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ZNACZENIE KOSZTOW OGOLNYCH BUDOWY
W SEKTORZE PRYWATNYCH USEUG BUDOWLANYCH

Wojciech Czaczkowski
Szkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

Streszczenie. W sektorze prywatnych ustug budowlanych, w przeciwienstwie do obszaru
zamOwien publicznych, istnieje mozliwos¢ wptywania w wigkszym stopniu na wysokosé
ceny kosztorysowej. Mozna tego dokona¢ poprzez wyodrebnienie wsrod kosztéw ogdlnych
budowy, bedacych sktadnikiem kosztdw posrednich, kosztow ogdlnych budowy niezalez-
nych od czasu, ktdre wystepuja najczesciej jednorazowo, i kosztéw ogélnych budowy za-
leznych od czasu, pojawiajacych sie wielokrotnie podczas realizacji inwestycji budowlanej.
Bardziej szczegétowa kalkulacja kosztéw posrednich zmniejsza ryzyko nieuzasadnionego
wzrostu ceny dla zamawiajacego przy zapewnieniu wykonawcy odpowiedniego poziomu
optacalnosci.

Slowa kluczowe: kosztorysowanie, koszty ogdlne budowy, sektor prywatny, ustugi bu-
dowlane

WSTEP

Wyniki ekonomiczne, jakie osiaga przedsiebiorstwo budowlane, zaleza w znacznym
stopniu od umiejetnosci prawidtowej kalkulacji cen czynnikéw produkcji w procesie
kosztorysowania. Trudnos¢ w ustaleniu wiasciwej ceny kosztorysowej wynika z charak-
teru produkcji budowlanej, ktora, w odrdznieniu od innych branz przemystu, cechuje
wyjatkowe zréznicowanie oraz brak powtarzalnosci cyklu budowy [Popescu i in. 2003].

Na ceng obiektu budowlanego skiada si¢ wiele czynnikéw, do ktorych nalezy zali-
czy¢: koszty robocizny, materiatow, pracy sprzetu i srodkéw transportu, stanowiace kosz-
ty bezposrednie; koszty og6lne budowy i koszty zarzadu przedsiebiorstwa, bedace kosz-
tami posrednimi; zysk kalkulacyjny oraz podatek od towardw i ustug (rys. 1) [Laurowski
2007, Plebankiewcz 2007, Zilch i in. 2012].
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Rys. 1. Zalezno$¢ kosztow i cen w przedsigbiorstwie budowlanym
Fig. 1. Connection between costs and prices in building construction enterprise

Przy zatozeniu, ze cena stanowi czesto podstawowy miernik wartosci uzytecznosci
i atrakcyjnosci obiektu budowlanego, poszukuje si¢ takiego sposobu jej ksztattowania,
ktory zapewni wykonawcy rentownosé, a zamawiajacemu poczucie optacalnosci [Gre-
iner i in. 2009].

W sektorze prywatnych ustug budowlanych, w ktérym sporzadzanie kosztorysu in-
westorskiego i obliczanie planowanych kosztéw robo6t budowlanych nie podlega przepi-
som wynikajacym z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury [2004], istnieje mozliwos¢
optymalizacji ceny kosztorysowej poprzez doktadniejsze okreslenie kosztow posrednich
realizacji obiektu budowlanego.

W tym celu w niniejszym artykule zaproponowano podziat kosztow ogolnych budo-
wy, ktdre obok kosztéw zarzadu przedsiebiorstwa stanowia sktadnik kosztdw posrednich,
na koszty ogélne niezmienne, niezalezne od czasu, i koszty og6lne zmienne, ktore sa od
czasu zalezne.

NIEZMIENNE KOSZTY OGOLNE BUDOWY

Do kosztéw ogdlnych budowy niezmiennych w czasie (rys. 2) nalezy zaliczy¢ [Girm-

scheid i Mozko 2007, Zilch i in. 2012]:

— koszty transportu, montazu i demontazu obiektow zaplecza tymczasowego oraz kosz-
ty amortyzacji lub zuzycia tych obiektdw,

— koszty wyposazenia zaplecza tymczasowego w urzadzenia placu budowy, obejmuja-
ce drogi tymczasowe, tymczasowe sieci energetyczne, wodociagowe i kanalizacyjne,
tymczasowe o$wietlenie placu budowy, zastepcze zrodta ciepta do ogrzewania obiek-
tow i robot, urzadzenia i instalacje zabezpieczajace materiaty i roboty przed szkodli-
wym wplywem warunkdw klimatycznych,

— koszty zakupu narzedzi i lekkiego sprzetu budowlanego,
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— oplaty za zajecie chodnikdéw, pasow drogowych i innych terenéw na cele budowy oraz
koszty zmiany organizacji ruchu na czas trwania budowy,
— koszty zabezpieczen majatkowych budowy.

