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1. Wstep

Zarzadzanie kosztami przedsigwzig¢ budowlanych to zlozony proces majacy trzy
glowne cele [17]:

— zapewnienie, by inwestor otrzymal mozliwie najwigksza korzys¢ ze s$rodkow
zaangazowanych w przedsigwzigcie,

— zachowanie odpowiednich proporcji migdzy wydatkami na poszczegélne etapy przed-
sigwzigcia 1 czg$ci obiektu, adekwatnie do ich szeroko rozumianej wartosci uzytkowej
[16],

— utrzymanie wydatkow w granicach wyznaczonych przez inwestora.

Zarzadzanie kosztami dotyczy kazdego etapu cyklu zycia przedsigwzigcia i obejmuje
kolejne, naktadajace si¢ w czasie etapy:

— oszacowania prawdopodobnych kosztow przedsigwzigcia,

— ustalenie budzetu, czyli zaplanowanie kosztow — coraz czg¢$ciej z perspektywy catego
cyklu zycia obiektu, a wigc z uwzglednieniem fazy uzytkowania i likwidacji,

— sterowanie kosztami w fazie projektowania i budowy,

— oraz zebranie informacji zwrotnej — doswiadczen z realizacji.

Pomimo indywidualnego charakteru przedsigwzig¢ budowlanych i nieograniczonej
liczby przewidywalnych i nieprzewidywalnych czynnikoéw odbijajacych si¢ na jego osta-
tecznym koszcie, oczekuje sig, ze oszacowania kosztowe, budzety i kosztorysy bgda wiary-
godne — czyli bliskie kosztom, ktore “okaza si¢” po zakonczeniu przedsigwzigcia. Oczeki-
wania co do doktadnosci oszacowan i planéw kosztowych staja si¢ coraz bardziej wygoro-
wane wraz z postgpem prac nad przedsigwzigciem — im precyzyjniej okreslony zakres
i cechy, tym dokladniej (a przynajmniej bardziej szczegélowo) mozna planowaé koszty.
Istnieja pewne wytyczne co do oczekiwanej doktadnosci, bardzo uzaleznione od specyfiki
kraju i branzy. Na przyktad podreczniki z dziedziny zarzadzania przedsigwzigciami podaja,
ze rozbiezno$¢ migdzy oszacowaniem ze studium wykonalnosci (bedacego podstawa do
podjecia decyzji o przystapieniu do przedsigwzigcia) a kwota, jaka faktycznie zostanie
w przysztosci wydana na realizacj¢ obiektu nie powinna wynosi¢ wigcej niz 35% [5].
W dziedzinie przedsigwzig¢ infrastrukturalnych, jak budowa drog, za dopuszczalne uwaza
si¢ wigksze réznice [13]. Wytyczne AACE (4ssociation for Advancement in Cost Engine-
ering International) [2] méwia, Ze na etapie koncepcji doktadno$¢ powinna by¢ nie wigcej
niz od 3 do 12 razy gorsza niz na etapie ostatniego oszacowania dokonywanego przez inwe-
stora lub przetargu (czyli w stosunku do doktadnosci ustalenia kosztow w zwycigskiej ofercie),
co moze oznacza¢, ze na tym etapie przewidywany koszt bedzie nawet o 120% przeszacowany
albo o 60% niedoszacowany w stosunku do faktycznego kosztu realizacji. Oczekiwang doktad-
nos¢ oszacowan mozna rowniez okresla¢ na zasadzie benchmarkingu — w stosunku do doktad-
nosci uzyskiwanych w praktyce przez przedsigbiorstwa z branzy. Jednak wymaga to wprowa-
dzenia wiasciwego systemu pomiaru odpowiednich wskaznikow efektywnosci dziatania
[21,28].

Tradycyjnie szacowanie i planowanie kosztow opiera si¢ na danych z wczesniej wyko-
nanych obiektow, korygowanych zgodnie z doswiadczeniem planisty o efekty zwiazane
z uplywem czasu, lokalizacja i indywidualnymi warunkow realizacji.

