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Streszczenie. Celem artykutu jest przeglad metod pozwalajacych
okresli¢ roszczenia wykonawcow robot budowlanych z tytutu ich
opo6znien, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi inwestor. Skupio-
no si¢ na szczegdlnym rodzaju kosztow, jakie stanowia w przed-
sigbiorstwach budowlanych koszty ogolne zarzadu. Omowiono
wybrane metody obliczeniowe i poréwnano je pod wzgledem za-
ozen, zasad oraz danych wejsciowych koniecznych do obliczen.
Porownano takze obliczone wartos$ci roszczen. Analiza zatozen
i wyniki obliczen wykazaty rozbieznosci pomigdzy poszczegol-
nymi metodami.

Stowa kluczowe: koszty ogdlne zarzadu; przedsigbiorstwo bu-
dowlane; koszty posrednie; koszt wytworzenia; roszczenia;
op6znienia.

methods due to delays

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.

Keywords: head office overheads; construction company;
indirect costs; production costs; claims, delays.
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rysowej robot budowlanych — do-
konywanej zarowno przez wykonawce,
jak i inwestora — sa koszty ogolne zarza-
du. W przypadku kosztorysowania robot

budowlanych naleza one do kosztow po-
$rednich. Z punktu widzenia rachunko-
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1 koszty ogolnogospodarcze.
Koszty dziatalnosci przedsigbiorstw
budowlanych oraz sktadniki kalkulacji

stwa budowlanego

Rys. 1. Koszty ogolne zarzadu w kalkulacji kosztorysowej oraz przychodach przedsigbior-

Fig. 1. Head office overheads in cost estimation and in revenues of a construction company

kosztorysowej wraz z metodami kalku-
lacji sa tematem wielu publikacji. W [1]
omowiono analizg przekrojowa kosztow
robot budowlanych, a w [2] studium za-
lezno$ci wynikow oszacowania kosztow
rob6t budowlanych od przyjetych zato-
zen kalkulacyjnych. Na rysunku 1
przedstawiono schematycznie koszty
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ogolne zarzadu w kalkulacji kosztoryso-
wej i w kosztach dziatalnosci przedsig-
biorstwa budowlanego (w obu przypad-
kach pominigto podatek VAT).

Koszty ogdlne zarzadu dotycza przed-
sigbiorstwa jako cato$ci i zalicza sig
do nich: wynagrodzenie zarzadu i pra-
cownikow przedsigbiorstwa zatrudnia-
nych poza budowami; koszty ich podro-
zy stuzbowych i szkolen; koszty repre-
zentacji; koszty biurowe; ustugi i $wiad-
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czenia zwiazane z zarzadzaniem i ad-
ministrowaniem przedsigbiorstwem;
utrzymanie obiektow ogolnego przezna-
czenia (budynkow i pomieszczen); po-
datki od nieruchomosci; koszty racjo-
nalizacji i wynalazczo$ci oraz inne kwa-
lifikowane koszty generowane na po-
ziomie zarzadu (centrali) przedsigbior-
stwa. Poziom kosztéw ogolnych zarza-
du, zaréwno udziat procentowy w 0go-
le kosztow przedsigbiorstwa, jak i war-
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to$¢, sa rozne 1 zaleza od strategii przed-
sigbiorstwa, sposobu zarzadzania i po-
dejmowanych decyzji. Koszty ogdlne
zarzadu przedsigbiorstw budowlanych
obciazaja realizowane przez nie przed-
sigwzigcia, tzn. sa pokrywane z przy-
choddéw z tytutu produkcji budowlanej.
Fakt ten znajduje swoje odzwierciedle-
nie w ofertowaniu, planowaniu robot
oraz analizach przeplywoéw finanso-
wych poszczegolnych budow. W przy-
padku pojawienia si¢ zaktocen w prze-
biegu realizacji robot budowlanych,
a w konsekwencji opoznien, zaktocone
zostaje rowniez pokrywanie kosztow
ogolnych zarzadu. W przypadku op6z-
nien, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi
inwestor, wykonawca moze dochodzi¢
swoich roszczen dotyczacych réwniez
kosztow ogolnych zarzadu. W [3] przed-
stawiono analizg procesu identyfikacji
i propozycje sformalizowanej procedu-
ry dopuszczalnosci tego typu roszczen.
W artykule dokonano syntetycznego
przegladu i analizy metod ustalania
roszczen z tytulu niepokrytych kosztow
ogoélnych zarzadu wykonawcy robot
budowlanych, wynikajacych z wydlu-
Zenia czasu realizacji kontraktu i op6z-
nien zawinionych przez inwestora.

