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Streszczenie

Analizy kosztow obiektow budowlanych opracowywane sg na wszystkich etapach procesu in-
westycyjnego. W artykule scharakteryzowano podstawowe formy kalkulacji kosztow obiektow
i robot budowlanych a takze podano najczesciej wykorzystywane zrédha informacji cenowych.
Na przyktadach omowiono réznice kosztow robot budowlanych wyliczone na podstawie od-
miennych wydawnictw cenowych. Podjeto probe identyfikacji przyczyn réznic cenowych po-
wstatych na poszczegdlnych etapach kalkulacji kosztow, a takze przedstawiono mozliwosci ich
redukcji.
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Abstract

The analysis of the costs of buildings is done on all stages of the investment process. The article
describes the basic forms of making assumptions about the costs of buildings and building
works. The paper also provides the sources of price information which are most often used.
It provides examples for the discussion of the differences between the costs of building works
calculated on the basis of various price publishing. It attempts to identify the reasons for the
existence of the differences between prices created on individual stages of costs calculation,
and suggests the ways of their reduction.
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1. Wstep

Planowanie inwestycji budowlanej jest dziataniem wieloetapowym. Analizy kosztow sg
wykonywane w trakcie catego budowlanego przedsigwzigcia inwestycyjnego. Praktycznie
wystepuja w catym procesie inwestycyjnym, od momentu powstania pomystu na inwestycje,
az do jej calkowitego rozliczenia [2]. Im dalszy etap procesu inwestycyjnego, tym wigcej
danych i szczegotowych informacji, ktore pozwalaja na dokladniejsze i bardziej precyzyjne
wyznaczenie kosztow.

W artykule skupiono si¢ na oszacowaniach kosztowych dotyczacych robot inwestycyj-
nych polegajacych na wybudowaniu obiektow kubaturowych. Przedstawiono podstawowe
etapy, na ktorych wylicza si¢ koszty robot budowlanych a takze wymieniono najczgsciej
wykorzystywane zrddta informacji cenowych. Na przyktadach omoéwiono réznice kosztow
robdt budowlanych powstate na poszczegdlnych etapach procesu inwestycyjnego.

2. Analizy kosztéw na etapie koncepcji inwestycji

W poczatkowej fazie procesu inwestycyjnego — koncepcji (inicjacji inwestycji) kluczowe
staje si¢ pytanie dotyczace wielko$ci szacowanych naktadéw inwestycyjnych. Oszacowania
kosztowe sporzadzane na potrzeby inwestora maja za zadanie poda¢ w przyblizeniu szacun-
kowy laczny koszt inwestycji budowlanej. Uzyskany na podstawie najczesciej wskazniko-
wych obliczen koszt jest jedynie warto$cig orientacyjna, obarczong dodatkowo duza ,,roz-
mytoscig” wynikow. Duzy zakres odchylen w oszacowaniach wstgpnych spowodowany jest
m.in. brakiem szczegdtowych informacji dotyczacych planowanej inwestycji i zwigzanymi
z tym metodami kalkulacji kosztow. We wczesnej fazie inwestycji inwestor dysponuje jedy-
nie ogolnag koncepcja inwestycji, zapisang w formie np. programu funkcjonalno-uzytkowe-
go lub projektu koncepcyjnego. Opracowania kosztowe wykonywane na podstawie jedynie
ogdlnych informacji musza cechowac¢ si¢ sporym rozrzutem cenowym. Zastosowane przez
kosztorysanta metody szacowania i podstawy cenowe rowniez znaczaco wplyna na wynik
kalkulacji.

Metody szacowania, jakimi moze si¢ postuzy¢ kosztorysant to przyktadowo:

— metoda szacowania kosztow wedtug powierzchni uzytkowej obiektu budowlanego,

— metoda szacowania kosztow wedlug kubatury obiektu budowlanego,

— metoda szacowania kosztow wedtug cen jednostkowych elementow scalonych i robot
zagregowanych.

Podstawy cenowe publikowane, wykorzystywane w szacowaniu kosztow powyzszymi
metodami, zostaly przedstawione w tabeli 1 [8].
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Tabela 1

Przykladowe bazy cenowe wykorzystywane w oszacowaniach kosztow wznoszenia budynkéw

w fazie koncepcji

Metoda szacowania kosztow

Baza cenowa

Metoda szacowania kosztow wg
powierzchni uzytkowej obiektu
budowlanego

BCO (cz. I — obiekty kubaturowe i cz. II — obiekty
inzynieryjne) — wyd. OWEOB PROMOCIJA —
SEKOCENBUD,

WKI — Warto$¢ kosztorysowa inwestycji - wskazniki cenowe
—wyd. OWEOB PROMOCIJA — SEKOCENBUD,

