Jak okresli¢ wartos¢ zamoéwienia publicznego na roboty
budowlane w oparciu o program funkcjonalno - uzytkowy?

Ustawa Prawo zaméwien publicznych z 29 stycznia 2004r. data mozliwos¢
zamawiajagcemu udzielenia jednego zamoéwienia na zaprojektowanie i wykonanie
robét budowlanych, a nie dwéch, jak to byto pod rzadami ustawy o zaméwieniach
publicznych. Konsekwencja wyboru takiego wariantu zaméwienia stata sie
koniecznos¢ zdefiniowania przez zamawiajacego w programie funkcjonaino -
uzytkowym, swoich wymogoéw i oczekiwan co do rozwigzan technicznych,
ekonomicznych, technologicznych, architektonicznych, materiatowych,
funkcjonalnych itd., ktore stalyby sie dalej podstawa opracowania dokumentacji
projektowej, a ta z kolei podstawg wykonania robét budowlanych (rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrze$nia 2004r).

Zgodnie z obowigzujacymi na dzien dzisiejszy przepisami zamawiajgcy, rowniez i w tym
przypadku, kiedy udziela tgcznego zamowienia na zaprojektowanie i wykonanie robot
budowlanych, jest zobligowany do okreslenia wartosci zamowienia publicznego. Warto$¢
tg winien okresli¢ w oparciu o planowane koszty prac projektowych oraz planowane koszty
robét budowlanych ( art.33, ust.1, pkt 2 ustawy pzp). Jest to nowe rozwigzanie na
obszarze zamodwien publicznych, pozwalajgce zastosowac nie ceny jednostkowe roboét
budowlanych, tak jak to byto jeszcze do niedawna w przypadku zamawiania robot
budowlanych i sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, lecz zastosowacé wskazniki
cenowe.

Okreslanie wartosci takiego zamowienia nalezy przeprowadzi¢ dwuetapowo
(rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004r.).

Pierwszy etap polega na obliczeniu planowanych kosztéw robot budowlanych wg wzoru:
Wrg = We; x

gdzie:

Wi - wartos¢ planowanych kosztéw robot budowlanych,
W, - wskaznik cenowy dla i - tego sktadnika kosztow,

n, - ilos¢ jednostek odniesienia dla i - tego sktadnika kosztow.

W tym miejscu nalezy nadmienic, ze duzg liberalizacjg ze strony ustawodawcy, jest
dopuszczenie tego sposobu przy okreslaniu wartosci zamdwienia rowniez w sytuacji gdy
zamawiane sg tylko roboty budowlane - warunkiem jest jednak, zeby posiadat program
funkcjonalno - uzytkowy ( ustawa pzp - art.33, ust.1, pkt.1), ktéry bedzie stanowit
podstawe dla obliczenia planowanych kosztéw robot budowlanych.

Drugi etap dotyczy okreslenia planowanych kosztéw prac projektowych, w ktérym
wykorzystuje sie obliczong wczesniej wartos¢ planowanych kosztow robét budowlanych.
W tym przypadku nalezy postuzyc¢ sie wzorem:

Wpp = W% x Wgg

gdzie:

Wp; - planowane koszty prac projektowych,
Wi - planowane koszty robot budowlanych,
W% - wskaznik procentowy.

Podobnie jak w przypadku planowanych kosztéw robot budowlanych tutaj tez trzeba
zamiesci¢ drobng uwage. Ten sposob obliczenia mozna zastosowac tylko i wytgcznie w
sytuacji gdy zamowienie publiczne obejmuje zaprojektowanie i wykonanie robot
budowlanych.



Okreslanie planowanych kosztéw prac projektowych nie stwarza w wiekszosci przypadkow
duzych problemow, chociaz nie zawsze w zatgczniku do rozporzadzenia z dnia 18 maja
2004r. w sprawie okreS$lenia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztow robot
budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno - uzytkowym mozna znalez¢é
wskazniki procentowe adekwatne do zamierzonej inwestycji. Wéwczas, zgodnie z par.10,
pkt.8 tego rozporzadzenia zamawiajgcy moze ustali¢ wartos¢ wskaznika procentowego na
podstawie wtasnych danych lub informaciji uzyskanych od wtasciwej izby samorzadu
zawodowego.

Bardziej skomplikowane jest okreslenie planowanych kosztéw robét budowlanych. Po
pierwsze - inwestorzy i pracujgcy na ich zlecenie kosztorysanci czy biura projektow majg
jak na razie mate doswiadczenie w stosowaniu procedur zmierzajgcych do oszacowania
inwestycji za pomocg wskaznikow cenowych, po drugie - niewielki na rynku wydawnictw
zasob informacji cenowych na wyzszym poziomie agregacji robét, dostosowanych do
stopnia uogdlnienia programu funkcjonalno - uzytkowego.

