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Streszczenie. Zaprezentowano wybrane aspekty kosztorysowa-
nia robdot budowlanych w dynamicznych warunkach rynko-
wych. W ostatnich latach odnotowano wiele czynnikéw wpty-
wajacych na stabilno$¢ gospodarcza oraz rynku budowlanego
(ograniczenia zwiazane z COVID-19, niestabilnos$¢ rynkow su-
rowcowych, konflikt wojenny w Ukrainie). Ich wystapienie
spowodowalo duza zmienno$¢ czynnikéw ksztattujacych ceny
w budownictwie. W zwiazku z tym pojawity sie trudnosci
w sporzadzaniu wycen kosztorysowych, nastgpowata ich szyb-
ka dezaktualizacja badz nawet pierwotna nieadekwatnos¢
do warunkéw rynkowych. W artykule podjeto dyskusje nad tym
stanem, co zobrazowano wybranymi przyktadami kalkulacji
kosztorysowych i analiz cenowych.

Stowa kluczowe: kosztorysowanie; trafnos¢ oszacowan koszto-
rysowych; dynamika rynku budowlanego.

Abstract. Selected aspects of the costing of construction works
in dynamic market conditions were presented. In recent years,
there have been a number of factors affecting economic stability
and the stability of the construction market (restrictions related
to COVID-19, instability of raw materials markets, war conflict
in Ukraine). Their occurrence resulted in high volatility of factors
influencing prices in construction. As a result, there were
difficulties in preparing cost estimates, which resulted in their
quick obsolescence or even initial inadequacy to market
conditions. The article discusses this state of affairs, which is
illustrated by selected examples of cost calculation and price
analyzes.

Keywords: costing; accuracy of cost estimates; dynamics of the
construction market.

yceny kosztorysowe wy-

korzystywane sa na wie-

lu etapach procesu inwe-

stycyjnego, w szczegol-
no$ci przedrealizacyjnym, realizacyj-
nym i porealizacyjnym [1, 2]. Szcze-
g6lna uwage zwrocono na wyceny spo-
rzadzane na etapie przedrealizacyj-
nym, ktoére pozwalaja inwestorowi
okresli¢ niezbedny budzet na realizacje
inwestycji. Sa to przede wszystkim
kosztorysy inwestorskie, a w dalszej
kolejnosci kosztorysy ofertowe stano-
wigce propozycj¢ wynagrodzenia wy-
konawcy za realizacjg robot objetych
wycena. Pomigdzy sporzadzeniem
wymienionych kosztorysoOw a sama
realizacja prac, badz chocby inicjaliza-
cja procesow wykonawczych, uplywa
czas niekiedy liczony w miesiagcach.
Moze to spowodowac¢ dezaktualizacjg
cen uwzglednionych w wycenach kosz-
torysowych. Istnieja wyproébowane
i w miarg skuteczne sposoby, uwzgled-
niane czgsto przez zapisy w umowach
o roboty budowlane, pozwalajace na
aktualizacj¢ cen w celu pdzniejszego
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rozliczenia wykonawcy z inwestorem.
W gorszej sytuacji natomiast pozosta-
wiony jest inwestor, ktory na podstawie
kosztorysu inwestorskiego opracowuje
budzet inwestycji. W tym przypadku
dezaktualizacja cen uwzglgdnionych
w kosztorysie inwestorskim wymusza
z reguly na inwestorze zwigkszenie bu-
dzetu i pozyskanie dodatkowych $rod-
kow. Czgsto stanowi to istotny problem
dla inwestora.

Okolicznosci, jakie wystapity w ostat-
nich latach, po w miar¢ dtugim okresie
stabilno$ci gospodarczej i stabilnosci
rynku ustug i materialow budowlanych,
spowodowaty dynamikg tego rynku. Za-
uwazono, co roéwniez nagla$niano
w mediach, duzg zmienno$¢ cen wybra-
nych materialow (wzrost) i to w bardzo
krotkim czasie. Notowany wzrost cen
znacznie przekraczat faktyczne wskaz-
niki inflacyjne i osiagal niespotykany
dotychczas poziom [3, 4]. Oprocz zmian
cen materiatow budowlanych odnotowa-
no brak pracownikoéw, co wptyneto
na ceny robocizny. Przyczyn takiego
stanu doszukiwano si¢ w ogranicze-
niach spowodowanych okresem pande-
mii COVID-19, zachowaniem rynkoéw
surowcowych i handlowych, a takze
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konfliktem wojennym w Ukrainie. Oko-
licznosci te uruchomity ciag skutkowy,
ktory w rezultacie dotknal rynek ushug
i materiatow.