Innym sposobem moze by¢ wykorzystanie modeli parametrycznych — réwnan regresji
opisujacych koszt obiektow, elementéw czy robdt w zalezno$ci od cech przedsigwzigcia.
Stosuje sig¢ tez modele nieparametryczne, na przyklad oparte na sieciach neuronowych lub
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wykorzystuje symulacje. W praktyce modele takie nie sa czgsto uzywane, ale dzigki poste-
powi w dziedzinie informatyki, zainteresowanie nimi rosnie [1, 4, 10, 12, 15, 17, 24, 29].

Jednak bez wzgledu na metode planowanie kosztéw wymaga konsekwentnego
gromadzenia i przetwarzania informacji (a wlasciwie wiedzy) o kosztach zrealizowa-
nych przedsigwzigé, obejmujacej rozpoznanie przyczyn wystapienia takich a nie innych
kosztéw, uzaleznionych tak od cech samego obiektu budowlanego, jak od okolicznosci,
w ktorych go planowano, projektowano i realizowano.

2. Bazy danych dotyczace kosztow budowy

Nikt nie kwestionuje potrzeby gromadzenia informacji o kosztach zrealizowanych
przedsigwzigé. Tylko na ich podstawie mozna, przez bezposrednia analogi¢ lub za pomoca
modeli matematycznych, szacowaé i planowa¢ koszty nowych budéw zanim powstana
szczegolowe projekty. Dane musza by¢ dostgpne na réznych poziomach agregacji — od
ogo6lnych, przydatnych do wczesnych oszacowan dokonywanych na podstawie informacji
o przeznaczeniu, standardzie i przyblizonej wielkosci obiektu, po coraz bardziej szczego-
lowe — wraz z postgpem prac projektowych (rys. 1).
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Rys. 1. Poziomy scalenia kosztéw budowy wedlug fazy przedsigwzigcia i uzytkownika [11]

Fig. 1. Levels of construction cost aggregation according to project phase ond user [11]

Od wielu lat tworzone sa zarowno ogdlnodostepne, jak i firmowe, do wewngtrznego
uzytku, bazy zawierajace dane o kosztach budowy obiektow. Zakres tych baz, poziom
szczegotowosci 1 uktad informacji zaleza od specyfiki kraju lub przedsigbiorstwa. Rozne
jest tez pochodzenie danych zawartych w bazach, na przyktad:

— Dbrytyjski Building Cost Information Service (BCIS) [31] gromadzi kalkulacje kosztory-
sowe rzeczywistych przedsigwzi¢¢ publicznych i prywatnych pochodzace ze zwycig-
skich ofert, w ujednoliconym uktadzie (Standard Form of Cost Analysis [8]) wraz
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z informacja o indywidualnych warunkach rynkowych i warunkach realizacyjnych, wy-

dzieleniem czgsci kosztow ogdlnych budowy (preliminaries) i rezerw (contingencies);

— niemiecki InfoBau-Muenster GmbH [35] tworzy baz¢ informacji o cenach z rozstrzy-
gnigé przetargéw dotyczacych budownictwa drogowego, ziemnego i wodno-kanali-
zacyjnego z rynku niemieckiego i polskiego;

— Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BDA [30]) publikuje
kalkulacje kosztorysowe faktycznie zrealizowanych obiektow, ale sporzadzone na ba-
zie Srednich cen krajowych oraz zestaw wskaznikow do przeliczenia usrednionych
wartosci do poziomu cen regionalnych;

— publikowane przez polskich wydawcow (migdzy innymi OWEOB Promocja — SEKO-
CENBUD, BISTYP, WACETOB, ORGBUD Serwis) ceny robot i asortymentéw robot,
wskazniki cenowe elementow obiektow i catych obiektow pochodza z kalkulacji szcze-
gétowych na bazie Srednich cen czynnikéw produkeji z notowan rynkowych, bez
uwzglednienia indywidualnych warunkéw realizacji, podobnie jak w BDA.

Co ciekawe, uniformizacja postaci informacji o kosztach nie jest reguta: w niektorych
krajach jest to regulowane nawet normami krajowymi (jak na przyktad w Niemczech [7]
czy Szwajcarii [25]), w innych przyjely si¢ dobre praktyki i wytyczne organizacji inzynie-
row, architektow i kosztorysantow [6, 9], w jeszcze innych (jak Polska) zasada jest do-
wolno$é'. Standardow miedzynarodowych w tej dziedzinie jeszcze nie ma [26].

