Rodzaje kosztow ponoszonych w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji

I ETAP | — przygotowanie inwestycji
1. Studia i analizy przedprojektowe

v" Dokumenty zawierajgce analizy potwierdzajgce celowos¢ i optacalnosé inwestycji — biznes plany

2. Dokumentacja przedprojektowa
Zakup map
Koszty naniesienia zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Whioski o wydanie warunkéw zabudowy
Koszty dokumentacji geodezyjnej i geologiczne;j
Koszty prac archeologicznych
Ocena wptywu inwestycji ha srodowisko
Koszty zakupu nieruchomosci-akty notarialne, sagdowe, administracyjne
3. Dokumentacja projektowa
v Koszty organizacji przetargu
v' Koszty projektu
v" Koszty nadzoru autorskiego
Il ETAP Il — realizacja inwestycji
1. Wykonawstwo i rozruch
Koszty robét
Koszty nadzoru inwestorskiego
Koszty r6znych badan i ekspertyz
Koszty administracyjne np. roznych pozwolen
Koszty kredytéw
Koszty dopuszczenia do eksploatacji
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Z powyzszego wyliczenia wynika, ze kosztow jest tak duzo, ze konieczne jest ich dokumentowanie zeby

mozliwa byla wtasciwa ocena ekonomiczna przedsiewziecia umozliwiajgca prawidtowe okreslenie ceny

inwestycji.

Podziat kosztow w przedsiebiorstwie budowlanym

/ Koszty
Bezposrednie (R, M, S) Posrednie
4
Koszty og6ine budowy koszty zarzadu

R - koszty robocizny zwigzanej bezposrednio z realizacjg robot

M - koszty materialtdbw obejmujgce ich cene oraz koszty transportu i przechowywania
S - koszty sprzetu wraz z etatowg obstugg

Koszty og6lne budowy — zwigzane z organizacjg budowy np. koszty placu budowy
Koszty zarzadu —ogdlne koszty funkcjonowania firmy

Rola kosztorysow w dziatalno  $ci inwestycyjnej

Definicja: Kosztorys jest dokumentem finansowym, ktérego gtéwnym celem jest okreslenie ceny za obiekt lu

ustuge budowlang. Oprdocz tej oczywistej funkcji kosztorys petni jeszcze inne bardzo wazne funkcje:

» Sluzy do finansowego planowania inwestycji przez inwestora



* Pozwala na planowanie robét i czynnikow produkcji przez wykonawce
» Jest technicznym uzupetnieniem projektu poniewaz zawiera szczegoty nie wystepujgce w dokumentacji
technicznej.

Podziat kosztoryséw

1 Ze wzgledu na doktadnosc¢

a. Kosztorysy sporzadzone metodg kalkulacji uproszczone;j

b. Kosztorysy sporzadzone metodg kalkulacji szczegdtowej
Kalkulacja uproszczona polega na obliczeniu ceny obiektu lub rob6t jako sumy iloczynéw cen jednostkowych i
ilosci wykonanych elementow.
Np. 1m3 fundamentéw kosztuje 500zt to 10m3 kosztuje 5000 zt.
Kalkulacja szczeg6towa polega na obliczeniu kosztow poszczegodlnych czynnikow produkciji na podstawie
norm naktadéw zawartych w specjalnych katalogach lub ustalonych samodzielnie przez wykonawce.
Np. Cena robocizny R= nakiad jednostkowy *ilo§¢ jednostek roboty * cena 1 roboczogodziny
wyborze metody kosztorysowania decydujg zamawiajacy i wykonawca biorgc pod uwage zlozonos¢ inwestyciji
oraz obowigzujace przepisy prawne. Obowigzkowy kosztorys oparty na kalkulacji szczeg6towej dotyczy
inwestycji realizowanych ze srodkéw publicznych tj takich dla ktérych oglosi¢ trzeba przetarg i wykonawce
wytania sie w drodze przetargu. W pozostatych przypadkach nie ma prawnego obowigzku sporzadzania
kosztorysu. Ale w Polce praktyka wykazuje, ze w wiekszosci wiekszych inwestycji stosuje sie rozwigzania
oparte na kosztorysach szczego6towych. Inwestorzy wybierajg ten sposéb wyceny inwestycji bo pozwala im na
ciggly monitoring wydatkow i postepu robot.

