicenie ksigzek typu science
fiction. Jednak wraz z powszechnym i galopujacym rozwojem technik
elektronicznych fikcja powoli stala sie rzeczywisto$cia i z cata pewno-
$cia w potowie XXI w. bedzie standardem w projektowaniu obiektow
o najprostszej nawet funkecji. Poki co, dzisiaj jest to ciagle nowosé,
1 0 $wiadczeniu podstawowym nie moze by¢ mowy.
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Postuzmy sie przyktadem: czy przy projektowaniu np. kuchni maso-
wego zywienia, projekt wentylacji mechanicznej jest $wiadczeniem
podstawowym, czy nie? Prawo w wiekszoéci krajow stanowi jedno-
znacznie: projekt wentylacji nalezy bezwzglednie wykonac i to niejed-
nokrotnie przy udziale rzeczoznawcy ds. sanitarnych. Jak wiec pro-
blem traktowaé? Jako $§wiadczenie podstawowe czy wydzielone? Odpo-
wiedz nie jest taka prosta. W gre wchodza pieniadze, a inwestor z za-
lozenia nie lubi ich wydawaé. Zatem architekt musi by¢ przygotowany
na utrudnione negocjacje umowne.

Przy klasyfikowaniu §wiadczen zawsze bedg rozbiezno$ci pomiedzy
umawiajacymi sie stronami. Spréobujmy wnikliwiej rozeznac sie w te-
macie, przy jednoczesnym zaltozeniu, iz ponizsze stwierdzenia sg su-
biektywna opinig autora i nie musza by¢ zgodne z opinig innych archi-
tektow. Ot6z: inwestor pragnie zamoéwié projekt obiektu, w ktéorym wg
zaszeregowania do kategorii trudnoéci nalezy zaprojektowaé wentyla-
cje mechaniczng. Tak bowiem wynika z przepisoéw budowlanych. Czy
projekt takiej wentylacji jest §éwiadczeniem podstawowym? TAK! Ka-
tegoria trudnosci, dla ktérej przypisany jest taki rodzaj obiektu, zakta-
da wystapienie technicznego utrudnienia. Zatem, z zalozenia, honora-
rium architekta wzrosnie. Ale tu istotna uwaga. Honorarium wzrosnie
dlatego, ze dla kazdej kategorii trudnoéci przyporzadkowane sg inne
stawki w tabelach kalkulujacych honorarium. Zatem, jezeli nie wyste-
puja inne zyczenia inwestora w ramach tego zamodwienia, to honora-
rium nalezy obliczaé¢ bez specjalnych dodatkéw, a wartosci przyjmo-
wac, jak dla danej kategorii.

Kiedy wynika, ze z przypisania kategorii trudnosci nie trzeba opra-
cowywac danego projektu, to architekt wcale nie ma obowigzku go ro-
bi¢. Zatem, jezeli inwestor ma ,kaprys” i chce mieé mechanicznie wen-
tylowane pomieszczenia — to architekt moze podjaé sie tego zadania,
ale... za dodatkowym honorarium. Istota sprawy tkwi w kwestiach fi-
nansowych. Architekt ma dwie mozliwo$ci. Pierwsza: zaszeregowac
L,kaprys” klienta do wyzszej KT (,biata kropka”) i policzy¢ honorarium
wg stawek przypisanych dla tej kategorii. Druga: pozostawic¢ gtéwna
wycene projektu w ,,czarnej kropce”, a kaprys” klienta uja¢ w wycenie
dodatkowej. To nie jest koniec tego dylematu. Jak w starej anegdocie
— zawsze sg dwie nowe mozliwo$ci. Ot6z, kiedy architekt ma prawo
podwyzszy¢ KT, a kiedy dodaé wycene za takie opracowanie? Wydaje
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sie rozsadnym przyjecie nastepujacego postepowania: jezeli Swiadcze-
nie wydzielone pozwala sie ujgé w ramy jakichkolwiek odrebnych spe-
cjalistycznych tabel szacowania wartoéci, to nie powinno by¢ wskazan
»przeskoku do biatej kropki” w tabeli KT. Jesli jednak dodatkowe zy-
czenia sg na tyle niekonwencjonalne, ze nie ma mozliwosci znalezienia
jednoznacznej metody oszacowania tych prac, to nie pozostaje nic inne-
go, jak zmieni¢ zaszeregowanie zadania projektowego w tabeli KT.
I kolejna uwaga. Czasami wystapi zjawisko tgczne: dodanie do honora-
rium oferty cenowej wykonanej w oparciu o inne dokumenty kalkula-
cyjne, anizeli te, ktéorymi postuguje sie architekt z réwnolegla zmiang
zaszeregowania KT (wyjaénianie tego problemu ma juz charakter ty-
lez specjalistyczny co marginalny, wiec pozostaniemy na jego zasygna-
lizowaniu). Taki projekt uzyskuje status $wiadczenia wydzielonego.
Chyba proste?