KOSZTY OGOLNE BUDOWY
GENERAL JOBSITE OVERHEAD

KOSZTY NIEZALEZNE OD CZASU (NIEZMIENNE) KOSZTY ZALEZNE OD CZASU (ZMIENNE)
TIME INDEPENDENT COSTS (UNCHANGED) TIME DEPENDENT COSTS (CHANGED)
|| KOSZTY URZADZENIA ZAPLECZA BUDOWY | | KOSZTY UTRZYMANIA W GOTOWOSCI
BUILDING SITE FACILITIES COSTS MAINTENANCE COSTS
r— Koszty zatadunku/roztadunku Loading/unloading costs — Sprzet Equipment
+ Koszty transportu Transportation costs + Urzadzenia specjalne Special facilities
Montaz/przebudowa/rozbiorka I Barakowozy/kontenery/pom. socjalne
Assembly/alteration/demolition Caravans/containers/canteens
Sprzet/urzadzenia Equipment/facilities r— Pojazdy Vehicles
Barakowozy/kontenery Caravans/containers + Elementy wyposazenia biura budowy
Woda/energia elektryczna/telefon Building site's office fittings
Water/electricity/phone - Materiaty eksploatacyjne, paliwa
Drogi dojazdowe/ogrodzenia/pow. magazynowe Supplies, fuels
Access roads/fencing/storage spaces
Ochrona i zabezpieczenie Protection and security 1 KOSZTY EKSPLOATACIH
OPERATING COSTS
KOSZTY WYPOSAZENIA ZAPLECZA BUDOWY .
| BUILDING SITE FITTINGS COSTS I~ Sprzet Equipment
r— Urzadzenia specjalne Special facilities
— Materiaty pomocnicze Ancillary materials  Barakowozy/kontenery/pom. socjalne
 Narzedzia/drobny sprzgt Tools/small equipment Caravans/containers/canteens
L Wyposazenie biura budowy i pom. socjalnych — Pojazdy Vehicles

(jesli nie w kosztach utrzymania w gotowosci)
Building site's office and canteens fittings —
(if not in maintenance costs)

KOSZTY STALEGO PERSONELU BUDOWY
BUILDING SITE PERMANENT PERSONNEL COSTS

t Place i narzuty Wages and mark-ups
KOSZTY KONTROLI TECHNICZNE]J . .
TECHNICAL INSPECTION COSTS I Telefon/optaty pocztowe/materiaty biurowe
Phone/postal charges/office supplies
 Nadzor geodezyjny Geodetic supervision  Koszty samochoddw i podrozy stuzbowych
+ Badania geologiczne i gruntowe Cars costs and business trips
Geological and soil examinations — Koszty BHP Health and Safety costs

— Badania wytrzymato$ci betonu Concrete strength testings
- Kontrola jako$ci materiatow Materials quality controls

POZOSTALE KOSZTY OGOLNE
OTHER JOBSITE OVERHEADS

RYZYKA BUDOWLANE . . .
i Place personelu pomocniczego (m.in. sprzatanie)

CONSTRUCTION RISKS . ! !
Auxiliary staff wages (e.g. cleaning)
— Specyficzne ryzyka budowlane Specific construction risks r— Utrzymanie dojazdow, drog, ogrodzen
L Ubezpieczenia Insurance Driveways, roads, fencing maintenance

— Pozostate koszty zalezne od czasu
L KOSZTY SPECIALNE Other time dependent costs

SPECIAL COSTS L R
— Koszty dzierzawy i najmu
= Odsetki od kredytow Loans interests Lease and rental costs
I Optaty licencyjne Licenses fees — Koszty zaopatrzenia budowy
I Podatki i optaty lokalne Taxes and local rates (jesli nie w kosztach utrzymania w gotowosci)
I Koszty wspolpracy przedsigbiorstw Building site’s supply costs
Enterprises co-operation costs (if not in maintenance costs)

i Praca w warunkach zimowych Labour in winter conditions
L Pozostate koszty jednorazowe Other one-off costs

