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1. Techniki ustalania wartosci zamowien na roboty budowlane

W przygotowywaniu postepowania o udzielenie zamoéwienia jedna
z najistotniejszych czynnosci, obok jednoznacznego i wyczerpujgcego opi-
sania przedmiotu zamoéwienia, jest okreslenie jego wartosci.

Od 2 marca 2004 r., wraz z wejsciem w zycie ustawy z 29 stycznia 2004 r.
Prawo zaméwien publicznych (Pzp), zmienity sie wczesniej obowigzujgce
zasady i podstawy szacowania wartosci zamowien na roboty budowlane.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 art. 33 ust. 1 ustawy Pzp podstawa ustalenia war-
tosci zamowienia jest catkowite, szacunkowe wynagrodzenie Wykonawcy,
bez podatku od towardéw i ustug, ustalone przez Zamawiajacego. Wartosc
zamoéwienia na roboty budowlane ustala sie na podstawie:

1) kosztorysu inwestorskiego sporzadzanego na etapie opracowania
dokumentacji projektowej albo

2) planowanych kosztow robot budowlanych okreslonych w pro-
gramie funkcjonalno-uzytkowym.

Jezeli przedmiotem zamoéwienia jest taczne projektowanie i wykonanie
robot budowlanych, to wartos¢ takiego zamowienia okresla sie na podsta-
wie sumy planowanych kosztow prac projektowych oraz planowa-
nych kosztow robot budowlanych.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 i art. 35 ust. 1 ustawy Pzp niezaleznie od sposobu
ustalania wartosci zamowienia na roboty budowlane Zamawiajacy majg obo-
wigzek szacowania jej z nalezytg starannoscia i nie wczesniej niz 6 miesiecy
przed dniem wszczecia postepowania o udzielenie zamowienia.

64 I
= SEKOCENBUD’ =
- ]



Wycena inwestycji budowlanych w zamdéwieniach publicznych... CIECHOCINEK 2018

Ustawa Pzp nie narzuca natomiast obowigzku okreslania wartosci zamé-
wienia na wykonanie robo6t budowlanych, wytacznie na podstawie koszto-
rysu inwestorskiego. Ustawodawca w tym zakresie zapewnit Zamawiajacym
mozliwos¢ samodzielnego wyboru jednego z dwéch narzedzi nadajacych sie
do ustalenia wartosci zamoéwienia. Tymczasem dla tacznego zaprojektowania
i wykonania robo6t budowlanych nakazat juz tylko jeden sposéb okreslania
tej wartosci — na podstawie sumy planowanych kosztéow prac projektowych
oraz planowanych kosztow robét budowlanych.

Mimo ustawowo zagwarantowanej swobody wyboru jednego z dwdch
instrumentéw do ustalenia wartosci zaméwienia na wykonanie robét bu-
dowlanych, obecnie przez Zamawiajacych zdecydowanie czesciej wy-
bierany jest kosztorys inwestorski. Jest to uzasadnione tym, ze dla tego
narzedzia osrodki cenowe budownictwa publikuja najwiecej, sklasyfikowa-
nych w oparciu o istniejacg baze normatywna, rynkowych, kalkulowanych cen
jednostkowych robot.

Pomimo, ze aktualnie powszechnie dostepne na rynku sg réwniez wy-
dawnictwa z cenami o znacznie wyzszym poziomie scalenia np. w systemie
SEKOCENBUD: ,Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO”, ,Biuletyn cen
modernizacji i remontéw BCM"” czy ,,Wartos¢ kosztorysowa inwestycji WKI”,
itp., to jednak baza zagregowanych wskaznikéw cenowych, niezbednych
przy obliczaniu planowanych kosztow robét budowlanych, jest nadal nie-
wystarczajgca w stosunku do potrzeb, zwtaszcza w obszarze budownictwa
przemystowego. Poza tym nalezy nadmieni¢, ze przy braku w naszym kraju
powszechnie funkcjonujacego systemu klasyfikacji w budownictwie, zawie-
rajacego tablice w ukfadzie rodzajowym robét i elementowym (w podziale
obiektu na elementy, czesci) wraz z zasadami przedmiarowania, informacje
cenowe o tak wysokim poziomie uogoélnienia moga stanowié przyczyne nie-
prawidtowych wycen wartosci zamowien.

Tak wiec zgodnie z ustawg Pzp i realiami rynkowymi na etapie opracowy-
wania dokumentacji projektowej najlepszym instrumentem do ustalenia
wartosci zamoéwienia na roboty budowlane jest kosztorys inwestorski.

Przy braku dokumentacji projektowej wykonanie kosztorysu inwe-
storskiego jest niecelowe z uwagi na zbyt mata ilos¢ posiadanych na tym
etapie informacji dotyczacych przedmiotu zaméwienia. W takim przypad-
ku odpowiednim narzedziem do oszacowania wartosci zamowienia sg wiec
planowane koszty robét budowlanych, obliczane na podstawie pro-
gramu funkcjonalno-uzytkowego.

Zgodnie z delegacjg zawartg w art. 33 ust. 3 ustawy Pzp, Minister Infra-
struktury 18 maja 2004 r. wydat rozporzadzenie w sprawie okreslenia metod
i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robdét budowla-
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nych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U. Nr 130,
poz. 1389), ktére weszto w zycie 23 czerwca 2004 r. Przytoczony akt praw-
ny obowigzuje juz 14 lat. W tym czasie w gospodarce i w konsekwencji
w budownictwie mozna byto odnotowac cykliczne wahania koniunkturalne.
Biorgc pod uwage czestotliwos$¢ tych zmian warto juz pokusi¢ sie o analize
funkcjonowania omawianego rozporzadzenia, w zakresie kosztorysu inwe-
storskiego (instrumentu do wyceny czesciej wykorzystywanego w praktyce),
w okresach nasilonej zmiennosci warunkéw rynkowych.

Oczywiscie, tak jak wiekszos¢ innych regulacji prawnych, ta rowniez ma
zalety i wady. To wiasnie zalety utatwiaja m.in. odpowiednie sporzadzanie
i postugiwanie sie kosztorysem inwestorskim w okresach stabilnej koniunktu-
ry gospodarczej. Niestety wady, ktore tej regulacji tez nie ominety ograniczaja
i utrudniajg witasciwe korzystanie z niej, szczegdlnie w mniej sprzyjajagcych
realiach rynkowych. Jednakze przypomniec nalezy, ze pomimo powtarzajacej
sie niestabilnosci warunkéw rynkowych a takze licznych nowelizacji ustawy
Pzp, cytowane rozporzadzenie przetrwato caty dotychczasowy okres obowiga-
zywania w postaci niezmienionej — co obecnie nie jest zbyt czeste.

2. Kluczowe zalety metod i podstaw sporzadzania kosztorysu
inwestorskiego w warunkach niestabilnej koniunktury
gospodarczej

W okresach wzmozonej zmiennosci warunkéw rynkowych warte uwagi
stajg sie gtdbwne zalety rozporzadzenia z 18 maja 2004 r. oraz wprowadzonych
nim metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, takie jak:

» redukcja do minimum urzedowej ingerencji w podstawy kosztorysowania,

> przyjecie rynkowej metody i podstaw opracowywania kosztorysu inwe-
storskiego,

» ograniczenie metod sporzadzania kosztorysu inwestorskiego tylko do
metody uproszczonej,

» narzucenie pierwszenstwa cen jednostkowych, okreslanych na podstawie
danych rynkowych, bez dyktowania ich pozioméw (minimalny, maksy-
malny, sredni).

