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Koniecznos$¢ opracowania zatozen wyjsciowych do kosztorysowania ustalona jest

w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia metod
i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw
prac projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych

w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz.U. Nr 130, poz. 1389).

Zatozenia wyjsciowe do kosztorysowania

Koniecznos¢ opracowania zatozen wyjsciowych do kosztorysowania ustalona jest

w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia metod

i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztow prac
projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych w programie
funkcjonalno-uzytkowym (Dz.U. Nr 130, poz. 1389).

Protokét powinien by¢é opracowany przez zamawiajagcego wspolnie z projektantem
oraz autorami przedmiarow i kosztorysow. Jest to konieczne, poniewaz czesto
wykonawca przedmiaru lub kosztorysu nie zna miejscowych warunkéw i terenu
przyszitej budowy. Z reguty nie zna takze wymagan szczegolnych dotyczacych
zagospodarowania placu budowy, drég dojazdowych, lokalizacji wysypiska gruzu, miejsca
sktadowania ziemi z wykopdéw, dopuszczalnych technologii wykonania robét itp.
Pozostawienie wiec tylko jemu decyzji co do tych elementoéw moze skutkowac znacznymi
rozbieznosciami w szacowanych kosztach budowy, co z kolei spowodowac¢ moze, ze srodki
na sfinansowanie inwestycji zostang Zle obliczone. Nie mozna tych decyzji podejmowaé
arbitralnie i narzucac je wykonawcy kosztorysow. Wytyczne te nalezy ustala¢ na podstawie
wypracowanego wspdlnie porozumienia. Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg na
konieczno$¢ dokonywania wizji lokalnych na przysztych placach budowy oséb
opracowujgcych wytyczne, jakie bedg zawarte w protokole. Ten protokét to wytyczne
zamawiajgcego dla opracowania przedmiaru robét i kosztorysu inwestorskiego. Jego
opracowanie powinno poprzedzaé prace przy wykonaniu przedmiaru robét. W trakcie
przygotowania protokotu czesto zachodzi koniecznos¢ opracowania przez projektanta
technologii prowadzenia robét (szczegdlnie gdy np. przedmiotem zamodwienia jest obiekt

o skomplikowanej konstrukcji lub nietypowym posadowieniu fundamentéw). Moze by¢ to
takze zwigzane ze szczegolnymi warunkami przysziego placu budowy (np. centrum miasta,
brak miejsca na sktadowiska lub zaplecze, wytyczne szczegblne zainteresowanych
inwestycjg instytucji lub sgsiadow) lub wymaganiami zamawiajgcego (np. etapowanie
inwestycji zwigzane z koniecznoscig oczekiwanej kolejnosci budowy poszczegolnych
obiektéw lub mozliwosciami finansowania inwestycji przez zamawiajacego).

W zatozeniach tych zamawiajgcy powinien takze wyda¢ odpowiednie wytyczne dotyczace
struktury opracowywanych przedmiarow, tzn. podziatu na poszczegolne obiekty, a w nich na
dziaty, rozdziaty i elementy — a wiec wskazéwek dotyczacych sposobu i poziomu agregacji
robét. Na podstawie tak ustalonego podziatu powinny by¢ opracowywane przedmiary robaot,
a poézniej kosztorysy inwestorskie. Podziat ten utworzy pewng strukture kosztorysow, tym
samym da zamawiajgcemu wiedze o kosztach poszczegolnych elementow inwestycji.
Powinien on juz na tym etapie, przygotowujgc protokét zatozen wyjsciowych do
kosztorysowania, zapewni¢ sobie narzedzie, ktére pomoze mu prowadzic¢ i kontrolowac
inwestycje na etapie realizacji, a potem jej rozliczania.



Poziomy agregacji robo6t

Przedmiary roboét jako cze$¢ sktadowa dokumentacji projektowej powinny by¢ opracowane
w taki sposdéb, aby byty przydatne dla zamawiajgcego do:

- opracowania kosztorysow inwestorskich,

- przygotowania dokumentow przetargowych,

- opisu zakresu ilosciowego robot (zakresu zamowienia),

- sprawnego prowadzenia i rozliczania inwestycji w trakcie jej trwania,

- waloryzacji wynagrodzen za roboty (jezeli w umowie umieszczono odpowiednie klauzule).
W celu sporzadzenia przedmiaru dokonuje sie podziatu catosci robét potrzebnych do
wykonania przedmiotu zaméwienia budowlanego na:

- roboty podstawowe — state, ktore muszg by¢ wykonane zgodnie z projektem
wykonawczym oraz przekazane zamawiajgcemu i rozliczone przez zamawiajgcego

z wykonawca; sg to wyodrebnione sktadniki (np. elementy konstrukcyjne) obiektu,
samodzielne pod wzgledem spetnianych funkcji technicznych lub uzytkowych;

- roboty tymczasowe, ktére sg potrzebne wykonawcy (nie zamawiajgcemu!) do wykonania
robét statych i ktére sg projektowane samodzielnie przez wykonawce oraz przez niego
usuwane po wykonaniu robét statych; obejmujg one zaplecze tymczasowe budowy,
tymczasowe konstrukcje deskowan oraz rusztowan, a takze pewne prace towarzyszace —
takie jak np. odwadnianie wykopu podczas wykonywania robét statych w wykopie, ktérego
dno znajduje sie ponizej poziomu zwierciadta wéd gruntowych, czy geodezyjne wytyczanie
i inwentaryzacja powykonawcza.

Zazwyczaj robot tymczasowych nie obmierza sie po wykonaniu ani odrebnie nie rozlicza.
Koszty ich wykonania sg ujmowane w cenach robot statych albo we wskazniku kosztow
ogoélnych budowy. Istnieja jednak sytuacje, kiedy roboty tymczasowe o znacznej
wartosci moga (ale nie musza) by¢ wyceniane i rozliczane odrebnie, np. deskowania

i rusztowania stosowane na duzych budowach lub odwodnianie wykopu podczas
wykonywania robot statych. Decyzja o odrebnym wycenianiu i rozliczaniu roboét
tymczasowych nalezy do zamawiajgcego i jest przez niego podejmowana w porozumieniu
z projektantem.

Poziom zagregowania robot w poszczegolnych pozycjach przedmiaru zalezy od wytycznych
zamawiajgcego, ktore powinny by¢ zapisane m.in.:

- w specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ),

- w zatozeniach wyjsciowych do kosztorysowania.

Scalenie to powinno by¢ na poziomie umozliwiajacym zamawiajgcemu:

- analize i poréwnanie jednostkowych cen robét proponowanych przez wykonawce

w kosztorysie ofertowym (oznacza to, iz powinny to by¢ typowe, powtarzalne na rynku
poziomy scalenia, dla ktérych funkcjonujg ceny jednostkowe) z cenami spotykanymi
w praktyce gospodarczej i publikowanymi w wydawnictwach,

- dokonywanie odbioréw technicznych robét,

- jednoznaczny i tatwy obmiar robot wykonanych,

- rozliczanie za wykonane roboty,

- ewentualng waloryzacje wynagrodzenia.

Dotychczasowa praktyka kosztorysowania i rozliczania robét oraz dostepne na rynku
wydawnictwa wskazuja, iz najczesciej stosowane sg nastepujace poziomy agregacji
(scalenia) roboét:

- roboty proste (odpowiadajg zakresowi czynnosci ujetemu w kolumnie tablic KNR lub
KNNR),

- asortymenty robét (np. montaz stropu prefabrykowanego na danej kondygnacji lub
w obiekcie),

- element scalony (np. sciany konstrukcyjne drugiego pietra),

- czes¢ obiektu, stan budynku, rodzaj robét (np. fundamenty, stan surowy nadziemia,
roboty instalacji elektrycznych).



Obecnie prowadzone sg prace nad klasyfikacjg robot, ktéra pozwoli uporzadkowaé podziat
procesu budowlanego na asortymenty i rodzaje robo6t podstawowych, w ktérych w sposob
jednoznaczny okreslony zostanie zakres czynnosci do wykonania. Klasyfikacja ta umozliwia
z kolei takze jednoznaczne okres$lenie cen jednostkowych robot podstawowych (statych),

z ktorych bedzie mozna korzysta¢ przy ustaleniu cen jednostkowych elementéw scalonych

i obiektow.

Podziat przedmiaru i Wspélny Stownik Zaméwien

Wedtug § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 2 wrzesnia 2004 r. struktura przedmiaru
robét powinna przedstawiaé przyjety w danym przedsiewzieciu podziat:

- catej inwestycji na obiekty budowlane,

- w danym obiekcie podziat wszystkich robo6t na dziaty przedmiaru odpowiadajgce grupom
robot wedtug Wspdélnego Stownika Zamowien (CPV),

- kolejne dziaty przedmiaru (grupy robét wg CPV) mozna podzieli¢ wedtug systematyki
ustalonej indywidualnie (np. montaz rur instalacji wodociggowej w budynku, armatura,
urzadzenia instalacji wodociggowej, elementy rurociggu).