W tym miejscu wyjasniamy, ze ustawodawca zmieniajgc przepisy na obszarze zamowien
publicznych odstgpit od rygorystycznego narzucania zamawiajgcym podstaw cenowych i
pozostawit wolny wybor w doborze zrédta cen jednostkowych robot w przypadku
kosztorysu inwestorskiego, oraz wskaznikéw cenowych w przypadku planowanych
kosztéw robot budowlanych.

Zgodnie z wymienionym wyzej rozporzadzeniem - par.8, pkt.5 "Wskaznik cenowy danego
Sktadnika kosztow okreSla sie na podstawie danych rynkowych lub w przypadku braku
takich danych na podstawie powszechnie stosowanych katalogow i cennikow".

Natomiast, zgodnie z tym samym paragrafem lecz pkt 3 - "Sktadniki kosztoéw ustala sie z
uwzglednieniem struktury systemu klasyfikacji Wspoélnego Stownika Zamdéwien stosujgc, w
zaleznosci od zakresu i rodzaju robot budowlanych objetych zamowieniem, odpowiednio
grupy, klasy lub kategorie robét okreslonych Wspolnym Stownikiem Zamoéwien" i dalej w
punkcie 4 - "Jezeli zamdwienie na roboty budowlane obejmuje budowe w rozumieniu art.3,
pkt.3 ustawy z dnia 9 lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2003r. Nr 207, poz. 2016),
to sktadniki kosztow odpowiadajg co najmniej grupom robot w rozumieniu Wspolnego
Stownika Zamoéwien i obejmujg:

1. koszty robot przygotowania terenu,

2. koszty robot budowy obiektow podstawowych,

3. koszty robot instalacyjnych,

4. koszty robot wykonczeniowych,

5. koszt robot zwigzanych z zagospodarowaniem terenu i budowg obiektow
pomocniczych."

Przytoczenie tych zapiséw byto konieczne, zeby wyjasni¢ problem stopnia agregaciji robot
dla ktérego nalezy zastosowac wskaznik cenowy.

Inaczej mowiac, jezeli zamdwienie dotyczy wykonania - obiektu budowlanego, a takze
odbudowy, rozbudowy, nadbudowy obiektu budowlanego (def. "budowy" wg Prawa
budowlanego) - do obliczenia planowanych kosztéw robét budowlanych nalezy
zastosowac minimum pie¢ wskaznikdbw cenowych, charakterystycznych dla tej budowy i
ktére odpowiadatyby wyréznionym grupom robot ze Stownika CPV. A zatem wskazniki
cenowe na:

1. przygotowanie terenu pod budowe ( grupa robét okredlona ogélnym symbolem
45100000 ),

2. konstrukcje obiektu ( grupa robét okreslona ogélnym symbolem 45200000),

3. instalacje wewnetrzne w obiekcie (grupa rob6t okreslona ogéinym symbolem
45300000)

4. roboty wykonczeniowe w obiekcie (grupa robot okreslona ogélnym symbolem
4540000)

5. zagospodarowanie terenu i budowe obiektéw pomocniczych (brak ogélnego



symbolu)

Pie¢ w.w. wskaznikbw moze by¢ wystarczajacych w przypadku prostych obiektéw, na
terenie uzbrojonym, bez zréznicowanych obiektéw pomocniczych. W przypadku ztozonych
inwestycji liczba wskaznikdéw wzrosnie, chociazby z uwagi na rodzaj sieci ( energetyczne,
wodociggowe, kanalizacyjne itd.) czy mozliwosci zagospodarowania terenu dla ktérych
trudno jest opracowac jeden wskaznik cenowy.

Wskazniki cenowe mozna, zgodnie z rozporzgdzeniem okresli¢ na podstawie danych
rynkowych lub w przypadku braku takich wskaznikéw, stosowanych katalogoéw i cennikow.

W mysl tego zapisu, w artykule tym rekomendujemy wydawnictwa zawierajgce ceny
jednostkowe czesci obiektow, elementéw scalonych i obiektéw, np.:

"IWNB - naktady na obiekty budowlane" - opracowanie ORGBUD - SERWIS
"BCO - biuletyn obiektéw budowlanych" - opracowanie PROMOCJA
"Scalone normatywy do wycen budynkéw i budowli" - opracowanie WACETOB
"Scalone wskazniki do wyceny budynkow, budowli i matej architektury -
opracowanie IDM.
Wazne jest, zeby stosujac informacje cenowe z tych publikatorow, mozna byto postuzyc¢
sie takg jednostkg odniesienia, ktorej ilos¢ mozna okresli¢ na podstawie programu
funkcjonalno - uzytkowego. Takimi jednostkami z pewnoscig mogg by¢ metry kwadratowe

powierzchni uzytkowej charakterystyczne dla budownictwa mieszkalnego czy uzytecznosci
publicznej lub tez metry szescienne charakterystyczne dla budownictwa przemystowego.