Omawiane rozporzadzenie ma charakter rynkowy, poniewaz nie naktada
»quasi urzedowych” cen jednostkowych, tak jak wczesniejsze akty prawne
w tym zakresie. W odréznieniu od poprzednich regulacji prawnych doty-
czacych kosztorysu inwestorskiego, w tym akcie zrezygnowano réwniez
z metody szczego6towej sporzadzania kosztorysu. W zamian przyjeto zasa-
de kalkulacji szczeg6towej ceny jednostkowej roboty wtedy, gdy takiej ceny
nie mozna okresli¢ na podstawie informacji rynkowych, czyli danych z zawar-
tych wczesniej uméw lub powszechnie stosowanych, aktualnych publikacji.
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Niestety w praktyce kosztorysy inwestorskie najczesciej spo-
rzadzane sj niezgodnie z intencjq autoréw rozporzadzenia, tylko
na podstawie cen jednostkowych kalkulowanych szczegoétowo,
z uproszczonym zapisem kosztorysu. Taka technike trudno uznaé
jako rynkowa, poniewaz w catosci, a nie tylko uzupetniajaco, bazuje
na cenach jednostkowych z kalkulacji szczegotowych. Poza tym
jest to technika wykorzystywana w metodzie szczeg6towej, a nie uproszczo-
nej, ktorg ustawodawca narzucit w rozporzadzeniu z maja 2004 r.

W gospodarce rynkowej, przy niestabilnej koniunkturze w budownictwie,
technika kosztorysowania inwestorskiego zgodna z rozporzadzeniem jest
nie do przecenienia, poniewaz:

* upraszcza proces kosztorysowania i weryfikacji oraz aktualizacji
wartosci zamowien (ustalonych wczesniej niz 6 miesiecy przed dniem
wszczecia postepowania o udzielenie zamoéwienia),

* sprzyja funkcjonowaniu systemu rynkowych cen jednostkowych robét,
a w konsekwencji ,,zdrowej"” konkurencji na rynku budowlanym, co wspie-
ra rynek zamoéwien publicznych i ogranicza jego chwiejnos¢,

* umozliwia szacowanie wartosci zamowien na roboty budow-
lane w réznych poziomach cen (minimalnym, maksymalnym
i Srednim), w dostosowaniu do uwarunkowan rynkowych.

W okresach wzmozonych zmian koniunkturalnych w gospodarce a takze
zmian na rynku pracy na ogét mamy do czynienia ze znacznym ruchem cen
robét budowlanych. Zmiany cen zwykle sa niestabilne i trudne do wczes-
niejszego przewidzenia. Nalezy tutaj nadmieni¢, ze Zamawiajacy nie sg po-
zbawieni analiz prognostycznych w tym zakresie. Miedzy innymi OWEOB
,PROMOCJA" Sp. z 0.0. w wydawnictwie Zagregowane wskazniki walo-
ryzacyjno-prognostyczne - ZWW w rozdziale 1. Prognozy cen w bu-
downictwie publikuje prognozy zmian cen w budownictwie (cen czynni-
kéw produkgcji i obiektéw) w poszczegdlnych kwartatach, w kolejnych dwéch
latach od daty wydania biuletynu. Prognozy takie powinny by¢ uwzglednia-
ne przez Zamawiajacych, gtownie przy okreslaniu budzetu inwestycji.

Poza tym w okresach nasilonej zmiennosci warunkéw rynkowych Zama-
wiajgcy powinni zwracac szczegolng uwage na aktualnos¢ wycen w kosztory-
sach inwestorskich, czy planowanych kosztach robot budowlanych. Przepisy
prawa nakazujq (art. 35 ust 1 i 2 ustawy Pzp) ustalanie wartosci zamowienia
na roboty budowlane nie wczesniej niz 6 miesiecy przed dniem wszczecia
postepowania o udzielenie zamowienia. Ponadto, jezeli po ustaleniu warto-
$ci zamowienia nastgpita zmiana okolicznosci majgcych wptyw na dokonane
ustalenie (w tym réwniez istotna zmiana cen), Zamawiajacy przed wszcze-
ciem postepowania ma obowigzek zmiany wartosci zamowienia. Ustawa
Pzp oraz akty wykonawcze do niej nie regulujg sposobu dokonania zmiany
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wartosci zamoéwienia. Dla zachowania petnego bezpieczenstwa (,realnej”
zmiany/aktualizacji) nalezy dokona¢ ponownej wyceny, w biezgcym pozio-
mie cen, a nie uproszczonej waloryzacji wskaznikami.

Aktualizacja (przecena) kosztorysu sporzadzonego metodg uproszczong
z wykorzystaniem techniki elektronicznej i cen jednostkowych z wydaw-
nictw osrodkéw cenowych budownictwa jest bardzo prosta, szybka i tania.
Natomiast ponowna szczeg6towa wycena zawsze jest znacznie trudniejsza,
bardziej pracochtonna, a wiec i kosztowniejsza niz przecena metodg uprosz-
czonga. Ponadto tak jak sporzadzanie kosztorysu po raz pierwszy taky aktua-
lizacje trudno uzna¢ za zgodng z wymogami rozporzadzenia z maja 2004 r.

Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage, ze o ile w okresie od pierwszego spo-
rzadzenia kosztorysu inwestorskiego nastgpita istotna zmiana warunkow ryn-
kowych, przy aktualizacji wartosci zamdwienia metodg uproszczong, na pod-
stawie wydawnictw SEKOCENBUD, Zamawiajgcy zawsze moze odpowiednio
zmieni¢ poziom cen do przeceny (minimalne, maksymalne, srednie).

3. Szacowanie wartosci zamowien na roboty budowlane
w dostosowaniu do uwarunkowan rynkowych,
przy uwzglednieniu réznych poziomow cen
(minimalnego, maksymalnego i $sredniego)

W wydawnictwach osrodkéw cenowych budownictwa dostepne sg ceny
czynnikdw produkgji o trzech poziomach (minimalnym, maksymalnym i $red-
nim). Natomiast w wydawnictwach systemu SEKOCENBUD trzy poziomy cen po-
dawane sa réwniez w biuletynach prostych i scalonych z cenami jednostkowymi
robot, skalkulowanymi gtéwnie na podstawie katalogéw KNNR i KNR. W kosz-
torysowaniu inwestorskim, realizowanym technikg zgodng z rozporzadzeniem
z maja 2004 r., gtéwnie powinny by¢ wykorzystywane ceny jednostkowe robét
wiasnie z takich biuletynéw. W kazdym kwartale, w statej ofercie wydawniczej
firmy, publikowane jest pie¢ biuletynéw prostych (BRZ, BRB, BRI, BRE, BRR)
i trzy scalone (BCA, BCD i BCP). Wiekszos¢ tych wydawnictw dostepna jest row-
niez w formie elektronicznej (w rozszerzonej wersji zawierajacej duzo szerszy
zakres roboét) na ptytach CD oraz on-line.

W omawianych biuletynach cen rob6t podawane sg minimalne, maksymalne
i Srednie w skali krajowej ceny jednostkowe robo6t oraz wartosci materiatow wraz
z kosztami zakupu (z wytgczeniem biuletynéw scalonych BCD i BCP) w srednich
cenach jednostkowych. Wszystkie te ceny kalkulowane sa na podstawie rynko-
wych cen czynnikéw produkgcji oraz rynkowych narzutéw kosztéw posrednich
i zysku, z uwzglednieniem ich dyspersiji.