Scalone normatywy do wyceny budynkow i budowli — wyd.
WACETOB,

Katalog cen jednostkowych robot i obiektow
INWESTYCYJINYCH - wyd. BISTYP-CONSULTING,

Metoda szacowania kosztow wg
kubatury obiektu budowlanego

BCO (cz. I — obiekty kubaturowe i cz. II — obiekty
inzynieryjne) - wyd. OWEOB PROMOCIJA - SEKOCENBUD,
WKI — Warto$¢ kosztorysowa inwestycji — wskazniki cenowe —
wyd. OWEOB PROMOCIJA — SEKOCENBUD,

Scalone normatywy do wyceny budynkow i budowli — wyd.
WACETOB,

Katalog cen jednostkowych robot i obiektow
INWESTYCYJINYCH — wyd. BISTYP-CONSULTING,

Metoda szacowania kosztow
wg cen jednostkowych
clementow scalonych i robot
zagregowanych.

BCO (cz. I — obiekty kubaturowe i cz. II — obiekty
inzynieryjne) — wyd. OWEOB PROMOCIJA —
SEKOCENBUD,

Biuletyn cen asortymentow robot — BCA — wyd. OWEOB
PROMOCIJA — SEKOCENBUD,

ICAR — Informacyjny zestaw $rednich cen asortymentéw robot
budowlanych i instalacyjnych — wyd. ORGBUD-SERWIS,
Scalone normatywy do wyceny budynkow i budowli — wyd.
WACETOB,

Wycena budynkéw — baza danych do metody odtworzeniowe;j
—wyd. WACETOB.

Katalog cen jednostkowych robot i obiektow
INWESTYCYINYCH — wyd. BISTYP-CONSULTING,
IWNB — Informacyjny zestaw wskaznikéw naktadéw na
obiekty budowlane — wyd. ORGBUD SERWIS

3. Oszacowanie warto$ci zamowienia na roboty budowlane

Roboty budowlane moga by¢ realizowane w dwoch podstawowych formach. Pierwsza
z nich to system tradycyjny, gdzie zamawiajacy rozdziela wykonanie prac projektowych od
zamoOwienia na wykonanie robot budowlanych. W tym przypadku przedmiot zamowienia
opisany jest za pomoca dokumentacji projektowej i specyfikacji technicznych wykonania
i odbioru robot, a warto§¢ zamowienia ustala si¢ na podstawie kosztorysu inwestorskiego.
Drugi sposob realizacji to system zaprojektuj i buduj, gdzie jednemu zleceniobiorcy powie-
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rza si¢ zarowno wykonanie prac projektowych, jak i robot budowlanych. Wowczas zama-

wiajacy nie posiada jeszcze dokumentacji projektowej 1 wartos¢ takiego zamowienia ustala

si¢ na podstawie planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robot
budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym.

Szczegdtowe zasady sporzadzania tych dwoch opracowan kosztowych wyznacza Roz-
porzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia metod
i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztow prac
projektowych oraz planowanych kosztow robot budowlanych okreslonych w programie
funkcjonalno-uzytkowym [7].

Opracowania te w przypadku zaméwien publicznych odgrywaja istotna funkcj¢. Umoz-
liwiajg m.in.:

— ustalenie kwoty jaka zamawiajacy przeznaczy na sfinansowanie zamowienia,

— zakwalifikowanie zamdéwienia do odpowiedniego przedziatu progowego, co umozliwi pra-
widlowy wybor trybu udzielenia zamoéwienia i przestrzeganiec wymogdéw Ustawy Prawo
Zamoéwien Publicznych z dnia z dnia 29 stycznia 2004 r. z p6zn zm. — Pzp, uzaleznionych
od wartoéci zaméwienia (np. zawarto$¢ Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwienia —
SIWZ, wysokos$¢ wadium, publikacja ogloszen itp.),

— ocen¢ kompletnosci oraz zweryfikowanie podstaw technicznych kosztorysu: dokumenta-
cji projektowej i specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét,

— oceng ofert cenowych sktadanych przez wykonawcoéw ubiegajacych si¢ o zlecenie wyko-
nania robot.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r., kosztorys
inwestorski opracowuje si¢ metoda kalkulacji uproszczonej, polegajacej na obliczeniu war-
tosci kosztorysowej robot objetych przedmiarem robo6t jako sumy iloczyndw ilosci jednostek
przedmiarowych robot podstawowych i ich cen jednostkowych bez podatku od towarow
i ustug.

Przy ustalaniu cen jednostkowych robdt nalezy stosowac w kolejnosci:

— ceny jednostkowe robot okreslone na podstawie danych rynkowych, w tym danych z za-
wartych wczesniej umow lub powszechnie stosowanych aktualnych publikacji,

— kalkulacje szczegotowe.