Dla przyktadu przeanalizujmy pierwsze z wymienionych wydawnictw, w ktérym autorzy
opracowania przedstawiajg wskazniki cenowe dla budynkow mieszkalnych, uzyteczno$ci
publicznej, hal przemystowych, budownictwa drogowego, sieci wszelkiego rodzaju, a takze
dla robot remontowych, modernizacyjnych, rozbiérkowych ( trzy ostatnie podajemy jedynie
dla porzadku, poniewaz rzadkoscig bedzie przygotowywanie programu funkcjonalno -

uzytkowego na remont inwestycji). Znajdziemy tutaj m.in. naktady finansowe na 1m?
powierzchni uzytkowej dla:
szkoty gimnazjalnej - w podziale wymaganym przez rozporzadzenie - na
konstrukcje obiektu ( 894 z/m? p.u.), instalacje (304 z/m? p.u.), wykonczenie (728
zt/m? p.u.),
budynku mieszkalnego 40-rodzinnego z bankiem - konstrukcja (763 zt/m? p.u.),
instalacje ( 266 z/m? p.u.), wykonczenie (609 z{/m? p.u.),
portierni - konstrukcja (865 zt m2p.u.), instalacje (576 zt m? p.u.), wykonczenie
(1211 zt m2 p.u.),

lub tez naktady na 1mb drogi:

betonowej (1094 zt/mb) - wskaznik mozna przeliczy¢ na 1m?2 postugujac sie
wymiarami drogi zawartymi w wydawnictwie,
o nawierzchni z betonu asfaltowego (1385 zt/mb) - uwaga o przeliczeniu j.w.,

albo naktady na 1 mb lub 1kmb sieci, np.:

wodociagi z rur PVC o srednicy 315 mm - 827 zt/mb,
linie napowietrzne SN na zerdziach strunobetonowych, z kabla EXCEL 3x10/10 -
87449 zt/kmb,

lub tez obiekty nietypowe:

laguny osadowe - 614 zi/m?,
piaskowniki poziome - 2311 zi/m?Z.

Wazne jest aby wskaznikdw tych nie rozpatrywa¢ w oderwaniu od konkretnego opisu
obiektu na podstawie ktérego zostaty one opracowane. Szczegodtowe opisy, dane
techniczne, technologiczne i inne, zamieszczone sg w wydawnictwach zawierajacych
omawiane informacje cenowe. Chcac postuzyc¢ sie publikowanymi informacjami przy


http://www.orgbud.pl/serwis/publikacje/iwnb.php

sporzgdzaniu planowanych kosztéw robét budowlanych w oparciu o program funkcjonalno
- uzytkowy, zawsze nalezy tak dobiera¢ wskazniki aby cechy obiektéw modelowych z
wydawnictw byty jak najbardziej zblizone do planowanej inwestyciji. Ignorujac ten fakt
mozna popetni¢ powazny btad.

W przypadku robét o niewielkim zakresie rosnie stopien szczegdtowosci opisywania tych
robét kodami ze Stownika CPV, ktére moga by¢ uzyte na poziomie kategorii robot i tym
samym rosnie szczegotowosc zastosowanych wskaznikéw cenowych.

Przyktadem moze by¢ wykonczenie hali sportowo - widowiskowej. Tutaj mozna postuzyc
sie wskaznikami cenowymi charakterystycznymi dla rob6t bedacych na poziomie kategorii
wynikajgcych ze Wspolnego Stownika Zaméwien, np.:

45421125 - 6 Instalowanie okien z tworzyw sztucznych
45432100 - 5 Ktadzenie i wyktadanie podtog
45442100 - 8 Roboty malarskie itd.