Ceny robot publikowane w biuletynach prostych BRZ, BRB, BRI, BRE, BRR
odniesione sg do jednostek miary okreslonych w KNR-ach i KNNR-ach. Z uwagi
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na przyjeta przy opracowywaniu omawianych biuletynéw cen robét zasade
petnego odzwierciedlania w symbolice klasyfikacyjnej robdt numeracji tablic
i kolumn z odpowiednich katalogéw (KNR, KNNR), powszechnie wykorzysty-
wanych w kodowaniu robét w przedmiarach do kosztoryséw inwestorskich,
rynkowe ceny zawarte w tych zeszytach mogg by¢ bez ograniczen wykorzy-
stywane przy opracowywaniu, przecenie i weryfikacji kosztoryséw inwestor-
skich. Tym bardziej, ze w wydawnictwach tych pierwsze cyfry kodéw robét,
oznaczajgce numer dziatu w biuletynie, sg jednocze$nie zgodne z grupg robot
o tym symbolu z CPV (Wspodlnego Stownika Zaméwien). Taka forma symboliki
klasyfikacyjnej utatwia kosztorysantom kwalifikowanie robét do odpowied-
nich dziatéw i przyjmowanie witasciwych kodéw do opisu przedmiotu zamo-
wienia np. przy opracowywaniu strony tytutowej kosztorysu inwestorskiego.

Podane w Biuletynie cen asortymentéw robét — BCA symbole (kody) asor-
tymentow robdt nie sg powigzane z bazg normatywna (KNR, KNNR). Niemniej
jednak przyjete opisy robét, jednostki miary oraz zasady kodowania poszcze-
golnych rodzajow robét tworzg odpowiedni system, ktory stanowi klasyfikacje
asortymentéw robot. Wobec powyzszego biuletyn ten moze by¢ w petni wyko-
rzystywany w kosztorysowaniu inwestorskim na zasadzie wzorcowych jednostek
przedmiarowych. Kazda pozycja asortymentu robét oznaczona jest symbolem
klasyfikacyjnym z podang nazwg asortymentu, wyspecyfikowanym zakresem
robot wchodzacych w sktad tego asortymentu oraz zasadami jego przedmiaro-
wania. Te informacje jednoznacznie definiujg jednostki przedmiarowe poszcze-
golnych asortymentéw robot. Wzbogacone dodatkowo o specyfikacje technicz-
ne wykonania i odbioru robot, sporzadzone przez projektanta, zabezpieczaja
wszystkie dane konieczne do ustalania ich cen jednostkowych.

W ,,Biuletynie cen robo6t drogowych, mostowych i torowych — BCD” pub-
likowane s minimalne, maksymalne i srednie krajowe ceny jednostkowe
na poziomie elementéw rozliczeniowych (uszczegétowionych pod wzgle-
dem parametrow technicznych elementéw scalonych). Ich podziat i stopien
agregacji odpowiada Ogolnym Specyfikacjom Technicznym dla robét drogo-
wych oraz Klasyfikacji Rob6t Mostowych wdrozonej przez GDDKIA i dosto-
sowanej do Specyfikacji Technicznych dla rob6t mostowych.

Wydawnictwa powyzsze stuzg nie tylko do sporzadzania i prze-
ceny kosztorysow inwestorskich. Mozna je rowniez wykorzysty-
wac do aktualizacji cen jednostkowych roboét, wczesniej zebranych
we wtasnej bazie cen. W tabelach zamieszczonych w tych zeszytach znaj-
duja sie bowiem dodatkowe kolumny ze wskaznikami zmian cen jednost-
kowych. Wskaznikami tymi mozna zwaloryzowa¢ do aktualnego poziomu
ceny wczesniej zgromadzone w swojej bazie cenowej, dzieki czemu nie ma
przeszkdd do znacznie diuzszego przechowywania w niej cen z zawartych
wczesniej umow, takze bardzo przydatnych w kosztorysowaniu inwestor-
skim metodg uproszczona.
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W warunkach zmiennosci rynku najwiekszg zaletg informacji cenowych
publikowanych w tych biuletynach jest podawanie ich z rozrzutem danych
czyli dyspersja. Chcac wykorzysta¢ w kosztorysowaniu inwestorskim oma-
wiane ceny nalezy wczesniej oceni¢ aktualny stan réwnowagi lub jej braku
na rynku budowlanym oraz sprawdzi¢ prognozy cenowe dla przewidywa-
nego okresu realizacji (np. na podstawie ZWW). W analizach tych nalezy
réwniez wzig¢ pod uwage planowany przez Zamawiajacego ewentualny
sposob oraz podstawy waloryzacji wartosci zaméwienia. Dopiero po ocenie
tych czynnikdw Zamawiajacy powinien podja¢ decyzje — zapisujac ja w za-
tozeniach wyjsciowych do kosztorysowania — odnos$nie pozioméw cen jed-
nostkowych robét oraz uzupetniajgco cen czynnikéw produkcji wybranych
do sporzadzenia kosztorysu inwestorskiego.

Ocene mozliwosci, jakie daja informacje cenowe zawarte w wymienio-
nych wydawnictwach postanowitam przeprowadzi¢ na podstawie warianto-
wej wyceny jednego z obiektéw zamieszczonych w Biuletynie cen obiektow
budowlanych BCO cz. | — obiekty kubaturowe. Jest to Budynek mieszkalny
wielorodzinny, 2-kondygnacyjny, bez podpiwniczenia, pasywny, realizowany
w ramach budownictwa socjalnego. W wydawnictwie SEKOCENBUD ozna-
czony jest symbolem 1122-104.

BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY
BUDOWNICTWO SOCJALNE, 2-KONDYGNACYJNY,
BEZ PODPIWNICZENIA, PASYWNY

Cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku (m? p.u.) 3893zt
Cena 1 m? powierzchni netto budynku (m? p.n.) 2423 zt
Cena 1 m? kubatury brutto budynku (m3 k.b.) 1 000 zt

Prosekt: KAPE Kralowa AGENCIA PoszaNOwANIA ENERGII SA

uL. Nowowiesska 21/25, 00-665 WaRszawa
MGR INZ. ARCH. MICHAL PIERZCHALSKI
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BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY
BUDOWNICTWO SOCJALNE, 2-KONDYGNACYIJNY,
BEZ PODPIWNICZENIA, PASYWNY cd.

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU

Technologia budowy: konstrukcja murowana
z pustakéw POROTHERM wzmocniona wienicami
zelbetowymi. Stropy zelbetowe prefabrykowane
z ptyt kanatowych oraz drewniane, schody zelbetowe
monolityczne.

Zapotrzebowanie energetyczne:

Epevee 60,0 kWh/(m? - rok)
Bk: v 20,0 kWh/(m? - rok)
EU: 34,4 kWh/(m? - rok)

STRUKTURA CENY W OBIEKCIE

Podstawowe dane techniczno-uzytkowe:
Powierzchnia zabudowy. ............. 217,62 m?
Powierzchnia uzytkowa............. 329,80 m?
Powierzchnia ustugowa

(poddasze techniczne, pom. techniczne): . . 200,18 m?