3. Oszacowania oparte na pojedynczych wskaznikach

3.1. Oszacowanie nakladéw inwestycyjnych

Najwczesniejsze oszacowania kosztow dostarczaja danych do wstepnych analiz wyko-
nalnosci. Na ich podstawie inwestor podejmuje decyzje, czy przedsigwzigcie ma szansg
powodzenia lub wybiera potencjalnie najkorzystniejsza opcjg. Poniewaz na tym etapie
zwykle nie ma nawet koncepcji projektowej, to kluczowe dla przedsigwzigcia oszacowanie
opiera si¢ na skapych danych wejsciowych i zatozeniach, ktére moga zmienia¢ sig¢ w toku
dalszych prac przygotowawczych. Z tej przyczyny oszacowania nie moga by¢ szczego-
lowe. Wstgpne oszacowanie powstaje na podstawie zbioru wymagan i oczekiwan inwe-
stora, obejmujacych program funkcjonalno-uzytkowy (zwykle nie bgdacy jeszcze osta-
teczna wersja), lokalizacjg, wymogi jakosciowe i oczekiwany termin realizacji. Poniewaz
oszacowanie podawane jest zwykle jako jedna kwota lub w rozbiciu tylko na podstawowe
grupy kosztow, bardzo wazne jest jednoznaczne okreslenie, co zawarto, a co wylaczono
z kwoty oszacowania [11].

Polskie przepisy dotyczace obliczania warto$ci kosztorysowej (WKI) inwestycji pu-
blicznych [22] kaza szacowac¢ naktady inwestycyjne w podziale na siedem grup:

1) pozyskanie dziatki budowlanej,

2) przygotowanie terenu i przyltaczenia obiektow do sieci,
3) budowa obicktéw podstawowych,

4) instalacje,

' Tylko na najnizszym poziomie scalenia tworcy polskich baz korzystaja zwykle z klasyfikacji robot
wedhug Katalogow Naktadow Rzeczowych.
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5) zagospodarowanie terenu i budowa obiektow pomocniczych,
6) wyposazenie,
7) prace przygotowawcze, projektowe, obstuge inwestorska oraz ewentualnie szkolenie

i rozruch.

Jednak zakres kosztow w tych grupach nie jest okreslonyw przepisach. Pustke t¢ wypehity
wytyczne organizacji kosztorysanckich [27]. Odpowiednie wskazniki kosztowe sa publi-
kowane komercyjnie przez wydawnictwa kosztorysowe [3, 18]. Z zasady jednak nie ma
gotowych wskaznikéw dotyczacych catej grupy — odnosza si¢ do poszczegdlnych rodzajow
kosztéw do niej przypisywanych. Wskazniki odnoszone sa do réznych jednostek przedmia-
rowych, na przyktad koszty nabycia dzialek w zt/m® powierzchni dziatki, koszty budowy
w zt/m* powierzchni uzytkowej albo wyrazone jako utamek kosztow innej grupy (zwykle
dotyczy to kosztow dokumentacji projektowej i zarzadzania, podawanych jako procent
wartosci robot budowlanych). Wartosci wskaznikow (publikowane sa minimalne, maksy-
malne i $rednie) pochodza z notowan rynkowych, lecz zaden z polskich wydawcoéw nie
podaje danych o liczebnosci prob, na podstawie ktorych je wyznaczyl, ani o parametrach
rozktadow poszczegolnych kosztow w probie. Nie znajdzie si¢ tez informacji o tym, czy wskaz-
niki te obliczono na podstawie rozliczenia faktycznych kosztow zakonczonych budow, kalkula-
cji ofertowych czy kalkulacji inwestorskich oraz czy zawieraja one kwoty rezerw.

Dla poréwnania, brytyjska baza BCIS [31] podaje rozktady wskaznikéw kosztowych
obiektow (na bazie cen rynkowych ze zwycigskich ofert) wedlug funkcji i typu konstrukceji
(po wyeliminowaniu wptywu lokalizacji budowy): wartosci ekstremalne, dolny i goérny
decyl, dolny i gorny kwartyl oraz mediang.

