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1. WPROWADZENIE

Budownictwo jest branzg kapitalochtonng, niskomarzowa i ryzy-
kowna, co sprawia, ze kondycja finansowa przedsigbiorstw dziata-
jacych w tej branzy $cisle koreluje z wiedzg pracownikéw dzialow
oferowania i ich zdolnosciag do optymalizowania kosztéw robdt
budowlanych w niestabilnym otoczeniu gospodarczym (dynamiki
cen i stawek czynnikéw produkeji budowlanej, wystepowanie waskich
gardel dostaw strategicznych materialdw).

Przedmiotowa ksiagzka zawiera zbiér rekomendacji, ktérych wdroze-
nie moze przynies¢ zamawiajacym i wykonawcom realne i wymierne
korzysci. Rekomendacje te obejmujg obszar:

- ustalenia przez zamawiajacych warto$ci zamoéwien publicznych
na roboty budowlane realizowane w formule ,wybuduj” oraz
formule ,,zaprojektuj i wybuduj,

- kalkulacji ceny oferty przez wykonawcéw robdt budowlanych
(sporzadzania kosztorysow ofertowych oraz tabeli wartosci ele-
mentéw zryczaltowanych),

- zmiany wynagrodzenia z tytulu realizacji rob6t dodatkowych,
robét zamiennych, rezygnacji z realizacji robét budowlanych
wchodzacych w zakres zamdéwienia podstawowego, zmiany cen
i stawek czynnikéw produkcji budowlanej lub realizacji robét
budowlanych w przedtuzonym czasie na ich ukonczenie,

- rozliczania zamoéwien na roboty budowlane.

Roéwnie istotng czes¢ ksigzki stanowi analiza dynamiki cen i stawek czyn-
nikéw produkeji budowlanej (w tym cen wyrobdéw stalowych, wyrobéw
drzewnych, styropianu i asfaltu) w Polsce w latach 2020-2022, czyli
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w okresie globalnych obostrzen przeciwpandemicznych oraz wojny na
Ukrainie.

W przedmiotowej publikacji zawarto ponadto:

stownik poje¢ stosowanych w ekonomice budownictwa,

rodzaje wynagrodzenia za wykonanie rob6t budowlanych,
analize sktadnikéw kosztéw robdt budowlanych,

akty prawne regulujace ustalanie wartos$ci zamoéwien publicz-
nych oraz orzecznictwo i opinie UZP w tej materii,
rekomendacje dla zamawiajacych i wykonawcéw w zakresie
optymalizacji kosztow produkcji budowlane;j.

Ksigzka zostata przygotowana z mysla o uczestnikach procesu budow-
lanego, wykonawcach robét budowlanych, instytucjach kontrolnych,
kosztorysantach, rzeczoznawcach majatkowych, nauczycielach aka-
demickich oraz studentach budownictwa, architektury, inzynierii
$rodowiska i prawa.



2. SEOWNIK POJEC

Agregacja — polaczenie proceséw roboczych wedlug przyjetego stan-
dardu agregacji.

Cena:

- cena w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z 9.05.2014 r.
o informowaniu o cenach towar6w i ustug', nawet jezeli jest pla-
cona na rzecz osoby niebedacej przedsigebiorca?;

- warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych, ktérg kupujacy
jest obowiagzany zaplaci¢ przedsiebiorcy za towar lub ustuge.
W cenie uwzglednia si¢ podatek od towardw i ustug oraz poda-
tek akcyzowy, jezeli na podstawie odrebnych przepiséw sprze-
daz towaru (ustugi) podlega obcigzeniu podatkiem od towaréw
i ustug lub podatkiem akcyzowym. Przez cene rozumie si¢ row-
niez stawke taryfowa®.

Cena jednostkowa - suma kosztow bezposredniej robocizny, mate-
riatéw i pracy sprzetu oraz kosztéw posrednich i zysku, obliczona na
jednostke przedmiarowa rob6t podstawowych®.

