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W yceny kosztorysowe wy-
korzystywane są na wie-
lu etapach procesu inwe-
stycyjnego, w szczegól-

ności przedrealizacyjnym, realizacyj-
nym i porealizacyjnym [1, 2]. Szcze-
gólną uwagę zwrócono na wyceny spo-
rządzane na etapie przedrealizacyj-
nym, które pozwalają inwestorowi
określić niezbędny budżet na realizację
inwestycji. Są to przede wszystkim
kosztorysy inwestorskie, a w dalszej
kolejności kosztorysy ofertowe stano-
wiące propozycję wynagrodzenia wy-
konawcy za realizację robót objętych
wyceną. Pomiędzy sporządzeniem
wymienionych kosztorysów a samą
realizacją prac, bądź choćby inicjaliza-
cją procesów wykonawczych, upływa
czas niekiedy liczony w miesiącach.
Może to spowodować dezaktualizację
cen uwzględnionych w wycenach kosz-
torysowych. Istnieją wypróbowane
i w miarę skuteczne sposoby, uwzględ-
niane często przez zapisy w umowach
o roboty budowlane, pozwalające na
aktualizację cen w celu późniejszego

rozliczenia wykonawcy z inwestorem.
W gorszej sytuacji natomiast pozosta-
wiony jest inwestor, który na podstawie
kosztorysu inwestorskiego opracowuje
budżet inwestycji. W tym przypadku
dezaktualizacja cen uwzględnionych
w kosztorysie inwestorskim wymusza
z reguły na inwestorze zwiększenie bu-
dżetu i pozyskanie dodatkowych środ-
ków. Często stanowi to istotny problem
dla inwestora.

Okoliczności, jakie wystąpiły w ostat-
nich latach, po w miarę długim okresie
stabilności gospodarczej i stabilności
rynku usług i materiałów budowlanych,
spowodowały dynamikę tego rynku. Za-
uważono, co również nagłaśniano
w mediach, dużą zmienność cen wybra-
nych materiałów (wzrost) i to w bardzo
krótkim czasie. Notowany wzrost cen
znacznie przekraczał faktyczne wskaź-
niki inflacyjne i osiągał niespotykany
dotychczas poziom [3, 4]. Oprócz zmian
cen materiałów budowlanych odnotowa-
no brak pracowników, co wpłynęło
na ceny robocizny. Przyczyn takiego
stanu doszukiwano się w ogranicze-
niach spowodowanych okresem pande-
mii COVID-19, zachowaniem rynków
surowcowych i handlowych, a także

konfliktem wojennym w Ukrainie. Oko-
liczności te uruchomiły ciąg skutkowy,
który w rezultacie dotknął rynek usług
i materiałów.