Metody ustalania
wartosci roszczen

Problem roszczen z tytutu kosztow
ogoblnych zarzadu i metody ustalania ich
wysokosci zostal szeroko omowiony
w wielu publikacjach, np. w [3+ 7] opisa-
no metody obliczeniowe m.in.: Eichleaya,
Hudsona; Emdena; Manshula; Ernstroma,
ktore przedstawiono w dalszej czgsci ar-
tykutu. W Polsce jako propozycje rodzi-
mej procedury opracowano metode
(gtdéwnie z mysla o budownictwie inzy-
nieryjno-drogowym) w Generalnej Dy-
rekcji Drog Krajowych i Autostrad
(GDDKiA) [8].

Mozliwos$¢ stosowania wskazanych
metod zalezy m.in. od dostgpnosci da-
nych koniecznych do przeprowadzenia
obliczen. Przedstawienie wiarygodnych
danych na potrzeby obliczen nalezy
do obowiazku strony wystepujace;j
z roszczeniem — dotyczy to zwlaszcza
informacji, ktorych nie mozna odnalez¢
lub wywnioskowa¢ z dokumentacji
kontraktowej. Warto zaznaczy¢, ze
koszty ogdlne zarzadu moga by¢ przy-

pisywane do budow z wykorzystaniem
roznych sposobow i kluczy [9] — zadna
z metod omawianych w artykule nie od-
zwierciedla w sposdb doktadny wew-
netrznych rozliczen wykonawcy.

W tabeli zestawiono dane do przykta-
dow obliczeniowych, ktorym przypisano
symboliczne oznaczenia. Dotycza one hi-
potetycznego kontraktu realizowanego
w formule ,,zbuduj” (dokumentacjg pro-
jektowa zapewnia inwestor), w przypad-
ku ktorego odpowiedzialnos¢ za przedtu-
zenie czasu realizacji i opdznienie pono-
si inwestor. Obejmuja dane wynikajace
z przebiegu kontraktu i dokumentow
kontraktowych oraz informacje, jakie po-
winien przedstawi¢ wykonawca.

W pierwszej kolejnosci przedstawiono
metody, w przypadku ktorych wartos$¢
roszczenia zalezy od czasu opoOznienia.
Najpierw ustalana jest wartos¢ alokacji
kosztéw ogolnych zarzadu na jednostke
czasuKOZ, - (1 dzien wydtuZenia cza-
su realizacji i opdznienia robot). Nastep-
nie obliczana jest wysoko$¢ roszczenia

WR jako iloczyn wartoéci alokacji i cza-
su przedtuzenia (op6znienia) AT:
WR=KOZ, . -AT (1)
Metody roznia si¢ zatozeniami do-
tyczacymi sposobu wyznaczania war-
to$ci KOZ, ., aroznice znajduja swo-
je odbicie w formutach obliczeniowych
oraz koniecznych do obliczen danych.
Wzory w ujednoliconym zapisie:
e wg metody Eichleaya w trzech wa-
riantach — oryginalnym (2) oraz dwoch
modyfikacjach (3-4):

KOZ,, = (F,/P.) - KOZ /TR (2)
KOZ,, , = (F/P.) « KOZ /TP (3)
Koz, ,=F /P +F,)-KOZ /TP (4)
e wg procedury obliczeniowej
Hudsona:
KOZ,, , = W(KOZ+Z),, - PWK/TP (5)

e wg formuty Emdena:
KOZ,, .= (KOZ+Z), /P . - PWK/TP (6)

ALD

Dwie kolejne metody zakladaja zalez-
no$¢ pomigdzy wysokoscia kosztow
ogolnych zarzadu a innymi kosztami.