— Przyktadowe publikacje, gdzie mozna znalez¢ ceny robo6t budowlanych to:

— Katalog cen jednostkowych robot — INTERCENBUD, wyd. Athenasoft,

— Biuletyn cen robot drogowych i mostowych — BCD, wyd. OWEOB PROMOCJA
— SEKOCENBUD,

— ICRB — Ceny Rob6t Inwestycyjnych Budowlanych, wyd. ORGBUD-SERWIS,

— ICRI - Ceny Robot Inwestycyjnych Instalacyjnych, wyd. ORGBUD-SERWIS,

— ICRRB — Ceny Roboét Remontowych Budowlanych, wyd. ORGBUD-SERWIS;

— BRB - Biuletyn cen robdt budowlanych inwestycyjnych, wyd. OWEOB PROMOCJA
— SEKOCENBUD,

— Katalog cen jednostkowych robot i obiektow INWESTYCYIJNYCH - wyd.
BISTYP-CONSULTING.

Warto$cig szacunkowa roboty budowlanej, polegajacej na jej zaprojektowaniu i wykona-
niu, jest suma wartos$ci planowanych kosztow robot budowanych oraz planowanych kosztow
prac projektowych.
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Planowane koszty robot budowlanych oblicza si¢ metoda wskaznikowa jako sumg ilo-
czynow wskaznikow cenowych poszczegdlnych sktadnikéw kosztow i ilosci ich jednostek.
Poszczegodlne sktadniki kosztow ustala si¢ uwzgledniajac klasyfikacjg¢ Wspdlnego Stownika
Zamowien, przy czym podziat tych kosztow powinien odpowiadac¢ co najmniej grupom ro-
bot w rozumieniu tego Stownika (CPV). Sa to nastepujace grupy kosztow:

— Grupa 1 — koszty robot przygotowania terenu (kod 45100000),

— Grupa 2 — koszty robdt budowy obiektéw podstawowych (kod 45200000),

— Grupa 3 — koszty robdt instalacyjnych (kod 45300000),

— Grupa 4 — koszty robdt wykonczeniowych (kod 45400000),

— Grupa 5 — koszty zagospodarowania terenu i budowy obiektow pomocniczych (kod
45500000).

Wskazniki cenowe dla poszczegdlnych sktadnikéw kosztow okresla si¢ na podstawie
danych rynkowych lub na podstawie powszechnie stosowanych katalogéw i cennikoéw, na-
tomiast ilo$¢ jednostek odniesienia okresla si¢ na podstawie programu funkcjonalno-uzyt-
kowego. W przypadku braku wskaznikéw w dostepnych publikacjach mozna je obliczy¢
w indywidualnym preliminarzu kosztéw, wykorzystujac informacje z zawartych umow lub
kontraktow czy ofert, przy uwzglednieniu danych prognostycznych. Do wyceny mozna wy-
korzysta¢ publikacje dotyczace cen robot i obiektow wymienione we wczesniejszych roz-
dziatach.

Planowane koszty prac projektowych oblicza si¢ jako iloczyn wskaznika procentowego
i planowanych kosztow robot budowlanych. Dla przyktadu — wskazniki procentowe prac
projektowych robot budowlano montazowych inwestycji kubaturowych wynosza od 2,25 %
do 9,4 % planowanych kosztow robot budowlanych. Ogdlnie dobdr odpowiedniego wskaz-
nika zalezy od wartosci planowanych kosztow robot budowlanych i ztozonosci projektu.

4. Kalkulacja ceny ofertowej

Realizacja przedsigwzigcia budowlanego poprzedzona jest najczgsciej przygotowaniem
kosztorysu ofertowego, ktory tow przypadku rozliczeniaryczaltowego okresla wynagrodzenie
wykonawcy, a w przypadku rozliczenia kosztorysowego stanowi podstaweg rozliczen.
Prawidlowe opracowanie kosztorysu ofertowego wymaga doglebnej analizy dokumentacji
technicznej 1 formalno-prawnej oraz przyjecia wlasciwych nosnikow cenotworczych oraz
narzutow.