Rys. 2. Zmienne i niezmienne koszty og6lne budowy
Fig. 2. Variable and invariable general jobsite overhead
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ZMIENNE KOSZTY OGOLNE BUDOWY

Do kosztow ogélnych budowy zmiennych w czasie (rys. 2) naleza [Girmscheid

i Mozko 2007, Zilch i in. 2012]:

— koszty statego personelu budowy (ptace kierownictwa budowy, pracownikéw maga-
zyn6w budowy, strazy przemystowej oraz narzuty z tytutu tych ptac),

— koszty eksploatacji zaplecza budowy oraz sprzetu, w tym obiektéw wielokrotnego
uzytku (kontenery, wiaty, zadaszenia, budynki tymczasowe),

— koszty eksploatacji obiektow zaplecza nieruchomego (drogi tymczasowe na budowie,
utwardzone place i sktadowiska) oraz tymczasowej instalacji elektrycznej, wodocia-
gowej i kanalizacyjnej na budowie,

— koszty elementéw zaplecza ruchomego (stojaki lampowe do oswietlenia zewnetrzne-
go, elektryczne szafki kondensatorowe, bezpiecznikowe i inne, agregaty grzewcze,
agregaty do podgrzewania wody), przenosne ogrodzenie budowy,

— koszty konserwacji i naprawy narzedzi i drobnego sprzetu uzywanego na budowie
oraz ekwiwalenty pieniezne dla pracownikéw za zuzycie wlasnych narzedzi,

— koszty pomiardw geodezyjnych (inwentaryzacja powykonawcza), koszty badan ja-
kosci materiatow, robot i prob odbiorowych wynikajacych ze specyfikacji technicz-
nych,

— koszty bezpieczenstwa i higieny pracy obejmujace koszty zuzycia odziezy ochronnej
i obuwia, sprzetu ochrony osobistej, urzadzen i srodkéw higieny osobistej, napraw
i prania odziezy,

— place i narzuty na ptace pracownikéw zatrudnionych przy przygotowaniu gotowego
obiektu do przekazania (sprzatanie, porzadkowanie otoczenia),

— koszty zatrudnienia pracownikéw zamiejscowych (doptaty do pracowniczych biletow
miesiecznych, koszty przewozu pracownikéw transportem samochodowym przedsie-
biorstwa, koszty zakwaterowania, doptaty za roztake, swiadczenia z tytutu czasowego
przeniesienia, ekwiwalenty za przejazdy srodkami transportu pracownikow).
Pozostate koszty ogolne to koszty ogélnobudowlane, jak: zuzycie energii, koszty

transportu na potrzeby catej budowy, koszty podrézy stuzbowych, ustug obcych z tytutu

dozoru i sprzatania, koszty biura budowy.

METODY OKRESLANIA KOSZTOW OGOLNYCH BUDOWY

W kalkulacji cen kosztorysowych istnieje kilka metod, ktére sa wykorzystywane do
ustalania kosztow posrednich, awiec takze kosztéw ogélnych budowy. Naleza do nich: me-
toda preliminarzowa, metoda wskaznikowa oraz metoda publikacji kosztowo-cenowych.
Najczesciej stosowng przez kosztorysantéw jest metoda wskaznikowa, jako tatwiejsza
i prostsza w uzyciu [Kacprzyk 2010].

Stosowanie metody wskaznikowej, zwtaszcza w sytuacji, gdy szczegdlnie istotne jest
prawidtowe okreslenie kosztéw ogdlnych budowy, nie gwarantuje, ze rzeczywiscie pono-
szone koszty posrednie beda w catosci uwzglednione w cenach wykonywanych obiektéw
i rob6t budowlanych [Koziarski i Starzec 2004, Rajczyk 2009].
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Metoda wskaznikowa zaktada, ze przedsigbiorstwo budowlane ustala wtasny wskaz-
nik narzutu na dany okres umowny (np. na rok) na podstawie danych z okresu poprzed-
niego. Wskaznik ten ustala sie wedtug wzoru [Welk 2001, Rajczyk 2009]:

(K, +K.)-100
W, —=-~ob 7zl 77 1
v R+S @)
gdzie: W, — wskaznik narzutu kosztow posrednich na dany okres umowny [%],

K,, — rzeczywiste poniesione w okresie poprzednim koszty ogolne budow,

K, — rzeczywiste poniesione w okresie poprzednim koszty zarzadu przedsig-
biorstwa,

R —rzeczywiste poniesione w okresie poprzednim koszty robocizny bezposred-
niej,

S - rzeczywiste poniesione w okresie poprzednim koszty pracy sprzetu i trans-
portu technologicznego.