Powierzchnianetto ................ 529,98 m?
Kubatura brutto . ................ 1 283,80 m*
Liczba kondygnacji nadziemnych: ......... 2
Liczba kondygnacji podziemnych: ......... 0
Liczba mieszkan: ........................ 8
Ogrzewanie: ..................... miejscowe

Warunki gruntowe: grunt kat. Ill, poziom wody
gruntowej ponizej poziomu posadowienia.

. Cena Udziat w %
Kod Opis Wt R M S Kk |z Razem
1 2 4 5 6 7 8 )
31-000 KONSTRUKCIJE | ELEMENTY
BUDOWLANE 872433,71 156 64,9 36 125 34 100
31-100 |STAN ZEROWY 146 429,881 9,6 | 72,1 57 9,9 2,7 100
31-200 |STAN SUROWY 295090,821 18,1 62,1 2,7 135 3,6 100
31-300 |STAN WYKONCZENIOWY WEWNETRZNY 321458,19 14,3 705 1,9 | 105 2,8 100
31-400 |STAN WYKONCZENIOWY ZEWNETRZNY 109 454,82| 21,0 471 80 188 51 100
41-000 INSTALACIE | URZADZENIA
TECHNICZNE 411 285,40 10,8 76,5 21 8,4 22 100
41-100 | INSTALACJE | URZADZENIA KANALIZA-
CYJNE, WODOCIAGOWE | GAZOWE 7505333 107 | 802 0.2 7.0 19100
41-200 |INSTALACJE | URZADZENIA ZAOPATRZE-
NIA W CIEPEO 177323,63 9,0 76,3 4,0 8.4 23 100
41-300 |INSTALACIE | URZADZENIA TECHNIKI
WENTYLACYINEJ 55255,000 9,6 78,1 2,4 7.8 2,1 100
41-400 INSTALACJE | URZADZENIA
ELEKTRO-ENERGETYCZNE 8823951 14,9 72,7 0,0 9,8 26 100
41-500 |INSTALACJE | URZADZENIA TELETECH-
NICZNE | TECHNIKI INFORMATYCZNE)J 1540733 124 774 0.0 81 21 100
OGOLEM OBIEKT 1283719,11 141 68,7 31 111 3,0 100
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Poza wyceng szczegdtowg w poziomie srednich cen czynnikéw produkgcji
z informacji SEKOCENBUD, zawartg w BCO, dokonatam dziewie¢ dodatko-
wych wycen, w réznych poziomach cen z wydawnictw systemu SEKOCENBUD,
z Il kwartatu 2018 .
Warianty wycen i poziomy przyjetych w nich podstaw kalkulacji podane
zostaty w tabeli nr 1.

Tabela 1. Zestawienie podstaw kalkulacji w wariantach wyceny

Kalkulacja szczegétowa | Kalkulacja uproszczona

poziom cen:

Wariant
wyceny

,_
S

czynnikéw produkcji czynnikéw produkji

systemu Sekocenbud: [ e e b systemu Sekocenbud:

min.1*| min.2 [max.1*| max.2 | $r. min. | max. | $r. |min.1*| min.2 [max.1*| max.2 | $r.

BCO.4r. X

$eC X X

Min.1* X

Min.2 X

Min.1.G* X X

Min.2.Gj X X

Max.1* X

Max.2 X

O XN || W N —

Max.1.¢j* X X

o

Max.2.Cj X X

Uwaga 1:
» min.1* i max.1* — najnizsze i najwyzsze ceny wszystkich czynnikéw produkcji opublikowane
w systemie SEKOCENBUD w Il kw. 2018 r.,
» min.2 i max.2 — najnizsze i najwyzsze ceny materiatow z kosztami zakupu oraz stawki i narzuty opubli-
kowane w systemie SEKOCENBUD dla najtariszego i najdrozszego regionu w Polsce w Il kw. 2018 r.

Uwaga 2:

Warianty wyceny:

1. BCO.sr. — wersja podstawowa (z BCO), czyli wycena metoda szczegétowa na podstawie sred-
nich cen czynnikéw produkcji systemu Sekocenbud,

2. SrG—wycena metodg uproszczong i uzupetniajgco na podstawie cen kalkulowanych szczegéto-
wo w oparciu o $rednie ceny jednostkowe rob6t oraz srednie ceny czynnikéw produkgji systemu
Sekocenbud,

3. Min.1*—wycena metodg szczegétowa na podstawie minimalnych cen materiafow z kosztami zakupu
oraz najnizszych opublikowanych w tym okresie w systemie Sekocenbud stawek i narzutéw,

4. Min.2—wycena metodg szczegétowa na podstawie minimalnych cen materiatéw z kosztami zakupu
oraz stawek i narzutéw systemu Sekocenbud z najtariszego w tym okresie regionu w Polsce,

5. Min.1.G*—wycena metoda uproszczong na bazie minimalnych cen jednostkowych robét i uzupetnia-
jaco na podstawie cen kalkulowanych szczegétowo w oparciu 0 minimalne ceny materiatéw z kosz-
tami zakupu oraz najnizsze opublikowane w tym okresie w systemie Sekocenbud stawki i narzuty,
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6. Min.2.Gj— wycena metodg uproszczong na bazie minimalnych cen jednostkowych robét i uzu-
petniajgco na podstawie cen kalkulowanych szczegétowo w oparciu o minimalne ceny materia-
téw z kosztami zakupu oraz stawki i narzuty systemu Sekocenbud z najtafiszego w tym okresie
regionu w Polsce,

7. Max.7*— wycena metodq szczegétowg na podstawie maksymalnych cen materiatéw z kosztami za-
kupu oraz najwyzszych opublikowanych w tym okresie w systemie Sekocenbud stawek i narzutéw,

8. Max.2—wycena metodg szczeg6towa na podstawie maksymalnych cen materiatow z kosztami zaku-
pu oraz stawek i narzutéw systemu Sekocenbud z najdrozszego w tym okresie regionu w Polsce,

9. Max.1.G* — wycena metodg uproszczong na bazie maksymalnych cen jednostkowych robét
i uzupetniajaco na podstawie cen kalkulowanych szczegétowo w oparciu o maksymalne ceny
materiatéw z kosztami zakupu oraz najwyzsze opublikowane w tym okresie w systemie Seko-
cenbud stawki i narzuty,

10. Max.2.¢j — wycena metodg uproszczong na bazie maksymalnych cen jednostkowych robét
i uzupetniajaco na podstawie cen kalkulowanych szczegétowo w oparciu o maksymalne ceny
materiaféw z kosztami zakupu oraz stawki i narzuty systemu Sekocenbud z najdrozszego w tym
okresie regionu w Polsce,

Uwaga 3:

Warianty oznaczone gwiazdka stworzone zostaty jedynie do celéw analitycznych, czyli oceny mak-
symalnej dyspersji cen. W rzeczywistosci s one abstrakcyjne, poniewaz wystgpienie w jednym
miejscu i czasie zanotowanych w Polsce wytacznie minimalnych albo maksymalnych cen czynnikow
produkji jest bardzo mafo prawdopodobne lub wrecz nierealne.