Nie do konica, niestety. Zycie i potrzeby klientéw architekta sg znacz-
nie bogatsze i skomplikowane. Kolejny problem pojawi sie w chwili,
kiedy inwestor powie architektowi: OK, wiem, ze projekt wentylacji
musi byé zrobiony, ale ja zlece go niezaleznie innemu projektantowi
i chce, aby Pan obnizyt mi honorarium o to opracowanie. (Pamietamy,
ze w tym wariancie projekt wentylacji mechanicznej jest obowigzko-
wy). Architekt ma dwa wyjécia: powiedzie¢ nie wraz z argumentacja,
ze posiada wtasnych specjalistéw, lub zgodzié sie na propozycje klien-
ta. W negocjacjach stowo ,nie” dziata zawsze jak czerwona ptachta na
byka, wiec lepiej go unikaé i skorzystaé z angielskiej grzecznosciowe;j
formy: obawiam sie, ze... Zgadzajac sie za$ na sugestie zamawiajacego,
architekt powinien poinformowac go, ze:

® honorarium, owszem, pomniejszy, ale dodaje pewien procent za ze-
wnetrzng koordynacje branzowa;

* zastrzega sobie weryfikacje takiego projektu, bowiem elementy
w nim zawarte muszg wspolgraé¢ z cato$cig dokumentacji tech-
nicznej;

¢ projekt musi zostaé architektowi dostarczony we wskazanym ter-
minie, poniewaz, w przeciwnym razie, calo$é zamoéwienia ulegnie
niezawinionemu przez architekta przeterminowaniu, czyli opdz-
nieniu;

¢ architekt nie odpowiada za prawidlowo$é rozwigzan technicznych
oraz za ewentualne btedy popelnione przez wynajetego projektanta.
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Bez tych zabezpieczen architekt moze mieé¢ powazne klopoty, jezeli za-
mawiajacy okaze sie — nazwijmy go delikatnie — ,twardym cztowie-
kiem”. Takich wynajetych przez inwestoroéw projektantéw nazywa sie
yhiezaleznymi specjalistami”. W rozdziale opisujgcym elementy umo-
wy, obecno$¢ niezaleznych specjalistéw zostanie nieco rozszerzona.

