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Inwestycje

Inwestycje przyczyniajg sie do unowoczesnienia i rozwoju gospodarczego
Kraju.

Dziatalnos¢ inwestycyjna — budowa nowych budynkéw i obiektow
oraz

rozbudowa, modernizacja, albo adaptacja juz istniejgcych, stosownie
do zmieniajgcych sie potrzeb uzytkownikow.

Proces inwestycyjny — sg to czynnosci ktore prowadzg do powstania
obiektu budowlanego, np.: czynnosci koncepcyjne, prawne, projektowe,
budowlane i inne.

Cykl inwestycyjny — czas potrzebny do realizacji procesu inwestycyjnego.

Kosztorysy
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Inwestycje; c.d.

Proces inwestycyjny mozna
podzieli¢ sie na dwa etapy:

Etap | — obejmuje wszystkie
czynnosci zwigzane

Z przygotowaniem inwestycji
do realizacji

Etap Il — polega na wykonaniu
Inwestycji | przekazaniu
jej do uzytkowania

Kazdy etap sktada sie z kilku faz...

Kosztorysy
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PROCES INWESTYCYJNY

Etap |
Przygotowanie inwstycji

Etap I
Realizacja inwstycji

Faza 1l
Studia i analizy
przedprojektowe

Faza 4
Wykonawstwo robdt
budowlanych

Faza 2
Dokumentacja
przedprojektowa

Faza 5
Montaz maszyn
i urzgdzen

Faza 3
Projektowanie

Faza &
Rozruch i prébna
eksploatacja
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Inwestycje; c.d.

Etapy i fazy procesu inwestycyjnego

Etap |. Przygotowanie inwestycji

Istote dziatan w etapie | stanowi ocena celowosci i optacalnosci
iInwestowania. Punktem wyjscia do analiz i ocen jest doktadne
rozpoznanie potrzeb spotecznych — czyli okreslenie popytu na konkretne
dobra i ustugi.

Faza 1: Studia i analizy przedprojektowe.
Obejmuje doktadne rozpoznanie potrzeb, oszacowanie
ich wielkosci i prognoze zmian w przysztosci.

Bada sie rowniez ogolng sytuacje rynkowg oraz analizuje o ey
wtasne mozliwosci i konkurentow. L || e

Wynik: obiektywna ocena zasadnosci i celowosci inwestowania ~ .- | T |

Kosztorysy
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Inwestycje; c.d.
Etapy i fazy procesu inwestycyjnego; c.d.

Faza 1: Studiai analizy przedprojektowe. c.d.
Gdy ocena fazy 1 jest pozytywna...

Program inwestycji - inwestor, stosowanie do swoich mozliwosci
finansowych i organizacyjnych:

dokonuje wyboru inwestycji;

okresla jej wielkosc¢, przewidywany koszt realizacji, optacalnosc¢
ekonomicznag;

oraz uwarunkowania lokalizacyjne. o W g

preedprojektowe | || budowlanych

Kosztorysy
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Inwestycje; c.d.
Etapy i fazy procesu inwestycyjnego; c.d.

Faza 2: Przygotowanie dokumentacji przedprojektowe]

Obejmuje ustalenie prawne lokalizacji inwestyciji:

przygotowanie dokumentacji geodezyjnej i geologiczno-inzynierskiej ternu
budowy,

wykonanie studium warunkoéw ekologicznych i ochrony srodowiska,
opracowanie zatozen do czesci technologicznej i budowlanej inwestyciji.

Kosztorysy
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Inwestycje; c.d.
Etapy i fazy procesu inwestycyjnego; c.d.

Faza 3: Projektowanie
Inwestycja przybiera ksztatt konkretnych rozwigzan technologicznych,
architektonicznych i konstrukcyjno-materiatowych.

Zakres prac projektowych i liczba stadiow sporzgdzania dokumentacji
technicznej zalezg od wielkosci inwestycji oraz od jej skomplikowania
pod wzgledem technicznym.

