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Zatozenia systemu rozliczen TKW + M
(techniczny koszt wytworzenia plus marza)

1. Wprowadzenie

Dla umdw o wykonanie robot budowlanych wymagana jest
forma pisemna [10]. Jednym z istotnych punktow takiej umo-
wy jest sposob rozliczenia wykonanych prac. Kodeks cywilny
definiuje dwa rodzaje rozliczenia: ryczaftowe i kosztorysowe.
Kazde z nich ma swoje wady i zalety. R6znie tez roztozone
jest ryzyko zwigzane z zawarciem umowy o roboty budowla-
ne. W przypadku kontraktu ryczattowego wyzsze ryzyko po-
nosi wykonawca, nizsze — zamawiajgcy. Inwestor moze liczy¢
nato, ze niezaleznie od ilosci niezbednych do wykonania ro-
bét dodatkowych, tj. nie przewidzianych umowa, kwota, jakg
bedzie musiat zaptaci¢ wykonawcy, nie przekroczy planowa-
nej, podanej w umowie. W przypadku rozliczenia kosztory-
sowego - ktore nazywane jest takze obmiarowym - ryzyko
wykonawcy jest duzo mniejsze, niz przy umowie ryczattowe;.
Wigksza, niz wskazana w przedmiarze ilo$¢ wykonanych prac
danego rodzaju automatycznie zwieksza nalezng wykonawcy
kwote - state sg ceny jednostkowe robot. Co wiecej, prace,
ktorych nikt nie przewidziat, a istnieje koniecznos¢ ich wyko-
nania, takze powinny by¢ zaptacone, przy zachowaniu przez
wykonawce odpowiedniej procedury.

Juz z krotkiego, powyzszego opisu wynika, ze inwestorzy, kto-
rych dziafalnos¢ inwestycyjna w budownictwie nie jest czesta,
bedg mieli wigkszg sktonnos¢ do zawierania umdw rozlicza-
nych ryczattowo. Zapewne nie sg oni w petni swiadomi, iz de-
cydujac sie na ryczatt, otrzymujg od potencjalnych wykonaw-
cow (czyli od firm, ktérych podstawowym rodzajem dziatalnosci
jest wykonywanie rob6t budowlanych) oferty zawierajace nieco
wyzsze ceny, niz te, ktdre bytyby oferowane w przypadku rozli-
czenia kosztorysowego [5]. Wykonawcy posiadajg doswiadcze-
nie, dzigki ktbremu moga przewidzie¢, o jaki wskaznik nalezy
zwigkszyC¢ ceng oferty, by nieprzewidziane, niezbedne do wy-
konania prace nie pomniejszyty zysku, jaki planowali na dane;
budowie osiggna¢. Umowy z rozliczeniem kosztorysowym sg
wiec raczej stosowane przez inwestoréw o podobnie duzym
- jak wykonawcy — doswiadczeniu, czyli przez podmioty, ktore
cyklicznie zlecajg wykonanie podobnych obiektow.

Czy mozna zatem, znalez¢ wspodlne cechy kontraktow rozli-
czanych ryczattowo i kosztorysowo? Zapewne kilka, jednak
intencjg autora jest wskazanie na jedna, istotng dla rozliczenh
pomigdzy inwestorem a wykonawcg. Zaréwno elementy w ta-
beli elementdw rozliczeniowych (TER) - stanowigcej zwykle za-
tacznik do umowy z rozliczeniem ryczattowym — jak i w koszto-
rysie ofertowym, czyli przedmiarze robét uzupetnionym przez
wykonawce o ceny jednostkowe i wartosci poszczegolnych
prac, wartosci poszczegolnych pozycji nie sg rowne technicz-
nemu kosztowi ich wytworzenia (TKW).

2. Czemu stuza przychody osiggane przez
wykonawcow

Tak jak wiekszo$¢ prywatnych przedsiebiorstw, tak i wykonaw-
cy robot budowlanych pracuja, by osiggac zysk Z. Wypraco-
wywanie zysku jest warunkiem koniecznym dla przetrwania
firmy i jej rozwoju. Do osiggnigcia zysku niezbedne jest po-
krycie wszystkich kosztow K i uzyskanie nadwyzki przycho-
déw P nad kosztami [7, 11].