3. Swiadczenia wydzielone (W)

Powyzej pojawito sie pojecie §wiadczen wydzielonych, czyli prac archi-
tekta, ktore moga stanowi¢ niezalezne zlecenie, oraz moga by¢ wyko-
nywane niezaleznie od §wiadczen podstawowych (np. wydzielony pro-
jekt zagospodarowania terenu, wydzielony projekt wnetrz, projekty
specjalistyczne itp.; tu wlasnie miesci sie nasza przykladowa wentyla-
cja mechaniczna). Nalezy zwrdci¢ uwage na pewien istotny niuans.
W pojeciu $wiadczen wydzielonych mowa jest o opracowaniach projek-
towych stanowiacych niezalezne zlecenie lub, jak kto woli, ,kaprys” in-
westora. Projekt wnetrz nie jest Swiadczeniem podstawowym. Archi-
tekt — jako projektant budynku — wyznacza w pracy o podstawowym
charakterze wytyczne do projektu wnetrz. Ale inwestor, zwlaszcza ta-
ki, ktory buduje z zamiarem dalszej odsprzedazy czesci lub calosci
obiektu, nie wie, jaka bedzie ostateczna funkcja uzytkowa. Samo ha-
stowe okreslenie np. ,bar szybkiej obstugi” to za mato, aby stwierdzic,
czy moé6wimy tu o kawiarni czy o ,pubie”, lub moze o innej formie pro-
stej gastronomii. Architekt projektuje zatem dla danej funkcji podsta-
wowe media (o$wietlenie, wodocigg, kanalizacje etc.) i pomieszczenia
sanitarne bez wnikania w cze$¢ uzytkowej technologii, o ktérej posia-
danie winien zadba¢ przyszly uzytkownik pomieszczen, a ktéra na eta-
pie projektowania obiektu nie zostala jednoznacznie zdefiniowana.
W takim przypadku trudno jest na architekcie wymuszaé (w ramach
Sswiadczenia podstawowego) zakres projektu, ktoéry najprawdopodob-
niej nie bedzie po mys$li finalnego uzytkownika. Jesli jednak — jak juz
wspomniano — z KT wynika, ze w danym obiekcie istnieje konieczno$é
zaprojektowania pewnego typu technologii, to trudno, nalezy uznaé to
Swiadczenie za podstawowe. Przykladowa wentylacja mechaniczna
dotyczyé w tym przypadku bedzie jedynie instalacji o charakterze
og6lnym i niezbednym do prawidtowego funkcjonowania obiektu ja-
ko calo$ci. Technologie indywidualne, to juz sprawa oddzielna. Godzi
sie w tym miejscu zwroci¢ uwage inwestorom, ze jednak najlepszym
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rozwigzaniem — z praktycznego punktu widzenia — byloby powierzenie
tych dodatkowych, czy — jak zostalo nazwane — $§wiadczen wydzielo-
nych zespolowi specjalistéw architekta, ktéry zaprojektowat obiekt od
podstaw. Jesli inwestor decyduje sie powierzy¢ zlecenie innemu pro-
jektantowi, to praca taka powinna zosta¢ w pelni skonsultowana z ar-
chitektem budynku i projektantami branzowymi. Projekty wydzielone
nie mogg naruszy¢ struktury funkcjonowania innych czesci budynku.

4. Swiadczenia dodatkowe (D)
I wreszcie trzeci rodzaj $wiadczen, ktory znajduje sie w zasiegu aktyw-
nosci zawodu architekta: prace o charakterze dodatkowym. W tym
wzgledzie nie ma dylematéw podobnych do opisanych powyzej. Sg to
bowiem prace, ktére moga zostac zlecone architektowi, ale wcale nie
muszg. Takimi pracami sg:
* analizy przedprojektowe;
* studium programowo-przestrzenne;
* pomoc w uzyskaniu pozwolenia na budowe;
* opracowanie dokumentacji przetargowej i specyfikacji technicznej;
* opracowania kosztorysowe (nie mylié¢ z przedmiarem roboét);
* powiernictwo w zakresie przeprowadzenia przetargu;
® uczestnictwo w pracach przekazania obiektu do uzytkowania;
* prace uzupelniajace do zadania gtéwnego, takie jak:
— szczegolowe projekty wnetrz;
— makiety;
— wizualizacje komputerowe;
— dokumentacje fotograficzne;
— materialy o charakterze marketingowym dla zamawiajacego;
— inne, ktérych inwencja zalezy od zamawiajacego.

Jak przedstawia powyzsze zestawienie, spektrum prac o charakterze
dodatkowym jest stosunkowo szerokie. Nalezy dodac, ze kazda niemal
z powyzszych kwalifikacji posiada swoje szczegélowe rozwiniecia.
Kwestie te zostang dokladniej opisane w rozdziale ,,Rodzaje Umoéw”.
W tym miejscu nalezy czytelnikom zwréci¢ uwage, ze niektore z prac
o charakterze ponadpodstawowym w innych krajach zaliczane sa
do grupy prac podstawowych. Nie jest to jednak standard ogélno-
Swiatowy, gdzie podstawowa praca architekta jest projektowanie
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