Proces kosztorysowania
w budownictwie

Proces kosztorysowania wartości ro-
bót budowlanych nie jest zasadniczo re-
gulowany podstawami prawnymi z wy-
łączeniem przypadku kosztorysu inwe-
storskiego w zamówieniach publicz-
nych [5]. Wszelkie pozostałe kosztory-
sy i proces ich sporządzania mają cha-
rakter dowolny, przy czym należy za-
uważyć, że o ile proces kosztorysowa-
nia nie jest regulowany, o tyle jest stan-
daryzowany. W Polsce od 1995 r. funk-
cjonuje Stowarzyszenie Kosztorysan-
tów Budowlanych, które m.in. opraco-
wało i wydało Polskie Standardy Kosz-
torysowania Robót Budowlanych,
gdzie przedstawiono istotne definicje,
elementy i metody wykorzystywane
w procesie kosztorysowania [6].
Uwzględniając przytoczone standardy,
można wskazać dwie podstawowe me-
tody kosztorysowania: uproszczoną
oraz szczegółową. W przypadku meto-
dy uproszczonej sporządzenie koszto-
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Streszczenie. Zaprezentowano wybrane aspekty kosztorysowa-
nia robót budowlanych w dynamicznych warunkach rynko-
wych. W ostatnich latach odnotowano wiele czynników wpły-
wających na stabilność gospodarczą oraz rynku budowlanego
(ograniczenia związane z COVID-19, niestabilność rynków su-
rowcowych, konflikt wojenny w Ukrainie). Ich wystąpienie
spowodowało dużą zmienność czynników kształtujących ceny
w budownictwie. W związku z tym pojawiły się trudności
w sporządzaniu wycen kosztorysowych, następowała ich szyb-
ka dezaktualizacja bądź nawet pierwotna nieadekwatność
do warunków rynkowych. W artykule podjęto dyskusję nad tym
stanem, co zobrazowano wybranymi przykładami kalkulacji
kosztorysowych i analiz cenowych.
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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.
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rysu obejmuje podstawy techniczne
oraz podstawy cenowe, a w przypadku
metody szczegółowej – podstawy tech-
niczne, podstawy cenowe oraz podsta-
wy rzeczowe. W związku z wymienio-
nymi podstawami zwrócono uwagę
na podstawy cenowe występujące za-
równo w metodzie uproszczonej, jak
i szczegółowej. Są one różne, bowiem
prezentują różny poziom uszczegóło-
wienia. O ile w kosztorysowaniu
uproszczonym stosuje się ceny jednost-
kowe odpowiadające poziomowi robo-
ty podstawowej lub wyższemu pozio-
mowi agregacji, o tyle w kosztoryso-
waniu szczegółowym występują ceny
czynników produkcji – robocizny, ma-
teriałów i pracy sprzętu. Jako podstawy
cenowe można uwzględniać m.in. ceny
wynikające z publikacji. Na rynku
funkcjonuje kilka wydawnictw specja-
lizujących się w publikacjach cen do
kosztorysowania, które z reguły wyda-
wane są w cyklu kwartalnym, chociaż
spotyka się również wydawane w cyklu
miesięcznym, przy czym te uwzględ-
niają jedynie wybrane elementy ceno-
we. Jako podstawy cenowe można też
przyjmować inne źródła, w tym dane
rynkowe.

Zmienność rynku usług
i materiałów budowlanych

W ostatnich kilkunastu miesiącach
obserwuje się dużą dynamikę cen
kształtujących się na rynku usług
i materiałów budowlanych. Dominu-
jący jest trend wzrostowy, przy czym
w odniesieniu do wybranych repre-
zentantów tego rynku wielkość zmia-
ny cen ma charakter wybitnie indywi-
dualny, np. dynamika cen stali zbroje-
niowej czy kształtowej, która do koń-
ca 2020 r. charakteryzowała się sta-
bilnością, by w 2021 r. zanotować
wzrost przekraczający nawet 100%
w związku z pandemią i zakłóceniami
w łańcuchu dostaw, a w 2022 r.
w związku z rozpoczęciem wojny
w Ukrainie osiągnąć skok ponad 200%
względem poziomu z końca 2020 r.
[3]. Tak wysoki poziom cen utrzymy-
wał się przez ok. 2 miesiące i obecnie
obserwuje się ich spadek, przy czym
do poziomu nie niższego niż w 2021 r.
Innym przykładem bardzo dynamicz-
nych zachowań są ceny m.in. płyt

OSB, izolacji termicznych czy mate-
riałów używanych do suchej zabudo-
wy. Nie są to jedyne czynniki stymu-
lujące rynek usług i materiałów bu-
dowlanych. Inne to m.in. wzrost cen
nośników energii (co ma również
związek z konfliktem w Ukrainie) nie-
zbędnej w produkcji czy transporcie,
czynniki inflacyjne, popyt i podaż (po-
garszające się warunki gospodarcze
wyhamowują rynek usług budowla-
nych i inwestycje budowlane).