3.2. Oszacowanie kosztow budowy obiektow

Polskie informatory poswigcone kosztom realizacji obiektow podaja przede wszystkim
kalkulowane koszty budowy obiektow, wyznaczone na bazie szczegétowej dokumentacji
projektowej konkretnych budynkéw i budowli, naktadéow rzeczowych opartych na katalo-
gach naktadow rzeczowych i wiasnej kalkulacji oraz $rednich cen czynnikéw produkcji
z whasnych notowan rynkowych. W informatorach mozna znalez¢ po kilka przykladow
obiektow o tym samym przeznaczeniu, lecz o roéznej wielkosci i wykonanych z réznych
materiatow. Niektore informatory jednolicie opisuja zakres robot objetych kalkulacja
i charakterystyke obiektow [19], inne opis traktuja bardzo zdawkowo [3], co sprawia, Ze nie
sposob okresli¢, co wlasciwie obejmuje publikowany wskaznik lub kwota. Dane kosztowe
podawane sa jako warto$¢ robéot ogotem i jako wskazniki w zZm? powierzchni uzytkowej
lub z/m® kubatury, przy czym zasady obliczania parametréw uzytkowych stosowane przez
wydawcow opieraja si¢ na roznych normach (PN-70/B-02365 i PN-ISO 9836:1997).
Wskazniki i kwoty kosztow budowy obiektow publikowane w polskich informatorach sa
oszacowaniami warto$ci oczekiwanych kosztow wybudowania konkretnych obiektow, lecz
w usrednionych warunkach. Sa to koszty ponoszone przez inwestora, gdyz zawieraja $red-
nie (z notowan rynowych) narzuty wykonawcy robot. Koszty te obejmuja tylko naktady
z grup 3) 14) WKI.

Oszacowanie oparte na omawianych wyzej informatorach nalezy skorygowaé, uwzgled-
niajac lokalne warunki realizacji i spodziewany czas realizacji budowy. Positkowaé si¢
przy tym mozna publikacjami na temat regionalnego zréznicowania cen i ruchu cen
w budownictwie, przygotowywanymi przez Glowny Urzad Statystyczny i samych wydaw-
coéw informatoréw. Nie ma natomiast ogélnodostgpnych baz danych czy publikacji wspo-
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magajacych oszacowanie wplywu na koszt indywidualnych cech przedsigwzigcia (jak
tempo prac, system realizacji, indywidualne warunki prowadzenia robot) lub wielkosci
rezerw na ryzyko zwiazane z budowa — w tym zakresie opiera¢ si¢ mozna jedynie na wta-
snym doswiadczeniu.

4. Analizy kosztowe na poziomie elementow

Jezeli, na podstawie pierwszych oszacowan inwestor zadecyduje o rozpoczgciu przy-
gotowan do inwestycji i ustali wstgpne zatozenia budzetowe (z odpowiednig rezerwa na
nieuniknione zmiany w toku dalszych prac), rozpoczna sig¢ prace projektowe. Wraz z ich
postepem zostana ustalone podstawowe cechy obiektu: ksztalt, rozmiary, uktad rzutu, zato-
zenia dotyczace konstrukcji. Na tym etapie staje si¢ mozliwa analiza kosztow obiektu na
poziomie elementow.

Uwaza sig, ze pojecie elementu w analizie kosztow ma brytyjskie pochodzenie [6]. Po II
wojnie §wiatowej brytyjskie ministerstwo edukacji zlecito opracowanie systemu zarzadza-
nia kosztami, ktory umozliwitby oszczedne zarzadzanie programem budowy nowych szkoét:
— porownywanie skutkow ekonomicznych wyboru rozwigzan projektowych i wspomaganie
procesu projektowania. Brytyjscy kosztorysanci stworzyli odpowiedni system analizy,
ktory okazat si¢ bardzo efektywny i przyjat si¢ w innych krajach. Elementy sa definiowane
jako komponenty obiektu pelniagce w nim okreslona funkcje, bez wzgledu na ich roz-
wigzania konstrukcyjne czy materiatowe [6, 31].