Kosztorysy
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Inwestycje; c.d.
Etapy i fazy procesu inwestycyjnego; c.d.

Etap Il. Realizacja inwestycji

Sktada sie z robot budowlano-montazowych i instalacyjnych (faza 4),
oraz montazu maszyn i urzgdzen technologicznych (faza 5).

Faza 6, to przygotowanie do eksploatacji, ktére obejmuje
przeprowadzenie wszystkich préb i sprawdzen.

Jesli inwestycja ma charakter produkcyjny, niezbedny jest rowniez rozruch
urzgdzen i podjecie probnej eksploataciji.

aaaaa

preedprojektowe | || budowlanych
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Inwestycje; c.d.
Zakonczenie procesu inwestycyjnego
Proces inwestycyjny konczy sie obowigzkowa kontrola

przeprowadzong przez wtasciwy organ nadzoru budowlanego
i uzyskania decyzji o pozwolenie na uzytkowanie.

Kosztorysy
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Podsumowanie

Decydujacy wptyw na ksztatt i charakter inwestycji majg decyzje
podejmowane w pierwsze]j fazie procesu inwestycyjnego — podczas
studiow przedprojektowych.

Popetniane wowczas btedy moga doprowadzic¢ pozniej
do niepowodzenia catego przedsiewziecia.

Kosztorysy
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Znaczenie kosztorysu dla inwestora:

podstawq do:

: / oceny realnosci i optacalnosci inwestycji
g wyboru realizowanego warianty

i / opracowania sposobu finansowania inwestycji

: / zawierania umow z kontrahentami

i, /l narzedziem do kontrolowania wydatkéw '

Kosztorysy
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Rola kosztorysu w przedsiebiorstwie ,,budowlanym”

Kosztorysy i zwigzane z nimi zestawienia przewidywanych do wykonania
robot oraz planowanych do ich realizacji srodkow produkciji, tj. robocizny,
materiatow | pracy sprzetu majg podstawowe znaczenie w dziatalnosci
przedsiebiorstwa.

Wynikajg z nich zadania, ktore trzeba wykonac, a ponadto zawierajg
szczegoty dotyczace przygotowania robot budowlanych
i ich technologicznej kolejnosci wykonania.

Stanowig podstawe do:

= planowania zuzycia czynnikow produkcji

= opracowania programu finansowania budowy

= biezgcej kontroli kosztow i postepu robot

= dokonywania rozliczen z inwestorem za juz wykonane roboty

Kosztorysy
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Rola kosztorysu w przedsiebiorstwie ,,budowlanym”; c.d.

Statym elementem dziatalnosci kazdego przedsiebiorstwa powinno
by¢ sporzadzanie kalkulacji kosztow.

Kalkulacje kosztow stanowig podstawe do przygotowania oferty
przetargowej a pozyskanie zamowien decyduje o istnieniu
przedsiebiorstwa.

Kalkulacje kosztow stuzg rowniez do oceny efektywnosci roznych
metod produkcji. Efektywnos¢ jednej metody wykonania robot jest
porownywana z efektywnoscig innej metody za pomocg kosztu,

a wyboru wiasciwej metody dokonuje sie na podstawie kosztu
jednostkowego.

Celowos¢ wprowadzania nowych materiatow i technologii

w wykonawstwie, zakupu maszyn bgdz ich wynajmu czy dzierzawy,
wybor rodzaju swiadczonych ustug budowlanych oraz inne podobne
problemy sg rozstrzygane w wyniku poréwnawczych analiz kosztow.