Wyniki przeprowadzonych kalkulacji prezentuje w trzech nastepnych
tabelach. W tabeli nr 2 przedstawitam ceny jednostkowe i wartosci robét
dla stanéw obiektu oraz pozycji cenowych (rob6t podstawowych) wystepu-
jacych w .Scianach nadziemia” (element 31-220). ,,§ciany nadziemia” sta-
nowig z kolei element ,,Stanu surowego” (31-200 Stan surowy). Natomiast
w tabeli nr 3 podatam rozrzuty cen catego ,Stanu surowego”, w ktérym
udziat cen jednostkowych robét z biuletynéw systemu Sekocenbud jest naj-
wiekszy (niewielka skala uzupetniajacej kalkulacji szczegétowej cen jednost-
kowych). W kolejnej tabeli, czyli nr 4 zestawitam analogiczne rozrzuty, ale dla
cen catego obiektu. Wszystkie zestawienia sporzagdzone w tych trzech tabe-
lach obejmujg komplet 10 wariantéw wyceny.
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Tabela 2. Zestawienie cen jednostkowych i wartosci robdt w obiekcie 1122-104 w réznych
wariantach wyceny

Warianty wyceny
BCO.4r. ] Min.1*
Poz. Kod Opis Jm.
’ G | warose [ S | warose | S | warst
[PLN] [PLN] [PLN] [PLN] IPLN] [PLN]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 BCO 1122-104-31-000 | KONSTRUKCJE | ELEMENTY BUDOWLANE m?p.u. |264534| 872433,71)2628,39| 866 844,06)2 011,29 663 322,37
1.1 BCO 1122-104-31-100 | STAN ZEROWY m p.z. 672,87 146429.88) 672,87| 146429,88] 53886| 117266,02
12 BCO 1122-104-31-200 | STAN SUROWY m p.u. 894,76| 295090,82) 877,81| 289501,17) 689,31 22733578
121 BCO 1122-104-31-220  |Sciany nadziemia m 560,13|  79066,14] 547,10 77226,65] 421,93 5955899
1211 [BCO 1122-104-31-221 |- murowane m 502,96| 6791510] 489,08| 66041,65) 381.46| 5150943
1.2.1.1.1 |KNR- 0-27 0163-0200 | Sciany budynkow wielokondygnacyjnych z pustakéw
KNR-10-27 0163-0202 | ceramicznych POROTHERM P+W (pi6ro + wpust),
BC 201802 na zaprav\)lie cem.-wap., 0 grub. 25(pcm, z POR%TH)ERM m 10260|  3164433| 10277)  316%6,% 7540) 2325534
25P+WK. 15
1.2.1.1.2 [NNRNKB 202 0160-01 | Utozenie nadprozy prefabrykowanych typu L19 w $cianach
analogia murowanych dla otworéw okiennych i drzwiowych - belki m 19,54 1926,64 19,54 1926,64 16,35 1612,11
POROTHERM
1.2.1.1.3 [KNR 9-01 0104-02 Sciany w budynkach jednokondygnacyjnych
KNR-K2-02 0103-0702 |0 wys. do 4,5 m z blokdw SILKA E, na zaprawie cem., m? 107,65 2356534] 9891| 21652,09] 8751 1915655
BC 201802 ogrub. 24 cm, z SILKA E24 K. 15
1.2.1.1.4 [KNRW 2-02 0132-01 Otwory w Sdianach murowanych z cegief pojedynczych,
KNR 2-02 0126-0100 bloczkow i pustakéw - bez nadprozy, na okna w $cianach szt. 46,78 842,04 46,70 840,60 28,72 516,96!
BC 201802 z cegiet pojedynczych, bloczkow i pustakéw o grub. 1 .
1.2.1.1.5 [KNRW 2-02 0132-02 | Otwory w $cianach murowanych z cegiet pojedynczych,
KNR 2-02 0126-0200 bloczkow i pustakow - bez nadprozy, na drzwi i drzwi
BC 201802 balkonowe%raz wrota w s’dan;chzzycegiei pojedynczych, s 6450 2771800 6457 277651 3067) 170581
bloczkow i pustakéw o grub. 1 c.
1.2.1.1.6 [KNR 2-02 0210-0200 Belki i podciagi zelbetowe, o stosunku diugosci
KNR 2-02 0210-0217 | deskowanego obwodu do przekroju belki - do 10 m/m?, m 1055,58 488,56] 1058,04 489,70) 744,61 344,64
BC 201802 z betonu C20/25
1.2.1.1.7 [KNR 2-02 0211-0400 Rygle (przewiazki) zelbetowe i przekrycia $cian w $cianach
KNR 2-02 0211-0417 murowanych, dwustronnie deskowane, przy szerokosci m 863,88 4254441 865,88 426429) 603,59 297256
BC 201802 przewiazek do 0,3 m, z betonu - C20/25
1.2.1.1.8 [KNR 2-02 0290-0101 Przygotowanie i montaz zbrojenia konstrukdji zelbetowych
KNR 2-02 0290-0101 elementow budynkow i budowli z pretéw stalowych kg 415 241575 41 2394,86 334 1.945,46|
BC 201802 okraglych - gladkich o od 8-14 mm
1212 [BCO1122-104-31-223 |- zelbetowe m 1820,67) 11151,04] 182622 1118500f 131428 8049,56
1.2.1.2.1 [KNR 202 0255-0100 | Sciany zelbetowe w deskowaniu U-Form, o grub. 10 cm
i wys. do 4 m | wariant wykonania - Beton C20/25, m? 144,76 5817,61] 144,76 5817,61 97,57 392114
komplet deskowania 100 m?
1.2.12.2 |KNR 2-02 0255-0500 | Sciany Zelbetowe w deskowaniu U-Form, o grub. 10 am
i wys. do 4 m, dodatek za kazdy nastepny 1 cm grub.
| wariant wykonania - pogrubienie o 8 cm - Beton €20/25, m? 30,77 98,96/ 30,77 98,96 24,55 78,95
komplet deskowania 100 m?
Krotnos¢=8
1.2.1.2.3 |KNR 2:02 0255-0500 | Sciany zelbetowe w deskowaniu U-Form, o grub. 10 cm
i wys. do 4 m, dodatek za kazdy nastepny 1 cm grub.
| wariant wykonania - pogrubienie 0 5 cm - Beton €20/25, m? 19,21 710,23 19.21 710,23 1534 567,15
komplet deskowania 100 m?
Krotnos¢=5
1.2.1.2.4 | KALKULACA WEASNA PRACA‘KOM'P.LETU DESKQWAN - 100 m? - przyjeto czas mg 13.46 673,00 13.46 673,00 885 442,50
przestoju w $cianach 5 dnix 10 godz.
1.2.1.2.5 [KNR 2-02 0290-0201 Przygotowanie i montaz zbrojenia konstrukdji zelbetowych
KNR 2-02 0290-0201 elementow budynkow i budowli z pretow stalowych kg 436 3851,24 4,40 3885,20 344 303982
BC 201802 okraglych - zebrowanych g od 8-14 mm
12.2 BCO 1122-104-31-230 | Stropy, sklepienia, schody, podesty m’ 13447| 62453,79] 132,52| 61551,37] 108,05 5018359
123 BCO 1122-104-31-240 | Scianki dziafowe (z wylazeniem wykonywanych na sucho) m? 69,71 25103,02 70,90 25531,51 54,02 19451,54
124 BCO 1122-104-31-250 | Dach - konstrukda m? pot. 65,62 20 803,08 65,47 20 755,67 50,04 1586328
1.2.5 BCO 1122-104-31-260 | Dach - pokrycie m? pol. 133,24 4223767 12473 3953991f 102,51 3249633
126 BCO 1122-104-31-280 | Izolacje nadziemia m? 3371| 5109678 3349| 5076365 26,02| 3944822
127 BCO 1122-104-31-290 | Warstwy wyréwnawcze pod posadzki m 37,65 14330,34 37,13 14132,41 27,15] 10333,83
13 BCO 1122-104-31-300 [ STAN WYKONCZENIOWY WEWNETRZNY mp.u. 97471 32145819) 974,71| 32145819 723,98| 23876877
1.4 BCO 1122-104-31-400 | STAN WYKONCZENIOWY ZEWNETRZNY m? p.u. 331,88 10945482 331,88 10945482 242,43 79951,80]
2 BCO 1122-104-41-000 |INSTALACJE | URZADZENIA TECHNICZNE m2p.u. |1247,08| 411285,40)1247,08| 4112854041 018,31(335838,79
OGOLEM OBIEKT (wartos¢ netto) m?p.u. |3892,42|1283719,11)3 875,47 |1 278 129,46 3 029,60 999 161,16
74
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Warianty wyceny
Min.2 Min.1.Gj* Min.2.Gj Max.1* Max.2 Max.1.Gj* Max.2.Gj
j(;n: Wartos¢ ;Z;r:]a Wartos¢ ].c:d':? Wartos¢ j(;edr:‘a Wartos¢ jceiit:la Wartos¢ ;!edn: Wartos¢ ;:eii:a Wartos¢
PLN] [PLN] [PLN] [PLN] [PLN] [PLN] IPLN] [PLN] [PLN] [PLN] IPLN] [PLN] [PLN] [PLN]
1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
2245,61| 740602,68]2055,12| 677780,21]2229,00| 735124,32§3790,90|1250 237,343 177,74 |1 048 018,47] 3 606,94 [1 189 569,91 3 159,23 |1 041 915,55
582,51| 126766,15] 53886 117266,02] 58251| 126766,15) 892,86 194303400 784,26 170670,35] 892,86| 19430340f 78426| 17067035
776,76| 25617432) 733,15| 241793,62) 760,15 25069596] 128539| 423920,97) 105191 34692094] 1101,44| 36325354] 1033,41| 34081802
488,44| 6894687] 46091| 6506058) 471,58 66566,38] 831,12 117317,92] 65099| 91891,50f 66507 9387927f 639,02 9020148
43829 59182,40) 41935 5662480 42048| 56777,63] 74307 100337,80f 58592| 79117,02f 57591 7776582) 572,75 7733889
8640 2664802 8667 2673130] 86,67 26731308 14672| 45252,29] 11643| 3591006] 11694 3606736] 11694 3606736
17,90 176494 16,35 161211 17,90 176494 2559 252317 21,26 2096,24] 2559 252317 21,26 2096,24
97,24 2128652) 8590 1880411 8590 1880411) 15824 34639,84] 131,08 2869433 12211 2673073 12211 2673073
41,36 744,48} 4129 743220 4129 74322 8889 160002f 53,67 966,06) 53,57 94,26 53,57 964,26
57,11 245573 57,09 245487 57,09 245487 122,72 5276,96 7410 3186,30 74,07 3185,01 74,07 3185,01
920,17 42589 92398 427,65 923,98 427,65] 1696,40 785,16) 121718 563,36] 1224,70 566,84] 1224,70 566,84
753,89 3712,76) 756,32 372472 75632 372472 141065 694717 997,36 4911,80§ 1002,55 4937,36{ 100255 493736
3,68 2144,06 3,65 212682 3,65 2126,82 5,69 331319 479 278887 479 2791,09 479 2791,09
1594,28 9764,47) 137734 8435,78] 159825 9788754 277241) 16980,12§ 208574 1277448 263090 16113,45] 2100,12|  12862,59
126,80 509584] 97,57 392114 126,80 5095,84] 239,13 9610,16] 16534 6644,68] 239,13 9610,16] 16534 6 644,68
26,85 8635] 24,55 7895) 2685 8635] 40,01 12867] 3529 11349] 40,01 12867] 3529 113,49
16,77 620,02 1534 567,15 16,77 620,02 25,01 924,67 22,07 815,97 25,01 924,67 22,07 81597
.21 560,50 8,85 442500 1.2 560,50] 18,05 902,50 1482 741,008 18,05 902,50 14,82 741,00
3,85 3401,76 3,88 3426,04 3,88 3426,04 6,13 541412 5,05 445934 515 4547,45 515 454745
119,74] 5561492 110,76] 5144223] 11729 5447655) 17912 83192,88) 150,14| 69731.41] 16391| 7612826] 149.04| 6922262
6192 2229798) 6245 22487,04) 62,60| 22542,84] 10501| 3781065 8299| 29884,18] 8504 30619,80) 8460 3046392
56,71 17 978,04 56,56 17930,19 56,56 17930,19 98,03 31075,39 80,31 25 460,58 80,81 25618,63 80,81 25618,63
11597|  3676499] 10475| 3320644] 110,14 3491682) 18818 5965566) 151,40| 47993,68] 15512| 4917534] 140,16] 4443050
2794 4234981 2633 39909,78 27,88 42 262,22 47,73 72 358,60 42,61 64 584,28 46,16 69 969,74 42,00 63 673,03
3211 1222171 3089 1175736  31,53| 1200096 59,14 22509,87f 4565 1737531| 4693 1786250) 4521 1720784
798,42| 26331901f 72398| 23876877) 79842| 263319,01] 1416,42| 467136,18] 121574| 400949,51] 141642| 467136,18| 1215,74| 40094951
286,06 9434320f 24243 7995180 286,06| 9434320Q 499,93| 164876,79) 39259| 12947767| 499,93| 164876,79) 392,59 12947767
1088,46| 358974,73|1018,31| 335838,79] 108846 358974,73]1577,72| 520333,63]1433,71| 47283656 1577,72| 520333,631433,71| 472 836,56
3334,07(1099 577,41]3 073,44|1 013 619,00 3 317,46 |1 094 099,05| 5 368,62 1 770 570,97} 4 611,45 |1 520 855,03| 5184,67(1709 903,54] 4 592,94|1 514 752,11
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Tabela 3. Zestawienie wskaznikéw zmian cen dla stanu surowego obiektu 1122-104