Na przyktad elementem budynku sa $ciany zewngtrzne: pionowa przegroda zewngtrzna
oddzielajaca przestrzen wewnatrz budynku od jego otoczenia. Przegroda ta, w zaleznosci
od obiektu, musi spelnia¢ okreslone wymagania (jak izolacyjno$¢ cieplna i akustyczna,
trwato$¢, wytrzymatosc¢), natomiast istnieje wiele mozliwych sposobow zaprojektowania tej
przegrody tak, by wymagania te zostaty spetnione. Analiza kosztéw na poziomie elemen-
tow pozwala projektantom i planistom poréwnywaé sposoby spetnienia okreslonych wy-
magan uzytkowych za pomoca réznych rozwigzan technicznych, by wybra¢ rozwigzanie
najbardziej ekonomiczne.

Informatory kosztowe publikowane w Polsce rowniez stosuja podzial kosztow obiektow
na elementy, jednak definicje elementow nie sa ani powszechnie przyjete, ani zwigzane
wylacznie z funkcja. Dla poréwnania, w tabeli 1 zestawiono podziat budynku mieszkal-
nego na elementy wedtug brytyjskiej klasyfikacji Standard Form of Cost Analysis (SFCA)
uzywanej jako podstawa bazy BCIS [8] i dwoch polskich informatorow: SEKOCENBUD
BCO [19]i BISTYP [3].

Baza BCIS zawiera dane dotyczace faktycznie realizowanych budow, pochodzace ze
zwycigskich ofert przetargowych, a przekazywane wydawcy przez inwestorow lub zarza-
dzajacych przedsigwzigciem. Wskazniki kosztowe elementéw podawane sa w odniesieniu do
Im” powierzchni kondygnacji brutto i jednostek przedmiarowych whasciwych dla danego
elementu, natomiast koszty posrednie podawane sa w rozbiciu na poszczegélne elementy
i tacznie. Podawane sa zarowno oryginalne koszty w wartosciach nominalnych, jak i sprowa-
dzone do wspolnego w bazie roku i $redniej lokalizacji. Kazde przedsigwzigcie jest szczego-
fowo scharakteryzowane, co pozwala oceni¢ indywidualne warunki realizacji. Elementy sa
Scisle powiazane z funkcja, jaka petnia w obiekcie, a nie rodzajem prac zwiazanych z ich
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Tabela 1
Podzial budynku na elementy — przyklady klasyfikacji
SFCA SEKOCENBUD BCO BISTYP
Stan zerowy Stan zerowy Przykladowy podzial —
Fundamenty zwykle Roboty ziemne kazdy obiekt ma wlasna

Fundamenty specjalne
Podloga na gruncie
Wykopy fundamentowe
Sciany oporowe
Nadziemie

Szkielet konstrukcyjny
Stropy

Dach (konstr. i pokrycie)
Schody

Sciany zewnetrzne

Okna i drzwi zewngtrzne
Przegrody wewngtrzne
Drzwi wewnetrzne
Wykonczenie
Wykonczenie $cian
Wykonczenie podtog
Wykonczenie sufitow
Wyposazenie stale
Instalacje

Urzadzenia sanitarne
Urzadzenia zwigzane

z instalacjami technologicz-
nymi

Inst. kanal. (bez urzadzen)
Inst. wodoc. (bez urzadzen)
Zrédlo ciepta

Urzadz. ogrzew., went. i klim.