Kosztorys ofertowy wykonywany jest metoda wymienionej juz wczesniej kalkulacji
uproszczonej lub kalkulacji szczegotowej [5]. Kalkulacja szczegdtowa polega na obliczeniu
ceny kosztorysowej obiektu lub robot budowlanych jako iloczynow: ilosci ustalonych
jednostek przedmiarowych, jednostkowych naktadow rzeczowych i ich cen oraz doliczonych
odpowiednio kosztow posrednich i zysku, z uwzglednieniem podatku VAT — wedtug formuty:

Ck=3Lx(nxc+Kpj+Zj)+ Py (1)
lub
Ck=%X(Lxnxc)+Kp+Z+Pv 2)



gdzie:

Ck — cena kosztorysowa,

L — 1lo$¢ ustalonych jednostek przedmiarowych,

n — jednostkowe naktady rzeczowe: robocizny — n, materiatbw — n_, pracy
sprzgtu i srodkéw transportu technologicznego —n,,

c — ceny jednostkowe czynnikow produkcji, obejmujace: godzinowa stawke
robocizny kosztorysowej — ¢, jednostkowe ceny nabycia materiatow —c,_,
ceny jednostkowe maszynogodziny pracy sprzetu i §rodkow transportu
technologicznego —c,,

n%c¢ — oznacza koszty bezposrednie na jednostke przedmiarowag obliczone wg
wzoru:

nxc=nc +ync + M, + 2nc,
) — koszt materiatéw pomocniczych na jednostke przedmiarows,

Kpj — koszty posrednie na jednostke przedmiarowa,

Kp — koszty posrednie,

Zj — zysk kalkulacyjny na jednostke przedmiarowa,

VA — zysk kalkulacyjny,

Pv — podatek VAT.

Do wyznaczenia ceny ofertowej metodg kalkulacji szczegdtowej niezbedne jest przyjecie
cen jednostkowych robocizny, materiatéw i sprzgtu. Ceny czynnikow produkcji ustala si¢
na podstawie:

— kalkulacji wlasnej zamawiajacego lub wykonawcy robot,
— danych rynkowych lub publikowanych informacji o cenach czynnikow produkeji,
— dwustronnych uzgodnien.

Wsrod informatoréw cenowych, ktore stosuje si¢ do szczegdtowej wyceny, mozna wy-

mienic:

— ICCP - Ceny Czynnikéw Produkcji Budowlanej, wyd. ORGBUD-SERWIS,

— BCB — Biuletyn Cen Budownictwa, wyd. ORGBUD-SERWIS,

— Btlyskawica — Informacja o cenach gltéwnych czynnikéw produkcji, wyd. OWEOB
PROMOCIJA — SEKOCENBUD,

— IMB - Informacja o cenach materiatdw budowlanych, wyd. OWEOB PROMOCJA
— SEKOCENBUD,

— IRS — Informacja o stawkach robocizny kosztorysowej oraz cenach pracy sprzgtu budow-
lanego, wyd. OWEOB PROMOCIJA — SEKOCENBUD,

— Internetowa Baza Cen Materiatow INTERCENBUD, wyd. Athenasoft,

— Informacyjny cennik materiatéw budowlanych, wyd. BISTYP-CONSULTING,

— Cennik najmu sprzgtu budowlanego, wyd. BISTYP-CONSULTING.

5. Rzeczywiste koszty robot budowlanych

Niestety czgsto niska jako$¢ dokumentacji technicznej, krotki termin ztozenia oferty,
zmiany ilosci robot sprawiaja, iz w fazie realizacji pojawiaja si¢ znaczace réznice pomig-
dzy kosztorysem ofertowym a rzeczywistymi kosztami realizacji prac. ROwniez wystepujacy
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w szybkim tempie postep techniczny w sferze technologii wykonawstwa oraz w sferze pro-
dukcji materiatdw budowlanych powoduje w praktyce, iz w okresie migdzy opracowaniem
projektu na wykonaniem okre§lonego obiektu lub robot budowlanych a jego przekazaniem
do realizacji i realizacja robot dochodzi do sytuacji, w ktorych za zgoda obu stron nastgpuje
wykonywanie robot badz przy zastosowaniu innej technologii badz tez z zastosowaniem
innych materiatbw w poré6wnaniu do przewidzianych projektem.

Wystepowanie roznic migdzy kosztorysem ofertowym a rzeczywistymi kosztami jest zja-
wiskiem powszechnym i praktycznie niemozliwe jest ich uniknigcie. Istotne jest natomiast,
aby dazy¢ do ich minimalizacji, w szczegolno$ci przez wilasciwe okreslenie planowanych
kosztow budowy.

O tym jaki wptyw kalkulacja ofertowa begdzie miata na rzeczywisty zarobek wykonawcy
decyduje przyjeta forma wynagrodzenia. Zgodnie z Kodeksem Cywilnym strony moga przy-
jac¢ formg¢ wynagrodzenia kosztorysowego lub ryczattowego umowy. W przypadku wyna-
grodzenia obmiarowego (kosztorysowego) rozliczenia zarowno w trakcie realizacji (faktury
przejsciowe), jak i po ukonczeniu, realizowane sa wedtug faktycznie wykonanych robét.
Do takiego sposobu rozliczenia konieczny jest wyceniony przedmiar robot, w ktorym poda-
ne sg zaoferowane przez wykonawce stawki i ceny za wykonanie okreslonych robét. Plat-
no$ci dla wykonawcy sa dokonywane na podstawie rzeczywisScie wykonanych i zatwier-
dzonych przez zarzadzajacego realizacjag umowy ilosci robot. Moze to spowodowac zmiang
ostatecznej warto$ci ceny umownej.