Cykl zycia - wszelkie mozliwe kolejne lub powigzane fazy istnienia
przedmiotu dostawy, ustugi lub roboty budowlanej, w szczegélnosci
badanie, rozwdj, projektowanie przemystowe, testowanie, produkcja,

! Dz.U. z 2019 r. poz. 178.

> Art. 7 pkt 1 p.z.p.

* Art. 3 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z 9.05.2014 r. o informowaniu o cenach towa-
réw i ustug.

*§ 1 pkt 1 rwk.
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transport, uzywanie, naprawa, modernizacja, zmiana, utrzymanie
przez okres istnienia, logistyka, szkolenie, zuzycie, wyburzenie, wyco-
fanie i usuwanie®.

Dane wyjs$ciowe do kosztorysowania — uzgodnione, w formie pro-
tokotu, miedzy wykonawca i zamawiajagcym dane techniczne, tech-
nologiczne i organizacyjne oraz inne niezbedne do kalkulacji koszto-
rysowej ustalenia dotyczace metody kalkulacji, formuly kalkulacyjne;j
oraz podstaw ustalenia cen jednostkowych lub jednostkowych nakta-
ddéw rzeczowych i podstaw cenowych.

Deflacja — wzrost poziomu cen w gospodarce przekladajacy sie na
wzrost sily nabywczej pienigdza.

Dezinflacja - spadek wzrostu inflacji.

Ekstrapolacja — wyznaczenie wartosci funkcji okreslonej w danym
przedziale w punktach lezacych poza tym przedzialem; szczegdlny
przypadek aproksynacji funkcyjne;.

Element scalony - zespdt robot okreslonego rodzaju, ktory wyodreb-
niono, aby ulatwi¢ kosztorysowanie, organizacje robot lub rozlicze-
nia; moga to by¢ wyrdznione czesci lub elementy obiektu.

Grupy, klasy, kategorie robdt — grupy, klasy, kategorie okreslone we
Wspdlnym Stowniku Zamoéwien.

Inflacja — wzrost poziomu cen w gospodarce prowadzacy do utraty
wartosci pienigdza.

Interpolacja — wyznaczenie funkcji w zadanym przedziale na pod-
stawie przyjmowanych przez nig wartosci w pewnych punktach tego
przedziatu®.

> Art. 7 pkt 2 p.z.p.
¢ Gdy szukana funkcje przybliza sie odcinkami prostymi (funkcjami liniowymi),
interpolacj¢ nazywa sie interpolacja liniowa.
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Jednostkowe naklady rzeczowe — naktady rzeczowe robocizny, mate-
riatéw i sprzetu niezbedne do wykonania jednostki przedmiarowe;
roboty podstawowej’.

Katalogi - publikacje zawierajace jednostkowe naklady rzeczowe®.

Kamien milowy - zdarzenia okres$lone w funkcji czasu odnoszace si¢
do celéw posrednich realizacji inwestycji, jak tez celu finalnego.

Kosztorys inwestorski — kalkulacja stanowigca podstawe do ustalenia
warto$ci zamdOwienia na roboty budowlane, przygotowywana przez
zamawiajgcego przed wszczeciem postepowania o jego udzielenie.

Kosztorys ofertowy — kalkulacja stanowigca podstawe do ustalenia
ceny oferty na wykonanie zamdwienia na roboty budowlane, przygo-
towywana przez wykonawce przed zawarciem umowy.

Kosztorys powykonawczy - kalkulacja stanowigca podstawe do usta-
lenia wynagrodzenia wykonawcy za wykonane roboty budowlane.

Kosztorys zamienny - kalkulacja stanowigca podstawe do zmiany
wynagrodzenia wykonawcy, w zwiagzku z koniecznoscig wykona-
nia ilosci jednostek przedmiarowych robot innej niz przewidziano
w kosztorysie ofertowym.

Koszty posrednie - skladnik kalkulacyjny wartosci kosztorysowej,
uwzgledniajacy nieujete w kosztach bezposrednich koszty zaliczane
zgodnie z odrebnymi przepisami do kosztéw uzyskania przychodéw,
w szczegdlnosci koszty ogdlne budowy oraz koszty zarzadu’.