Z=P-K 1)
Przedsigbiorstwa, ktorych podstawowym rodzajem dziatalno-
$ci jest wykonywanie robét budowlanych (zwane wykonaw-
cami), swoje przychody planujg, sktadajgc oferty. Przyjeta
przez inwestora staje sie czescig sktadowag planu przycho-
dow wykonawcy. Aby mozliwe byto osiggniecie nadwyzki
(1) przedsigbiorstwa, bardzo uwaznie analizujg potencjalne
budowy i przed ztozeniem ofert analiza odbywa sie w innej
- niz wskazana w (1) — kolejnosci. W pierwszym etapie ana-
lizowane sg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio i po-
$rednio z obiektem, na wykonanie ktérego bedzie sktadana
oferta. W drugim etapie rozwazana jest nadwyzka, o jakg na-
lezy podwyzszyé koszty, by w efekcie wybudowania obiektu
osiggniety zostat zysk. Wielko$¢ tej nadwyzki zalezy od wie-
lu czynnikdw, a m.in. od:
* sytuacji gospodarczej,
* liczby oferentow w danym postgpowaniu przetargowym,
* rodzaju i stopnia skomplikowania obiektu — przedmiotu da-
nego postepowania,
* typu rozliczeh w proponowanej przez inwestora umowie
(ryczatt vs obmiar),
* planowanego do osiggniecia na danej budowie zysku.
Oferowana kwota musi by¢ na tyle duza, by pokrywac koszty
wykonawcy i zapewnia¢ mu zysk. Jednoczesnie musi by¢ niz-
sza od ofert konkurentdw, gdyz cena jest jedynym lub podsta-
wowym kryterium oceny ofert. Poza szczegolnymi przypadka-
mi (np. przy przewidywanym zakonczeniu innych budow i braku
kolejnych zlecen wykonawca decyduje sie na ztozenie oferty nie
zapewniajgcej zysku, by zwigkszy¢ pewnosc uzyskania nowego
Zlecenia) kwoty ofert zawsze sg wyzsze od planowanych catko-
witych kosztow realizacji danego obiektu budowlanego, a tym
bardziej od technicznego kosztu wytworzenia tegoz obiekiu.
Przychody osiggane przez wykonawce to rzeczywiste wy-
konanie plandw, jakimi sg oferty wykonawcy, ktore zaak-
ceptowali inwestorzy, podpisujgc umowy o wykonanie robot
budowlanych. Oferty najczesciej nie zawierajg takich skfadni-
kow jak koszty ogolne budowy, koszty zarzadzania przedsieg-
biorstwem czy zysku jako odrebnych pozyciji. Oferta zawiera
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zwykle wykaz prac niezbgdnych do wykonania z odpowiada-
jacymi im warto$ciami robét. W przypadku uméw z rozlicze-
niem kosztorysowym znana jest tez planowana ilos¢ kazdej
z prac. Stad wniosek, ze w poszczegolnych pozycjach ofer-
ty, oprécz technicznego kosztu wytworzenia danego elemen-
tu, zawarta jest tez czes¢, ktora pokrywa utamek wszystkich
innych kosztow zwigzanych z dang budowa, z funkcjonowa-
niem przedsigbiorstwa wykonawcy oraz utamek zysku [2, 6].
Strukture wartosci kazdego z oferowanych do wykonania ele-
mentow budowli obrazuje rysunek 1.

3. Sktadniki tworzace oferowang wartosé
danego elementu obiektu budowlanego

Na techniczny koszt wytworzenia danego kazdego z elemen-

tow budowli sktadaja sie:

* Kkoszty robocizny,

* koszty pracy sprzetu,

* koszty materiatow.

Do kosztow ogolnych budowy zaliczy¢ mozna:

* koszty zaplecza budowy (np. zbrojarnia, stolarnia),

* koszty kadry zarzgdzajgcej budowa,

* koszty zaplecza socjalnego,

* koszty ogrodzenia i ochrony terenu budowy,

* koszty zwigzane z bezpieczenstwem i ochrong zdrowia
(Bi0Zz),

* inne koszty zwigzane wytgcznie z konkretng budowa, a nie
majgce bezposredniego zwigzku z wykonaniem konkret-
nych elementéw budowli.

Duze przedsigbiorstwo (lub $redniej wielkosci), ktdre specjalizu-
je sie w wykonywaniu robot budowlanych, realizuje zwykle kil-
ka obiektdw jednoczesnie. Ma swojg siedzibe, w ktorej na rzecz
wszystkich prowadzonych buddw pracuje zarzad, dziat marke-
tingu, zatrudnienia, ksiggowosci, zaopatrzenia. Czesto takze wy-
konawca posiada wtasng baze sprzetu. Te czesci przedsiebior-
stwa generujg jedynie koszty (z wyjatkiem bazy sprzetu, o ile
sprzet jest wynajmowany innym przedsigbiorstwom). Ta czg$¢é
dziatalno$ci przedsiebiorstwa jest wiec finansowana przez budo-
wy prowadzone przez firme. Takze na budowach powstaje zysk,
ktory modyfikujgc formute (1), mozna przedstawic¢ jako:

n

7= Z(Pi — TKW; - KPP - K[P) @

i=1
gdzie:
Z - zysk wykonawcy z wszystkich prowadzonych budow,
P, - przychody wykonawcy na i-tej budowie,
TKW, - faczny techniczny koszt wytworzenia na i-tej budo-
wie,
K" — koszty ogolne i-tej budowy,
K7 —koszty zarzadu przedsigbiorstwem w cze$ci przypada-
jacej na i-t¢ budowe,
n — liczba budéw prowadzonych przez firme.
Oczywiscie wszystkie sktadniki sumy, jak i lewa strona row-
nania (2) muszg dotyczy¢ tego samego okresu. Powyzsza
formuta jest ogdlna. Istniejg jeszcze inne rodzaje sktadnikow
kosztow, jakie ponosi przedsiebiorstwo wykonawcy (np. amor-
tyzacja, czy koszty finansowe [11]), ale dla celéw niniejszego
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Rys. 1. Skfadniki wartosci wykonania elementu obiektu
budowlanego [3]

artykutu mozna zatozy¢, iz sg one sktadnikami K.

Na i-tej budowie wykonawcy, na ktorej zrealizowano identycz-
ng jak planowano w przedmiarze ilo$¢ robét, doktadnie wg
harmonogramu, wartos¢ przychodu P, jest rowna doktadnie
wartosci oferty wykonawcy Q..

P,=0, @)
Jak wskazano wczesniej, warto$¢ kontraktu obmiarowego
jest rowna:

m;

Qi = Z cij Ly (4)
J

gdzie:

C, ;- cena jednostkowa j-te pozycji z przedmiaru robét na i-tej
budowie,

L, ;- liczba jednostek j-tej pozyciji z przedmiaru robét do wy-
konania na i-tej budowie,

m, - liczba pozycji w przedmiarze robot na i-tej budowie.
Podstawiajac (4) do (3), a nastgpnie do (2) mozna zapisa¢
cene jednostkowg wykonania j-tego elementu na i-tej budo-
wie w postaci rownania

Cij= tle',j+ kiof'F kizj-"FZi'j (5)
gdzie:

thw, ;- jednostkowy techniczny koszt wytworzenia wykonania
J-tego elementu na i-tej budowie,

k" — jednostkowe koszty ogolne i-tej budowy w czesci przy-
padajgcej na j-ty element,

k- jednostkowe koszty zarzadu przedsigbiorstwem w czg-
Sci przypadajacej na i-t¢ budowe oraz j-ty element,

z, ,— jednostkowy zysk z i-tej budowy w czesci przypadaja-
cej na j-ty element.

Definiujgc jednostkowa marze mg, ; dla j-tego elementu kosz-
torysu ofertowego dla i-tej budowy jako:
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mgi,jz kl(?;)‘F kiZ’]?‘FZilj (6)
otrzymujemy zmodyfikowana formute na cene jednostkowg
¢, ; W nastepujgcej postaci:

cij = thw;j+ mg;; (7)
Jasnym jest wiec, ze ceny jednostkowe robot podane w ofer-
cie wykonawcy — w przypadku kontraktu obmiarowego — poza
technicznym kosztem wytworzenia zawierajg takze nadwyzke,
ktora stuzy wykonawcy pokryciu innych niz TKIW kosztow i wy-
pracowaniu zysku na danej budowie. Zastosowanie ryczattowej
formy rozliczenh w umowie o roboty budowlane — mimo ze nie
sg znane koszty jednostkowe wykonania danej pozycji z TER
- nie zmienia istoty rzeczy. Kazda z pozycji w tabeli elemen-
tow rozliczeniowych zawiera czgSc¢, ktora pokrywa technicz-
ny koszt wytworzenia danego elementu obiektu budowlane-
go oraz czes¢, ktérg mozna nazwac marza. Przedsiebiorstwa
muszg wypracowywac takze marze, by pokrywaé pozostate
- poza TKW - koszty i wypracowywaé zysk. Nalezy podkre-
$li¢, ze procentowy udziat marzy dla r6znych elementdw nie
musi by¢ taki sam i najczesciej jest zroznicowany.

4. Niedogodnosci zwigzane ze stosowaniem
ryczattowego i kosztorysowego sposobu
rozliczen uméw o wykonanie rohot budowlanych

Podstawowa niedogodnoscig dla inwestordw jest brak mozliwo-
§ci porownania oferowanych kwot za wykonanie poszczegol-
nych elementow budowli z rynkowymi cenami srodkow produk-
cji. Poréwnanie oczywiscie ma zwykle miejsce, ale z kwotami
oferowanymi przez innych uczestnikow postepowania prze-
targowego za ten sam element. Nie mozna mie¢ jednak pew-
nosci, czy kwoty wszystkich oferentéw odzwierciedlajg rynko-
wa wartos¢ wykonania danego elementu budowli, ze wzgledu
na — wskazany wyzej - rozny udziat marzy w oferowanej za ele-
ment kwocie. Ci z inwestordw, ktorzy czesto rozpoczynajg ko-
lejne inwestycje, moga budowac na wiasne potrzeby bazy da-
nych zawierajgce ceny jednostkowe robot, ktore — mimo iz
zmieniajg sie w czasie — to moga stuzy¢ do oceny otrzymywa-
nych ofert. Inwestorzy, ktérych dziatalno$¢ inwestycyjna w bu-
downictwie jest sporadyczna, zdani sg na oceng poréwnaw-
cza ofert i na publikowane cenniki robot, ktérych przydatnosc
jest ograniczona.