W wynagrodzeniu ryczattowym wykonawca otrzymuje zaplate w wysokosci wczesniej
ustalonej kwoty. Zgodnie z art.632, par.1 K.C. dotyczacym wynagrodzenia ryczattowego,
przyjmujacy zamowienie nie moze zada¢ podwyzszenia wynagrodzenia chociazby w czasie
zawarcia umowy nie mozna byto przewidzie¢ rozmiaru lub kosztow prac. Kodeks Cywilny
poprzez art. 632, par.l dopuszcza zmian¢ wynagrodzenia ryczattowego lecz w procedurze
sadowej i muszg by¢ spetnione dwa warunki: musi zaistnie¢ zmiana stosunkow, ktorej nie
mozna bylo przewidzie¢ oraz wykonanie dzieta grozitoby przyjmujacemu zamoéwienie raza-
cg stratg.

Jezeli zastosowana zostata ryczattowa forma rozliczenia, r6znice pomigdzy planowany-
mi a rzeczywistymi kosztami pokry¢ musi wigc wykonawca prac, szczegdlnie wazne jest
wigc tutaj staranne zaplanowanie kosztow i uwzglednienie w nich ryzyka, jakie moze wigzac
si¢ z ich zmiang. W efekcie wykonawca musi przewidzie¢ pewna nadwyzke kosztow, co
powoduje, ze cena kosztorysowa jest wyzsza niz bytaby w przypadku przewidzianego wy-
nagrodzenia kosztorysowego. W razie wynagrodzenia kosztorysowego to inwestor bierze na
siebie ryzyko ewentualnego zwigkszenia budzetu i koniecznosci pozyskania dodatkowych
srodkow finansowych [1]. Stad w kosztorysie ofertowym wykonawca nie musi uwzgledniaé
ryzyka zwigzanego z mozliwo$cig zmiany ilosci robot.

6. Analiza zmienno$ci kosztéw
Analizie kosztowej poddano dla przyktadu blok mieszkalny wielorodzinny 3-kondygna-

cyjny, wznoszony w technologii tradycyjnej. Koszty wykonania stanu zerowego i surowego
obiektu pokazano na rys. 1. Oszacowania zostaly wykonane w réznych fazach cyklu zycia
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inwestycji budowlanej, poczynajac od oszacowania kosztow koncepcji inwestycji, konczac
na kosztorysie ofertowym. Przyjety poziom cenowy to IV kwartat 2011r. Oszacowanie kosz-
tow koncepcji inwestycji zostalo wykonane w oparciu o publikacj¢ Sekocenbud WKI — War-
to$¢ Kosztorysowa Inwestycji. Przyjeto przedzial kosztow w publikowanym zakresie cen
minimalnych i maksymalnych dla obiektu nr 3.122.21.

Pierwsze przyblizenie kosztow po wykonaniu projektu koncepcji inwestycji, dotyczyto
oszacowania kosztow projektowanych elementow scalonych budynku, z uwzglednieniem
dwoch wariantéw rozwigzan poszczegdlnych elementéw scalonych. Oszacowanie zostato
oparte na cennikach Sekocenbud BCO (BCO — Biuletyn Cen Obicktow), obiekty nr 1112
i 1121. Osiagnigto w ten sposob rowniez wartosci maksymalne i minimalne.

Kolejne przyblizenie kosztow realizacji stanu zerowego i surowego robot nastgpito po
wykonaniu projektu budowlanego, w oparciu o ceny jednostkowe rob6t lub elementéw bu-
dynku (Sekocenbud BCJ — Biuletyn Cen Jednostkowych). Ostatnie oszacowania kosztowe
to kosztorys inwestorski, w artykule wykonany w oparciu o ceny maksymalne i minimalne
odczytane w cennikach Sekocenbud RMS (RMS — ceny robocizny, materialow 1 sprzetu)
oraz wariantowy kosztorys ofertowy pokazujacy mozliwosci negocjacyjne wykonawcy bu-
dowlanego. Uzyskane wyniki przedstawiono na rys. 1.
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Rys. 1. Planowane koszty budynku wielorodzinnego 3-kondygnacyjnego w kolejnych przyblizeniach
(zrédto: opracowanie wlasne)

