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PROCES KONTROLI KOSZTOW
W KOLEJNYCH FAZACH
INWESTYCJI BUDOWLANEJ

Streszczenie
Prawidtowe oszacowanie kosztu przysziej inwestygjzeprowadzenie analizy finansowej daje
szang na poprawne sfinansowanie i zrealizowanie przadgicia. Planowanie inwestycji
budowlanej zwizane jest w znacznym stopniu z jej efektyeipoekonomiczg Przygotowujc
realizaci inwestycji budowlanej inwestor (zamawsigy) staje m.in. przed problemem wiarygodnego
oszacowania jejgcznego kosztu, w celu pedi decyzji o jej uruchomieniu, sposobie finansaaan
oraz prowadzenia kontroli finansowej w toku jejlizacji.

WSTEP

Wiele przedsibiorstw budowlanych w toku prowadzenia swojej ddiadsci napotyka na
liczne problemy zwizane z organizagj zarzadzaniem. Do zasadniczych ich przyczyn nale
m.in.: unikatowy charakter przedmiotu przegi&iccia, konieczné zharmonizowania
wspotpracy wielu podmiotow zaangavanych w realizagj inwestycji budowlanej,
koniecznd¢ skoordynowania wielu prac w czasie i przestrzierak maliwosci przewidzenia
wszystkich ogranicze technologicznych przed przypieniem do robot budowlanych,
koniecznd¢ zapewnienia prawidtowej logistyki w zakresie desisktadowania materiatdw,
ustug i pracy zespotow specjalistycznych orazsen@ej kontroli termindw i kosztow
zamierzenia inwestycyjnego [3, s. 716].

Celem artykutu jest wskazanie, prawidtowo okrélony budet inwestycji na etapie jej
planowania oraz skrupulatna, kiea kontrola i analiza rzeczywistego przebiegu roboét
budowlanych w aspekcie kosztow, jest dla inwestargkonawcy skutecznym nagdziem
umazliwiajacym redukowanie i eliminowanie zakiGce tym obszarze.

Praktyka wskazuje,zi bledne oszacowanie kosztu inwestycji budowlanej praivalb
licznych rozbienosci pomidzy wartdcia szacunkow a rzeczywistymi kosztami, co w
efekcie skutkuje licznymi zakiéceniami w d@wym rozliczeniu inwestycji. Waym
dzialaniem przyczyniacym sk do zwkkszenia prawdopodohistwa osignigcia
zamierzonego celu przez podmiot gospodarczy rgatiyuprzedsiwziecie budowlane,
rowniez w zakresie ustalonego htetu, jest stosowanie skutecznej i rzetelnej kontrol
operacyjnej kosztow [2, s. 175]. Polega ona na wwoywaniu kosztéw rzeczywistych
konkretnego przedsizigcia z kosztami zaplanowanymi w fazie przedrealipagly a
nastpnie formutowaniu wnioskow i podejmowaniu dzialeorygupcych.

W celu wdragenia zasadniczych elementow kontroli kosztéw priewestora i
wykonawe w zaradzaniu firmg budowlan, nalezry tak przygotowaé procedury pracy oraz
obiegu dokumentéw, aby mlove byto: okrélenie wiarygodnych, planowanych kosztow
przedsgwziccia, skorelowanie ich z harmonogramem prac, cykkczbieranie rzeczywistych
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danych z budowy i ich poréwnywanie z wadiami planowanymi, dokonywanie na bieo
formulowania wnioskéw, a w przypadku nieprawidt@eip podejmowanie skutecznych
dziatax korygupcych. Proces kontroli kosztéw w przegsorstwie budowlanym obejmuje
nastpujace zasadnicze dziatania: planowanie kosztow, kbpntrad kosztami oraz sterowanie
kosztami.