Druga niedogodnoscia, a zwigzang z powyzsza, jest brak mozli-
wosci jednoznacznej oceny, czy oferta zawierajgca ceng za wy-
konanie obiektu, znaczaco nizszg od pozostatych ofert, rze-
czywiscie jest nierealng, nierynkowg ceng, za ktorg wykonanie
obiektu nie jest mozliwe. Rozny udziat marzy w roznych ele-
mentach oferty uniemozliwia takg jednoznacznosc¢ oceny. Spo-
ry przed Krajowg lzbg Odwotawczg dotyczace tej tematyki prze-
diuzajg postepowania przetargowe.

Niestety spotykanym zjawiskiem sg takze zmowy przetargowe,
w ktorych wszyscy oferenci - dziatajgc w zmowie, wbrew prawu
— zawyzajg ceny. Poréwnawcza ocena ofert, tj. przy ograniczone;
mozliwosci sprawdzenia rynkowej wartosci poszczegolnych ro-
dzajow prac, prowadzi do wyboru oferty z najnizszg ceng. Mimo

najnizszej ceny sumaryczna wartos¢ marzy dla cato$ci prac i tak
jest wtedy znaczgco wyzsza od rynkowej [4].

Istniejg takze inne metody uzyskania przez wykonawce wyso-
kiej marzy, np. przez podanie bardzo wysokiej ceny jednost-
kowej na prace, ktérych w przedmiarze podano symboliczne
wrecz iloSci, a wykonawca przed ztozeniem oferty zorientowat
sie, ze w rzeczywistosci prac danego rodzaju bedzie wielokrot-
nie wiece;j.

W trakcie realizacji budowy nie ma mozliwo$ci jednoznacznej
oceny, czy stosowane przez wykonawce srodki produkcji pod-
czas wykonywania danego elementu objetego ofertg sg zgod-
ne z oferowanymi. Jedng z przyczyn braku jednoznacznosci
jest brak informacji o technicznym koszcie wytworzenia dane-
go elementu.

W przypadku umowy z rozliczeniem kosztorysowym inwestor
wyrazajgc zgode na zwiekszenie ilosci wykonania pracy da-
nego rodzaju, w istocie wyraza zgode takze na to, by zostat
zwigkszony zysk wykonawcy. Cena jednostkowa danej pracy
- jak pokazano w (5) - zawiera takze skfadniki, ktore stuzg po-
wigkszaniu zysku wykonawcy. Inne sktadniki ceny jednostko-
wej stuzg pokryciu cafosci technicznego kosztu wytworzenia
danego elementu i czesci kosztdéw ogdinych budowy oraz kosz-
tow zarzadu przedsigbiorstwem. Dzieje sie tak w kazdym przy-
padku, niezaleznie, czy zadanie wykonania zwigkszonej ilosci
prac lezy na Sciezce krytycznej odkre$lonej zgodnie z meto-
da CPM (ang. Critical Path Metod) [1], czy tez nie. Wykonaw-
ca sktadajac oferte, zaktadat, ze dzieki realizacji danej budo-
wy osiggnie okreslony zysk i okreslona czeS¢ kosztow zarzadu
przedsiebiorstwem zostanie pokryta dzigki marzy. Jesli zwiek-
szona liczba robot danego rodzaju moze by¢ wykonana, wy-
korzystujac zapasy czasu i nie ma wptywu na termin wyko-
nania innych prac, to koszty ogdine budowy i koszty zarzadu
przedsiebiorstwem sie nie zwigkszg. Nie znajac udziatu marzy
w wartosciach poszczegdinych prac, inwestor nie ma wyboru.
Akceptujac zwigkszong iloS¢ prac zapewnia wykonawcy po-
krycie technicznego kosztu wytworzenia, ale i podwyzsza sto-
pien pokrycia kosztow ogoélnych budowy, podwyzsza stopien
pokrycia kosztow ogdlnego zarzadu przedsigbiorstwa wyko-
nawcy i zwigksza jego zysk. Zdarza sie, ze takze w kontraktach
ryczattowych inwestor zwieksza wartoS¢ umowy, ze wzgledu
na konieczno$¢ znaczacego zwiekszenia zakresu prac. Ceny
jednostkowe — mimo braku wskazania ich w ofercie — sg do wy-
liczenia, a mechanizm zwigkszania zysku wykonawcy (na pod-
stawie ceny jednostkowej zawierajacej marze) jest identyczny,
jak w umowie z rozliczeniem kosztorysowym.