Fig. 1. The planned costs of a multi-family 3-storey building in subsequent approximations
(source: own work)

Z rysunku | wynika, ze opracowywany w Polsce proces szacowania kosztéw w oparciu
o dostgpne bazy cenowe nie jest optymalny. Stupki bledéw zaznaczone na wykresie pokazuja



83

przedzialy, w jakich powinny zawrze¢ si¢ koszty planowanej inwestycji wg uzytych baz ce-
nowych, a warto$ci procentowe pokazuja réznicg pomigdzy oszacowaniami wg cen maksy-
malnych i minimalnych. Na poziomie kalkulacji opartych na BCO zauwazalny jest znaczny
spadek kosztow realizacji stanu zerowego i surowego budynku, ponizej wszelkich kalkulacji
wynikajacych z cennikoéw zardwno bardziej scalonych (jak WKI) oraz bardziej szczegoto-
wych kalkulacji (opartych na cenach RMS). Na rysunku linig przerywang zostat pokazany
prawidlowy, zdaniem autorow, przebieg wykresu kosztéw w kolejnych fazach inwestycji,
kiedy uszczegétowienie rozwigzan projektowych zmniejsza¢ powinno przedziat btedu kal-
kulacji kosztorysowych. Zawezenie przedziatu kosztow w kolejnych przyblizeniach (fazach)
powinno by¢ logiczng kontynuacja procesu szacowania kosztow przy zwigkszajacej sig
ilosci dostepnych informacji.

Ostatnia kalkulacja kosztowa — kosztorys ofertowy w wersji wariantowej, w obecnych
warunkach rynkowych, zwlaszcza przy zastosowaniu procedury przetargowej powoduje na
skutek duzej konkurencji obnizenie proponowanych cen rob6ot. Ceny obnizone w kosztorysie
ofertowym sg rezultatem (poza przyjeciem cen producentdow) przede wszystkim uwzgled-
nienia rabatéw na zakup materiatow, obnizenia kosztow zakupu materialow, co jest zgodne
z powszechnie stosowang w Polsce praktyka. Na rys. 2 przedstawiono fragment raportu
przedstawiajacy najczestsze powody realizacji kontraktow ponizej kwoty wynikajacej z ko-
sztorysu inwestorskiego. Wartoéci procentowe wskazuja procent ankietowanych wskazuja-
cych dany czynnik jako przyjmowang przez nich strategi¢ w celu obnizenia kosztow robot
budowlanych.

Twarde negocjacje cenowe z podwykonawcami
i egzekwowanie gwarancji przekazywanych przez
podwykonawcow

Twarde negocjacje cenowe z dostawcami
materiatow

|

Optymalizacja harmonogramu inwestycji (np.

redukcja kosztéw statych dzieki szybszej realizacji _ 39%
kontraktu)
Uzgadnianie z inwestorem zmian w projekcie
majacych na celu zastosowanie tanszych technik _ 38%
o podobnych parametrach (tzw. value engineering)
Stosowanie tanszych zamiennikéw wyposazenia _ 349
0

inwestycji budowlanych

Préba zaklasyfikowania czgsci robét jako roboty o
dodatkowe, nieobjete pierwotnym kontraktem 31%

Zawigzywanie mniejszych rezerw na gwarancje, o
usuwanie wad i usterek 6%

|

Rys. 2. Dziatania podejmowane przez wykonawcow w celu obnizenia kosztow
robdt budowlanych [6]

Fig. 2. Actions taken by contractors to reduce the costs of building works [6]
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Drastyczne obnizenie cen robdt powoduje niezdrowa sytuacje rynkowa, wynikiem ktorej
sa klopoty wielu firm niemogacych wygenerowac¢ zysku lub zdoby¢ zamowienia na roboty
budowlane. W ostatnich latach mieliSmy do czynienia z wicloma bankructwami firm budow-
lanych, czy ,,zejSciami” wykonawcow z placu budowy (w tym stynna sprawa z chinskim
konsorcjum Covec na autostradzie A2). Inwestorzy, posiadajac rzetelnie opracowany kosz-
torys inwestorski, maja mozliwos¢ oceny kalkulacji przedstawionych przez wykonawcow
i sprawdzenia czy ktora$ z nich nie jest wyraznie zanizona. Niestety inwestorzy niezwykle
rzadko decydujg si¢ na odrzucenie oferty z ,,razaco niskg ceng”. Dodatkowy problem stanowi
powszechnie stosowane w przetargach kryterium najnizszej ceny.