Proces kosztorysowania
w budownictwie

Proces kosztorysowania wartos$ci ro-
bot budowlanych nie jest zasadniczo re-
gulowany podstawami prawnymi z wy-
taczeniem przypadku kosztorysu inwe-
storskiego w zamdwieniach publicz-
nych [5]. Wszelkie pozostate kosztory-
sy i proces ich sporzadzania maja cha-
rakter dowolny, przy czym nalezy za-
uwazy¢, ze o ile proces kosztorysowa-
nia nie jest regulowany, o tyle jest stan-
daryzowany. W Polsce od 1995 r. funk-
cjonuje Stowarzyszenie Kosztorysan-
tow Budowlanych, ktére m.in. opraco-
wato i wydalo Polskie Standardy Kosz-
torysowania Robdt Budowlanych,
gdzie przedstawiono istotne definicje,
elementy i metody wykorzystywane
w procesie kosztorysowania [6].
Uwzgledniajac przytoczone standardy,
mozna wskaza¢ dwie podstawowe me-
tody kosztorysowania: uproszczona
oraz szczegdtowa. W przypadku meto-
dy uproszczonej sporzadzenie koszto-
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rysu obejmuje podstawy techniczne
oraz podstawy cenowe, a w przypadku
metody szczegélowej — podstawy tech-
niczne, podstawy cenowe oraz podsta-
wy rzeczowe. W zwiazku z wymienio-
nymi podstawami zwrécono uwage
na podstawy cenowe wystgpujace za-
rowno w metodzie uproszczonej, jak
i szczegdtowej. Sa one rdzne, bowiem
prezentuja rézny poziom uszczegodlo-
wienia. O ile w kosztorysowaniu
uproszczonym stosuje si¢ ceny jednost-
kowe odpowiadajace poziomowi robo-
ty podstawowej lub wyzszemu pozio-
mowi agregacji, o tyle w kosztoryso-
waniu szczegblowym wystepuja ceny
czynnikow produkcji — robocizny, ma-
teriatow i pracy sprzg¢tu. Jako podstawy
cenowe mozna uwzglednia¢ m.in. ceny
wynikajace z publikacji. Na rynku
funkcjonuje kilka wydawnictw specja-
lizujacych si¢ w publikacjach cen do
kosztorysowania, ktore z reguty wyda-
wane sq w cyklu kwartalnym, chociaz
spotyka si¢ rowniez wydawane w cyklu
miesigcznym, przy czym te uwzgled-
niaja jedynie wybrane elementy ceno-
we. Jako podstawy cenowe mozna tez
przyjmowaé inne zrodta, w tym dane
rynkowe.

Zmiennosé rynku ustug
i materiatéw budowlanych

W ostatnich kilkunastu miesigcach
obserwuje si¢ duza dynamike cen
ksztattujacych si¢ na rynku ustug
i materiatéw budowlanych. Dominu-
jacy jest trend wzrostowy, przy czym
w odniesieniu do wybranych repre-
zentantow tego rynku wielko$¢ zmia-
ny cen ma charakter wybitnie indywi-
dualny, np. dynamika cen stali zbroje-
niowej czy ksztattowej, ktora do kon-
ca 2020 r. charakteryzowala sig sta-
bilnoscia, by w 2021 r. zanotowad
wzrost przekraczajacy nawet 100%
w zwiazku z pandemia i zaktéceniami
w tancuchu dostaw, a w 2022 r.
w zwiazku z rozpoczgciem wojny
w Ukrainie osiagna¢ skok ponad 200%
wzgledem poziomu z konca 2020 r.
[3]. Tak wysoki poziom cen utrzymy-
wat sig przez ok. 2 miesiace i obecnie
obserwuje si¢ ich spadek, przy czym
do poziomu nie nizszego niz w 2021 r.
Innym przyktadem bardzo dynamicz-
nych zachowan sa ceny m.in. plyt