Brak informaciji na temat tego, jakg czes¢ wartosci kazdej z za-
planowanych prac stanowi techniczny koszt jej wykonania,
a jakg marza powoduje, ze wyzej opisane negatywne zjawiska
trudno wyeliminowaé. Strony uméw o roboty budowlane kieru-
ja czes¢ swych wysitkdw na stworzenie pisemnych dowodow,
ktore — opisane wyzej — niejednoznacznosci w ocenie ofert, czy
zaangazowania rzeczowego w proces budowy rozstrzygac bedg
na korzy$¢ danej strony. Jednoznaczne kryteria oceny i precy-
zyjna informacja mogtyby utatwi¢ prace zaréwno inwestorom,
jak i wykonawcom.
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5. Propozycja systemu rozliczen miedzy
inwestorem a wykonawca TKW+M (techniczny
koszt wytworzenia plus marza)

Inspiracjg do stworzenia systemu rozliczania umoéw o wyko-

nanie robot budowlanych TKW+M byta cheé wyeliminowa-

nia wyzej opisanych, negatywnych zjawisk odnotowywanych

w branzy budowlanej w Polsce poprzez:

* zapewnienie mozliwo$ci weryfikacji oferowanych cen tak-
ze przez mniej do$wiadczonych inwestorow,

* bardziej precyzyjne powigzanie oferowanej wartosci wy-
konania poszczegolnych elementdw obiektu budowlane-
go z harmonogramem i rzeczywistymi cenami srodkéw
produkcii,

* utatwienie inwestorom odnajdywania nierynkowych ofert
(o0 zawyzonych bgdz o zanizonych cenach),

* zwiekszenie jednoznaczno$ci oceny, czy odnotowane rze-
czowe zaangazowanie wykonawcy w proces budowy jest
zgodne z oferowanym,

* zwiekszenie pewnosci osiggnigcia przez wykonawce zy-
sku na danej budowie, przy zatozeniu prawidtowo wyko-
nanych przez niego prac.

Proponowany system rozliczen TKW+M jest w istocie rozwi-

nigciem kosztorysowego rozliczenia uméw o roboty budowla-

ne [8,10]. Opiera sig na dwoch nastepujgcych zatozeniach.

Zatozenie pierwsze

Istnieje znaczacy odsetek wykonawcow, kiorzy bardziej skion-

ni sg podpisa¢ umowe, jakiej warunki sprawiaja, iz osiggng

przecietny zysk i pewno$c¢ osiagnigcia tegoz zysku jest duza,
niz umowe, dzieki realizacji ktérej mozliwe jest osiggnigcie
wyzszego zysku, ale mozliwy jest tez brak zysku w przypad-
ku wystapienia niekorzystnych okolicznosci. Obszary decy-

zji wykonawcy obrazuje rysunek 2.

Wspotczesny rynek nie oferuje mozliwosci osiggania ponad-

przecietnych zyskow przy niskim ryzyku [9]. Wykonawcy

-z reguty, w okresie koniunktury — odrzucajg umowy, dzieki

ktérym mozliwe jest osiggniecie przecigtnego zysku, a ryzyko

jest duze. Z pozostatych dwoch mozliwosci preferowany jest

mozliwy do osiagnigcia zysk

przecietny ponadprzecigtny
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Rys. 2. Obszary decyzji wykonawcy dotyczacej wyboru
umowy o wykonanie robot budowlanych, opr. wltasne na
podst. [9]
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Rys. 3. Poréwnanie wydatkow inwestora

wariant o nizszym ryzyku niepowodzenia. Wykonawcy ogra-
niczajac ryzyko finansowania nieprzewidzianych umowg prac,
preferujg umowy z rozliczeniem kosztorysowym jednak wy-
datek inwestora na wybudowanie obiektu moze by¢ wyzszy
niz w przypadku ryczattu.

Zatozenie drugie

Wydatki poniesione przez zamawiajgcego na inwestycje,
gdzie zastosowano obmiarowy sposob rozliczen nie sg wyz-
sze, niz w przypadku zastosowania umowy z rozliczeniem
ryczattowym. Innymi sfowy, premia za ryzyko, o ktérg wyko-
nawcy podnosza oferowang ceng za wykonanie obiektu, jest
nie nizsza niz wartos¢ prac, za ktore inwestor musiaf zapta-
ci¢ dodatkowo (tj. powyzej wartosci ofertowej) przy rozlicze-
niu kosztorysowym. Porownanie wydatkdw inwestora zawie-
ra rysunek 3.