Przyktad podziatu przedmiaru zamieszczono w tabeli.

SPIS DZIALOW PRZEDMIARU ROBOT

DZIAL 1. Przygotowanie terenu pod budowe (dla
catego zadania) — grupa CPV 45100000-8

Rozdziat (Element) 1.1. Wyburzenia i rozbiérki

Rozdziat (Element) 1.2. Karczowanie drzew i krzewow

Rozdziat (Element) 1.3. Niwelacja terenu

CZESC I1. Obiekt A

DZIAL 2. Przygotowanie terenu pod budowe obiektu
A — grupa CPV 45100000-8

Rozdziat (Element) 2.1. Roboty ziemne
zmechanizowane

Rozdziat (Element) 2.2. Roboty ziemne reczne

DZIAL 3. Roboty budowlane konstrukcyjne w zakresie
wznoszenia obiektu A — grupa CPV 45200000-9

Rozdziat (Element) 3.1. Roboty fundamentowe

Podrozdziat (Asortyment) 3.1.1. Fundamenty
betonowe

Podrozdziat (Asortyment) 3.1.2. Fundamenty
zelbetowe




Rozdziat (Element) 3.2. Roboty murowe

Rozdziat (Element) 3.3. Stropy, schody, wience

Rozdziat (Element) 3.x. Konstrukcja dachu i pokrycia

Podrozdziat (Asortyment) 3.x.1. Wykonanie
konstrukcji dachu

Podrozdziat (Asortyment) 3.x.2. Wykonanie pokry¢
dachowych

Podrozdziat (Asortyment) 3.x.3. Obrobki blacharskie,
rynny i rury spustowe

DZIAL 4. Roboty wykonczeniowe — grupa CPV
45400000-1

Rozdziat (Element) 4.1. Roboty tynkarskie

Rozdziat (Element) 4.2. Montaz stolarki

Podrozdziat (Asortyment) 4.2.1. Montaz stolarki
okiennej

Podrozdziat (Asortyment) 4.2.2. Montaz stolarki
drzwiowej

Rozdziat (Element) 4.3. Podtogi i posadzki

DZIAL 5. Instalacje budowlane — grupa CPV
45300000-0

Rozdziat (Element) 5.1. Instalacje wodociggowe

Podrozdziat (Asortyment) 5.1.1. Rurociagi
w instalacjach wodociggowych

Podrozdziat (Asortyment) 5.1.2. Armatura
wodociggowa

Podrozdziat (Asortyment) 5.1.3. Urzadzenia
wodociggowe

Rozdziat (Element) 5.2. Instalacje kanalizacyjne

Rozdziat (Element) 5.x. Instalacje elektryczne




Podrozdziat (Asortyment) 5.x.1. Przewody instalaciji
elektrycznej

Podrozdziat (Asortyment) 5.x.2. Instalowanie osprzetu
elektrycznego

CZESC IIl. Obiekt B

DZIAL 6. Przygotowanie terenu pod budowe obiektu B
— grupa CPV 45100000-8

CZESC IV. Roboty zagospodarowania terenu

DZIAL ...x. Zagospodarowanie terenu

Rozdziat x.1. Zaktadanie terendéw zielonych

Rozdziat x.2. Ogrodzenia, bramy, furtki

Dalszy podziat rozdziatow lub podrozdziatow
(ewentualnie rodzajéw robaét, elementéw obiektu lub
asortymentow robot) na pozycje to kolejne
poszczegolne roboty podstawowe (state), kazda
stanowigca przedmiot oddzielnej wyceny

w kosztorysie.

Przyktad struktury podziatu przedmiaru dla wieloobiektowego przedsiewziecia inwestycyjnego

Podsumowanie

Wymagania norm prawnych oraz dotychczasowe doswiadczenia projektantow,
kosztorysantow, wykonawcow robét, a takze inwestoréw (zamawiajacych) wskazuja, ze:

1. Etap przedmiarowania jest najwazniejszy w przygotowaniu dokumentacji kosztowo-
rozliczeniowej. Przy sporzadzaniu przedmiaréw dokonana zostaje pierwsza weryfikacja
projektu budowlanego. Opracowujgcy przedmiar musi zrozumie¢ projekt, poniewaz
wykonujgc przedmiar, wirtualnie buduje obiekt. Majgc doswiadczenie budowlane (a powinien
je mie€), moze zwroci¢ uwage na btedy projektowe, braki w projekcie oraz na koniecznosc¢
uzupetnienia projektu o rysunki lub opisy uszczegotowiajgce poszczegolne rozwigzania.