Kosztorysy
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Rola kosztorysu w przedsiebiorstwie ,,budowlanym”; c.d.

| KOSZTORYSY | KALKULACJE KOSZTOW

) — | Kosztorysy sq podstawq do:

: L opracowania projektu technologii i organizacji robot
s, programu finansowania budowy

_ » konftroli kosztéw i postepu robot

Kalkulacje kosztéw stuzq do:

,’ ks

Ly przygotowania ofert i pozyskania zlecer

‘“-’ wyboru metod wykonywania robét

e

formutowania strategii dziatania przedsiebiorsiwa
w Srednim i dluzszym okresie

Kosztorysy
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Kosztorys — jest to dokument

okreslajgcy wartos¢ obiektow lub robé6t budowlanych,
wartos¢ wyrazong w pienigdzu,

wyliczong wedtug ustalonych metod.

W kosztorysie budowlanym, w zaleznosci od jego zakresu,

oblicza sie wartos¢ wszystkich naktadéw poniesionych na wykonanie
catej inwestycji lub okreslonego obiektu budowlanego,

bgdz danego rodzaju robot, np. robot ziemnych, montaz instalacii
chtodniczej, fotowoltaicznej, itp..

Kosztorysy
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Metody kosztorysowania

Stosuje sie dwie podstawowe metody kosztorysowania:

» szczegotowg — kosztorys szczegotowy

= uproszczong — kosztorys wskaznikowy

O wyborze metody kosztorysowania decyduje zamawiajgcy i wykonawca
robot przy negocjowaniu warunkow umowy, uwzgledniajgc zakres
| ztozonosc¢ zleconych robot, stopien ich powtarzalnosci, tempo inflac;i.

Na wybor metody wyceny wptywa takze stopien zaawansowania prac
nad przygotowaniem dokumentacji projektowe] inwestyciji.

W przypadku, gdy dysponuje sie projektami technicznymi obiektow,
kosztorys mozna sporzadzi¢ metoda szczegoétowa lub uproszczong.

Kosztorysy
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Metody kosztorysowania; c.d.

Przy mniejszym zaawansowaniu prac projektowych, koszt okresla
sie metodg uproszczong w sposob orientacyjny.

Jezeli warunki realizacyjne i zakres rzeczowy robot nie sg mozliwe
do ustalenia przed ich rozpoczeciem (np. w robotach remontowych),
to w umowie na realizacje tych robot nie okresla sie ich wartosci,
lecz podaje sie uzgodnione podstawy ich wyceny w kosztorysie
rozliczeniowym - powykonawczym.

Wykonawce obowigzuje rozliczenie wykonanych roboét zgodnie

z kosztorysem szczegotowym sporzgdzonym na podstawie naktadow
rzeczowych wedtug katalogow naktadéw rzeczowych (KNR) lub innych
uzgodnionych podstaw ich okreslenia.

Naklady rzeczowe podane w KNR nalezy traktowac¢ jako srednie

dla przyjetej w nich technologii wykonania robot.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw

Kosztorysy sporzgdza sie dla roznych celow i w roznych stadiach
Zaawansowania inwestycii.

Ze wzgledu na zakres rzeczowy (czego dotyczy),rozroznia sie:

= Kosztorys inwestycji — obejmujgcy wszystkie roboty i naktady

= kosztorysy obiektow — obejmujgce catosc¢ kosztow wykonania
poszczegolnych obiektow

» kosztorysy robo6t — podajgce koszt wykonania tylko okreslonych robot

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Ze wzgledu na stopien dokladnosci :

= kosztorysy wstepne (orientacyjne) - sporzagdzane we wstepnej
analizie oceny celowosci realizacji inwestycji

» kosztorysy generalne - nazywane zbiorczym zestawieniem kosztéw
(ZZK), obejmujg koszt wszystkich roboét i naktadow, sporzgdzane
metodg wskaznikowa w fazie zatozen techniczno-ekonomicznych

» kosztorysy szczegotowe - sporzgdzane w fazie tworzenia
dokumentacji technicznej lub w toku realizacji rob6t, doktadnie okreslajg
koszt obiektow i robot.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Kosztorysy szczegotowe, ze wzgledu na cel jakiemu majg stuzy¢
(przeznaczenie), dzielg sie na:

- Slepe-
= nakiadecze”