Kalkulacja oferty wykonawcy przy zastosowaniu metody
TKW+M

Wykonawca przygotowujac oferte musiatby obliczy¢ technicz-
ny koszt kazdej z prac wyszczegélnionych w przedmiarze.
Zsumowanie wszystkich wartosci dawatoby w wyniku suma-
ryczny techniczny koszt wytworzenia obiektu 7KW:

m

TKW = Z TKVI/}- (8)
j=1

oraz

gdzie:

TKW, - techniczny koszt wytworzenia wykonania j-tego ele-
mentu z przedmiaru,

tkw, - jednostkowy techniczny koszt wytworzenia wykonania
J-tego elementu z przedmiaru,

/- liczba jednostek przedmiarowych j-tego elementu przed-
miaru planowana do wykonania,

m — liczba pozycji w przedmiarze robot.

Przy zatozeniu czasu wykonania j-tej pozycji przedmiaru,
techniczny koszt jej wytworzenia mozna tez okresli¢ naste-
pujacg formuta [8]:

TKW; = t;- | Ir;-

u w
r+ Z(lsj,p' sp) |+ Z(lmj,q' 9q)
p=1 q=1
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gdzie: (10)
t, - planowany przez wykonawce czas trwania wykonania j-ej
pozycji z przedmiaru,

Ir,— planowana liczba pracownikéw niezbgdna do wykonania
J-tej pozycji z przedmiaru,

r— cena pracy jednego pracownika w jednostce czasu,

Is,, - liczba maszyn typu p niezbgdnych do wykonania j-zej
pozycji z przedmiaru,

s, — Ccena pracy maszyny typu p w jednostce czasu,

u - liczba typow maszyn niezbednych do wykonania j-tej po-
zycji z przedmiaru,

Im, , - ilos¢ materiafu ¢ niezbednego do wykonania j-fej po-
zycji z przedmiaru,

g,— cena jednostkowa materiafu ¢

w — liczba rodzajow materiatow niezbednych do wykonania
J-tej pozycji z przedmiaru.

W dalszej kolejno$ci wykonawca okresla swojg marze M,
jaka planuje zrealizowaé¢ na danej budowie, o ktdrg stara sie
oferta:
My = K"+ K+ Z
gdzie:
K** — planowane koszty ogolne danej budowy,
K7 - planowana do pokrycia przez dang budowe czgsS¢ kosz-
tow zarzgdzania przedsiebiorstwem,
Z - planowany zysk do uzyskania na danej budowie.
W powyzszych obliczeniach (10) i (11) koszty statego zurawia
(lub zurawi) nie powinny by¢ obliczane jako sktadnik TKW, lecz
stanowi¢ czes$¢ kosztdw ogolnych budowy K. W kolejnym kro-
ku marzg M, wykonawca przypisuje proporcjonalnie do kazdej
pozycji z przedmiaru stosujac nastepujaca formute:

TKW;
Mg, = T (12)
gdzie:
M, - czS¢ marzy M, przypisana j-fej pozycji z przedmiaru.
Na podstawie (5), (9), (10) oraz (12) mozna zapisa¢ warto$¢
prac j-tej pozycji z przedmiaru C, za pomocg nastgpujace-
go rownania:

(1)

C; = TKW; + M, (13)
Mozliwe jest tez obliczenie ceny jednostkowej ¢; j-tej pozy-
cji z przedmiaru jako:

gdzie:

L, - liczba jednostek j-tej pozyciji z przedmiaru robot plano-
wanych do wykonania.

Na podstawie powyzszych rownan mozna stwierdzi¢, ze cat-
kowita warto$¢ O oferty wykonawcy na wykonanie danego
obiektu bedzie réwna:

0= (e 1)

(15)

Przedstawiony powyzej sposéb kalkulacji wartosci wszyst-
kich oferowanych prac, uzalezniajgcy formutg (10) koszt
od czasu wykonania poszczegolnych prac, wymusza na wy-
konawcy wykonanie analizy czasowo-kosztowej wykona-
nia planowanego obiektu. Tym samym zwieksza doktad-
nosc¢ planowania.

Czesci sktadowe oferty wykonawcy przygotowanej w syste-

mie TKW+M

Na kompletng oferte wykonawcy w systemie TKM+M powin-

ny sktadac sie nastepujace elementy:

* rozszerzony kosztorys ofertowy,

* szczegotowy harmonogram budowy,

* harmonogramy prac maszyn gtéwnych,

* harmonogram zatrudnienia,

* wykaz cen jednostkowych $rodkow produkciji,

* wartoS¢ umownego procentowego udziatu kosztow ogol-
nych budowy w marzy.