Wada metody wskaznikowej, szczegdlnie w kontekscie prawidtowego oszacowania
kosztow ogolnych budow(K ,), jest ryzyko obciazenia Zleceniodawcy zawyzonymi kosz-
tami, na przyktad na skutek niegospodarnosci na budowie, przez wliczanie ich do wskaz-
nika narzutu kosztéw posrednich i podniesienia przez to cen kosztorysowych. Metoda
ta nie sprzyja podjeciu przez wykonawce dziatan w celu obnizenia kosztéw posrednich,
a wiec takze kosztéw og6lnych budéw.

Najbardziej obiektywna metoda ustalania wysokosci kosztéw ogdlnych budowy i kosz-
tow zarzadu przedsiebiorstwa jest metoda preliminarzowa. Podstawa kalkulacji kosztdw
ogolnych sa [Welk 2001, Kowalczyk i Zabielski 2005]:

wytyczne organizacji inwestycji i organizacji rob6t oraz zagospodarowania placu

budowy,

— harmonogram zatrudnienia pracownikow,

— schemat organizacyjny kierownictwa budowy,

— normy przedsigbiorstwa dla niektérych sktadnikéw kosztéw ogdélnych budowy (np.
zuzycie wyposazenia).

Preliminarz zbiorczy kosztow ogdlnych budowy sporzadza si¢ na podstawie szcze-
gotowych preliminarzy kosztow ogélnych budowy. W jego sktad wchodza nastepujace
preliminarze:

— plac statego personelu budowy;,

— kosztow zaplecza,

— Kkosztow zuzycia narzedzi,

— kosztow bezpieczenstwa i higieny pracy,

— kosztéw zatrudnienia pracownikéw zamiejscowych,

— pozostatych kosztow ogdlnych (energii elektrycznej, ogrzewania, wody, magazynowa-
nia materiatéw, podrézy stuzbowych, dozoru budowy, sprzatania, wywozu smieci, ustug
telekomunikacyjnych, dzierzawy bocznic kolejowych, ubezpieczenia budowy i in.).
Suma kosztéw ogdélnych budowy preliminarza zbiorczego umozliwia obliczenie

wskaznika narzutu tych kosztéw, ktéry wykorzystuje sie do kalkulacji cen kosztoryso-

wych obiektow i rob6t wykonywanych na konkretnej budowie. Na wysokos¢ prelimi-
narzowych kosztow ogolnych budowy znaczaco wptywa koszt zuzycia tymczasowego
zaplecza budowy.
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Do obliczenia kosztow obiektéw i urzadzen zagospodarowania placu budowy mozna
zastosowac nastepujacy wzor [Welk 2001]:

K=K, +K +K-W +K @)

gdzie: K, — preliminowane koszty obiektow i urzadzen tymczasowego zaplecza budowy,
K, — koszty wykonania obiektow i urzadzen wedtug kosztorysu,
K, —koszty konserwacji i remontow obiektow i urzadzen,
K, — koszty rozbiorki (likwidacji) obiektow i urzadzen,
W, — wartos¢ materiatu odzyskanego z rozbiorki,
K, —koszty najmu obiektow obcych tymczasowego zaplecza budowy.

Wskaznik zmiany poziomu kosztéw ogolnych budowy jest ilorazem sumy kosztow
planowanych w okresie umownym (np. jednego roku) i sumy kosztow w okresie bazo-
wym. Obliczone w ten spos6b wskazniki zmiany poziomu kosztéw z poszczegdélnych
preliminarzy moga by¢ przydatne w nastepnym okresie, podczas planowania kosztéw
ogélnych budowy.