Ksiazka obmiaru robot:
- prowadzona na biezaco ksigzka zawierajgca zapisy dotyczace
rodzaju i ustalonej na podstawie pomiardéw z natury ilosci wyko-

7§ 1 pkt 2 rwk.
8§ 1 pkt 3 rwk.
® § 1 pkt 4 rwk.



3. WYNAGRODZENIE
ZA ROBOTY BUDOWLANE

W mysl art. 7 pkt 32 p.z.p. przez zamdwienie nalezy rozumieé
»~umowe odplatng zawierang miedzy zamawiajacym a wykonawca,
ktdrej przedmiotem jest nabycie przez zamawiajacego od wybranego
wykonawcy robét budowlanych, dostaw lub ustug” Umowy w spra-
wie zaméwien publicznych majg cywilnoprawna nature, i stosuje
sie do nich przepisy ustawy z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny’, jezeli
przepisy ustawy nie stanowig inaczej. Zgodnie z art. 647 k.c., ,przez
umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje si¢ do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projek-
tem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje si¢ do
dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwigza-
nych z przygotowaniem robdt, w szczegolnosci do przekazania terenu
budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty
umowionego wynagrodzenia” Sformulowania uzyte w tych przepi-
sach - ,umowa odplatna’, ,,umdwione wynagrodzenie” - jednoznacz-
nie wskazujg, ze okreslenie wysoko$ci wynagrodzenia wykonawcy
stanowi essentialia negotii umowy w sprawie zamdwienia publicznego
na roboty budowlane?.

W ustawie - Prawo zamdwien publicznych® oraz w Kodeksie cywil-
nym - nie wskazano dopuszczalnych rodzajéow wynagrodzenia za

! Ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740).

2 Wyrok SN z 13.07.2005 r., I CK 77/05.

* Ustawa z 11.09.2019 r. - Prawo zamoéwien publicznych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1129).
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wykonanie rob6t budowlanych. W orzecznictwie i doktrynie przyj-
muje sie, per analogiam, ze w umowach tych mozna stosowaé prze-
pisy zawarte w tytule XV, Umowa o dzielo, ksiegi trzeciej, Zobowia-
zania, Kodeksu cywilnego, tj.:

- art. 628 § 1 (wynagrodzenie na podstawie okreslonego wskaza-

nia podstaw do jego ustalenia),
- art. 629 i 630 (wynagrodzenie kosztorysowe),
- art. 632 (wynagrodzenie ryczaltowe)*.

Ponadto, w ramach swobody kontraktowej (art. 353' k.c.) strony
umowy mogg zastrzec, iz wykonawca otrzyma wynagrodzenie mie-
szane’® — ryczaltowo-kosztorysowe lub kosztorysowo-ryczaltowe®.

Przy wyborze rodzaju wynagradzania nalezy si¢ kierowac:

- rozmiarem i stopniem zlozonosci zamierzenia budowlanego,

- mozliwoscia wykonania jasnego i precyzyjnego opisu przed-
miotu zamoéwienia (w tym przedmiaru robét), co jest utrud-
nione w niepewnych, zmiennych warunkach realizacji robét
budowlanych (np. remont zabytku, ktérego dokumentacja powy-
konawcza ulegta zniszczeniu lub zagubieniu, a wladciwosci jego
poszczegdlnych elementdéw nie sg w pelni znane),

- dos$wiadczeniem zamawiajacego, a w szczegélnosci osob, ktéorym
powierzona zostanie kontrola rozliczania zamdwienia.

* Zob. uchwale SN (7) z 29.09.2009 r., III CZP 41/09, LEX nr 518164, w ktorej
wskazano, iz: ,Przepisy art. 629 1 632 § 2 k.c. moga mie¢ zastosowanie w drodze ana-
logii do umowy o roboty budowlane”