. SCtgm Wskazniki w % do:
Lp-| Wartant Suzgmf)w BCO.Sr. | $rCj | Min.1* | Min.2 |Min.1.Cj*| Min.2.Cj | Max.1* | Max.2 |Max.1.Cj*[Max.2.Cj
1.|BCO4r |295090,82| 0,00 193 29,80 1519| 22,04| 17,71| -30,39| -1494| -1876| -13,42
2.15tG 289501,17| -1,89| 0,00 27,35 13,01 19,73| 1548| -31,71| -16,55| -20,30| -15,06
3.Min1* | 227335,78| -22,96| -21,47| 0,00 -11,26| -598| -9,32| -46,37| -34,47| -37,42| -33,30
4.[Min2 | 256174,32| -13,19| -11,51| 12,69 0,00 595 2,19| -39,57| -26,16| -29,48| -24,84
5.|Min.1.Gj*| 241 793,62| -18,06| -16,48| 6,36 -5,61 0,00/ -3,55| -42,96| -30,30| -33,44| -29,05
6. [Min.2.Cj | 250 695,96| -15,04| -13,40( 10,28| -2,14| 3,68| 0,00 -40,86| -27,74| -30,99| -26,44
7.|Max.1* | 423920,97| 43,66 46,43 65,48 7532 69,10 0,00] 2220 16,70 24,38
8. |Max2 |34692094| 17,56| 19,83| 52,60 3542| 43,48/ 3838/ -18,16/ 0,00 -4,50| 1,79
9. [Max.1.Cj*| 363 253,54| 23,10| 25,48| 59,79 41,80 4490 1431 4,71 0,00/ 6,58
10. |Max.2.Cj | 340 818,02| 15,50| 17,73| 49,92| 33,04| 4095 3595 -19,60| -1,76| -6,18| 0,00
Tabela 4. Zestawienie wskaznikow zmian cen dla obiektu 1122-104
Cena Wskazniki w % do:
Lp. | Wariant | catkowita "
(PLN) BCOSr. | SrCj | Min.1* | Min.2 [Min.1.Gj*| Min.2.Cj| Max.1* | Max.2 |Max.1.Cj*{Max.2.Cj
1.|BCO4r | 1283719,11| 0,00] 044 2848 16,75 26,65| 17,33 -27,50| -1559| -24,92| -15,25
2.15tG 1278129,46| -0,44| 0,00 27,92| 16,24| 26,10| 16,82 -27,81| -1596| -25,25| -15,62
3. [Min.1* 999 161,16 -22,17| -21,83| 0,00 -9,13| -1,43| -8,68| -43,57| -34,30| -41,57| -34,04
4.Min2 | 1099577,41| -14,34| -13,97| 10,05 0,00 848 050| -37,90| -27,70| -35,69| -27,41
5.|Min.1.Gi*| 1013 619,00/ -21,04| -20,70| 1,45 -7,82| 0,00| -7,36| -42,75| -33,35| -40,72| -33,08
6.[Min.2.Cj | 1094099,05 -14,77| -14,40| 9,50| -0,50| 7,94| 0,00 -3821| -28,06| -36,01| -27,77
7.|Max.1* | 1770570,97| 37,93 38,53 61,02| 74,68/ 61,83 000 1642 3,55 16,89
8. |Max2 | 152085503 1847| 1899 52,21| 3831 50,04 39,01| -14,10| 0,00{ -11,06| 0,40
9. [Max.1.Cj*| 1709903,54| 33,20 33,78| 71,13| 55,51 el 56,28| -3,43| 12,43| 0,00] 12,88
10. |Max.2.Cj | 1514752,11| 18,00{ 18,51| 51,60 37,76| 49,44| 3845| -14,45| -0,40| -11,41| 0,00
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Z zaprezentowanych danych wynika, ze w kalkulacji szczeg6towej cen
obiektow budownictwa mieszkaniowego, wielorodzinnego na podstawie cen
czynnikéw produkgji z wydawnictw SEKOCENBUD mozna uzyska¢ nawet 86%
dyspersje dla stanu surowego (dla catego obiektu 77%) pomiedzy minimalnymi
i maksymalnymi ich cenami. Tak duzy rozrzut nie jest jednak rynkowo uzasad-
niony, poniewaz zaktada, ze w jednym miejscu mogg wystgpi¢ rownoczesnie
same minimalne albo maksymalne ceny czynnikéw produkgji. Jezeli w wycenie
zatozy sie stawki robocizny i odpowiednie narzuty z najtanszego i najdroz-
szego regionu w kraju (a nie najnizsze i najwyzsze), skala rozrzutu dla catego
obiektu zmniejsza sie do 38% i jest zblizona do dyspersji cen kosztorysowych
kalkulowanych metoda uproszczong na podstawie cen jednostkowych robét
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systemu Sekocenbud (w stanie surowym obiektu — 35%). Sporzadzajac koszto-
rys inwestorski metodg uproszonga, z uzupetniajgcym wykorzystaniem kalkulagji
szczegotowej cen jednostkowych taki wtasnie wynik otrzymamy. W stosunku
do ceny $redniej obiektu jej wartos¢ maksymalna jest o 18% wyzsza.