Zbiorczy preliminarz kosztéw ogélnych budowy moze zosta¢ wykorzystany do ob-
liczenia wskaznika narzutu tych kosztéw. Wskaznik narzutu kosztéw ogélnych budowy
(W,,,) Jest ilorazem wartosci kosztow ogolnych budowy z preliminarza zbiorczego i pod-
stawy obliczania kosztéw ogélnych w metodzie wskaznikowej, co wyraza sie wzorem
[Kowalczyk i Zabielski 2005]:

W, - K,,-100 3)
R+S
gdzie: W, , — wskaznik narzutu kosztow ogolnych budowy [%],
K,, —koszty ogolne budowy,
R —wartos¢ kosztorysowa robocizny,
S —wartos¢ kosztorysowa pracy sprzetu.
Wskaznik ten moze stanowi¢ podstawe obliczania kosztéw posrednich. W tym celu
nalezy dysponowa¢ szczegOtowymi kosztorysami robot i obiektow przewidzianymi do
wykonania na budowie.

ZNACZENIE KOSZTOW OGOLNYCH BUDOWY

Koszty ogdélne budowy, ktore sa sktadnikiem kosztow posrednich, stanowia element
kazdej kalkulacji kosztorysowej. Ich znaczenie zalezy od celdw, dla jakich sporzadza sie
kosztorysy, i rodzaju zawieranych umoéw na roboty budowlane.

Kosztorysy sa opracowywane w réznych stadiach zaawansowania realizacji inwesty-
cji i sa zroznicowane pod wzgledem zakresu rzeczowego, stopnia szczegotowosci oraz
przeznaczenia, jakiemu stuza.

Ze wzgledu na zakres rzeczowy rozrdznia sie: kosztorys inwestycji, kosztorys obiek-
tow i kosztorys rob6t. Z uwagi na stopien doktadnosci kosztorysy dzieli si¢ na: wstegpne,
generalne (zbiorcze zestawienie kosztéw ZZK) i szczegdtowe (rys. 3). Pod wzgledem ich
przeznaczenia wyroznia si¢ kosztorysy inwestorskie, ofertowe, zamienne i powykonaw-
cze [Kowalczyk i Zabielski 2005, Leimbdck i in. 2007].
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FAZA PRZYGOTOWAWCZA FAZA OFERTOWA FAZA REALIZACII FAZA POWYKONAWCZA
PREPARATION STAGE TENDER STAGE IMPLEMEMTATION STAGE AS-BUILT STAGE

STUDIUM WYKONANIE [SPORZADZENIE| NEGOCJACJE |pRZYGOTOWANIE| REALIZACJA
CELOWOSCI PROJEKTU OFERTY CENOWE FRONTU ROBOT |PRZEDSIEWZIECIA|  ROZLICZENIE INWESTYCJI

ADVISABILITY | PROJECT OFFER PRICE SITE COMPLETION VENTURE SETTLEMENT
STUDY DRAW UP PREPARATION |[NEGOTIATIONS| PREPARATION | UNDERTAKING
KOSZTORYS Zé‘?ﬁ&féﬁm KOSZTORYS | KOSZTORYS | KOSZTORYS | KOSZTORYS KOSZTORYS
WSTEPNY ; OFERTOWY  |SZCZEGOLOWY ROBOT ZAMIENNY y
KOSZTOW . ; POWYKONAWCZY
COST COSTS TENDER DETAILED JOB AS-SOLD AS-BUILT ESTIMATE
APPRAISAL SUMMARY ESTIMATE ESTIMATE ESTIMATE ESTIMATE

KOSZTORYS | KOSZTORys | KOSZTORYS | KOSZTORYS
OBIEKTOW | INWESTYCII
INWESTORSKI [ZATWIERDZONY| ! ,
CLIENTS APPROVED | FACILITIES' | VENTURE'S
COST COST

ESTMATE ESTMATE ESTIMATE ESTIMATE

Rys. 3. Koszty ogélne budowy w réznych fazach procesu inwestycyjnego
Fig. 3. General jobsite overhead in different stages of investment process

Istotny wptyw na wysokos¢ kosztéw ogdlnych budowy ma przyjeta metoda kalkulacji
kosztorysowej. Metoda kalkulacji uproszczonej jest stosowana w kosztorysie ofertowym
i polega na obliczeniu wartosci kosztorysowej robot (W,) na podstawie przedmiarow,
jako sumy iloczynéw jednostek pomiarowych robét i cen jednostkowych, zgodnie ze
wzorem [Koziarski i Starzec 2004]:

W=2.0C+P, @)

gdzie: W, —wartos¢ kosztorysowa robot,
Q - liczba jednostek przedmiarowych rohot,
C, —cena jednostkowa j-ego rodzaju robdt obejmujaca koszty posrednie, koszty
zakupu materiatdw oraz zysk,
P, — podatek od towardw i ustug (VAT).