OSB, izolacji termicznych czy mate-
riatbw uzywanych do suchej zabudo-
wy. Nie sa to jedyne czynniki stymu-
lujace rynek ustug i materialow bu-
dowlanych. Inne to m.in. wzrost cen
no$nikow energii (co ma réwniez
zwiazek z konfliktem w Ukrainie) nie-
zbgdnej w produkcji czy transporcie,
czynniki inflacyjne, popyt i podaz (po-
garszajace si¢ warunki gospodarcze
wyhamowuja rynek ustug budowla-
nych i inwestycje budowlane).
Obserwacje, jakie mozna poczynic,
Swiadcza, ze w ostatnich miesigcach
wystepuje duza dynamika rynku ustug
i materialow budowlanych. W zwiazku
z tym przeprowadzono analizy wycen
kosztorysowych dotyczacych zar6wno
catych inwestycji, jak i wybranych ro-
bot budowlanych. Wykorzystano dane
z przedsigwzi¢é niestanowiacych za-
mowien publicznych realizowanych
przez niewielkie przedsigbiorstwa de-
weloperskie oraz niewielkie przedsig-
biorstwa wykonawcze dziatajace
na rynku lokalnym. Analiza polegata
na porownaniu kosztow oszacowanych
kosztorysami ofertowymi z faktyczny-
mi kosztami, jakie wystapity w toku re-
alizacji, przy zatozeniu niezmiennosci

narzutow wykonawcow. W analizie
uwzgledniono jedynie okolicznosci
zwiazane z wysokos$cia cen (jednost-
kowych robét lub cen czynnikéw pro-
dukcji), a pominigto zwiazane ze zmia-
na zakresu rzeczowego i iloSciowego
zrealizowanych robot. Wybrane anali-
zy przedstawiono w tabeli i na rysun-
kach 11 2.

Zauwaza sig, ze kazde z przedsig-
wzig¢ charakteryzuje si¢ r6zna roznica
wartosci oferty i realizacji. Szczegolnie
ciekawe jest zestawienie roznic ujgtych
procentowo na jednostke czasu, jaki
uptynal od oszacowania ofertowego
do zakonczenia realizacji. Zauwazono,
ze najwigksze roznice na jednostke
czasu dotycza przedsigwzig¢ opisanych
numerami 3 oraz 1. Wydaje sig, ze roz-
nice wynikaja z udzialu w koszcie ma-
teriatow, ktore znacznie podrozatly
w krotkim czasie. Szukajac odpowie-
dzi na pytanie o przyczyny wystapie-
nia przedstawionych roéznic, ktore
w kontek$cie zaistnialej sytuacji moz-
na okresli¢ niedoszacowaniem, zwro-
cono uwagg na wystepujace w okresie
realizacji robot wahania cen nie tylko
materiatow budowlanych, ale takze
na zachowania si¢ rynkow surowco-

Przedsiewzigcia budowlane ujete w analizie poréwnawczej
Construction projects included in the comparative analysis

Rodzaj
przedsie-
wzigcia

Krétka charakterystyka

Remon-

1 o 1 3 2)-
towe (1) wielorodzinnego (powierzchnia 1282 m?);

oferta: 01.2022; realizacja: 06.2022

termomodernizacja budynku mieszkalnego

Roznica na
jednostke
czasu
[%/miesiac]

Roéznica
pomiedzy
wartos-
ciami [%]

Wartos¢
oferty/warto$¢
robot [zl]

13,92 2,32
539 420/614 520

budowa wolnostojacego budynku mieszkalnego

Inwesty- jednorodzinnego (powierzchnia 194 m? pu)

cyjne (2) - standard deweloperski;
oferta: 04.2021; realizacja: 05.2022

13,75 1,06
879 010/999 870

wykonanie robot dekarskich (pokrycie z papy,

Inwesty-
cyjne (3) wielorodzinnego (powierzchnia 940 m?);
oferta: 02.2022; realizacja:05.2022

Inwesty-
OYine (4) o forta: 03.2022; realizacja: 06.2022

budowa budynkoéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych dwulokalowych w zabudowie szere-
gowej — standard deweloperski (powierzchnia

Inwesty-

o3ine O) [okalu 92,4 m? pu):
oferta: 02.2021; realizacja: 08.2022

obrobki blacharskie) dachu ptaskiego budynku

15,10 5,03
151 880/174 820

wykonanie nawierzchni ciagdéw pieszych z be-
tonowe;j kostki brukowej (powierzchnia 524 m?; 6,03 2,01

98 800/104 760

13,55 0,97
413 950/470 040

wykonanie izolacji pionowych (hydroizolacja

Remon-
towe (6) kamienicy (powierzchnia 127 m?);

oferta: 11.2021; realizacja: 05.2022

mineralna i termoizolacja) czgsci podziemnej

138 160/149 464 8,18 1,36
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Rys. 1. Poréwnanie wartoSci ofert i realizacji wybranych przed-

siewzie¢ w ujeciu nominalnym

. ll ]l o l ‘@
1. 2. 3. 4, 5. 6.