Instalacje wentylacyjne
Instalacje elektryczne
Instalacje gazowe

Instalacje i urzadzenia dzwi-
gowe

Instalacje p-poz. i odgr.
Instalacje alarmowe i kom.
Instalacje specjalne

Roboty budowlane przy robo-
tach instalacyjnych

Roboty zewngtrzne
Zagospodarowanie terenu
Odwodnienie

Przytacza

Obiekty malej architektury
Roboty poza placem budowy
Koszty posrednie

Rezerwy

Fundamenty

Sciany podziemia

Stropy i schody podziemia
Izolacje fundamentow i
podziemia

Stan surowy (nadziemia)
Konstrukcja metalowa nadziemia
Sciany nadziemia

Stropy, sklepienia, schody, pode-
sty

Sciany dziatowe

Dach — konstrukcja

Dach — pokrycie

Izolacje przeciwwilgociowe,
cieplne, przeciwdzwigkowe nad-
ziemia

Okna i drzwi zewngtrzne

Drzwi wewnetrzne

Stan wykonczeniowy wew.
Tynki i oblicowania

Malowanie

Podloza

Podtogi i posadzki

Elementy $lusarsko-kowalskie
Stan wykonczeniowy zew.
Elewacje

Rozne roboty zewngtrzne (bez
zagospodarowania terenu)
Instalacje elektryczne

(wg rodzaju, tacznie z przyltaczem
kablowym i instalacja odgro-
mowa)

Instalacje sanitarne
(wodociagowa, kanalizacyjna,
gazowa, c.0.; urzadzenia wliczone
lub podawane osobno)
Wentylacja

Wezel cieplny

$cian

Wskazniki kosztowe zawieraja
narzuty

klasyfikacje

Roboty ziemne
Fundamenty

Sciany podziemia

Stropy i schody podziemia
Sciany parteru

Stropy i schody parteru
(itd. wedhug kondygnacji)
Dach — konstrukcja

Dach — pokrycie i izolacje
Stolarka

Sciany dziatowe

Tynki i oktadziny we-
wnetrzne

Podlogi wraz z izolacjami
i posadzki

Elementy $lusarsko-
-kowalskie

Malowanie

Elewacja

Instalacje wodociagowe
Instalacje kanalizacyjne
Instalacje ogrzewania
(itd. wg rodzajow
instalacji wystepujacych
w budynku)

albo tylko:
Roboty budowlane

Roboty sanitarne
Roboty elektryczne

Wskazniki kosztowe
zawieraja narzuty




18

wykonaniem. Na przyktad w elemencie schody uwzgledniona jest i konstrukcja, i wykon-
czenie, w elemencie §ciany zewnetrzne — wszystkie warstwy wraz z izolacja i wykonczeniem.

Polskie informatory podaja koszty ograniczonego zestawu obiektow, pochodzace ze
szczegdtowych kalkulacji opartych na katalogach naktadow rzeczowych i srednich ogdlno-
polskich cenach czynnikow produkcji i $rednich wskaznikach narzutéw. Informatory
stosuja odmienne klasyfikacje elementow.

BISTYP nie wprowadzit statego podziatu — kazdy obiekt publikowany w bazie ma inne
elementy Iub dzielony jest, bardzo ogoélnie, na trzy grupy robot: budowlane, sanitarne
i elektryczne. W ten sposob elementy nie moga by¢ jednolicie kodowane, a wskazniki
kosztowe elementow — porownywane ze soba. Ogranicza to znacznie mozliwosci zauto-
matyzowanego manipulowania danymi pochodzacymi z tej publikacji.

Wskazniki kosztowe elementéw w wydawnictwie BISTYP podawane sa tylko
w odniesieniu do 1m” powierzchni uzytkowej. Dlatego, by wykorzysta¢ wskaznik do wia-
snych kalkulacji, wystarczy zna¢ powierzchnig uzytkowsa obiektu, a jest to informacja fatwo
dostgpna we wezesnych etapach planowania pzedsigwzigcia. Jednak opis obiektow w bazie
jest niezwykle zdawkowy — w tych warunkach nie mozna okresli¢, czy obiekt z bazy jest
podobny do obiektu bedacego przedmiotem oszacowania, przez co wynik obliczen moze
by¢ bardzo daleki od rzeczywistosci.