Dane wejsciowe do obliczen wysokosci roszczen z tytulu kosztow ogélnych zarzadu
Data as an input for calculations of claims related to head office overheads compensations

Symbol Rodzaj danych do obliczen Wartos¢
TP planowany czas realizacji 395 dni
TR rzeczywisty (wydtuzony) czas realizacji 478 dni
AT wydluzenie czasu realizacji, opéznienie zawinione przez inwestora AT = TR — TP 83 dni
PWK umowna, planowana wartos¢ kontraktu 12 500 000 PLN
RWK rzeczywista, koncowa warto$¢ kontraktu 16 700 000 PLN
. wartos¢ sprzedazy (fakturowania) robot w okresie planowanego czasu realizacji 13 100 000 PLN
wartos$¢ sprzedazy (fakturowania) robot w okresie rzeczywistego czasu reali-
i zacji F,, = RWK 16 700 000 PLN
F, \garioif: si)r;edaiy (fakturowania) robot w okresie wydtuzenia czasu realizacji 3600 000 PLN
AT TR TP
WP, warto$¢ przerobow w okresie wydtuzenia czasu realizacji 3303 720 PLN
P, catkowite przychody osiagnigte przez wykonawce w okresie odpowiadajacym 47263921 PLN
planowanemu czasowi realizacji kontraktu
P, calkown_e przychody osiagnigte przez wykonawce w okresie odpowiadajacym 71375 612 PLN
rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu
R, (c)'ililkowltz kpszty robomzn_y poniesione p'rzezl\_zvyk_o_ri(awcq w okresie 11 177 421 PLN
powiadajacym rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu
R, kosz.ty r9b001zny poniesione przez wykonawcg w okresie wydhuzenia czasu 601 200 PLN
realizacji
KOZ,, calkowlte kpszty ogblne zarzadu poniesione przez wykonawce w okresie 2 968 065 PLN
odpowiadajacym planowanemu czasowi realizacji kontraktu
KOZ,, calkovs{lte k_oszty o0golne zz_n'zqdu poniesione przez yvykonawcq w okresie 3518004 PLN
odpowiadajacym rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu
(KOZ+Z),, calkown-e koszty ogolng zar-zqdq'l zysk wykonawcey w okresie odpowiadajacym 6780 291 PLN
rzeczywistemu czasowi realizacji kontraktu
W(KOZ+Z ofertowy wskaznik kosztow ogolnych zarzqdp oraz zysku ;godnie z oferta wy- o
( Jor konawcy dla rozpatrywanego kontraktu (udziat w warto$ci oferty wykonawcy) s
W(KOZ), ofertowy wskaznik kosztow ogolnych zarzadu zgodnie z oferta wykonawcy dla 521%
OF  rozpatrywanego kontraktu (udzial w wartosci oferty wykonawcy) S
W(KOZ),, sredni wskaznik kosztow ogolnych zarzadu wykonawcy z okresu trzech lat 597%

ustalony na podstawie sprawozdan finansowych
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Metoda Manshula polega na szacowaniu
kosztow przerobu w okresie wydtuzenia
czasu realizacji robot KW, . 1 wykorzy-
staniu wskaznika kosztow ogdlnych za-
rzadu z oferty wykonawcy do ustalenia
warto$§ci roszczenia. Z kolei metoda
Ernstroma bazuje na kosztach robocizny.
Zaktada ustalenie relacji kosztow ogo6l-
nych zarzadu do kosztow robocizny
W(KOZ/R),,, a nastgpnie okreslenie
wartosci roszczenia jako iloczynu takie-
g0 wskaznika i kosztow robocizny ponie-
sionych w okresie wydluzenia czasu re-
alizacji. Wzory obliczeniowe:
e wg zatozen Manshula:

KW, =F, « 1/1+W(KOZ+Z),/100%
wtedy WR =KW, - W(KOZ),, (7);

e wg metody Ernstroma:

W(KOZ/R),, =KOZ /R, - 100%
wtedy WR = W(KOZ/R),, - R, (8)