Przygotowanie tak rozbudowanej cze$¢ kosztowo-czasowe;

oferty jest z pewnoscia pracochtonne. Wydaje sig jednak, iz

wykonawcy majg (a przynajmniej powinni mie¢) $wiadomos$é
zaréwno planowanych kosztow, jak i zysku, jaki spodziewaja
sig osiggna¢. W przeciwnym wypadku, tj. w przypadku zto-
zenia przez wykonawce oferty, w ktorej cena za wybudowa-
nie obiektu zostata wyliczona jedynie na podstawie zgrub-
nych wskaznikow, bez szczegotowej analizy, wybor oferty jako
najlepszej jest czgsto przyczyna wielu nieporozumien migdzy
inwestorem a wykonawcg podczas realizacji budowy. Poni-
zej omowiono zawarto$¢ poszczegolnych sktadnikdw oferty

w systemie TKW+M.

Rozszerzony kosztorys ofertowy (RKO). W kontraktach

rozliczanych metodg kosztorysowa, przedmiar (przygotowa-

ny przez zamawiajgcego) uzupetniany jest przez oferentdéw

o ceny jednostkowe poszczegélnych prac i o warto$¢ prac

z danej pozycji przedmiaru (jako iloczyn ilo$ci robot z przed-

miaru i ceny jednostkowej). Zatozeniem rozszerzenia RKO jest

uzupetnienie powyzszych informacji o Srodki techniczne nie-
zbedne do realizacji prac wyszczegolnionych w danej pozycji
przedmiaru oraz o warto$¢ marzy przypisanej danej pozyciji

w przedmiarze i czas realizacji tych robot. Bazg tabeli tworza-

cej RKO bytby przedmiar rob6t, w ktérym muszg by¢ zawarte

nastepujace dane dotyczace kazdej pozycji przedmiaru:

* liczba porzadkowa,

* krotki opis prac,

* oznaczenie rozdziatu w Specyfikaciji Technicznej Wykonania
i Odbioru Robot, w ktérym opisano szczegoty prac,

* jednostka, w jakiej ilos¢ danych prac jest mierzona,

* planowana liczba jednostek danej pracy niezbedna do wy-
konania (przedmiar).

Uzupetnienie tego zakresu informacii o:

* ceng jednostkowa,

* wartos¢ prac danego rodzaju, tworzy kosztorys ofertowy.

Tabele RKO nalezy uzupetni¢ o kolumny zawierajgce naste-

pujace informacije:

* maszyny gtowne niezbedne do wykonania robot z danej
pozycji przedmiaru (z podaniem kluczowych parametréw
maszyn i liczby maszyn kazdego z typow),

* materialy gtdbwne niezbedne do wykonania robot z dane;
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pozycji przedmiaru (z podaniem kluczowych parametréw

materiatow i ilosci kazdego z rodzajéw materiatow),
* niezbedna liczba pracownikéw do wykonania danej pracy,
* planowany czas realizacji robot wynikajacych z danej po-