nie krotkim okresie.
Zmiany tych cen
w niedoskonaty spo-
sob byly m.in. od-
zwierciedlone w cen-
nikach podanych
w specjalistycznych
wydawnictwach.
Przyktadowy poziom
zmian cen wybranych
materialow (cena pre-

Fig. 1. Comparison of the value of offers and realization stage of ta stalowego Zzebrowa-

selected projects in nominal terms

Przedsigwzigcie

DA

nego ¢12) w odniesie-
niu do dotychczaso-
wych trendoéw za-
prezentowano na ry-
sunku 3;

e rozw0j wydarzen
w Ukrainie, co spo-

wodowato w pierw-
szej kolejnosci wzrost

0,00 200 400 600 800 10,00

m réznica w skali miesiaca m réznica w calym cyklu realizacji

Rys. 2. Poréwnanie roznic pomiedzy wartoSciami ofert i reali-

zacji w ujeciu procentowym

Fig. 2. Comparison of the differences between the values of offers

and realization stage in percentage terms

wych, energetycznych, czy wystepuja-
cych zdarzen, ktore, jak si¢ okazuje,
dos¢ istotnie wptynety na rynek bu-
dowlany. Stwierdzono, Ze na niedosza-
cowania wptynety:

e zmiany cen kluczowych materia-
tow budowlanych (stal, materiaty ter-
moizolacyjne, ptyty OSB i drewno, ma-
teriaty pokryciowe), ktore znacznie
przekraczaty dotychczasowy trend
zmian cen i wystgpowaly w relatyw-

8 000
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6 000
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1000

A Cena tony pretow zebrowanych 912 [z1]

12,00 14,00 [of] cen materiatow, kto-
rych produkcja sku-
piala si¢ na tym tere-
nie, a wkrotce po tym
wzrost cen robocizny
zwiazany z duzym od-
ptywem sity roboczej z rynku krajo-
wego;

e wzrost cen no$nikdw energetycz-
nych i paliw, ktorych udziat jest znacz-
ny w produkcji materiatow budowla-
nych i transporcie;

e wzrost inflacji jako czynnika o cha-
rakterze globalnym wplywajacym na
catos¢ produkeji.

Obserwowane wczesniej gwalttowne
zmiany dotychczasowych trendow

styczen 2020
marzec 2020
maj 2020
lipiec 2020
wrzesien 2020
listopad 2020
styczen 2021

v

marzec 2021
maj 2021
lipiec 2021
wrzesien 2021
listopad 2021
styczen 2022
marzec 2022
maj 2022
lipiec 2022

=== notowania PUDS === cennik Sekocenbud

Rys. 3. Notowania ceny stali (pret Zebrowany 012) z linia trendu
Fig. 3. Steel price quotations (ribbed bar 012) with a trend line
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wzrostowych ulegly pewnemu uspoko-
jeniu. Wydaje si¢ to mie¢ zwiazek z ob-
serwowanym spadkiem popytu i studze-
niem rynku budowlanego.

Whioski

Wyjatkowa dynamika rynku materia-
tow i ustug budowlanych niewatpliwie
jest okoliczno$cia utrudniajaca, a w za-
sadzie uniemozliwiajaca trafne oszaco-
wanie kosztorysowe. Ma to szczeg6lne
znaczenie w specyfice przedsigwzigé
budowlanych, ktére charakteryzuja si¢
dtugotrwatos$cia realizacji. W stabil-
nych warunkach mozna analizowac
dtugookresowe trendy zachowania ryn-
ku i na tej podstawie modelowaé rze-
czywisty koszt przedsigwzigcia. Sytu-
acje nieprzewidywalne o znaczeniu
globalnym, np. pandemia i zwigzane
z nig ograniczenia, konflikt zbrojny po-
trafia gruntownie zaburzy¢ trend, po-
wodujac perturbacje w organizacji
przedsigwzigcia zardwno w przypadku
inwestora, jak i wykonawcy. Sytuacja
taka wymaga rozwiazania kompromi-
sowego, przy czym mozliwos$ci jego
osiaggnigcia moga by¢ ograniczone. Tak
duzy wzrost cen wybranych, ale takze
kluczowych materiatow, czy nagty od-
pltyw pracownikéw i zwiazany z tym
wzrost ceny robocizny stanowia oko-
licznosci, ktérych czgs¢ wykonaw-
cOw 1 inwestorow nie jest w stanie
udzwignac.
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