1. PROCES KONTROLI KOSZTOW - PLANOWANIE

Etap ten rozpoczynaesbd nawizania przez wykonawcwspotpracy z inwestorem oraz
uzyskania od niego informacji na temat przysziegegse¢wziccia budowlanego. Najezciej
inwestor przedstawia swoje oczekiwania w formie wtokntacji projektowej, przedmiaru
robodt, specyfikacji technicznych wykonania i odhbiorob6t budowlanych oraz innych
dokumentéw precyzagych jego wymagania w zakresie termindéw, fadko technologii
wykonania itp. Ji na tym etapie naly wykaza& duza doktadnd¢ i staranné¢ w zbieraniu
danych, ktore &da niezledne dla prawidiowego przygotowania oferty na resliz
inwestycji. W praktyce naky gromadzt¢ w wersji elektronicznej (np. w dziale przygotowani
produkcji budowlanej) wszelkie dokumenty zwane z inwestorem i przekazywane
informacje (arkusze kalkulacyjne, kosztorysy, rysuriechniczne), nale rejestrowa
wszelkie zdarzenia eoace efektem kontaktdw (rozmowa telefoniczna, koraseocja
pocztowa, e-mail, podpisanie umowy, rozpmez i zakaczenie danego przedaiziccia lub
jego etapu, informacje o wystawionych dokumentgehfakturach VAT za wykonane prace
itp.). Taki sposob zbierania informacji (w werdigldronicznej) pozwala na gromadzenie ich
w trwaty i bezpieczny sposob, jednoczesny gmsio nich wielu oséb, wyeliminowanie
czynndci kopiowania ich. Dokumenty i informacje w wersjiektronicznej mog zostad w
szybki sposOb przestane do wdmavego dzialu w celu skonstruowania oferty, a sj@n
zaawansowania me by na biegaco monitorowany przez innych wspotpracownikow.
Tworzone przez firma budowlaa kosztorysy dla kolejnych przedsizig¢ (uwzgkdniajace
kalkulacje indywidualne, analogie i wtasnesdtadczenia) rozbudowajbaz informacji na
temat kalkulacji kosztorysowych, stanawicennezrédio wiedzy pomocne przy realizacji
innych kontraktow i konstruowaniu kolejnych ofert.

Na podstawie informacji zawartych w kosztorysie dwthnym tworzony jest
harmonogram przedsiziecia (uwzgtdniajacy m.in. dostpna liczbe pracownikow i spratu),
pozwalajcy ustalé czas trwania catej inwestycji i poszczegolinychcpsdw (zad@). Dzigki
niemu mana rownie okreli¢ dodatkowe koszty np. wadzenia pasa drogi z ruchu przy
realizacji okrélonych prac.

Wykorzystanie informatycznych nadzi wspomagagcych proces przygotowania
inwestycji budowlanej (przed przygieniem do faktycznej realizacji), méego typu
zestawi@, planu inwestycji bdacego zbiorem informacji obejmugych zakres prac (zadania,
ich podziat na podzadania), przedstawgapgo zalenosci pomikdzy zadaniami, ich
projektowane terminy realizacji oraz zatme koszty, pozwala inwestorowi na uzyskanie
szczegO6towych informaciji: jaka firma, w jakim temi@ i za jalk kwote wykona okrélony
zakres prac budowlanych. Stanowi to podstawla inwestora do negocjowania
szczegotowych warunkédw umowy o roboty budowlane.

Wazna informacp, ktora nalezy ustalt przed rozpoogxiem prac jest koszt i sposéb
finansowania realizacji rob6t oraz warunki ptattiodokonywanych przez inwestora. W
przypadku gdy firma budowlana nie posiada g@tgrodkow na sfinansowanie zakupu
materiatdw i zaang@wanej robocizny, woéwczas musigéé srodkdéw zapewrd w oparciu o
kredyt bankowy. Dyspongg informacjami na temat terminow zalazenia kolejnych etapow
robot, odbioréw i ptatn@i dokonywanych przez inwestora, #liove jest wyliczenie
wielkosci i kosztu zacignictego kredytu. Ten dodatkowy koszt stanowi m.in. graok
obliczenia ceny, kt@rwykonawca proponuje inwestorowi w ofercie. Harmgmamn prac, ich
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budzet, a w dalszej kolejsoi raporty z posipu prac § dokumentami nieziginymi m.in. do
negocjacji z bankiem warunkéw uzyskania kredytu.

2. PROCES KONTROLI KOSZTOW - REALIZACJA
PRZEDSIEWZ| ECIA

Istotnym elementem realizacji rob6t budowlanych jegularna kontrola pogiu prac,
ktora w przypadku pojawianiagshieprzewidzianych zdaréage przyczynia si do szybkiej i
biezacej oceny sytuacji, potencjalnych skutkéw oraz padj dziataa korygupcych co do
przyjetego planu [5]. W nowoczesnej strukturze organigegjy przy realizacji diych
inwestycji budowlanych, znaczna liczba za&daviazanych z kontral realizacji inwestyciji,
dokonywaniem zamoéwie koordynowaniem prac zespotédw roboczych, dokonyaran
rozliczen, sporadzaniem raportow dotygezych stanu zaawansowania inwestycji
wykonywana jest przez kilka oséb i wspomagana yioannarzdziami informatycznymi.
Wazna osola jest kierownik projektu, ktérycisle wspotpracuje z kierownikami budéw oraz
dzialem przygotowania produkcji. Do jego zaAdmalery m.in. przygotowywanie planu
przedsgwziccia, kontrola realizacji, szybkie identyfikowanieiekorzystnych zjawisk,
wykrywanie nieprawidtowgci i ich przyczyn oraz podejmowanie skutecznychatdi
naprawczych [5].