Ceng jednostkowa (C].) dla okreslonego rodzaju roboty j oblicza si¢ wedtug wzoru
[Koziarski i Starzec 2004]:

C=R+M+K, +5+K +Z (5)

gdzie: R, — wartos¢ kosztorysowa robocizny bezposredniej na jednostke przedmiarowa

robdt,

M, — wartos¢ kosztorysowa materiatéw na jednostke przedmiarowa robot,

K, - koszty zakupu materiatéw na jednostke przedmiarowa robét,

S, —wartos¢ kosztorysowa pracy sprzetu i transportu technologicznego na jednostke
przedmiarowa robot,

K . —koszty posrednie na jednostke przedmiarowa robot,

Z - zysk kalkulacyjny na jednostke przedmiarowa robét.

Innym sposobem okreslania ceny jednostkowej (CJ.) dla kalkulacji uproszczonej moze
by¢ korzystanie z cen robét publikowanych w wydawnictwach osrodkéw informacji ce-
nowych budownictwa [Rajczyk 2009]

Jesli stosownie do umowy o wykonanie rob6t budowlanych rozliczenie robdt ma by¢
dokonane zgodnie z kosztorysem szczeg6towym, to niezbedne jest sporzadzenie kalkula-
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cji szczegotowej, polegajacej na obliczeniu wartosci kosztorysowej na podstawie przed-
miaru robdt i poszczeg6lnych naktadéw rzeczowych oraz doliczeniu narzutow wedtug
informacji rynkowej [Rajczyk 2009].

Obliczenia wartosci kosztorysowej robdt za pomoca kalkulacji szczegdtowej doko-
nuje si¢ za pomoca wzoru [Koziarski i Starzec 2004, Rajczyk 2009]:

MZZQ.(ni.ci+Kpj+Zk)+R’ (6)

gdzie: Q, —ilos¢ robot i-tego rodzaju,
n, - jednostkowe normy naktadow rzeczowych: robocizny (n ), materiatow (n ),
sprzetu (n),
¢, — jednostkowe ceny: robocizny (c ), materiatow (c_), sprzetu (c),
K . — koszty posrednie na jednostke przedmiarowa robot,
Z. —zysk kalkulacyjny na jednostke przedmiarowa robot,
P, — podatek od towarow i ustug (VAT).
Koszty posrednie (Kpj) wedtug informacji rynkowej ustala sie nastepujaco [Rajczyk
2009]:
% (R, +S))

gdzie: W, —wskaznik narzutu kosztow posrednich [%],
R, —wartos¢ kosztorysowa robocizny bezposredniej na jednostke przedmiarowa
robét,
S, —wartos¢ kosztorysowa pracy sprzetu i transportu technologicznego na jed-
nostke przedmiarowa robot.
Zysk kalkulacyjny (Z)) oblicza si¢ za pomoca wskaznika narzutu zysku (W,) okreslo-
nego w danych wyjsciowych do kosztorysowania za pomoca wzoru [Rajczyk 2009]:

Z.:W,(RI.+MJ.+SJ.+KM.)
! 100

gdzie: W, —wskaznik narzutu zysku [%],
R, — wartos¢ kosztorysowa robocizny bezposredniej na jednostke przedmiarowa
robét,
M, — wartos¢ kosztorysowa materiatéw na jednostke przedmiarowa rob6t,
S, —wartos¢ kosztorysowa pracy sprzetu i transportu technologicznego na jednost-
ke przedmiarowa robét,
K~ koszty posrednie na jednostke przedmiarowa robot.

W rozliczaniu kosztow ogélnych budowy istotne jest sporzadzenie wykazu obiek-
tow, urzadzen oraz naktaddw, ktdre sa niezbedne wykonawcy, a ktérych koszt, zgodnie
z ustaleniami umowy o wykonanie rob6t budowlanych, ponosi zamawiajacy, niezaleznie
od okreslonych kosztéw posrednich ustalonych w formie wskaznikowej dla typowej bu-
dowy [Kacprzyk 2010].

