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J ednym z elementów kosztów pro-
wadzenia przedsiębiorstwa bu-
dowlanego oraz kalkulacji koszto-
rysowej robót budowlanych – do-

konywanej zarówno przez wykonawcę,
jak i inwestora – są koszty ogólne zarzą-
du. W przypadku kosztorysowania robót
budowlanych należą one do kosztów po-
średnich. Z punktu widzenia rachunko-
wości nie stanowią kosztów wytworzenia
(tzw. kosztów przerobu), ale obejmu-
ją koszty administracyjno-gospodarcze
i koszty ogólnogospodarcze.

Koszty działalności przedsiębiorstw
budowlanych oraz składniki kalkulacji
kosztorysowej wraz z metodami kalku-
lacji są tematem wielu publikacji. W [1]
omówiono analizę przekrojową kosztów
robót budowlanych, a w [2] studium za-
leżności wyników oszacowania kosztów
robót budowlanych od przyjętych zało-
żeń kalkulacyjnych. Na rysunku 1
przedstawiono schematycznie koszty

ogólne zarządu w kalkulacji kosztoryso-
wej i w kosztach działalności przedsię-
biorstwa budowlanego (w obu przypad-
kach pominięto podatek VAT).

Koszty ogólne zarządu dotyczą przed-
siębiorstwa jako całości i zalicza się
do nich: wynagrodzenie zarządu i pra-
cowników przedsiębiorstwa zatrudnia-
nych poza budowami; koszty ich podró-
ży służbowych i szkoleń; koszty repre-
zentacji; koszty biurowe; usługi i świad-

czenia związane z zarządzaniem i ad-
ministrowaniem przedsiębiorstwem;
utrzymanie obiektów ogólnego przezna-
czenia (budynków i pomieszczeń); po-
datki od nieruchomości; koszty racjo-
nalizacji i wynalazczości oraz inne kwa-
lifikowane koszty generowane na po-
ziomie zarządu (centrali) przedsiębior-
stwa. Poziom kosztów ogólnych zarzą-
du, zarówno udział procentowy w ogó-
le kosztów przedsiębiorstwa, jak i war-
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Streszczenie. Celem artykułu jest przegląd metod pozwalających
określić roszczenia wykonawców robót budowlanych z tytułu ich
opóźnień, za które odpowiedzialność ponosi inwestor. Skupio-
no się na szczególnym rodzaju kosztów, jakie stanowią w przed-
siębiorstwach budowlanych koszty ogólne zarządu. Omówiono
wybrane metody obliczeniowe i porównano je pod względem za-
łożeń, zasad oraz danych wejściowych koniecznych do obliczeń.
Porównano także obliczone wartości roszczeń. Analiza założeń
i wyniki obliczeń wykazały rozbieżności pomiędzy poszczegól-
nymi metodami.
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Abstract. The aim of the paper is to review the methods allowing
to determinate contractors claims due to delays in construction
works for which the client is responsible. Focuses on the specific
type of costs – namely head office overheads in construction
companies. Selected methods in the form of calculation formulas
are discussed. Compared in terms of their assumptions and
principles as well as input data necessary for calculations.
Additionally the results of claims computations are also
compared on the basis of calculation example. The analysis of
the methods principles and the computations results revealed
discrepancies between the discussed methods.
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Rys. 1. Koszty ogólne zarządu w kalkulacji kosztorysowej oraz przychodach przedsiębior-
stwa budowlanego
Fig. 1. Head office overheads in cost estimation and in revenues of a construction company
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tość, są różne i zależą od strategii przed-
siębiorstwa, sposobu zarządzania i po-
dejmowanych decyzji. Koszty ogólne
zarządu przedsiębiorstw budowlanych
obciążają realizowane przez nie przed-
sięwzięcia, tzn. są pokrywane z przy-
chodów z tytułu produkcji budowlanej.
Fakt ten znajduje swoje odzwierciedle-
nie w ofertowaniu, planowaniu robót
oraz analizach przepływów finanso-
wych poszczególnych budów. W przy-
padku pojawienia się zakłóceń w prze-
biegu realizacji robót budowlanych,
a w konsekwencji opóźnień, zakłócone
zostaje również pokrywanie kosztów
ogólnych zarządu. W przypadku opóź-
nień, za które odpowiedzialność ponosi
inwestor, wykonawca może dochodzić
swoich roszczeń dotyczących również
kosztów ogólnych zarządu. W [3] przed-
stawiono analizę procesu identyfikacji
i propozycję sformalizowanej procedu-
ry dopuszczalności tego typu roszczeń.

