Kosztorys powykonawczy - pytania i odpowiedzi

mgr inz. Renata Niemczyk

Juz sama nazwa: "kosztorys powykonawczy" wskazuje, ze jest on sporzadzany przez wykonawcg i
to po wykonaniu robdt budowlanych. Nie jest to pelna informacja, tym niemniej czgsto jest to
jedyna wiedza na temat przedmiotowego dokumentu, ktora posiadaja strony procesu
inwestycyjnego. W efekcie, problematyka rozliczen w umowach o roboty budowlane czgsto jest
wadliwie uj¢ta i malo sprecyzowana, co prowadzi do watpliwosci i sporow pomigdzy
zamawiajacym, a wykonawca. Mozna takich sytuacji uniknaé, po pierwsze - poszerzajac wiedz¢ na
temat takiego sposobu okreslania wynagrodzenia wykonawcy, po drugie - doktadajac wszelkich
staran przy ustalaniu warunkéw umowy i rozliczen.

Przede wszystkim istotna jest doktadna definicja sformulowania "kosztorys powykonawczy", ktdra
mozna znalez¢ m.in. w wydawnictwie pt. Polskie standardy kosztorysowania robot budowlanych
opracowanym przez Stowarzyszenie Kosztorysantow Budowlanych.

Brzmi ona:

Kosztorys powykonawczy stanowi kalkulacje dla ustalenia wynagrodzenia wykonawcy za
wykonanie przedmiotu umowy, w przypadku gdy nie jest opracowany kosztorys ofertowy i jest on
sporzqdzany przez wykonawce po wykonaniu robot”.

Definicja ta podaje, obok informacji - kto i kiedy sporzadza ten kosztorys, rowniez informacjg - o
jego przeznaczeniu i okolicznos$ciach jego sporzadzania.

Polskie standardy... precyzuja rowniez podstawy sporzadzania kosztorysu powykonawczego, a
takze obowiazki zamawiajacego 1 wykonawcy przy sporzadzaniu kosztorysu powykonawczego.

Ponizej przedstawiamy wiedzg na temat rozliczen robot budowlanych kosztorysem
powykonawczym w przystepnej formule - pytan i odpowiedzi.

Pytanie

W umowie zawartej pomigdzy zamawiajacym, a wykonawca strony uzgodnity, ze wynagrodzenie
wykonawcy zostanie okreslone w oparciu o kosztorys powykonawczy, dla sporzadzenia ktérego
wykonawca zastosuje konkretna stawke robocizny kosztorysowej i wskazniki narzutow. Strony
natomiast nie uzgodnily podstaw normatywnych, oraz podstaw cenowych.

Wobec powyiszego, zamawiajqcy zwrocil sie 7 pytaniem, jakie ma mozliwosci weryfikacji
kosztorysu powykonawczego sporzqdzonego przy takich uzgodnieniach? Czy moZe zmienié¢
przyjetq przez wykonawce podstawe wyceny lub zastosowane w kalkulacji ceny materiatow?

Odpowiedz
Zgodnie ze Standardami... podstawami do sporzadzenia kosztorysu powykonawczego sa:

1. dokumentacja budowy obejmujaca dokumentacje projektowa, dziennik budowy i ksigge
obmiarow, protokoly odbioréw czegsciowych i koncowych, protokot typowania robot,
operaty geodezyjne, a przypadku realizacji robot metoda montazu - takze dziennik montazu,

2. dane wyjsciowe do kosztorysowania,

. ceny jednostkowe robodt okreslone zgodnie z ustaleniami w danych wyjsciowych do

kosztorysowania, umowie lub tez ofercie wykonawcy - dla kalkulacji uproszczone;.

4. jednostkowe naktady rzeczowe, ceny jednostkowe czynnikow produkeji, wskazniki kosztow
posrednich i narzutu zysku, okreslone zgodnie z ustaleniami w danych wyjsciowych do
kosztorysowania, umowie lub tez ofercie wykonawcy dla kalkulacji szczegotowej,

5. podatek od towarow i ustug ustalony na podstawie odrgbnych przepisow.
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Wszystkie wyzej elementy sa niezwykle istotne, a szczegdlnie dane wyjsciowe do kosztorysowania.
Sa to uzgodnione, w formie protokotu, mi¢gdzy wykonawca i zamawiajacym dane techniczne,
technologiczne 1 organizacyjne oraz inne niezbedne do kalkulacji kosztorysowej ustalenia
dotyczace metod kalkulacji, formuty kalkulacyjnej oraz podstaw do ustalenia cen jednostkowych
lub jednostkowych naktadéw rzeczowych i podstaw cenowych.