4. Bariery i ograniczenia w kosztorysowaniu inwestorskim
utrudniajgce wycene w niestabilnych warunkach rynkowych

Rozwigzania przyjete w metodach i podstawach sporzgdzania kosztorysu
inwestorskiego, zastosowane w rozporzadzeniu z maja 2004 r., w duzej
mierze wynikaty z niedostepnosci w naszym kraju, w okresie wprowadza-
nia w zycie wymienionego aktu prawnego, wtasciwych narzedzi rynkowych
do szacowania wartosci zamowien budowlanych.

Takie narzedzia to przede wszystkim:

* ogodlnokrajowa, jednolita klasyfikacja i standardy agregacji robét budow-
lanych oraz wzorcowe jednostki przedmiarowe robét, obejmujace zasady
ich przedmiarowania,

* standardowe specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét budow-
lanych dla wiekszosci robot budowlanych,

* zbiory cen jednostkowych roboét zbieranych z rynku (nie kalku-
lowanych przez osrodki cenowe budownictwa), dostosowanych
do wzorcowych jednostek przedmiarowych, zgodnych z ogdino-
krajowa klasyfikacja i wymaganiami standardowych specyfikacji
technicznych.

W okresach intensywnych zmian cen robo6t budowlanych szczegdlnie
dotkliwy jest brak zbioréw cen jednostkowych robét zbieranych z rynku.
Niestety ceny te nie zaistniejg na tym rynku dopdki nie bedzie funkcjono-
wata ogolnokrajowa, jednolita klasyfikacja i standardy agregacji robét bu-
dowlanych, a na razie w tym zakresie nie zostaty podjete zadne dziatania.
W najblizszym czasie nie mozna wiec spodziewac sie tak potrzebnej zmiany
w obszarze podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego.

Dlaczego ceny jednostkowe zbierane z rynku sg tak wazne,
szczegolnie w okresach niestabilnosci cenowej? W koncu ceny te, tak
jak ceny publikowane przez osrodki cenowe, najczesciej pochodza z kalku-
lacji szczegotowych sporzgdzanych na podstawie rynkowych cen czynnikéw
produkgji, tyle ze przez Wykonawcow robét. Najczesciej na tak zadane py-
tanie pada odpowiedz, ze przeciez osrodki cenowe kalkulujg ceny jednost-
kowe na podstawie naktadéw rzeczowych z powszechnie dostepnej w kraju
bazy normatywnej, natomiast Wykonawcy coraz czesciej wykorzystujg na-
ktady rzeczowe ustalane indywidualnie. Stad réznice pomiedzy tymi cenami.
Oczywiscie jest to prawda, nie mozna temu zaprzeczy¢. Ale w zwigzku z tym

I 77
= SEKOCENBUD' =
I



Wycena inwestydji budowlanych w zamdwieniach publicznych... CIECHOCINEK 2018

nalezy postawi¢ nastepne pytanie. Dlaczego rdéznice te s sygnalizowa-
ne przez Wykonawcow robot i Zamawiajacych tylko w okresach
niestabilnych warunkéw rynkowych, a w czasach wzglednej row-
nowagi rynkowej jest wszystko w porzadku? Widac z tego, ze naktady
rzeczowe z bazy normatywnej, poza drobnymi wyjgtkami (naktadami bted-
nie ustalonymi i funkcjonujgcymi nadal bez erraty), wcigz przyzwoicie pet-
nig swoja funkcje. Skad wiec to cyklicznie powtarzajace sie rozczaro-
wanie poziomem cen kalkulowanych szczegétowo, na podstawie
naktadow rzeczowych z bazy normatywnej i rynkowych cen czyn-
nikow produkcji? Moim zdaniem przyczyn takiego stanu nalezy szukad
w barierach kosztorysu inwestorskiego. Ot6z w kosztorysie inwestorskim
nie przewidziano zadnej rezerwy na roboty nieujete w dokumentacji projek-
towej i przedmiarze robo6t oraz ryzyka realizacji rob6t budowlanych ujetego
poza zyskiem, w tym ryzyka inflacyjnego, szczegdlnie istotnego w okresach
niestabilnosci cenowej. Udziat zysku w wartosci rob6t wynosi obecnie okotfo
4-5%, co nie daje mozliwosci ujecia w nim réznych form ryzyka, w okresach
niestabilnosci rynkowe;j.