Jak wynika z praktyki budowlanej, do tak rozumianych kosztéw ogdlnych budo-
wy naleza m.in.: koszty specjalnych urzadzen ochronnych, niezbednych do zapewnie-

(8)
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nia bezpieczenstwa robdt prowadzonych w czynnych obiektach, koszty tymczasowych
ogrodzen, drég i linii rozprowadzajacych wodociagowych i energetycznych na terenie
budowy, w miejscu pdzniej realizowanych ogrodzen, drog i linii statych, koszty mostow
na placu budowy o dtugosci ponad 5 m lub nosnosci ponad 3 t, koszty kolejek linowych
i waskotorowych w budownictwie wodnym, koszty utwardzonych nawierzchni pod dzwi-
gi kotowe lub gasienicowe o duzej pojemnosci, jesli nie przewiduje si¢ wykorzystania
po6zniej budowanych drdg statych, koszty zbiornikéw na smote lub asfalt przy budowie
nawierzchni bitumicznych, koszty ambulatoriéw specjalnych zwiazanych z prowadzeniem
robot kesonowych, koszty sktadowisk lub magazyndw maszyn i urzadzen niezaliczanych
do wartosci produkcji budowlano-montazowej. Ponadto naktady na konserwacjg drdg
w czynnych zaktadach lub rozbudowywanych osiedlach oraz drég dojazdowych do placu
budowy i naktady na przystosowanie do potrzeb budowy publicznych drog dojazdowych
lub objazdowych, tacznie z mostami, przepustami i oznakowaniem [Kacprzyk 2010].

PODSUMOWANIE

W warunkach gospodarki rynkowej, gdy koszt inwestycji budowlanej stanowi naj-
czesciej podstawowe kryterium decydujace o podjeciu lub odstapieniu od jej realizacji,
sporzadzenie kosztorysu w sposéb prawidtowy jest szczegodlnie istotne.

W artykule przedstawiono propozycje, aby dokona¢ podziatu kosztéw ogolnych bu-
dowy na jednorazowe, niezmienne koszty ogélne budowy, niezalezne od czasu, oraz wie-
lokrotne, zmienne koszty ogo6lne budowy, ktére zaleza od czasu.

Uszczegotowianie istniejacego obecnie podziatu kosztéw ogoélnych budowy prowadzi
do wzrostu pracochtonnosci nad kosztorysem i moze by¢ sprzeczne z pogladami wielu
specjalistow z dziedziny kosztorysowania, ktdrzy proponuja upraszczanie metod ustala-
nia naktadoéw rzeczowych i zasad sporzadzania dokumentacji kosztorysowe;.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze doktadne obliczenie kosztow ogdlnych budowy zmniej-
sza ryzyko zawyzenia ceny i zwigksza prawdopodobienstwo przedstawienia najkorzyst-
niejszej oferty przetargowej. ROwniez stosowanie komputerowego wspomagania koszto-
rysowania skutecznie wptywa na utatwienie procesu kosztorysowania.

Whprowadzenie w Polsce opisanego w artykule sposobu podziatu kosztéw ogdlnych
budowy, ktdry jest stosowany tez przez inne kraje (Austria, Niemcy), moze przyczynié¢
si¢ do ujednolicenia zasad sporzadzania kalkulacji cenowych w panstwach UE.
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IMPORTANCE OF THE GENERAL JOBSITE OVERHEAD IN ASECTOR OF
PRIVATE CONSTRUCTION SERVICES

Abstract. Unlike public procurement there are more possibilities in the sector of private
construction services to have an influence on a bid price estimation. It can be achieved by
specifying the area of general jobsite overhead —a component of indirect costs. The general
jobsite overhead which is independent of time and occurs a single time, whereas the gen-
eral jobsite overhead depends on time and occurs repeatedly during the completion of the
construction investment. A more detailed calculation of indirect costs may reduce the risk
for an unjustified price overstatement for the Client while providing an appropriate cost-ef-
fectiveness for the Constructor.

Key words: costs estimating, general jobsite overhead, private sector, construction ser-
vices
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