W zaistnialej sytuacji spornej strony zawarly w umowie jedynie ustalenia dotyczace wysokos$ci
kosztorysowej stawki robocizny, kosztow posrednich 1 zysku. Nie uzgodnity natomiast podstaw
rzeczowych tj. w oparciu o ktore katalogi norm nakladow rzeczowych beda si¢ rozlicza¢ (KNR-y,
KNNR-y, jednostka autorska opracowania, nr i rok wydania katalogu), oraz nie uzgodnily podstaw
cenowych (np. czy beda to rzeczywiste faktury zakupu materiatéw, czy moze ceny z publikatoréw
firmy ORGBUD-SERWIS, PROMOCIJA, BISTYP).

W zwiazku z powyzszym zamawiajacy nie dysponuje instrumentami umozliwiajacymi
weryfikacje kosztorysu powykonawczego pod katem zastosowanych cen materialow
budowlanych, cen pracy sprzetu, czy tez doboru normatywow.

Zamawiajacy moze jedynie, w oparciu o protokot typowania robo6t 1 ksiege obmiarow zanegowacé
kalkulacjg robdt, ktore nie sa technologicznie zwiazane z rodzajem wykonywanych prac lub tez nie
byly faktycznie wykonywane, a zostaly ujete w kosztorysie powykonawczym.

W zwiazku z tym, Ze strony na etapie zawierania umowy nie wskazaty, w oparciu o ktére KNR-y
beda sig rozliczac i jakie podstawy cenowe, wykonawca ma absolutna swobod¢ w doborze podstaw
normatywnych, cen materiatow i pracy sprzetu. Warunkiem jest tylko, zeby przyj¢te podstawy
odpowiadaty zastosowanej przez niego technologii.

Reasumujac, nie tylko wykonawcy powinno zaleze¢ na regulowaniu problematyki podstaw
kalkulacji przy sporzadzaniu kosztoryséw powykonawczych, ale rowniez zamawiajacemu. Dzigki
dobrze sporzadzonej umowie, zamawiajacy staje si¢ weryfikatorem kosztorysu powykonawczego,
przez co decyduje o ostatecznym wynagrodzeniu wykonawcy.

Pytanie

Spotdzielnia Mieszkaniowa wybrala w postgpowaniu przetargowym wykonawcg na realizacjg robot
termomodernizacyjnych, z ktéorym zawarta umowg o roboty budowlane.

W umowie strony okreslity wstgpne wynagrodzenie, ktoérego wysoko$¢ wynikata z zataczonego
kosztorysu ofertowego.

W kolejnym punkcie umowy strony zdecydowaly, ze ostateczne rozliczenie nastapi kosztorysem
powykonawczym, na podstawie KNR-6w 1 §rednich cen publikowanych, dostepnych na rynku.

Przedstawiajac Zamawiajacemu kosztorys powykonawczy, wykonawca zmienit naktady
normatywne przy kalkulacji docieplenia dachu wentylowanego metoda wdmuchiwania granulatu -
w kosztorysie ofertowym zastosowal analiz¢ wtasna, a w kosztorysie powykonawczym opart si¢ na
normatywach z Katalogu 9-12, ktore byly dla niego korzystniejsze.

Czy w Swietle zawartej umowy zmiana ta byla zasadna?
Odpowiedz

Podstawa do wyrazenia opinii w sprawie problemow kalkulacyjnych zwiazanych z robotami
termomodernizacyjnymi wymienionymi w pismie Spotdzielni Mieszkaniowej staty si¢ przekazane
przez nia dokumenty:

* kosztorys ofertowy,
* umowa zawarta pomi¢dzy Zamawiajacym, a Wykonawca,
* kosztorys powykonawczy.