W literaturze brakuje wyczerpujacej definicji pojecia ,,ryzyko”, bowiem
jest to pojecie trudne do zdefiniowania. Definiowane jest ono na bazie réz-
nych nauk i teorii, w tym: ekonomii, nauk behawioralnych, nauk prawnych,
psychologii, statystyki, ubezpieczen, teorii prawdopodobienstwa i innych.
W jezyku potocznym traktuje sie, ze ryzyko stanowi jakas miare lub ocene
zagrozenia wystgpienia niepozgdanego zjawiska na skutek podjecia przez
nas okreslonej decyzji lub z powodu pojawienia sie prawdopodobnych zda-
rzen od nas niezaleznych.

Wykonywanie robét budowlanych wigze sie zawsze z bardzo duzym
ryzykiem, zwiaszcza w obszarze zaméwien publicznych. Paradoksalnie
w okresach koniunktury gospodarczej Wykonawcy robot budowlanych
postrzegaja ryzyko realizacji robét budowlanych jako znacznie wieksze niz
w czasie stagnacji czy kryzysu. Wynika to gtéwnie z braku w takich porach
stabilnosci cenowej materiatow i zwiekszonych probleméw na rynku pracy.
Ponadto w takich okresach wzrasta sktonnos¢ Wykonawcéw do ujmowania
w cenach robét ryzyka w nadmiernym, nieracjonalnym, niepopartym analiza-
mi zakresie. Prawdopodobnie jest to konsekwencja fatwiejszego pozyskiwania
zlecen (rynek Wykonawcy). Nalezy podkresli¢, ze polski rynek zamdwien pub-
licznych na roboty budowlane cechuje zbytnia ,sktonnos¢” Zamawiajacych
do skutecznego transferowania wszystkich rodzajow ryzyka na Wykonawce
robét. W umowach, ktoérych projekty przygotowuja Zamawiajacy, wszelka
odpowiedzialnos¢ i konsekwencje wystapienia jakiegokolwiek ryzyka czesto
przenoszone sg na Wykonawcow, a nie odpowiednio rozktadane. Ponadto
umowy czesto nie przewidujg ,,realnej waloryzacji” ich wartosci. W celu osigg-
niecia maksymalizacji efektow, co stanowi jedng z tez zamowien publicznych,
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poszczegdlne rodzaje ryzyka powinny by¢ przypisane tej stronie, ktéra ma
na nie wiekszy wptyw, ma mozliwos¢ lepszego nimi zarzagdzania i w konse-
kwencji ponosi nizsze ich koszty. Umowy o roboty budowlane powinny by¢
wiec tak formutowane, by ich realizacja przez wspétpracujace ze sobg strony
umozliwiata zachowanie rGwnomiernego roztozenia praw i obowigzkéw oraz
sprawiedliwego obcigzenia ryzykiem.

W praktyce czesto jest jednak inaczej. Zamawiajacy zbyt wiele rodzajéw
ryzyka i za duzg odpowiedzialnos¢ przenoszg na Wykonawcow. Skutek takiej
polityki moze by¢ tylko jeden — podnoszenie cen przez Wykonawcéw, gtéw-
nie poprzez uwzglednianie ryzyka w cenach. W dobie kryzysu lub stagnacji
gospodarczej Wykonawcy bardzo oszczednie wykorzystujg ten mechanizm,
bo majg mate szanse pozyskania zlecen. Natomiast w czasie koniunktury
nie majq juz takich ograniczen. Stad w takich okresach pogtebiaja sie réznice
pomiedzy cenami kalkulowanymi na podstawie naktadow rzeczowych z bazy
normatywnej i rynkowych cen czynnikdéw produkcji, obejmujacymi ryzyko
tylko teoretycznie w narzucie zysku, a cenami ofertowymi Wykonawcow
robot, w ktorych ryzyko jest ujete czesto na poziomie nieracjonalnym.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzona analiza potwierdza, ze w okresach wzmozonej zmien-
nosci rynkowej kosztorysowanie inwestorskie zgodne z wymogami roz-
porzadzenia z maja 2004 r. moze rowniez spetnia¢ oczekiwania rynku.
Jest to mozliwe, cho¢ oczywiscie nietatwe. Zamawiajacy i autorzy koszto-
ryséw inwestorskich w takich okresach muszg zrezygnowac z automatycz-
nego, krétkowzrocznego podejscia do wyceny. Zawsze przed rozpoczeciem
kalkulacji konieczne jest przeprowadzenie przez Zamawiajgcych analizy
i oceny rynku oraz zapoznanie sie z prognozami gospodarczymi, jak réwniez
cenowymi w budownictwie (ZWW). Dopiero po dokonaniu takiej oceny na-
lezy, w ramach zatozen wyjsciowych do kosztorysowania, dokona¢ wyboru
podstaw ustalenia cen wraz z ich poziomami. Szczegdlnie w okresach niesta-
bilnosci rynkowej Zamawiajacy nie powinni kurczowo trzymac sie srednich
cen czynnikéw produkgji i robdt, tym bardziej ze na razie nie ma mozliwosci
uwzgledniania w kosztorysach inwestorskich réznych form ryzyka.

Oczywiscie jako srodowisko powinnismy apelowa¢ do resortu o systemo-
we rozwigzania. Przede wszystkim chodzi o wprowadzenie do metod i pod-
staw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego mozliwosci uwzgledniania
w kalkulacjach rezerwy na roboty nieprzewidziane w dokumentacji i réznych
form ryzyka, uwzglednianych poza zyskiem. Przy tym bardzo wazne jest,
by ustawa Pzp i inne akty prawne obowigzujgce sektor publiczny utatwiaty
Zamawiajagcym, a nie uniemozliwiaty, dostosowywanie uméw o roboty
budowlane do warunkéw rynkowych.
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I na koniec apel do Zamawiajacych.

Sprawiedliwe rozktadanie odpowiedzialnosci i réznych form ryzyka
w umowie o roboty budowlane jest w interesie publicznym oraz oby-
dwu stron procesu inwestycyjnego, a nie tylko Wykonawcy robét.

Wiestawa SIKORSKA-0ZGO - w latach 1983-1989 w ramach
dziatalnosci Osrodka Norm i Cen Budowlanych Instytutu ORGBUD,
koordynowata prace przy tworzeniu urzedowej bazy
normatywnej do kosztorysowania (KNR-ow).

0d 1992 r. ekspert SEKOCENBUD, redaktor prowadzaca czterech
wydawnictw SEKOCENBUD, licznych ekspertyz dotyczacych
wyceny i rozliczen robot budowlanych.

Wspotautorka ,,Vademecum Kosztorysanta”

oraz poradnika ,,Kosztorysowanie w budownictwie".
Wyktadowca na kursach budowlanych i studiach podyplomowych
Szkoty Giéwnej Handlowej SGH.
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