Na rys. 3 i 4 pokazano ponadto ksztaltowanie si¢ kosztow stanu zerowego i surowe-
go analizowanego budynku. Oprécz cen publikowanych przez wydawnictwo Promocja —
Sekocenbud, uwzglgdniono tu réwniez ceny $rednie publikowane przez wydawnictwo
Bistyp-Consulting.
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Rys. 3. Koszty stanu zerowego budynku wielorodzinnego 3-kondygnacyjnego w kolejnych fazach
inwestycji wg roéznych baz cenowych (zrodlo: opracowanie wiasne)

Fig. 3. The costs of a multi-family 3-storey building at the raw state according
to various price bases (source: own work)

Rozpatrujac osobno koszty stanu zerowego i stanu surowego, mozna zauwazyc¢ zdecydo-
wanie wigksze roznice przy kalkulacji stanu surowego. W przypadku stanu zerowego rdznice
miedzy ceng minimalng a ceng maksymalna w kolejnych przyblizeniach kosztow ksztaltuja
si¢ w przedziale 24%—56%, a w przypadku stanu surowego 23%-81%. Koszty szacowane
na poziomie cen pochodzacych z cennikdw RMS czy szacowanych wg cen rynkowych r6z-
nig si¢ o ok 20-30% zarowno dla stanu zerowego, jak i surowego. Zdecydowanie wicksze
roznice sg zauwazalne w przypadku oszacowan wstepnych (BCO, BCJ), dla stanu zerowego
roéznice wynosza 56%—59%, a w przypadku stanu surowego az 69%—81%. Przyczyna tego
sa roznice w cenach materiatdow, a w stanie zerowym udzial materiatdéw w kosztach jest sto-
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sunkowo niewielki. W przypadku stanu zerowego zdecydowanie wigksze réznice kosztowe,

a

zarazem bledy ktore mozna popehié, dotycza przedmiaru robot, a wige zakresu i ilosci

robot budowlanych.
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Rys. 4. Koszty stanu surowego budynku wielorodzinnego 3-kondygnacyjnego w kolejnych fazach
inwestycji wg roznych baz cenowych (zrodto: opracowanie wiasne)

Fig. 4. The costs of a multi-family 3-storey building at subsequent stages according
to various price bases (source: own work)

7. Przyczyny réznic cenowych i mozliwosci ich redukcji

Na osiagni¢ta cen¢ obiektu budowlanego ma wplyw wiele czynnikéw. Do najczgsciej

wymienianych mozna przyktadowo zaliczy¢ [4]:

warunki gruntowe, na ktorym Iub pod ktorym sg posadowione obickty budowlane,
warunki atmosferyczne lub pogodowe wystgpujace podczas wykonywania robot
budowlanych,
organizacja pracy zarzadu wykonawcy i organizacja pracy na budowie,
fachowos$¢ robotnikow i personelu technicznego wykonawcy,
wydtuzenie lub skrocenie planowanego terminu realizacji,
termin r¢kojmi 1 gwarancji jakosci.
Specyfika realizacji obiektow budowlanych sprawia, ze wielu czynnikow majacych

wplyw na ostateczne koszty nie mozna doktadnie przewidzie¢. Identyfikacja czynnikow,
ktore wptywaja na réznice kosztow na roznych etapach realizacji inwestycji, moze jednak
pomoc w doktadniejszym ich oszacowaniu.

Za glowne przyczyny roznic pomigdzy kalkulacjami na etapie koncepcji a kosztorysami

na etapie przetargu uznac nalezy:

dhugi okres, jaki uptywa od koncepcji do realizacji i zmienno$¢ cen w czasie,
zbyt mata ilo$¢ danych i braki w dokumentacji projektowej,
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— brak mozliwosci przewidzenia uwarunkowan realizacji inwestycji (np. warunki gruntowo
wodne),

— niedoskonalosci wykorzystywanych wydawnictw cenowych.

Z kolei do gtéwnych przyczyn réznic pomigdzy kosztorysem ofertowym a kosztami rze-
czywistymi realizacji inwestycji budowlanej zaliczy¢ mozna:

— niedoszacowanie warto$ci robot na etapie ofertowania, wynikajace z przyjecia zbyt ni-
skich cen naktadéw lub cen jednostkowych robot;

— zbyt malg ilosci danych w projekcie przetargowym, bledy w dokumentacji projektowej
i specyfikacji technicznej wykonania i odbioru roboét [3];

— wprowadzenie robot zamiennych spowodowanych zmianami w projekcie przetargowym
(korekta btedow, zmiana rozwigzan);

— konieczno$¢ wykonania robot dodatkowych spowodowanych wystapieniem nieprzewi-
dzianych okolicznosci lub decyzja inwestora;

— optymalizacj¢ rozwigzan materiatlowo-technologicznych przedstawionych w projekcie
proponowang czgsto przez wykonawce na etapie budowy. Takie dziatanie niesie ze soba
obopdlne korzysci: oszczednoscei i polepszenie wyniku wykonawcey oraz obnizenie kosz-
tow inwestycji dla inwestora pod warunkiem, ze nie obniza jakosci, uzytecznosci, estetyki
i czasu uzytkowania obiektu;

— przedhuzanie si¢ czasu realizacji inwestycji w stosunku do zaktadanego na etapie oferto-
wania harmonogramu.