SEKOCENBUD BCO stosuje natomiast ustalony podziat budynkéw na elementy oraz
oznaczenia kodowe elementow umozliwiajace tworzenie elektronicznych baz danych. Jed-
nak klasyfikacja elementow jest r6zna w zaleznos$ci od przeznaczenia budynkéw. Charakte-
rystyki obiektow sg doktadne i sporzadzane w jednolitej formie. Wskazniki kosztowe ele-
mentow odniesione sa do réznych jednostek, wlasciwych dla danego elementu, wigc uzycie
ich w kalkulacji wymaga sporzadzenia dos$¢ szczegdtowego przedmiaru (na przyktad —
obliczenia objetosci konstrukcji §cian). Moze to by¢ trudne (a przynajmniej — bardzo praco-
chtonne) w chwili, gdy dostepne sa tylko wstgpne opracowania projektowe. Ponadto, spo-
sob dzielenia obiektow na elementy w SEKOCENBUDZIE BCO ogranicza przydatno$é
informacji na etapie projektowania. Na przyktad, izolacje nadziemia stanowia osobny ele-
ment, zawierajacy wszelkie izolacje §cian, stropow, podtég i dachu, a $ciany nie sa roz-
dzielane na wewngtrzne i zewngtrzne. W ten sposob projektant, chcac porownac koszty
réznych rozwiazan $cian zewngtrznych (na przyktad dwu- i trojwarstwowych) na podstawie
kosztow obiektow prezentowanych w informatorze, mialby klopot: nie bylby w stanie wy-
Taczy¢ z elementu izolacje — kosztow izolacji $cian ani z elementu $ciany — kosztu tylko
Scian zewngtrznych.

Wskazniki kosztowe w polskich informatorach zawieraja wszystkie sktadniki ceny
kosztorysowej, czyli rowniez narzuty wykonawcy — obliczane na podstawie $rednich
wskaznikoéw narzutow z notowan rynkowych. Jednak w trakcie prac projektowych, do
porownywania kosztow roznych wariantow rozwiazan mogtoby by¢ wskazane wyelimino-
wanie narzutow. Bezposrednie koszty budowy, zwiazane ze zuzyciem okre§lonych mate-
riatdéw czy pracochtonnoscia robot, sa wprost uzaleznione od decyzji projektowych.

Zysk i koszty posrednie zaleza od indywidualnych warunkéw realizacji, na przyktad —
postanowien umowy, sytuacji rynkowej, liczby uczestnikéw bioracych udzial w przetargu,
czyli cech przedsigwzigcia w wigkszosci nieznanych w fazie projektowania. Maja one
znaczny udzial w koszcie budowy ponoszonym przez inwestora, lecz zaden z polskich
wydawcow informatoréw cenowych nie podjat jeszcze proby ich analizy: okreslenia, od
czego i jak moga zaleze¢. Nie dziwi to, skoro polskie informatory publikuja wskazniki



19

oparte na wiasnych kalkulacjach szczegotowych, a nie na danych rzeczywistych z konkret-
nych realizacji. Luke t¢ probuja zapetni¢ nieliczne prace badawcze [14, 15, 20].

Podsumowujac, informacja o kosztach elementéow budynkow zawarta w informatorach
r6znych polskich wydawcow nie jest pordwnywalna. Definicje elementéw (o ile podawane)
sa zwiazane bardziej z rodzajem robdt wymaganych do ich wykonania (roboty stanu suro-
wego osobno, wykonczeniowe osobno) niz z funkcja w obiekcie, co nie sprzyja wykorzy-
staniu informatorow do wspomagania procesu projektowania.

5. Podzial kosztow w dokumentach przetargowych i ofertach

Mimo ze polskie klasyfikacje kosztow obiektow budowlanych w podziale na stany czy
elementy nie sg standaryzowane, istnieja powszechnie przyjete definicje robot budowla-
nych uzywane w analizach kosztowych na najnizszym poziomie scalenia. Definicje i kody
robot, zasady przedmiarowania i informacje o §rednim zuzyciu czynnikdéw produkcji przy-
jete w katalogach naktadéw rzeczowych, obowiazujace wszystkich uczestnikéw procesu
budowlanego w czasach gospodarki centralnie sterowanej, do dzi$ sa traktowane jako pe-
wien standard w warunkach krajowego rynku budowlanego. Baza katalogdw nakladoéw
rzeczowych jest ciagle rozwijana, co $wiadczy o duzym praktycznym znaczeniu takiej
klasyfikacji kosztéw i zwiazanych z nig metod kalkulacyjnych.