5 Zob. wyrok SN z 14.03.2008 r., IV CSK 460/07, LEX nr 453070.

¢ L. Wiectaw-Bator, A. Jowko, L. Kruszka, Umowy o roboty budowlane i ustugi
zwigzane z realizacjg przedsigwzie¢ budowlanych, Warszawa 2021, s. 249; L. Wiectaw-
-Bator, A. Joéwko, L. Kruszka, Umowa o roboty budowlane i ustugi zwigzane z realiza-
cjq przedsigwziecia budowlanego, Warszawa 2021, s. 249; L. Wiectaw-Bator, Wynagro-
dzenie za realizacje zamowienia na roboty budowlane, ,,Kontrola Panstwowa” 2018/3
(380), maj-czerwiec, s. 116-127.
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3.1. Wynagrodzenie na podstawie ustalonej
podstawy do jego obliczenia

Zgodnie z art. 628 § 1 k.c. wysoko$¢ wynagrodzenia za wykonanie
dzieta mozna okresli¢ przez wskazanie podstaw do jego ustalenia. Ana-
logicznie wysoko$¢ wynagrodzenia w umowie o roboty budowlane
(np. umowie ramowej) mozna okresli¢ przez wskazanie podstaw do
jego ustalenia. Wowczas rozliczenie z wykonawca nastepuje na pod-
stawie obmiaru robét oraz cen jednostkowych wskazanych w ofercie’.

3.2. Wynagrodzenie kosztorysowe

Wysoko$¢ wynagrodzenia kosztorysowego za roboty budowlane
okredla sie na podstawie zestawienia planowanych prac (np. przed-
miaru robét) i przewidywanych kosztéw ustalonych na podstawie cen
jednostkowych wskazanych w ofercie (np. w kosztorysie ofertowym?).
~Wobec braku regulacji prawnych co do sposobu sporzadzenia koszto-
ryséw ofertowych to na zamawiajacym spoczywa obowigzek wskaza-
nia wykonawcom sposobu oraz metod kalkulacji kosztorysowej ceny
oferty™. Ostatecznie wysoko$¢ wynagrodzenia kosztorysowego ma
charakter wynikowy, zalezny od obliczen sporzadzonych na podstawie
obmiaru robét oraz cen jednostkowych wskazanych w ofercie®.

Jezeli strony okreslity wynagrodzenie kosztorysowe, a w toku wyko-
nywania rob6t budowlanych zarzadzenie wilasciwego organu pan-
stwowego zmienito wysokos$¢ cen lub stawek obowigzujacych dotych-
czas w obliczeniach kosztorysowych, kazda ze stron moze zada¢
odpowiedniej zmiany (podwyzszenia lub obnizenia) umoéwionego
wynagrodzenia (art. 629 k.c.). Nie dotyczy to jednak naleznosci uisz-
czonej za materialy lub robocizne przed zmiang cen lub stawek.

7 Zob. L. Wiectaw-Bator, Zaméwienia publiczne w budownictwie, Warszawa 2017,
s. 253-271; wyrok SA w Gdansku z 26.02.2016 r., V ACa 381/15, LEX nr 2106906.

8 Wyrok KIO z 30.07.2009 r., KIO/UZP 944/09, LEX nr 511882.

® Wyrok KIO z 24.11.2017 r, KIO 2389/17, LEX nr 2419538; wyrok SN
z 30.07.2003 r., IT CKN 361/01, LEX nr 479310.

10 Zob. wyrok SN z 30.05.1981 r., IV CR 157/81, LEX nr 63703.



28 3. Wynagrodzenie za roboty budowlane

Jezeli w toku wykonywania dzieta zajdzie koniecznos¢ przeprowadze-
nia prac, ktére nie byly przewidziane w zestawieniu prac planowa-
nych bedacym podstawa obliczenia wynagrodzenia kosztorysowego,
a zestawienie sporzadzil inwestor, wykonawca moze zada¢ odpowied-
niego podwyzszenia umdéwionego wynagrodzenia. W przypadku gdy
przedmiotowe zestawienie sporzadzit wykonawca, moze on zada¢
podwyzszenia wynagrodzenia tylko wtedy, gdy mimo zachowania
nalezytej starannoéci nie mogt przewidzie¢ koniecznosci wykonania
prac dodatkowych (art. 630 § 1 k.c.).