W toku realizacji inwestycji budowlanej, po stronmvestora i wykonawcy, zazwyczaj
wielokrotnie pojawia & konieczné¢ dokonywania zmian i aktualizowania wéngjszego
planu [1, s. 67]. Informacja ta m® pochodza od kierownika projektu lub kierownika
budowy. Wykorzystanie nagdzi informatycznych do planowania i kontrolowanealizacji
budowy, pozwala na szybkie przeanalizowanignygh scenariuszy (m.in. w zakresie
skutkéw finansowych i czasowych dla danego zadanieatcsci projektu w efekcie
planowanych zmian) oraz wskazanie ragz@inia optymalnego [4, s.13].

Informacje tworzone, przekazywane i aktualizowanebwdowlanej firmie wykonawczej
odnosz si¢ do:

— kosztéw inwestycji (zawarteysv kosztorysach),

— termindbw (wynikag z harmonogramu robo6t budowlanych) i nigdilych zasobow
(zapotrzebowanie na RMS) oraz pgst prac i realizacji bugktu,

— szeroko pajtej inwestycji (logistyka w zakresie realizacji iestycji, warunki umowy o
roboty budowlane, ksgowas¢ finansowa i materialowa, informacje na 4ieo
przekazywane przez inwestora).

W fazie kontroli, kiedy przedsivziccie budowlane jest realizowane, pojawiaje dane
rzeczywiste. Powinny liyone skrupulatnie i systematycznie zbierane oradvpoywane z
danymi, ktére wynikaj z wczaniejszego planu (bazowego). Prowadzona przez wykona
analiza powinna dotyczy przede wszystkim danych planowanych i rzeczywistyc
dotyczcych nastpujacych zasobow: robocizny, materiatéw, spuz

Dane rzeczywiste dotygee robocizny & zbierane, gromadzone i przekazywane przez
kierownika budowy. Oprécz informacji zawartych wrdi@ pracy, kierownik budowy
wyszczegolnia zadania i przydzielone do ich reajizeonkretne osoby, ustala ich naktad
pracy i stawki. Powisze informacje magby¢ zestawione w postaci papierowej karty pracy,
elektronicznego arkusza kalkulacyjnego (elementuggamu kadrowo-ptacowego). Wyniki
danych gromadzonych przez kierownika budowy stamowbdstaw do ustalania
tygodniowych kosztéw rzeczywistych robocizny i grarzania ich. Maliwe jest uzyskanie
oddzielnych zestawie(przydatnych w dziale kadr i ptac) daych mies¢czny obraz pracy
poszczegolnych os6b pragaych na budowie np. w podziale na elementy [1298].2

Elementem wymagagym scistej kontroli wykonawcy growniez prace realizowane przez
firmy podwykonawcze (szczegdllnie w przypadku pragielu firm podwykonawczych,
ktorych prace g wspotzaleéne). Zaangezowanie tego zasobu powinno dydwnomierne w
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catym okresie trwania zadania, do realizacji ktorggst przydzielony a pagi prac powinien
by¢ kontrolowany w sposéb regularny wg prggj metody (procent wykonania zakresu lub
obmiar). Przesylany przez kierownika budowy (nE va tygodniu) protokot oceny stanu
zaawansowania prac podwykonawcow przy realizacieqmielonych im zakres6w prac,
stanowi istotny element kontroli realizacji harmgramu przez firmm wykonawca
odpowiedzialg za terminow realizacg rob6t budowlanych, ale réwrignwestora. Dane o
kosztach rzeczywistych pracy podwykonawcavwstalane na podstawie wystawianych przez
nich faktur czsciowych na koniec kalego miesjca lub uzgodnionego etapu.