2 Ze wzgledu na przeznaczenie

a. Kosztorys inwestorski oparty na kalkulacji szczegotowej
Kosztorys naktadczy wyliczajacy tylko wielkosci nakiadow a nie podajacy cen
Kosztorys ofertowy — powstaje w oparciu o kosztorys naktadczy, ktéry oferenci przystepujacy do
przetargu uzupetniajg cenami.
d. Kosztorys na roboty dodatkowe
Kosztorys powykonawczy
f. Kosztorys zamienny

Metody sporz gdzania kosztorysow

Metody kosztorysowania muszg by¢ zgodne ze standardami kosztorysowania zawartymi w nastepujacych

aktach prawnych:

1. Ustawa z dnia 19 stycznia 2004r. Prawo zamowien publicznych. (DZ.U. 19 poz. 177)

2. Rozporzadzenie z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie metod i podstaw sporzadzania kosztoryséw
budowlanych (DZ.U. 130 poz.1389)

3. Rozporzadzenie z dnia 2 wrzesnia 2004r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy dokumentaciji
projektowej, specyfikacji technicznych, wykonania i odbioru rob6t budowlanych (DZ.U. 202 poz. 2072)

4. Rozporzadzenie z dnia 17 listopada 2007. w prawie stosowania kodow CPV dla okreslenia przedmiotu
zamoéwienia przez zamawiajacych na terenie EU. (DZ.U.EU. 213/2008)

Zgodnie z powyzszymi aktami prawnymi przy sporzgadzaniu kosztorysu nalezy uwzgledni¢ informacje
pochodzace z nastepujacych zrodet:

1. Dokumentacja projektowa + opis techniczny + przedmiar

2. Protokot danych wyjsciowych do kosztorysowania

3. Specyfikacja techniczna

4. Cennik poszczegolnych czynnikéw produkcji



5. Przepisy dotyczace podatku VAT
6. Symbole CPV pochodzace ze Wspolnego Stownika Zamowien

Ad.1 Dokumentacja projektowa powinna umozliwia¢ wlasciwg identyfikacje wycenianych przez
stosowanie odpowiednich oznaczen. W Polsce przyjat sie sposéb oznaczania osi symbolami cyfrowymi i
liczbowymi

Opis techniczny powinien zawiera¢ nastepujgce informacje:

1 Ogdlny opis inwestycji

Przedmiot inwestycji

Lokalizacja

Inwestor

wykonawca

2 Opis konstrukcji budynku

Warunki gruntowo-wodne

Fundamenty

Sciany piwnic

Sciany kondygnacji nadziemnych

Izolacje

Nadproza, podciggi, stupy

Stropy, wience

Schody

Przewody kominowe i wentylacyjne

j-  Konstrukcja dachu
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Przedmiar robo6t
powinien na swojej stronie tytutowej posiadac¢ okreslone informacje m.in.

klasyfikacje wedtug wspoélnego Stownika Zaméwieh
nazwe i adres inwestycji
dane inwestora

Ad 2. Protokdét danych wyj  sciowych do kosztorysowania

Zawiera zatozenia dotyczgce sposobu sporzadzenia kosztorysu:

1. Dane ogdlne: Przedmiot kalkulacji tzn. lokalizacja, powierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa,

kubatura

2. Dane dotyczace robo6t ziemnych — jaki jest grunt, jaka gtebokos¢ maja mie¢ wykopy, sposob usuniecia
humusu, jaka koparka, co z urobkiem, spos6b zasypania wykopdéw, dane o poziomie wod gruntowych
Dane dotyczace materiatdw: kto zapewnia materialy itp.
Dane dotyczace organizacji robét i zagospodarowania placu budowy:
Dane dotyczace maszyn, urzadzenh oraz transportu
6. Dane dotyczace wykonania kosztorysu
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Ad 3. Specyfikacja techniczna