= Inwestorskie

= ofertowe
* powykonawcze

* robot dodatkowych lub uzupetniajgce

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

PODZIAL KOSZTORYSOW
Ze wzgledu na:
Zakres rzeczowy Stopien dokladnosci Przeznaczenie
Kosztorysy: Kosztorysy: Kosztorysy:
— mwestycj, ~  wstepne — slepe.
—  obiektow. (orientacyjne), ~ TTakiadeze,
— rodzajow robot. | -  generalne —~ 1nwestorskie,
(ZZK). —  ofertowe,
—  szczegolowe. -~ powykonawcze,
—  dodatkowe.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

,Kosztorys slepy”, ,,Kosztorys naktadczy” — nazwy stosowane
dawniej, jako podstawa do sporzgdzenia kosztorysu ofertowego;
dzisiaj w zamowieniach publicznych nie powinny by¢ uzywane.

,Kosztorys slepy” — obejmuje: opis robot w kolejnosci technologicznej ich
wykonania, ilosci poszczegolnych robot wynikajgce z przedmiaru, podstawy

do ustalenia naktadow rzeczowych (np. nr KNR oraz nr tablicy i kolumny

w tym katalogu) - cytat z Metod kosztorysowania obiektéw i robét budowlanych”
z 1988 r. — dawno juz nie obowigzuije.

»,Kosztorys naktadczy” - zawiera opisy robot w kolejnosci technologicznef

ich wykonania, ilosci robot do wykonania, normy zuzycia czynnikow produkcji oraz
obliczenia — ilosci robot x normy zuzycia, ktore w rezultacie stanowig o naktadach
ilosciowych dla poszczegolnych robot: robocizny (w roboczogodzinach),
materiatow (w technicznych jednostkach miary) oraz pracy sprzetu

(w maszynogodzinach)

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

,Kosztorys slepy”, ,,Kosztorys naktadczy” — dzisiaj: Przedmiar robét

Przedmiar robot — dokument przekazywany wykonawcy w celu
sporzgdzenia kosztorysu ofertowego; wedtug § 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz.U. Nr 202, poz. 2072)
brzmi nastepujgco:

Przedmiar robot powinien zawierac zestawienie przewidywanych

do wykonania robot podstawowych w kolejnosci technologicznej

iIch wykonania wraz z ich szczegotowym opisem lub wskazaniem
podstaw ustalajgcych szczegotowy opis oraz wskazaniem wiasciwych
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot budowlanych,

z wyliczeniem i zestawieniem ilosci jednostek przedmiarowych robot
podstawowych.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Dzisiaj, jesli nie mamy do czynienia z ,zamowieniem z wolnej reki”

lub wynagrodzeniem ryczattowym, podstawg do obliczenia ceny oferty
na roboty budowlane sg: przekazany wykonawcy przedmiar roboét
wraz z projektem budowlanym, projektami wykonawczymi

| specyfikacjami technicznymi wykonania i odbioru robét.

Obowigzujace regulacje prawne (stosowane obligatoryjnie

w zamowieniach publicznych) obejmujg jedynie dwa pojecia:
kosztorys inwestorski, okreslajgcy wartos¢ zamowienia na roboty
budowlane,

oraz przedmiar robét.

Dlatego, ich sporzgdzanie odbywa sie zgodnie z zapisami prawa — majg
okreslg forme prawng.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Kosztorys inwestorski — opracowanie, na podstawie ktorego
zamawiajgcy ustala wartos¢ zamowienia.

Podstawg do jego wykonania sa:
= dokumentacja projektowa

= specyfikacje techniczne wykonania i odbioru rob6t budowlanych

= zatozenia wyjsciowe do kosztorysowania okreslone
przez zamawiajgcego

= ceny jednostkowe robot podstawowych przyjete wedtug cen rynkowych,
w tym dane z zawartych wczesniej umow lub powszechnie stosowanych
aktualnych publikacji.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Cena, za jakg wykona roboty wykonawca w budownictwie, zawsze
byta oparta na kosztorysie.