Kalkulacja kosztéw wykonania obiektéw budowlanych na poziomie robot i czynnikow
produkcji jest jednak mozliwa w bardzo zaawansowanym stadium cyklu zycia przed-
sigwzigcia, czyli wtedy, gdy odpowiednio szczegdtowa dokumentacja projektowa i specy-
fikacje techniczne sa kompletne. Dlatego nie mozna jej uzy¢ ani do wspomagania decyzji
projektowych, ani tym bardziej decyzji inwestora w fazie przedprojektowej. Nawet przy
sporzadzaniu formularzy ofertowych do przetargdéw zamawiajacy coraz czgsciej definiuja
pozycje rozliczeniowe indywidualnie na wygodniejszym i wyzszym poziomie scalenia,
samodzielnie (co jest pracochtonne) opisujac ich zakres rzeczowy i zasady przedmia-
rowania w specyfikacjach technicznych wykonania i odbioru robot.

6. Whnioski i kierunki dalszych badan

Bez wzgledu na to, jaka stosuje si¢ metod¢ szacowania i palnowania kosztow, do kal-
kulacji niezbgdne sa doswadczenia z przesztosci 1 wiedza o tym, jak wyniki tych doswiad-
czen ekstrapolowac na przyszie przedsigwzigcia. Zapis doswiadczen odbywa si¢ najczgsciej
poprzez tworzenie bazy danych, co wymaga zaprojektowania standardowej, lecz elastycz-
nej klasyfikacji kosztéw budowy.

Jak wynika z szerokich badan European Committee for Construction Economics
(CEEC) [26], istnieja spore podobienstwa migdzy klasyfikacjami kosztéw budowy budyn-
kéw, stosowanymi w krajach europejskich. Jednak podobienstwa te czgsto ograniczaja si¢
do nazewnictwa — grupy kosztow i elementy o tych samych nazwach znacznie rdznia sig
zakresem rzeczowym prac w nich ujgtych. Rowniez zasady przedmiarowania sa zroznico-
wane, nawet w zakresie parametrow uzytkowych, takich jak kubatura czy powierzchnia
brutto. Mimo istnienia europejskich i migdzynarodowych norm dotyczacych zasad
obliczania parametréw uzytkowych budynkéw, przy obliczaniu wskaznikéw kosztowych
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stosuje si¢ zwykle normy krajowe. Ponadto, wskazniki odnoszace si¢ do elementow o takiej
samej nazwie wyznaczane sg na podstawie réznych parametréw uzytkowych (na przyktad
powierzchni kondygnacji brutto w Wielkiej Brytanii i Niemczech, a powierzchni uzytkowe;j
w Polsce).

Organizacja CEEC podje¢la probe stworzenia projektu jednolitej europejskiej klasyfika-
¢ji, z zamiarem utatwienia zbierania danych na temat kosztow przedsigwzi¢é w calym cy-
klu zycia, tacznie z kosztami budowy. Jednak po analizie taksonomii kosztéw stosowanych
w réznych krajach uznano, ze unifikacja bytaby mozliwa tylko na najwyzszym poziomie
scalenia niekolidujacym z krajowymi klasyfikacjami [26, 32]. Ujednolicenie klasyfikacji
kosztéw byloby oczywiscie wygodne dla wszystkich inwestoréw, wykonawcow i projek-
tantow dziatajacych na rynku migdzynarodowym, lecz trudno oczekiwag, by dla ulatwienia
migdzynarodowej komunikacji i stworzenia wspodlnej bazy danych jakikolwiek kraj czy
organizacja poswigcily lata pracy nad tworzeniem i utrzymaniem wlasnych systemow [32].

Mimo to, prace CEEC odslonily ciekawy problem: skoro w r6znych krajach stosowane
sa odmienne sposoby gromadzenia i przetwarzania informacji o kosztach budowy (czy
ogolniej — kosztach realizacji przedsiewzi¢é¢ budowlanych), moze datoby si¢ wykazag, czyj
system jest najefektywniejszy. Za miarg efektywnosci mozna by przyjac tzw. przewidywal-
no$¢ kosztow [21], czyli wzgledna rozbieznos$¢ migdzy oszacowaniem kosztu a kosztem
faktycznym. W niektorych krajach wprowadzono juz system pomiaru i publikacji kluczo-
wych wskaznikow efektywnosci, obejmujacy tez przewidywalnos¢ kosztu [28, 34].
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