Obserwacje, jakie można poczynić,
świadczą, że w ostatnich miesiącach
występuje duża dynamika rynku usług
i materiałów budowlanych. W związku
z tym przeprowadzono analizy wycen
kosztorysowych dotyczących zarówno
całych inwestycji, jak i wybranych ro-
bót budowlanych. Wykorzystano dane
z przedsięwzięć niestanowiących za-
mówień publicznych realizowanych
przez niewielkie przedsiębiorstwa de-
weloperskie oraz niewielkie przedsię-
biorstwa wykonawcze działające
na rynku lokalnym. Analiza polegała
na porównaniu kosztów oszacowanych
kosztorysami ofertowymi z faktyczny-
mi kosztami, jakie wystąpiły w toku re-
alizacji, przy założeniu niezmienności

narzutów wykonawców. W analizie
uwzględniono jedynie okoliczności
związane z wysokością cen (jednost-
kowych robót lub cen czynników pro-
dukcji), a pominięto związane ze zmia-
ną zakresu rzeczowego i ilościowego
zrealizowanych robót. Wybrane anali-
zy przedstawiono w tabeli i na rysun-
kach 1 i 2.

Zauważa się, że każde z przedsię-
wzięć charakteryzuje się różną różnicą
wartości oferty i realizacji. Szczególnie
ciekawe jest zestawienie różnic ujętych
procentowo na jednostkę czasu, jaki
upłynął od oszacowania ofertowego
do zakończenia realizacji. Zauważono,
że największe różnice na jednostkę
czasu dotyczą przedsięwzięć opisanych
numerami 3 oraz 1. Wydaje się, że róż-
nice wynikają z udziału w koszcie ma-
teriałów, które znacznie podrożały
w krótkim czasie. Szukając odpowie-
dzi na pytanie o przyczyny wystąpie-
nia przedstawionych różnic, które
w kontekście zaistniałej sytuacji moż-
na określić niedoszacowaniem, zwró-
cono uwagę na występujące w okresie
realizacji robót wahania cen nie tylko
materiałów budowlanych, ale także
na zachowania się rynków surowco-
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Przedsięwzięcia budowlane ujęte w analizie porównawczej
Construction projects included in the comparative analysis

Rodzaj
przedsię-
wzięcia

Krótka charakterystyka
Wartość

oferty/wartość
robót [zł]

Różnica
pomiędzy
wartoś-

ciami [%]

Różnica na
jednostkę

czasu
[%/miesiąc]

Remon-
towe (1)

termomodernizacja budynku mieszkalnego
wielorodzinnego (powierzchnia 1282 m2);
oferta: 01.2022; realizacja: 06.2022 539 420/614 520

13,92 2,32

Inwesty-
cyjne (2)

budowa wolnostojącego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego (powierzchnia 194 m2 pu)
– standard deweloperski;
oferta: 04.2021; realizacja: 05.2022 879 010/999 870

13,75 1,06

Inwesty-
cyjne (3)

wykonanie robót dekarskich (pokrycie z papy,
obróbki blacharskie) dachu płaskiego budynku
wielorodzinnego (powierzchnia 940 m2);
oferta: 02.2022; realizacja:05.2022 151 880/174 820

15,10 5,03

Inwesty-
cyjne (4)

wykonanie nawierzchni ciągów pieszych z be-
tonowej kostki brukowej (powierzchnia 524 m2;
oferta: 03.2022; realizacja: 06.2022 98 800/104 760

6,03 2,01

Inwesty-
cyjne (5)

budowa budynków mieszkalnych jednoro-
dzinnych dwulokalowych w zabudowie szere-
gowej – standard deweloperski (powierzchnia
lokalu 92,4 m2 pu);
oferta: 02.2021; realizacja: 08.2022 413 950/470 040

13,55 0,97

Remon-
towe (6)

wykonanie izolacji pionowych (hydroizolacja
mineralna i termoizolacja) części podziemnej
kamienicy (powierzchnia 127 m2);
oferta: 11.2021; realizacja: 05.2022