W swietle obowiazujacych w Polsce przepisOw najwazniejszym dokumentem regulujacym stosunki
pomigdzy stronami procesu inwestycyjnego jest umowa pomigdzy Zamawiajacym roboty
budowlane, a Wykonawca, zgodna z przepisami Kodeksu Cywilnego.

Umowa powinna okres$la¢ m.in. zakres §wiadczenia, ktére ma by¢ zrealizowane, wynagrodzenie
wzglednie zasady 1 podstawy niezbedne do okreslenia wysokos$ci wynagrodzenia, a jezeli strony
przewiduja wystapienie robdt dodatkowych nie objetych dokumentacja projektowa, to rowniez
zasady rozliczenia tych prac.

W przedmiotowej sprawie sporze, strony zawarty umowe w ktorej, m.in.:

* okreslity wstgpne wynagrodzenie prac objgtych przedmiotem umowy,

* przyjely sposob ostatecznego rozliczenia wykonanych robot w oparciu o kosztorys
powykonawczy,

* przyjely podstawy kalkulacji dla kosztorysu powykonawczego. Tymi podstawami miatly stac
si¢ Katalogi Naktadow Rzeczowych, oraz $rednie "sktadniki cenotwoércze dla wojewodztwa
todzkiego" tj. stawki robocizny kosztorysowej 1 ceny czynnikéw produkceji wg.
publikowanych wydawnictw firmy ORGBUD-SERWIS.

Analizujac zawarta umowg niestety nalezy stwierdzi¢, ze zawiera uchybienia, ktore staly sig
podstawa zaistnialego sporu. Chodzi tu przede wszystkim o paragraf umowy, ktory dotyczyt
podstaw rozliczen. W umowie przyjety sposob okreslenia ostatecznego wynagrodzenia wykonawcy
w zaden sposob nie nawiazuje do kosztorysu ofertowego, ktory byt podstawa wyboru
najkorzystniejszej oferty - ani w odniesieniu do podstaw kalkulacji, ani tez cen czynnikow
produkcji. Ustanowiono nowe reguty dla sporzadzenia kosztorysu powykonawczego z ktorych
skorzystat Wykonawca - w rozliczeniu kosztorysem powykonawczym nie podtrzymal normatywow
z kosztorysu ofertowego, opracowanych przez siebie w postaci kalkulacji wtasnej lecz, na co
pozwalala umowa, przyjat normatywy wynikajace z KNR-u, ktore byly dla niego korzystniejsze.

Majac na uwadze definicj¢ kosztorysu powykonawczego i opisana sytuacje w ktorej jego
sporzadzenie bylo poprzedzone kosztorysem ofertowym, strony powinny ustali¢ inny sposob
rozliczenia wykonanych robét, niz przyjety. Zgodnie z opracowaniem pt. Wzorcowa dokumentacja
przetargowa dla robot budowlanych wydanym przez firm¢ WACETOB na zaméwienie Urz¢du
Zamowien Publicznych, po wykonaniu robot:

* nalezato dokona¢ obmiaru rzeczywiscie wykonanych robot dla kazdej pozycji kosztorysu,

* w przypadku zaistnienia faktycznie stwierdzonych rozbieznos$ci, nalezalo skorygowaé w
kosztorysie ofertowym zauwazone roéznice. Dopiero tak okreslona cena powinna sta¢ si¢
podstawa wynagrodzenia wykonawcy.

Nadmieni¢ w tym miejscu nalezy, ze nakreslony sposob postgpowania jest wymagany przy
realizacji inwestycji ze srodkoOw publicznych, ale nic nie stoi na przeszkodzie, zeby byt
zastosowany rowniez w innych sytuacjach. Waznym jest jedynie, zeby te ustalenia znalazty
odzwierciedlenie w zawartej przez strony umowie.

Wobec tego, ze strony poczynily niefortunne uzgodnienia Zamawiajacemu pozostaje jedynie
sprawdzenie:

* czy wszystkie wymienione w kosztorysie powykonawczym roboty zostaly wykonane - jezeli
nie, kalkulacje¢ tych robot nalezatoby wyeliminowac z kosztorysu powykonawczego,

* czy wszystkie czynnosci technologiczne, wymienione w KNR-ach, przy wskazanych przez
wykonawce podstawach wyceny zostaly wykonane - jezeli nie, normg nalezatoby



zmodyfikowac,
* czy ceny czynnikéw produkcji przyjete w kosztorysie powykonawczym odpowiadaja cenom
publikowanym - jezeli nie, nalezatoby zaktualizowac.