W artykule dokonano syntetycznego
przeglądu i analizy metod ustalania
roszczeń z tytułu niepokrytych kosztów
ogólnych zarządu wykonawcy robót
budowlanych, wynikających z wydłu-
żenia czasu realizacji kontraktu i opóź-
nień zawinionych przez inwestora.

Metody ustalania
wartości roszczeń

Problem roszczeń z tytułu kosztów
ogólnych zarządu i metody ustalania ich
wysokości został szeroko omówiony
w wielu publikacjach, np. w [3÷ 7] opisa-
no metody obliczeniowe m.in.: Eichleaya,
Hudsona; Emdena; Manshula; Ernstroma,
które przedstawiono w dalszej części ar-
tykułu. W Polsce jako propozycję rodzi-
mej procedury opracowano metodę
(głównie z myślą o budownictwie inży-
nieryjno-drogowym) w Generalnej Dy-
rekcji Dróg Krajowych i Autostrad
(GDDKiA) [8].

Możliwość stosowania wskazanych
metod zależy m.in. od dostępności da-
nych koniecznych do przeprowadzenia
obliczeń. Przedstawienie wiarygodnych
danych na potrzeby obliczeń należy
do obowiązku strony występującej
z roszczeniem – dotyczy to zwłaszcza
informacji, których nie można odnaleźć
lub wywnioskować z dokumentacji
kontraktowej. Warto zaznaczyć, że
koszty ogólne zarządu mogą być przy-

pisywane do budów z wykorzystaniem
różnych sposobów i kluczy [9] – żadna
z metod omawianych w artykule nie od-
zwierciedla w sposób dokładny wew-
nętrznych rozliczeń wykonawcy.

W tabeli zestawiono dane do przykła-
dów obliczeniowych, którym przypisano
symboliczne oznaczenia. Dotyczą one hi-
potetycznego kontraktu realizowanego
w formule „zbuduj” (dokumentację pro-
jektową zapewnia inwestor), w przypad-
ku którego odpowiedzialność za przedłu-
żenie czasu realizacji i opóźnienie pono-
si inwestor. Obejmują dane wynikające
z przebiegu kontraktu i dokumentów
kontraktowych oraz informacje, jakie po-
winien przedstawić wykonawca.

W pierwszej kolejności przedstawiono
metody, w przypadku których wartość
roszczenia zależy od czasu opóźnienia.
Najpierw ustalana jest wartość alokacji
kosztów ogólnych zarządu na jednostkę
czasu KOZAL/D (1 dzień wydłużenia cza-
su realizacji i opóźnienia robót). Następ-
nie obliczana jest wysokość roszczenia

WR jako iloczyn wartości alokacji i cza-
su przedłużenia (opóźnienia) ∆T:

WR = KOZAL/D • ∆T (1)
Metody różnią się założeniami do-

tyczącymi sposobu wyznaczania war-
tości KOZAL/D, a różnice znajdują swo-
je odbicie w formułach obliczeniowych
oraz koniecznych do obliczeń danych.
Wzory w ujednoliconym zapisie:

● wg metody Eichleaya w trzech wa-
riantach – oryginalnym (2) oraz dwóch
modyfikacjach (3-4):

KOZAL/D = (FTR/PTR) • KOZTR/TR (2)
KOZAL/D = (FTR/PTR) • KOZTP/TP (3)

KOZAL/D = (FTR/PTP+F∆T) • KOZTR/TP (4)

● wg procedury obliczeniowej
Hudsona:
KOZAL/D = W(KOZ+Z)OF • PWK/TP (5)