Analiza kalkulacji kosztéw przygotowywanych przez zamawiajacych prowadzi do wnio-
skow, ze w celu uzyskania najbardziej wiarygodnych oszacowan istotne wydaje si¢, by za-
mawiajacy:

— posiadat doktadna i dopracowana wizj¢ zamierzenia inwestycyjnego i w jak najmniejszym
stopniu zmieniat jg w czasie trwania fazy realizacji;

— przeprowadzal przetarg w momencie posiadania petno-branzowego projektu wykonaw-
czego z ustalonymi wszystkimi rozwigzaniami szczegétowymi i detalami, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robdt, wszystkich uzgodnien z gestorami sieci;

— posiadat doktadng dokumentacj¢ geologiczno-inzynierska i dobre rozpoznanie warunkow
gruntowych;

— posiadat doktadng informacj¢ na temat przebiegu istniejacych sieci i uzbrojenia terenu.

W przypadku kalkulacji ofertowych, do kluczowych czynnikow majacych wplyw na pra-
widlowos¢ kalkulacji wykonany, mozna zaliczy¢:
doktadng analiz¢ otrzymanej dokumentacji przetargowej i przyjetych rozwigzan pro-
jektowych;

— szczegblowa weryfikacje otrzymanego przedmiaru robdt i nie bazowanie wytacznie na
przedmiarze otrzymanym od zamawiajacego;

— doktadng analiz¢ ofert otrzymanych od podwykonawcéw oraz bazowanie na podwyko-
nawcach sprawdzonych, ktorych oferty sa wiarygodne i realne;

— unikanie sytuacji, w ktorych podstawa ustalenia ceny kontraktowej jest wytaczenie pro-
jekt przetargowy, bez specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robdt, bez detali
i rozwigzan szczegotowych.
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8. Whioski

Kalkulacje kosztéw robot budowlanych wykonywane sa w catym procesie inwestycyj-
nym. Kolejne etapy dostarczaja doktadniejszych informacji i pozwalaja na coraz petniejsza
analiz¢ przewidywanych naktadow. Na etapie przygotowania inwestycji zamawiajacy a takze
wykonawcy korzystaja z dostgpnych na rynku informacji cenowych. W artykule wykazano,
ze dane tam zawarte moga by¢ nieprecyzyjne i wymagaja od korzystajacych z nich ostroz-
nego podejscia. Wyniki przeprowadzonych przez autoréw analiz pozwalaja takze na stwier-
dzenie, ze wigksze roznice w kolejnych etapach kalkulacji kosztow wystepuja na etapie stanu
surowego, gdzie ich gtdéwng przyczyna jest duze zréznicowanie cen materiatdéw. Na etapie
stanu zerowego z kolei bardzo trudne do przewidzenia sa rzeczywiste ilo$ci robot ziemnych.

Biorac pod uwage specyfike inwestycji budowlanych, w budownictwie praktycznie nie
mozna unikna¢ réznic pomigdzy kosztami planowanymi a rzeczywistymi. Jednak wiedza
dotyczaca potencjalnych czynnikow mogacych wptynaé na zmiang kosztow a takze znajo-
mos¢ wad najczesciej wykorzystywanych zarowno przez zamawiajacych, jak i wykonawcow
informatorow cenowych, moze zwigkszy¢ dokladnos$¢ przeprowadzanych kalkulacji oraz
pomoc w przewidywaniu rzeczywistych kosztow i przygotowaniu niezbednych zasobow fi-
nansowych. Z punktu widzenia zarowno inwestora, jak i wykonawcy, szczegdlnie wazne
wydaje si¢ staranne przygotowanie dokumentacji, z ktorej czerpane sa informacje na temat
zakresu, ilodci i sposobu realizacji robdt, a takze dobor zrodet informacji cenowych. Firmy
wykonawcze najczesciej korzystaja z wlasnych zrodet informacji (wlasnych baz cenowych
pochodzacych z hurtowni budowlanych lub bezposrednio od producentow, uwzgledniaja-
cych rabaty cenowe). Inwestorzy w swoich oszacowaniach kosztowych, jako ze najczgsciej
nie dysponuja takimi danymi, sa skazani na stosowanie cen ogélnodostepnych (tj. te opisy-
wane w niniejszym artykule).
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