Istotnym naktadem wymagaym rowniez kontroli jest sprgt. Posiada on swoje karty
pracy, ktore najcgciej 1 wypetniane przez firmy wynajmage go. Kopie kart pracy
przekazywaneasna biegaco do komorki kontrolujcej koszty rzeczywiste. Karty zawiefaj
dane ilgciowe o pracy spetu oraz jej warté¢, w odniesieniu do poszczegdlnych zada
zgodnych z harmonogramem prac budowlanych. Do keaty sprztu jego widciciel
wystawia faktury, ktéresweryfikowane przez wykonawc

Zasobem, ktorego i oraz warté¢ ma swoj znaccy udziat w kosztach rzeczywistych
budowy g materiaty [1, s. 330]. Wymagapne szczegdlnie nasilonej kontroli. W praktyce
duzych wykonawczych firm budowlanych, stosowany jeitustopniowy nadzor nad tym
istotnym zasobem. Dziatl zaopatrzenia otrzymuje u#apbowanie nasrodki produkcji
bezpdrednio od kierownikébw budow (wg rzeczywistego zapethowania). Przy kalej
dostawie przychodzej od producenta lub dystrybutora materiatébw dagaagnu gtéwnego
wykonawcy (dokument PZ - prayie z zewntrz), dokonywana jest kontrola zgodoo
warunkéw ceny i terminu ptato z zawarg z dostawg umowa lub zapytaniem ofertowym.
W przypadku wykrycia rozbimosci pomigdzy faktup a wczéniejszymi ustaleniami,
dokument zostaje przekazany do wépjenia osobie z dziatu zaopatrzenia, ktdra jest
odpowiedzialna za skorygowanie i w§f@enie informacji przez dostawe przekazanie ich z
powrotem do magazynu. Po dokonaniu ewidencji damegterialu w magazynie gtéwnym
wykonawcy, dokonywane jest jego przesgie do magazynu budowy, ktora zgtosita na
niego zapotrzebowanie.

Dane rzeczywiste 0 zytym zasobie materiatowym wptywaido komorki kontroli za
posrednictwem dokumentu rozchodu wesMnznego z magazynu konkretnej budowy.
Informacje zawarte w tym dokumencie, potwierdzpneez kierownika budowy, stanawi
dowdéd wbudowania materialu w toku realizacji konkego zadania. Kierownik
zobowhzany jest na bimco do tworzenia dokumentéw pokazmych drog materiatu
pomigdzy magazynem a produkcfRW - rozchdd wewgtrzny), a komérka kontrolaga do
ich sprawdzania w okénym czasie. Informacje o ruchu materiatow pelay magazynem
a budowami na bigco wptywap do komaérki kontroli.

3. PROCES KONTROLI KOSZTOW - STEROWANIE KOSZTAMI -
ANALIZA | WNIOSKI

Realizupc czynndci przewidziane dla dwéch powszych etapdéw planowania i realizacji
przeds¢wziecia, dokonuje si faktycznych dziata kontrolnych polegagych na poréwnaniu
kosztow wynikagcych z zaktadanego planu i rzeczywistego wykonddias. 175]. W
praktyce przeprowadzagsponadto nagpujace dziatania: analizrealizacji budetu i analiz
wartasci wypracowane).

Budzet jest jednym =z zestawie obrazugcych stan realizacji przedsvziccia
inwestycyjnego, ze szczegblnym uwaitieniem kosztow poniesionych do momentu
przeprowadzenia kontroli. Na podstawie pasgego zestawienia moa ustak, jak
ksztaltuje st poziom kosztébw wykonanych zadaczy osagnigto oszczdndsci lub
poniesiono dodatkowe wydatki i ustgliw jaki spos6b wptynie to na catkowity koszt
inwestycji. Odchylenia w bugbcie wskazu na r@nice pom¢dzy kosztami rzeczywtie
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poniesionymi lub skorygowanymi w planie baeym a zaktadanymi w planie bazowym
(wczesniejszym). Informacje wynikage 2z budetu mana dodatkowo uzupeifi
zestawieniami zadai zasobow [4, s. 13-14]. W celu rozszerzenia agabkresowej naley
wykona zestawienia wartei wypracowanej, ktéra unibwia ocerg zwiazkOw pomedzy
zaawansowaniem prac a poniesionymi naktadami, waida wyprzedzenia lub opdienia
prac w stosunku do harmonogramu oraz paamne z nimi naktady rzeczowe, sprowadzone
do wartdci liczbowej. Zestawienie to daje rownienformacg na temat wptywu obecnego
stanu zaawansowania prac nad¢mwy poziom budetu.