● wg formuły Emdena:
KOZAL/D = (KOZ+Z)TR/PTR • PWK/TP (6)

Dwie kolejne metody zakładają zależ-
ność pomiędzy wysokością kosztów
ogólnych zarządu a innymi kosztami.
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Dane wejściowe do obliczeń wysokości roszczeń z tytułu kosztów ogólnych zarządu
Data as an input for calculations of claims related to head office overheads compensations

Symbol Rodzaj danych do obliczeń Wartość
TP planowany czas realizacji 395 dni
TR rzeczywisty (wydłużony) czas realizacji 478 dni
∆T wydłużenie czasu realizacji, opóźnienie zawinione przez inwestora ∆T = TR – TP 83 dni

PWK umowna, planowana wartość kontraktu 12 500 000 PLN
RWK rzeczywista, końcowa wartość kontraktu 16 700 000 PLN

FTP wartość sprzedaży (fakturowania) robót w okresie planowanego czasu realizacji 13 100 000 PLN

FTR
wartość sprzedaży (fakturowania) robót w okresie rzeczywistego czasu reali-
zacji FTR = RWK 16 700 000 PLN

F∆T
wartość sprzedaży (fakturowania) robót w okresie wydłużenia czasu realizacji
F∆T = FTR– FTP

3 600 000 PLN

WP∆T wartość przerobów w okresie wydłużenia czasu realizacji 3 303 720 PLN

PTP
całkowite przychody osiągnięte przez wykonawcę w okresie odpowiadającym
planowanemu czasowi realizacji kontraktu 47 263 921 PLN

PTR
całkowite przychody osiągnięte przez wykonawcę w okresie odpowiadającym
rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu 71 375 612 PLN

RTR
całkowite koszty robocizny poniesione przez wykonawcę w okresie
odpowiadającym rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu 11 177 421 PLN

R∆T
koszty robocizny poniesione przez wykonawcę w okresie wydłużenia czasu
realizacji 601 200 PLN

KOZTP
całkowite koszty ogólne zarządu poniesione przez wykonawcę w okresie
odpowiadającym planowanemu czasowi realizacji kontraktu 2 968 065 PLN

KOZTR
całkowite koszty ogólne zarządu poniesione przez wykonawcę w okresie
odpowiadającym rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu 3 518 004 PLN

(KOZ+Z)TR
całkowite koszty ogólne zarządu i zysk wykonawcy w okresie odpowiadającym
rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu 6 780 291 PLN

W(KOZ+Z)OF
ofertowy wskaźnik kosztów ogólnych zarządu oraz zysku zgodnie z ofertą wy-
konawcy dla rozpatrywanego kontraktu (udział w wartości oferty wykonawcy) 8,23 %

W(KOZ)OF
ofertowy wskaźnik kosztów ogólnych zarządu zgodnie z ofertą wykonawcy dla
rozpatrywanego kontraktu (udział w wartości oferty wykonawcy) 5,21 %

W(KOZ)SR
średni wskaźnik kosztów ogólnych zarządu wykonawcy z okresu trzech lat
ustalony na podstawie sprawozdań finansowych 5,97 %
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Metoda Manshula polega na szacowaniu
kosztów przerobu w okresie wydłużenia
czasu realizacji robót KW∆T i wykorzy-
staniu wskaźnika kosztów ogólnych za-
rządu z oferty wykonawcy do ustalenia
wartości roszczenia. Z kolei metoda
Ernstroma bazuje na kosztach robocizny.
Zakłada ustalenie relacji kosztów ogól-
nych zarządu do kosztów robocizny
W(KOZ/R)TR, a następnie określenie
wartości roszczenia jako iloczynu takie-
go wskaźnika i kosztów robocizny ponie-
sionych w okresie wydłużenia czasu re-
alizacji. Wzory obliczeniowe:

● wg założeń Manshula:

KW∆T = F∆T • 1/1+W(KOZ+Z)OF/100%
wtedy WR = KW∆T • W(KOZ)OF (7);

● wg metody Ernstroma:

W(KOZ/R)TR = KOZTR/RTR • 100%
wtedy WR = W(KOZ/R)TR • R∆T (8)

Metoda GDDKiA zakłada wykorzy-
stanie danych ze sprawozdań finanso-
wych wykonawcy z trzech kolejnych lat
w celu ustalenia średniego wskaźnika
kosztów ogólnych zarządu W(KOZ)SR
obliczanego jako średnia arytmetyczna
ilorazów kosztów ogólnych zarządu oraz
ogólnej wartości sprzedaży z trzech lat.
Wartość roszczenia ustala się z uwzględ-
nieniem wartości przerobów WP∆T
w okresie wydłużonego czasu realizacji
wg wzoru:

WR = W(KOZ)SR • WP∆T (9)

Ustalenie alokacji KOZAL/D jest wtór-
nym krokiem dającym możliwość okre-
śleń należności wykonawcy, gdy jego
roszczenie czasowo nie pokrywa się cał-
kowicie z wydłużeniem czasu realizacji
kontraktu:

KOZAL/D = WR/∆T (10)
W literaturze można odnaleźć rów-

nież metody Catereta i Allegheny bazu-
jące na inżynierii kosztów [5, 7], któ-
rych specyfika powoduje, że ich zasto-
sowanie w przypadku przedsięwzięć bu-
dowlanych nie jest uzasadnione.

Przykład obliczeniowy
Wyniki obliczeń wartości WR,

z uwzględnieniem danych z tabeli, ze-
stawiono na rysunku 2. Uwagę zwraca-
ją relatywnie duże rozbieżności pomię-
dzy wartościami WR. Różnica pomię-
dzy skrajnymi wartościami wynosi po-

nad 100 000 PLN. Metoda Emdena da-
ła wynik najkorzystniejszy dla wyko-
nawcy, a metoda Eichleaya w wariancie
oryginalnym dla inwestora. Zastosowa-
nie metody GDDKiA dałoby wynik bar-
dzo bliski średniej dwóch skrajnych
wartości. Różnice wynikają z różnych
założeń poszczególnych metod i zwią-
zanych z nimi rodzajów danych wej-
ściowych do obliczeń oraz, co oczywi-
ste, wartości tych danych.

Żadna z metod nie zakłada i nie
umożliwia określenia dokładnej, fak-
tycznej wartości kosztów ogólnych za-
rządu niepokrytych z tytułu wydłużenia
czasu realizacji i opóźnienia, a jedynie
pozwala oszacować wynik. Wiarygod-
ność wykonania obliczeń zależy od do-
stępności danych wejściowych.

Wnioski
Wartość i sposób ponoszenia kosztów

ogólnych zarządu przedsiębiorstwa bu-
dowlanego nie zależą od wolumenu
robót budowlanych realizowanych
przez przedsiębiorstwo (tzn. wielkości
produkcji lub przerobu). Niemniej re-
alizacja prac budowlanych przez przed-
siębiorstwo zapewnia pokrywanie tych
kosztów, w udziałach przewidzianych
dla poszczególnych kontraktów. Meto-
dy omówione w artykule pozwalają
oszacować koszty i ustalić wartość rosz-
czenia. Możliwość ich stosowania zale-
ży jednak od dostępności danych wej-
ściowych do obliczeń. Z punktu widze-
nia obu stron kontraktu istotne jest za-
bezpieczanie i dokumentowanie infor-
macji podczas ofertowania, przetargu,
realizacji robót budowlanych i ich roz-
liczania. Rozwiązaniem problemu wy-

boru metody ustalania wartości roszcze-
nia z tytułu kosztów ogólnych zarządu
w przypadku opóźnienia, za które odpo-
wiedzialny jest zamawiający (i jak się
wydaje dobrą praktyką), mogą być za-
pisy umowne regulujące tę kwestię.
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Rys. 2. Uporządkowane wartości WR w przypadku danych z tabeli obliczone wg poszcze-
gólnych metod
Fig. 2. Ordered WR values computed for exemplary data in table according to given methods
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