W mysl art. 630 § 2 k.c. wykonawca nie moze zgda¢ podwyzszenia
wynagrodzenia, jezeli wykonat prace dodatkowe bez uzyskania zgody
inwestora. Zgoda ta moze by¢ wyrazona w jakiejkolwiek formie, takze
dorozumianej, przy czym na potrzeby sporu z zamawiajagcym, dla
celow dowodowych nalezy zadbaé o to, by zgoda ta byta wyrazona
w formie pisemnej lub przynajmniej dokumentowe;j.

Artykul 631 k.c. stanowi, ze gdyby w przypadkach przewidzianych
w art. 629 k.c. lub art. 630 k.c. zaszta konieczno$¢ znacznego pod-
wyzszenia wynagrodzenia kosztorysowego, inwestor moze od umowy
odstapi¢, powinien jednak uczyni¢ to niezwlocznie i zaplaci¢ przyjmu-
jacemu zamowienie odpowiednig czes¢ umdwionego wynagrodzenia.
Przepis ten pozwala inwestorowi unikngé¢ ponoszenia ciezaru znacz-
nego dodatkowego wynagrodzenia, ktore mogtoby stanowi¢ nadmierne
obcigzenie lub podwazatoby optacalnos$¢ dalszej realizacji przedmiotu
umowy, a wykonawcy Zadanie zaplaty czesci wynagrodzenia opowiada-
jacej stopniu zaawansowania prac do chwili odstgpienia.

Podstawowym skutkiem odstapienia ujetego w art. 631 k.c. jest wyga-
$niecie niewykonanej czedci umowy, a zatem o$wiadczenie o odsta-
pieniu wywiera skutek jedynie na przyszlos¢ (ex nunc)"'.

1 Zob. wyrok SN z 22.05.2003 r., II CK 367/02, LEX nr 148674; wyrok SN
z 19.12.2002 r.,, I CKN 1334/00, LEX nr 75355; wyrok SN z 26.01.2001 r., II CKN
365/00, OSNC 2001/10, poz. 154.



Publikacja zawiera zbiér rekomendacji, ktérych wdrozenie moze przynies¢
zamawiajacym i wykonawcom realne i wymierne korzysci. Rekomendacje te
obejmuja obszar:

+ szacowania przez zamawiajgcych wartosci zamoéwien publicznych na roboty
budowlane realizowane w formule ,wybuduj” oraz ,zaprojektuj i wybudu;j”,

« kalkulacji ceny oferty przez wykonawcéw robét budowlanych (sporzadzania
kosztorysow ofertowych oraz tabel wartoSci elementéw zryczattowanych),

« zmiany wynagrodzenia z tytutu realizacji robét dodatkowych, robét zamien-
nych, rezygnacji z realizacji robét budowlanych wchodzacych w zakres zamé-
wienia podstawowego, zmiany cen i stawek czynnikow produkcji budowlanej
lub realizacji rob6t budowlanych w przedtuzonym czasie na ich ukonczenie,

« rozliczania zaméwien na roboty budowlane.

Istotna czesc ksigzki stanowi wykaz najczesciej popetnianych btedow w zakresie
ustalania i rozliczania robét budowlanych, analiza dynamiki cen i stawek czynni-
kow produkceji budowlanej (w tym cen wyrobdéw stalowych, wyrobéw drzewnych,
styropianui asfaltu) w Polsce w okresie od | kwartatu 2020 r. do Il kwartatu 2022r.,
czyli wystapienia pandemii COVID-19 oraz wojny w Ukrainie.

W opracowaniu przedstawiono réwniez rodzaje wynagrodzenia za wykonanie
robot budowlanych oraz analize sktadnikéw cenotwoérczych robét budowlanych
ze stownikiem pojecé stosowanych w ekonomice budownictwa. Odwotano sie do
aktéw prawnych regulujgcych szacowanie wartosci zaméwien publicznych, a takze
przytoczono orzecznictwo i opinie Urzedu Zaméwien Publicznych w tej materii.

Ksiazka zainteresuje rzeczoznawcow majatkowych, kosztorysantow, pracownikéw
administracji oraz adwokatéw i radcéw prawnych.
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