Metoda GDDKIA zaktada wykorzy-
stanie danych ze sprawozdan finanso-
wych wykonawcy z trzech kolejnych lat
w celu ustalenia $redniego wskaznika
kosztow ogdlnych zarzadu W(KOZ)
obliczanego jako $rednia arytmetyczna
ilorazoéw kosztow ogdlnych zarzadu oraz
ogoblnej wartosci sprzedazy z trzech lat.
Warto$¢ roszczenia ustala si¢ z uwzgled-
nieniem warto$ci przerobow WP,
w okresie wydluzonego czasu realizacji
Wg Wzoru:

WR =W(KOZ),, - WP, (9)

Ustalenie alokacji KOZ, - jest wtor-
nym krokiem dajacym mozliwos¢ okre-
$len nalezno$ci wykonawcy, gdy jego
roszczenie czasowo nie pokrywa sig cat-
kowicie z wydtuzeniem czasu realizacji
kontraktu:

KOZ,, ,, = WR/AT (10)

W literaturze mozna odnalez¢ row-
niez metody Catereta i Allegheny bazu-
jace na inzynierii kosztow [5, 7], kto-
rych specyfika powoduje, ze ich zasto-
sowanie w przypadku przedsigwzigc bu-
dowlanych nie jest uzasadnione.

Przyktad obliczeniowy

Wyniki obliczen wartosci WR,
z uwzglednieniem danych z tabeli, ze-
stawiono na rysunku 2. Uwagg zwraca-
ja relatywnie duze rozbiezno$ci pomig-
dzy warto$ciami WR. Rdznica pomig-
dzy skrajnymi warto$ciami wynosi po-

mﬂTERIﬂi:

Eichleay warinat 2 (4) _ 242 708 PLN
Manshul 7) (R 173 298 PLN

Eichleay warinat 1 (3) — 145922 PLN
Eichleay (2) [INMAM 42527 PLN

Rys. 2. Uporzadkowane warto$ci WR w przypadku danych z tabeli obliczone wg poszcze-

g6lnych metod

Fig. 2. Ordered WR values computed for exemplary data in table according to given methods

nad 100 000 PLN. Metoda Emdena da-
ta wynik najkorzystniejszy dla wyko-
nawcy, a metoda Eichleaya w wariancie
oryginalnym dla inwestora. Zastosowa-
nie metody GDDKIiA datoby wynik bar-
dzo bliski sredniej dwoch skrajnych
wartosci. Réznice wynikaja z réznych
zatozen poszczeg6lnych metod i zwia-
zanych z nimi rodzajéow danych wej-
sciowych do obliczen oraz, co oczywi-
ste, warto$ci tych danych.

Zadna z metod nie zaklada i nie
umozliwia okre$lenia doktadnej, fak-
tycznej wartosci kosztow ogdlnych za-
rzadu niepokrytych z tytutu wydhuzenia
czasu realizacji i opoznienia, a jedynie
pozwala oszacowac¢ wynik. Wiarygod-
no$¢ wykonania obliczen zalezy od do-
stgpnosci danych wejsciowych.

Whioski

Warto$¢ i sposob ponoszenia kosztow
ogo6lnych zarzadu przedsigbiorstwa bu-
dowlanego nie zalezag od wolumenu
rob6t budowlanych realizowanych
przez przedsigbiorstwo (tzn. wielko$ci
produkcji Iub przerobu). Niemniej re-
alizacja prac budowlanych przez przed-
sigbiorstwo zapewnia pokrywanie tych
kosztow, w udziatach przewidzianych
dla poszczegélnych kontraktow. Meto-
dy omoéwione w artykule pozwalaja
oszacowac koszty i ustali¢ warto$¢ rosz-
czenia. Mozliwos¢ ich stosowania zale-
zy jednak od dostgpnosci danych wej-
$ciowych do obliczen. Z punktu widze-
nia obu stron kontraktu istotne jest za-
bezpieczanie i dokumentowanie infor-
macji podczas ofertowania, przetargu,
realizacji robot budowlanych i ich roz-
liczania. Rozwiazaniem problemu wy-
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boru metody ustalania warto$ci roszcze-
nia z tytutu kosztow ogoélnych zarzadu
w przypadku op6znienia, za ktore odpo-
wiedzialny jest zamawiajacy (i jak si¢
wydaje dobra praktyka), moga by¢ za-
pisy umowne regulujace t¢ kwestig.
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