138 160/149 464 8,18 1,36
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wych, energetycznych, czy występują-
cych zdarzeń, które, jak się okazuje,
dość istotnie wpłynęły na rynek bu-
dowlany. Stwierdzono, że na niedosza-
cowania wpłynęły:

● zmiany cen kluczowych materia-
łów budowlanych (stal, materiały ter-
moizolacyjne, płyty OSB i drewno, ma-
teriały pokryciowe), które znacznie
przekraczały dotychczasowy trend
zmian cen i występowały w relatyw-

nie krótkim okresie.
Zmiany tych cen
w niedoskonały spo-
sób były m.in. od-
zwierciedlone w cen-
nikach podanych
w specjalistycznych
w y d a w n i c t w a c h .
Przykładowy poziom
zmian cen wybranych
materiałów (cena prę-
ta stalowego żebrowa-
nego Ø12) w odniesie-
niu do dotychczaso-
wych trendów za-
prezentowano na ry-
sunku 3;

● rozwój wydarzeń
w Ukrainie, co spo-
wodowało w pierw-
szej kolejności wzrost
cen materiałów, któ-
rych produkcja sku-
piała się na tym tere-
nie, a wkrótce po tym
wzrost cen robocizny
związany z dużym od-

pływem siły roboczej z rynku krajo-
wego;

● wzrost cen nośników energetycz-
nych i paliw, których udział jest znacz-
ny w produkcji materiałów budowla-
nych i transporcie;

● wzrost inflacji jako czynnika o cha-
rakterze globalnym wpływającym na
całość produkcji.

Obserwowane wcześniej gwałtowne
zmiany dotychczasowych trendów

wzrostowych uległy pewnemu uspoko-
jeniu. Wydaje się to mieć związek z ob-
serwowanym spadkiem popytu i studze-
niem rynku budowlanego.

Wnioski
Wyjątkowa dynamika rynku materia-

łów i usług budowlanych niewątpliwie
jest okolicznością utrudniającą, a w za-
sadzie uniemożliwiającą trafne oszaco-
wanie kosztorysowe. Ma to szczególne
znaczenie w specyfice przedsięwzięć
budowlanych, które charakteryzują się
długotrwałością realizacji. W stabil-
nych warunkach można analizować
długookresowe trendy zachowania ryn-
ku i na tej podstawie modelować rze-
czywisty koszt przedsięwzięcia. Sytu-
acje nieprzewidywalne o znaczeniu
globalnym, np. pandemia i związane
z nią ograniczenia, konflikt zbrojny po-
trafią gruntownie zaburzyć trend, po-
wodując perturbacje w organizacji
przedsięwzięcia zarówno w przypadku
inwestora, jak i wykonawcy. Sytuacja
taka wymaga rozwiązania kompromi-
sowego, przy czym możliwości jego
osiągnięcia mogą być ograniczone. Tak
duży wzrost cen wybranych, ale także
kluczowych materiałów, czy nagły od-
pływ pracowników i związany z tym
wzrost ceny robocizny stanowią oko-
liczności, których część wykonaw-
ców i inwestorów nie jest w stanie
udźwignąć.
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Cena tony prętów żebrowanych Ø12 [zł]
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▬ notowania PUDS ▬ cennik Sekocenbud

Rys. 3. Notowania ceny stali (pręt żebrowany Ø12) z linią trendu
Fig. 3. Steel price quotations (ribbed bar Ø12) with a trend line
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Rys. 1. Porównanie wartości ofert i realizacji wybranych przed-
sięwzięć w ujęciu nominalnym
Fig. 1. Comparison of the value of offers and realization stage of
selected projects in nominal terms
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Rys. 2. Porównanie różnic pomiędzy wartościami ofert i reali-
zacji w ujęciu procentowym
Fig. 2. Comparison of the differences between the values of offers
and realization stage in percentage terms
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