Majac dzis okreslong sytuacje prawng w zakresie cen za roboty
budowlane (ceny towarow i ustug uzgadniajg strony zawierajgce umowe —
zgodnie z obowigzujgcg ustawg o cenach z 5 lipca 2001 r.) — okreslono
rodzaje kosztorysow, bedacych podstawa obliczenia tej ceny.

TresC ustawy w zakresie cen za roboty budowlane charakteryzuje
sie petng swobodg kontraktows.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

W 2005 r. Stowarzyszenie Kosztorysantow Budowlanych wydato:
,Polskie standardy kosztorysowania robét budowlanych”.
Mozna tam znalez¢: aktualne definicje i rodzaje kosztorysow, a takze
podstawy ich sporzgdzania.

Okreslono w nich, miedzy innymi...

W zaleznosci od przeznaczenia wykonawca robot, dla okreslenia ceny,
powinien postugiwac sie jednym z nastepujgcych rodzajow kosztorysow:

= ofertowym
= zamiennym

= powykonawczym

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Kosztorys ofertowy — stuzy do uzgodnienia ceny obiektu lub robot
budowlano-montazowych lub remontowych.

Kosztorys ten sporzgdza wykonawca robot, gdy staje do przetargu

lub otrzymat od inwestora propozycje ztozenia oferty na realizacje robat.

Okresla on przewidywane koszty wykonawcy w okreslonych warunkach
realizacji inwestycji i ustala cene, za ktérg wykonawca jest sktonny
wykonac roboty.

Kosztorys ofertowy powinien by¢ sporzgdzony na podstawie przedmiaru
robot (dawniej kosztorysu ,Slepego”, ,naktadczego”), udostepnionego
przez zamawiajgcego.

Wybrany, sprawdzony i zatwierdzony przez zamawiajgcego kosztorys
ofertowy stanowi integralng czes¢ umowy o realizacje inwestycji lub robot
budowlanych.

Kosztorysy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Kosztorys powykonawczy — sporzgdza wykonawca po zrealizowaniu
robot w przypadku uzgodnienia w umowie takiej formy rozliczen,

gdy w chwili jej zawierania nie mozna byto doktadnie ustali¢ zakresu
rzeczowego robot i warunkow ich wykonania.

Najczesciej dotyczy to robot remontowych i modernizacyjnych.

W umowie uzgadnia sie podstawy kosztorysowe, ceny czynnikow
produkcji oraz koszty posrednie i zysk.

Kosztorysy
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Dokumentacja kosztorysowa Akademia

Rodzaje kosztoryséw; c.d.
Kosztorysy dodatkowe

Kosztorys robot dodatkowych (uzupetniajgcy) — sporzgdza

sie w przypadku zwiekszenia ustalonego w umowie rzeczowego zakresu
robot

lub wprowadzenia przez zamawiajgcego zmian w dokumentacji
technicznej.

Kosztorys zamienny — jesli podczas wykonywania robot okaze

sie, ze rzeczywiste wielkosci robot sg inne niz wynikato to z dokumentac;i
projektowej, gdy powoduje to zmiane pierwotnie ustalonej ceny wykonania
robot, wowczas sporzgdza sie kosztorysy zamienne,

ktore to uwzgledniajg.

Kosztorysy



VIEEMANN
Dokumentacja kosztorysowa Akademia

Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Zwiazki miedzy stopniem zaawansowania inwestycji a dokumentacja
kosztowa:

STUDIA PROCESU DOKUMENTACIA
INWESTYCYINEGO

Studia przedprojektowe

KOSZTOWA
... | Orientacyjne oszacowanie
wielkosci kosztow
b | Wskaznikowe zestawienie
' kosziéw inwestycji
- Kosztorys
— generalny inwestycji

[ — . L b L

Kosztorysy

Koncepcja programowa
inwestycji

Projekt podstawowy
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Rodzaje kosztoryséw; c.d.