Opis wszystkich wymagan technicznych, okreslajgcych wymagane cechy obiektu budowlanego, robdét,
materiatow tak aby spetnialy wymagania zamawiajgcego. Specyfikacje techniczne dotyczg jakosci, sposobu
wykonania, bezpieczenstwa, Zawierajg one opisy badan, kontroli i przyjmowania robo6t budowlanych, jak tez



technik i metod budowy oraz wszystkie inne warunki o charakterze technicznym, o jakich zamawiajgcy moze
postanowic
Dla kazdego przedsiewziecia inwestycyjnego, w ktérym wystepujg roboty budowlane opracowuje sie

0g0Ing specyfikacje techniczng, ktérej celem jest okreslenie przedmiotu zamoéwienia oraz ustalenie wymagan
oraz warunkow technicznych w jakich beda realizowane i odbierane wszystkie roboty budowlane, instalacyjne
oraz montazowe maszyn, urzadzen i wyposazenia. Dla poszczegoélnych robét opracowuje sie szczegdtowag

specyfikacje techniczna.
Ad 6. Symbole CPV

Wspdlny Stownik Zamdwien stanowi jednolity system klasyfikacji zamowien publicznych, ktérego celem jest
standaryzacja pozycji stosowanych przez instytucje zamawiajace przy opisywaniu przedmiotéw zamowienia.
Kazda pozycja sktada sie kosztorysie 9 cyfr stanowigcych jej opis. Przykiad:
45000000-7; 45 oznacza dziat gospodarki — budownictwo
45211000-9; 452 oznacza grupe obiektéw — budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne kosztorysie
jednorodzinne
45262500-6 4526 oznacza klase (rodzaj robot) — roboty murarskie
W kosztorysie klasyfikacja CPV musi okresla¢ co najmniej :
1. Symbol rob6t w zakresie przygotowani terenu pod budowe,
2. Symbol robét budowlanych w zakresie wznoszenia kompletnych obiektéw budowlanych lub ich czesci
3. Symbol robét w zakresie instalacji budowlanych
4. Symbol rob6t wykonczeniowych

Przyktadowe symbole CPV

45000000-7 Roboty budowlane
45111200-0 Roboty w zakresie przygotowania terenu pod budowe i roboty ziemne

45210000-2 Roboty budowlane w zakresie budynkéw
45211000-9 Roboty budowlane w zakresie budownictwa wielorodzinnego i doméw jednorodzinnych

45300000-0 Roboty instalacyjne w budynkach

45310000-3 Roboty instalacyjne elektryczne

45330000-9 Roboty instalacyjne wodno-kanalizacyjne i sanitarne
45331100-7 Instalowanie centralnego ogrzewania

45333000-0 Roboty instalacyjne gazowe

45400000-1 Roboty wykonczeniowe w zakresie obiektéw budowlanych
45410000-4 Tynkowanie

45421000-4 Roboty w zakresie stolarki budowlanej

45431200-9 Kfadzenie glazury

45432220-2 Tapetowanie $cian

45442100-8 Roboty malarskie



45000000-7:
45200000-9:
NAZWA INWESTYCJI:
ADRES INWESTYCIJI:

Przedmiar Robét

(strona tytutowa)
Roboty budowlane

Roboty budowlane w zakresie budownictwa wielorodzinnego i jednorodzinnego

Budynek mieszkalny 4 rodzinny, podpiwniczony
Pita, Poznanska 180

INWESTOR: Pilskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
ADRES INWESTORA: Pita, Kossaka 100
SPORZADZIt KALKULACIJE: Jan Kowalski
DATA OPRACOWANIA: 200903 10
PRZEDMIAR ROBOT
l.p. | Podstawa przedmiaru Opis robot jom. | ilos¢
KNR 2-02 T 201/1 tawa fundamentowa betonowa 3
1 m 5,34
0,60*%0,40*(11,00+11,25)
2 KNR 2-02 T 103/2 Sciany z cegly petnej na zaprawie cem-wap m? 113,92
2,78*(5,88+6%*5,85)
Dziaty kosztorysu
L.P. Kod CPV Nazwa dziatu
Budynek mieszkalny 4 rodzinny — kosztorys inwestorski
2 45262000-1 Fundamenty
3 45262500-6 Sciany piwnicy
4 45261000-4 Strop na piwnica
KOSZTORYS INWESTORSKI
(strona tytutowa)
45000000-7: Roboty budowlane
45211000-9: Roboty budowlane w zakresie budownictwa wielorodzinnego i jednorodzinnego