Pytanie

Czy w kosztorysie powykonawczym zamawiajqcy ma prawo zweryfikowaé obmiar sporzqdzony
przez wykonawce?

Odpowiedz

Zamawiajacy nie tylko moze, ale jest zobligowany do sprawdzenia obmiaru sporzadzonego przez
wykonawcg, a w przypadku btedow do naniesienia wiasciwych korekt. Obowiazek ten wynika z
Polskich standardow..., w ktorych zawarty jest caly katalog zadan lezacy po stronie zamawiajacego.
Tak wigc, przy sporzqdzaniu kosztorysu powykonawczego do zamawiajqcego nalezy:

a. przekazanie wykonawcy dokumentacji projektowej,

b. przekazanie specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot,

c¢. uzgodnienie z wykonawcq robot danych wyjsciowych do kosztorysowania powykonawczego,
uzgodnienie i potwierdzenie ilosci rzeczywiscie wykonanych robot (ksiqzka obmiaru robot).

Ksigzka obmiaru robot jest dokument, w ktorym zapisuje si¢ na biezaco rodzaj wykonywanej
roboty 1 jej ilo$¢, ustalong na podstawie pomiaréw z natury.

Z kolei, uzupetniajac wypowiedz, przy sporzqdzaniu kosztorysu powykonawczego do wykonawcy
nalezy:

a. uzgodnienie z zamawiajqcym, w formie protokotu, danych wyjsciowych do kosztorysowania,

b. obliczenia rzeczywiscie wykonanych ilosci robot na podstawie ksiqzki obmiarow i dziennika
budowy (sporzqdzenie obmiaru robot),

c. wyliczenie wartosci wykonanych robot w oparciu o obliczone w ksiqzce obmiarow ilosci
robot, przy zastosowaniu podstaw rzeczowych i cenowych ustalonych przez strony w
protokole danych wyjsciowych do kosztorysowania lub w umowie o roboty budowlane.

Pytanie

W kosztorysie powykonawczym sporzqdzonym dla Spotdzielni Mieszkaniowej, wykonawca
uwzglednit roboty dodatkowe, ktorych nie bylto w dokumentacji projektowej, a ktore jego zdaniem
byly niezbedne dla calosci procesu inwestycyjnego. Czy mogt tak postqpic¢?

Odpowiedz

W par.11 umowy strony zawarty postanowienia dotyczace wykonania prac dodatkowych, tj. "prac
nie ujetych w kosztorysie ofertowym stanowiacym zalacznik nr 1 do niniejszej umowy".

W $wietle tego zapisu Wykonawca zostal zobligowany do powiadomienia Zamawiajacego o
wystapieniu robot dodatkowych, celem uzyskania jego zgody na ich przeprowadzenie. Formalnie
strony miaty dalej podpisa¢ aneks do umowy okreslajacy zakres prac i termin ich realizacji.
Dopiero po dokonaniu tych formalnos$ci wykonawca miat prawo przystapi¢ do realizacji
przedmiotowych rob6t 1 w §wietle tego paragrafu umowy, zada¢ dodatkowego wynagrodzenia
przedstawiajac odrgbny kosztorys powykonawczy.

Reasumujac, te roboty winny by¢ uwzglednione w ostatecznym rozliczeniu tylko wowczas, gdy



zamawiajacy wyrazil na nie zgodg 1 udzielit odpowiedniego zlecenia.

Nadmieni¢ nalezy, ze jezeli strony postanowity, ze do wykonania robdot dodatkowych, ktore
zdefiniowaly w umowie, niezbgdne jest odrgbne zlecenie, to powinna by¢ zawarta odrgbna umowa,
a nie aneks do umowy.

Pytanie
Co stanowi potwierdzenie uzgodnienia przez strony kosztorysu powykonawczego?
Odpowiedz

Potwierdzeniem uzgodnienia danego kosztorysu powykonawczego od strony formalno-
rachunkowej oraz pod wzgledem merytorycznym, sa podpisy na nim ztozone, upelnomocnionych
przedstawicieli zamawiajacego i wykonawcy robot budowlanych.
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