Zwiazki miedzy stopniem zaawansowania inwestycji a dokumentacja
kosztowa: c.d. }

Projekt wykonawczy l | sk o foa e linrond3 l

ffechniczny)

i ’l Kosztorys ofertowy I
, Kosztorysy dodatkowe
~ i powykonawcze

Preliminarz kosztéw

Przelarg (zamowienie)
na roboly budowlane

Preliminarz kosztéw —
zestawienie planowanych
wydatkow w zwigzku z
rozruchem urzadzen
technologicznych i
uruchomieniem procesu
produkcji (w odniesieniu do
inwestycji przemystowych).

Wykonawstwo robot
budowlanych

Rozruch | uruchomienie
Inwestycfl

Kosztorysy
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Przepisy dotyczace kosztorysowania oraz z nimi zwigzane:

Obecnie regulacjami prawnymi objety jest jedynie kosztorys inwestorski,
ktory stanowi podstawe do ustalania wartosci robot budowlanych
w ramach zamowien publicznych.

Obowiazek posiadania kosztorysu inwestorskiego wynika z art. 33

ustawy Prawo zamdwien publicznych i przepisu wykonawczego:

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004r. w sprawie
okreslenia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych
kosztow robot budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-
uzytkowym.

Rozporzadzenie okresla metody i podstawy sporzgdzania kosztorysu
inwestorskiego stanowigcego podstawe okreslenia wartosci zamowienia
oraz metody i podstawy obliczania planowanych kosztow prac
projektowych i planowanych kosztow robot stanowigcych podstawe
okreslenia wartosci zamowienia.
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Przepisy dotyczace kosztorysowania oraz z nimi zwigzane:

Ustawa z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (Dz. U. nr 97 z 2001, poz. 1050
ze zmianami). Weszta w zycie dn. 12 grudnia 2001 r.

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. Nr
19z 2004 r., poz. 177 ze zmianami). Weszta w zycie dn. 2 marca 2004 r.
Tekst ujednolicony: Dz. U. Nr 113 z 2010 r. poz. 759.

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157
z 2009 r. poz. 1240 ze zmianami). Weszta w zycie dn. 1 stycznia 2010 r.

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie
okreslenia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych
kosztow robot budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-
uzytkowym (Dz. U. Nr 130 z 2004 r. poz. 1389). Weszto w zycie dn. 23
czerwca 2004 r.
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Przepisy dotyczace kosztorysowania oraz z nimi zwigzane: c.d.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robot budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. nr 202 z 2004 r. poz. 2072).

Weszto w zycie dn. 1 pazdziernika 2004 r.

Rozporzgdzenia zmieniajgce:
— Z dnia 22 kwietnia 2005 r. (Dz. U. Nr 75 z 2005 r. poz. 664). Weszto w

zycie dn. 29 kwietnia 2005 r.,
— z dnia 23 kwietnia 2010 r. (Dz. U. Nr 72 z 2010 r. poz. 464). Weszto w

zycie dn. 7 maja 2010 r.,
— z dnia 18 lutego 2011 r. (Dz. U. Nr 42 z 2011 r. poz. 217). Weszto w zycie

dn. 8 marca 2011 r.,
— z dnia 28 marca 2012 r. (Dz. U. Nr 0 z 2012 r. poz. 365). Weszto w zycie

dn. 12 kwietnia 2012 r.
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Przepisy dotyczace kosztorysowania oraz z nimi zwigzane: c.d.

Rozporzgdzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 2 grudnia 2010 r.
W sprawie szczegotowego sposobu i trybu finansowania inwestyciji
z budzetu panstwa (Dz. U. Nr 238 z 2010 r. poz. 1579).

Weszto w zycie dn. 1 stycznia 2011 r.

Wspdlny Stownik Zamowien Publicznych (Common Procurement
Vocabulary CPV). Obowigzek stosowania od dn. 1 maja 2004 r.
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