Z kontroli kosztéw wykonanej w toku realizacji instgcji (w poprzednim etapie)
wyptywaja liczne wnioski stanowce podstaw podejmowania decyzji | dzialaprzez
kierownika projektu, kierownika budowy i kierownigd firmy. W powy:szym kontekcie
istotnym jest jednak, aby dziatania kontrolne bylykonywane w sposob systematyczny i z
odpowiedni czestotliwoscia. Tylko takie podejcie umaliwi podejmowanie skutecznych
dziatax zapobiegajcych lub redukujcych efekty niekorzystnych zjawisk wgpujacych na
konkretnej budowie oraz w calym przedsorstwie. Do niekorzystnych zjawisk,
skutkupcych czsto dodatkowymi kosztami (wydieniem czasu realizacji danego zadania
lub obnieniem jakéci wykonania, co w efekcie oznacza rownmvigkszony koszt) nale
przede wszystkim: btny dobo6r technologii wykonania danego procesuwiaieiwe
zaplanowanie zakresu i kolegm prac oraz nieprawidiowe zadzanie zasobami, brak
dokonywanej na biaco aktualizacji harmonogramu budowlanego uwagiajcego
zmieniapca Sig sytuacg na budowie lub brak wiaiwej komunikacji pomidzy wykonawa a
inwestorem oraz wykonawca podwykonawcami, skutkigy op&nieniami w realizacji
zaplanowanych prac. Pedje skutecznych dziataa w efekcie wyeliminowanie povigzych
niekorzystnych zjawisk, przyczyniesdo podgcia przez kierownika projektu lub kierownika
budowy widciwej decyzji w kwestii ustalenia optymalnej kalej¢ prac i przydzielenia im
odpowiednich zasobéw. Pedje powyszej decyzji bdzie poparte analiz mazliwych
scenariuszy wydaraeoraz ich kosztowych i czasowych skutkow. W efekmiowadzonej na
biezaco kontroli kosztéw dziat zaopatrzenia (magazyailzie mégt skutecznie zamdza
materialami (dostosuje terminy dostaw do aktualrpyatizeb poszczegodlnych budow).

Istotnym jest rownie fakt, iz w wyniku biezacej kontroli kosztow, zaeg firmy otrzymuje
aktualne i rzeczywiste informacje na temat wynik@siaganych na poszczegoélnych
budowach, dzki czemu maliwa jest szybka ocena aktualnej kondycji finansptuany,
obecnego stopnia wykorzystania jej potencjatu obasv technologicznych. Informacje tg s
niezkedne w przypadku konieczéd podgcia decyzji o przesuetiu zasobdéw pomidzy
budowami czy dokonania dodatkowych uzgodnie inwestorem lub podwykonawcami.
Nabyte w ten sposob élwiadczenia, przyczyniajsic do usprawnienia przez inwestogsk
wykonawcz firme¢ budowlam procesu planowania i realizacji kolejnych zada
inwestycyjnych.

PODSUMOWANIE

Przygotowanie i realizacja budowlanego przeasgiccia inwestycyjnego wymaga
znajomdci problematyki technicznej i technologicznej, j@étvniez duzym wyzwaniem o
charakterze organizacyjnym, logistycznym i ekonamyen. Od sprawnego przebiegu
wszystkich powyszych grup dziaka zalezy sukces zamierzenia inwestycyjnego.
Zabezpieczeniérodkéw na finansowanie inwestyciji, ich baee kontrolowanie i rozliczanie,
stanowj istotny element zespotu wielu dziata zr&nicowanym charakterze. Zagadnienia,
na ktore zwraca i uwag w artykule, g§ istothne z punktu widzenia mMlwosci
wyeliminowania b¢dow na etapie planowania kosztu budowlanego preedgicia
inwestycyjnego (poprzez lepsze przewidywanie jelotlkal) i realizacji poprzez hbigce
korygowanie odchyle i niezgodnéci z planem bazowym. Bigca kontrola i analiza
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przebiegu robdt budowlanych w aspekcie terminu,remk rzeczowego i finansowego
umazliwia wprowadzanie na bigco korekt w harmonogramach i planach finansowytiot,o
co skutkuje istotmredukci wptywu niekorzystnych zjawisk na ostateczny wyiiikansowy.
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COST CONTROL IN SUBSEQUENT STAGES
OF CONSTRUCTION PROJECT

Abstract
The correct estimate of the cost of future investmend financial analysis provides an
opportunity to correct its financing and realizatioPlanning for a construction project is connected
to its economic efficiency. In preparing the reafian of the construction project investor or the
customer gets such the same problem of a reliadtimate of the total cost, in order to take a diecis
to start, how to finance and carry out financiahtwl in the course of this realization.
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