Przy takim stopniu szczegdtowosci mozna w dalszym ciggu zastosowac do wyceny
wymienione wyzej publikacje wykorzystujgac wskazniki na mniejszym stopniu agregacji
robét. Podkresli¢ nalezy, o czym byfa juz mowa wczesniej, ze do analiz nalezy wybraé
obiekty podobne tzn. o takiej samej funkcji uzytkowej, technologii, podobnym standardzie
wykonczenia i zblizonych parametrach technicznych np. pow. uzytkowej. Jest to istotne
poniewaz przy tej technice wyceny nosnikiem ceny nie jest jednostka przedmiarowa
konkretnej roboty (np. m2 - w przypadku malowania) lecz powierzchnia uzytkowa obiektu
(warto$¢ malowania w obiekcie o duzej ilosci malowanej powierzchni bedzie wieksza niz w
obiekcie o matej powierzchni malowania, tym samym, przy tej samej pow. uzytkowej
wskaznik naktadow finansowych na 1m2p.u. w pierwszym przypadku bedzie wiekszy niz w
drugim).

W wydawnictwie IWNB znalez¢ mozna naktady finansowe na wykonczenie hali sportowo-

widowiskowej, stad tez mozliwym byto okreslenie wskaznikow cenowych dla
przedmiotowych robdt:

instalowanie okien z tworzyw sztucznych - 46 zm? p.u.
ktadzenie i wyktadanie podtog - 291 zt/m? p.u.
roboty malarskie - 10 z/m? p.u. itd.

Jezeli program funkcjonalno - uzytkowy jest opracowany szczegétowo, zawiera szkice
oraz szacunek ilosci zagregowanych rob6t (w praktyce moze wystepowac rzadko) na
rynku sg do dyspozycji wydawnictwa prezentujgce informacje cenowe jeszcze na mniej
zagregowanym poziomie, ale wcigz wyzszym niz poziom agregacji w KNR-ach:

"ICAR - zestaw cen asortymentow robot" opracowany przez ORGBUD - SERWIS,
"BCA - biuletyn cen asortymentéw robét" opracowany przez firme PROMOCJA.

Z racji autorstwa tego artykutu postuzono sie pierwszym z wydawnictw, okreslajac
wskazniki na poziomie:

instalowanie metalowych drzwi i ram okiennych - 421 zt/m?2,

ktadzenie parkietu - 163 z#/m?,

(we wskazniku uwzgledniono: wykonanie podktadu cementowego, z jednokrotng
izolacjg z papy i ociepleniem z ptyt styropianowych oraz utozenie parkietu
debowego)

wyktadanie i tapetowanie scian - 14 z’f/mz,

(we wskazniku uwzgledniono tapety winylowe gtadkie)

roboty malarskie - 19 z/m2,
(we wskazniku uwzgledniono farbe ftalowa, przy dwukrotnym szpachlowaniu)

Tutaj wskazniki odnosza sie nie do m? p.u. jak byto wyzej lecz do jednostek miar robét
zagregowanych. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze im wieksza jest szczegotowos¢ wskaznika,
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tym wiecej kosztorysant musi mie¢ informacji na temat planowanych robaét.

Zapewne jeszcze dtugo, wielu wskaznikow nie bedzie mozna okresli¢ ani na podstawie
danych rynkowych ani tez powszechnie stosowanych katalogéw i cennikéw. Majgc
powyzsze na uwadze, ustawodawca zobowigzat zamawiajgcego do obliczenia
wskaznikéw w indywidualnym preliminarzu kosztéw, przy sporzadzeniu ktérego mozna
wykorzystac:

dostepne, aktualne publikacje,
analize kosztow zrealizowanych zamowien badz ich czesci albo tez analizy
indywidualne.

Zrédtem informaciji przy indywidualnym zbieraniu informacji moga byé:

zawarte umowy lub kontrakty,
ceny pochodzgce z aktualnych publikacji, informatoréw, katalogéw i ofert,
dane prognostyczne w zakresie ksztattowania sie cen.

Wymogi powyzsze zawarte sg w par.9 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 18
maja 2004r.

Na marginesie nalezy dodac, ze wymienione w artykule wydawnictwa mogg stuzy¢, obok
ustalania planowanych kosztéw robét budowlanych, do réznych innych celow, np.:

inwestorom dysponujacym srodkami wkasnymi - do szacowania kosztow
inwestycji czy robot budowlanych,

gminom - za podstawe opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w czesci wydatkow na
infrastrukture techniczna,

osrodkom doradztwa organizacyjnego i rzeczoznawcom - za podstawe szybkiej
i realnej wyceny majatku przedsiebiorstw lub oséb fizycznych,

wykonawcom - za ukfad odniesienia dla porownan opracowywanych kosztorysow
ofertowych,

jednostkom projektowania - za jedng z podstaw wariantowania w projektowaniu,
a réwniez analizy i samooceny przyjmowanych rozwigzan,

innym jednostkom - za podstawe analizy i wnioskowania w toku prac badawczych,
programowych, planistycznych itp. dotyczgcych przedmiotowego obszaru
budownictwa.

Zrédto: www.orgbud.pl