zycji,
* warto$¢ marzy zawartg w warto$ci prac danego rodzaju.
Szczego6towy harmonogram budowy. W dotychczasowe;j
praktyce szczegdtowy harmonogram robét przygotowywa-
ny przez wykonawce nie zawsze jest wymagany jako element
oferty. Czasami wystarcza akceptacja dyrektywnego harmono-
gramu przygotowanego przez zamawiajgcego. Dla rozliczen
w systemie TKW+M bytby taki wymadg. Przygotowanie szcze-
gbtowego harmonogramu powigzanego z kosztami poprzez
RKO zwigkszytoby realnos$¢ plandw. Juz na etapie tworzenia
harmonogramu mozliwa bytaby weryfikacja, czy zatozone za-
soby (a wiec i ich koszt) sg wystarczajgce do zrealizowania
prac w zatozonym czasie.
Harmonogramy prac maszyn gtéwnych i harmonogram
zatrudnienia. Tabela RKO oraz harmonogram szczegoétowy
budowy sg wystarczajgcg podstawg do stworzenia harmono-
gramdw prac maszyn gtéwnych oraz harmonogramu zatrud-
nienia. Ich przydatno$c jest najwieksza podczas realizacji bu-
dowy. Jednak przygotowanie ich na etapie planowania moze
by¢ dla wykonawcy impulsem do optymalizacji Srodkdw pro-
dukciji (prowadzacej do wiekszej efektywnosci).
Wykaz cen jednostkowych srodkéw produkgciji. Ceny jed-
nostkowe pracy maszyn (np. dzienny koszt) powinny by¢ po-
dawane wraz z dostarczeniem maszyny na plac budowy. Ceny
materiatow powinny zawiera¢ koszt ich dostawy na plac bu-
dowy. Stawka robocizny (np. godzinowa lub miesieczna) po-
winna obejmowac wszystkie koszty, jakie ponosi pracodaw-
ca w zwigzku z zatrudnieniem pracownika.
Warto$¢ umownego procentowego udziatu kosztéw ogél-
nych budowy w marzy. Ten procentowy udziat kosztow ogél-
nych danej budowy w marzy bytby wartoscig usredniona.
W rzeczywistosci dla kazdej z prac moze on by¢ inny. Jed-
nak dla celéw rozliczenh zrealizowanych prac wykonawca po-
dawatby w ofercie jedng wartosé.
Sposob rozliczania prac w systemie TKW+M
W systemie TKW+M, ktory bazuje na rozliczeniu kosztory-
sowym, podwyzszenie wynagrodzenia nastepowac¢ powinno
w przypadku konieczno$ci wykonania wigkszej ilosci prac da-
nego rodzaju, niz przewidywat przedmiar, a takze w przypadku
koniecznos$ci wykonania prac, ktorych nikt przewidziat. Zmniej-
szenie wynagrodzenia powinno nastepowac w przypadku re-
zygnacji inwestora z okreslonych prac lub po stwierdzeniu,
ze rzeczywista ilos¢ wykonanych prac jest mniejsza, niz pla-
nowana w przedmiarze. Elementem, ktory nie wystepuje w do-
tychczas stosowanych metodach rozliczen, jest uzaleznienie
wielkosci zmiany wynagrodzenia nie tylko od ilosci i rodzaju
prac, ale takze od faktu, czy zakres zwigkszenia badz zmniej-
szenia zakresu robot lezy na Sciezce krytycznej harmonogra-
mu obliczonej wg metody CPM. Drugim istotnym elementem
rozliczeh migdzy inwestorem a wykonawcg jest zapewnienie
statego (kwotowo) zysku, jaki moze osiggnac¢ wykonawca, re-
alizujgc budowe zgodnie z dokumentacjg techniczng i zasa-
dami wiedzy technicznej. Oznacza to uniezaleznienie kwoty

zysku od fluktuacii ilosci rzeczywiscie wykonanych prac, od ilo-
$ci koniecznych do wykonania rob6t dodatkowych i od ogra-
niczen zakresu prac dokonywanych przez inwestora. Ktore
ze skfadowych kosztow wykonania danej pracy ulegajg zmia-
nie w przypadku zmiany ilosci robot obrazuje tabela:

» Sktadniki kosztu danej pozycji
Element |Ios'c Koszty
robot TKW X Zysk
ogdine
Na $ciezce krytycznej | Rosnie | Rosnie Rosng | Bez zmian
Na $ciezce krytycznej | Maleje | Maleje Malejag | Bez zmian
Poza Sciezkg krytyczng| Rosnie | Ros$nie | Bez zmian | Bez zmian
Poza $ciezkg krytyczng| Maleje | Maleje | Bez zmian | Bez zmian

6. Podsumowanie

* TKW+M znaczgco zwigksza pracochtonnosc¢ przygoto-
wania oferty wykonawcy, jednocze$nie zwieksza $wiado-
moS¢ wykonawcy, jakie koszty musi ponies¢ dla wybudo-
wania danego obiektu.

* Wykonawca oferujgc cene za obiekt nie musi podwyzszac
ceny o wartos¢ nieprzewidzianych prac, ktore zobowigza-
ny bytby wykona¢ (w przypadku, gdyby w trakcie realiza-
cji taka konieczno$¢ sie pojawita).

* Zamawiajacy w przypadku zwiekszenia sig ilosci prac (w sto-
sunku do planowanej), a takze w przypadku koniecznosci
wykonania rob6t dodatkowych, pokrywa tylko techniczny
koszt ich wytworzenia lub TKW z kosztami ogo6lnymi, czy-
li nie powieksza zysku wykonawcy.

* Rozszerzona oferta wigze ze sobg trzy wielkosci: srodki
produkcji, ceny oraz czas wykonania.

* Znaczgco ufatwia to kontrole w trakcie realizacji obiektu
(niewystarczajagca liczba srodkéw produkcji — w stosunku
do planu - jednoznacznie wskazuje strone umowy odpo-
wiedzialng za opoznienia).

* TKW+M utatwia porownanie ofert, a takze czyni mozli-
wym stwierdzenie ewidentnych zanizen lub zawyzen war-
tosci poszczegolnych elementdw lub cen jednostkowych;
tym samym czyni znacznie tatwiejszym odrzucenie ofert
0 znaczgco zanizonej cenie lub zmoéw przetargowych za-
wyzajgcych ceny.

* Dzieki rozszerzonej formule oferty w TKW+M mozliwe jest
weryfikowanie cen $rodkdw z cenami rynkowymi.
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