W praktyce wiekszos¢ btedow w projekcie zostaje w trakcie prac kosztorysowych
wyeliminowana. Jesli kosztorysant zrozumie projekt, to bedzie on takze zrozumiaty dla
przysztego wykonawcy.

2. Wydaje sie, ze dobrym rozwigzaniem praktycznym bytoby, aby przedmiary byty zlecane
bezposrednio przez zamawiajgcego wyspecjalizowanej firmie, niezaleznej od projektanta.
Pozwolitoby mu to uzyskac¢ niezalezng od projektanta ocene nie tylko kompletnosci projektu,
ale takze kosztu jego realizacji. Wspomniane rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 2
wrzesnia 2004 r., traktujgc przedmiar jako element projektu, uniemozliwia takg procedure.
Zmusza to zamawiajgcego do zdania sie na wtasne stuzby inwestycyjne, ktore nie zawsze sg
wiasciwie przygotowane do weryfikacji projektéw i przedmiaréw. Innym rozwigzaniem jest
zatrudnianie przez inwestora do dokonania audytu niezaleznych firm, ktére dokonujg takiej
weryfikacji. Jednak wtedy inwestor traci cenny czas, a takze powoduje to zwiekszenie
kosztow przygotowania inwestycji.

3. Przedmiary wykonywane przez samych projektantow sg bardzo czesto niekompletne ze



wzgledu na ich mate doswiadczenie w tym zakresie. Wprowadzenie kosztorysowania na
uczelniach technicznych do obowigzkowego programu nauczania nalezy uznac za bardzo
trafne rozwigzanie, gdyz rola inzyniera ds. kosztéw ciggle wzrasta i jest w warunkach
rynkowych nie do przecenienia.

4. Pozycje w tabelach przedmiaru robét powinny by¢ tworzone przede wszystkim dla tych
robét, ktére stanowig wyodrebnione z obiektu catosci samodzielne pod wzgledem
technicznym lub uzytkowym i ktére zgodnie z umowg wykonawca jest zobowigzany wykonac
i przekaza¢ zamawiajacemu. Roboty tymczasowe, projektowane i realizowane przez
wykonawce, nie sg przekazywane zamawiajgcemu i powinny by¢ wprowadzane do
przedmiaru jako odrebne pozycje tylko w przypadku, jezeli istniejg uzasadnione podstawy do
ich odrebnego rozliczania.

5. O poziomie scalenia (agregaciji) robot w przedmiarach powinien decydowac¢ zamawiajacy
(inwestor). Scalenia te powinny utatwia¢ mu identyfikacje wykonanych roboét, ich waloryzacije
(wynikajaca z umowy) oraz rozliczanie (fakturowanie).

6. Podziat przedmiaréw roboét, a tym samym kosztoryséw ofertowych powinien uwzglednic
ewentualng przewidywang w SIWZ mozliwo$¢ podzlecania robot.

7. Sposob przygotowania kosztorysu ofertowego zamawiajacy moze i powinien narzucic

w SIWZ dla danej inwestycji. Umozliwia, a wrecz nakazuje mu to ustawa — Prawo zaméwien
publicznych w art. 36 ust. 1 pkt 10 i 12. W SIWZ powinny by¢ zawarte podobne wytyczne,
jakie ustalono dla przedmiardw i kosztoryséw inwestorskich na etapie projektowania.
Zamawiajacy powinien wykorzystac narzedzie, jakie ma w postaci odpowiednio
przygotowanych przedmiarow, wymagajac identycznej struktury kosztoryséw ofertowych,
jaka zostata przyjeta dla kosztoryséw inwestorskich.

8. Dopuszczalne jest stosowanie do okreslenia danego przedmiotu zamowienia kilku kodéw
CPV. W takiej sytuacji pierwszy kod wymieniony przez zamawiajgcego jest uwazany za tytut
(nazwe) zamowienia, moze w zwigzku z tym by¢ bardziej ogdiny niz pozostate. Jezeli poziom
precyzji CPV jest dla zamawiajgcego niewystarczajacy, powinien postuzy¢ sie grupa, klasa,
kategorig lub podkategorig, ktora lepiej opisuje przedmiot planowanego zamdwienia.
Obowigzuje zasada, ze im wiecej jest zer w kodzie CPV przywotanym przez zamawiajgcego
w dokumentach przetargowych, tym bardziej jest ogéiny (mniej precyzyjny) opis przedmiotu
zamowienia.

Dr JANUSZ TRACZYK
redaktor naczelny Wydawnictwa Sekocenbud
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