NAZWA INWESTYCJI:

ADRES INWESTYCIJI:

INWESTOR:

ADRES INWESTORA:

Budynek mieszkalny 4 rodzinny, podpiwniczony
Pita, Poznanska 180
Pilskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Pita, Kossaka 100

SPORZADZIt KALKULACJE: Jan Kowalski
DATA OPRACOWANIA: 2009 03 10
Wartos¢ kosztorysowa bez podatku VAT: 35362,03 PLN

Podatek Vat:
Ogotem wartosé kosztorysowa:

7 779.65 PLN
43 141,68 PLN

StOWNIE: czterdziesci trzy tysigce sto czterdziesci jeden i68/100 ztotych.

Tabela elementéw scalonych

L.P. nazwa robocizna materiaty sprzet K.p. zysk Razem
1/fundamenty 331,08 1443,97 16,02 242,97 118,01 2152,05
2|Sciany 3440,384 26191,66 2408,269 1169,73 33209,96
Razem netto 35362,03
VAT 7779,661
Razem brutto 43141,68,

O




Kosztorys inwestorski

Budynek 4 rodzinny podpiwniczony — Kosztorys inwestorski

L.p. Podstawa Opis robot j.m. |ilos¢ Cena Wartosc
wyceny jednostko
wa
1dz.2 | KNR2-01 tawa fundamentowa betonowa m’ 5,34 403,01 2152,073
T201/01
2dz.2 [T103/02 Sciany budynkéw jednokond. grub. 37cm m’ 113,92 | 291,52 33209,96
Wartos¢ kosztorysowa robét bez podatku VAT 35362,03
Podatek VAT 7779,65
Wartosc¢ kosztorysowa z VAT 43 141,68
Zataczniki do kosztorysu inwestorskiego (kalkulacja ceny jednostkowej tawy i $ciany)
KALKULACJA CENY JEDNOSTKOWEJ tAWY FUNDAMENTOWE)
podstawa Opis robdt naktad cena
wyceny j.m. ilos¢ jednostk. jednostk. R M S
KNR 2-02 tawa fundamemtowa betonowa m’ 1
T201/1 robocizna r-g 6,2 10 62,00
materiat:
beton zwirowy B10 m? 1,015 250 253,75
drewno okragte m? 0,006 300 1,80
deski 25 mm m’ 0,008 600 4,80
deski 38mm m’ 0,005 600 3,00
gwozdzie kg 0,51 6 3,06
materiaty dodatkowe 1,5% % 4,00
srodek transportu m-g 0,05 60 3,00
Razem 62,00 | 270,41 | 3,00
Koszty posrednie 70% 43,40 2,10
Razem 105,40 | 270,41 | 5,10
Zysk (20% od R, M i Kp) 20% 21,08 1,02
Suma 126,48 | 270,406 | 6,12
Cena bez Vatu (zt) 403,01
KALKULACJA CENY JEDNOSTKOWEJ SCIANY PIWNICY
podstawa Opis robdt naktad cena
wyceny j.m. ilos¢ jednostk. jednostk. R M S
KNR 2-02 Sciana no$na z cegly petnej grub. 37
T103/2 cm na zaprawie cem.wapiennej m? 1
robocizna r-g 3,02 10 30,2
materiaty:
cegta budowlana klasy 100 szt 139,9 1,45 202,86
zaprawa cem-wap. M 15 m? 0,13 182 23,66
Materiaty dodatkowe 1,5% 3,40
Razem 30,2 229,91
Koszty posrednie 70%| 21,14
Razem 51,34 229,91
Zysk (20% od R, M i Kp) 20%| 10,27
Suma 61,61| 229,91
Cena bez Vatu(zt) 291,52




