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Wstep

Realizacja kontraktu, ktérego przedmiotem jest stworzenie okreslonego umowa
obiektu, jest ztozonym procesem nie tylko pod wzgledem inzynierskim, ale takze
zarzadzania oraz ekonomiczno-finansowym. W trakcie realizacji rob6t budowla-
nych czesto dochodzi do zaistnienia nieprzewidzianych okolicznosci, ktére moga
zaburzy¢ normalny tok realizacji prac. Te okolicznosci mogg doprowadzic do op6z-
nienia realizacji prac projektowych i robét budowlanych oraz ostatecznego terminu
zrealizowania umowy. Wigze sie z tym réwniez powstanie nieujetych w ofercie
i podstawowym wynagrodzeniu wykonawcy kosztéw. Strony zmuszone sg wowczas
rozstrzygnaé, kto ponosi odpowiedzialnosc za opéznienie, a przede wszystkim kto
powinien ponie$¢ dodatkowy, niezaplanowany wcze$niej koszt, jaki wystapit z ty-
tutu tego zdarzenia.

Praktyka pokazuje, ze ustalenie odpowiedzialno$ci i wysokosci zadania zaplaty
trwa wiele miesiecy. Zdarzaja sie spory, ktére trwaja latami. Dtugi czas rozwia-
zywania tego typu spraw negatywnie odbija sie na kondycji sektora budownictwa,
ktéry jednoczeénie mierzy sie z innymi problemami gospodarczymi.

Niniejsze opracowanie skierowane jest do 0séb wystepujacych po kazdej ze stron
procesu inwestycyjnego, tj. zamawiajacych, inzynieréw i wykonawcéw, spotyka-
jacych sie na co dzien z tego typu tematyka, a takze do oséb, ktére w jakikolwiek
spos6b zaangazowane s3 w proces rozstrzygania sporéw na dalszym etapie: do-
radcéw technicznych, rozjemcéw, biegltych sadowych oraz sedziéw rozstrzygaja-
cych w sprawach, ktérych przedmiotem sg wlasnie spory dotyczace dodatkowych
koszt6w, jakie wystapily w trakcie realizacji umowy w zwigzku z jej wydtuzeniem.
Publikacja porzadkuje proces dokumentowania, analizy i kalkulacji zadania za-
platy z tytutu wydluzenia czasu realizacji prac projektowych i robét budowlanych,
obejmujac takie zagadnienia jak:



. badanie okolicznosci uzasadniajacych podstawy do zadania zaplaty za

koszty,

. ustalenie wlagciwego okresu, kiedy ponoszone s3 dodatkowe koszty,

. proces gromadzenia materiatu dowodowego, z uwzglednieniem poszcze-
golnych grup kosztéw,

. roszczenia towarzyszace.

Ponadto proponuje szereg dobrych praktyk, ktére pomoga reagowac na zdarzenia
nieprzewidziane i obstuge roszczen z nimi zwigzanych.

Publikacja skupia sie na kosztach zaleznych od czasu, ktére stanowia duzg czesé
kosztéw, za ktére przystuguje zadanie zaplaty w przypadku opéznienia realizacji

prac projektowych i rob6t budowlanych, z przyczyn niezaleznych od wykonawcy.

Rysunek 1. przedstawia elementy sktadowe wynagrodzenia wykonawcy.
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Rys. 1. Schemat przedstawiajgcy elementy sktadowe wynagrodzenia wykonawcy
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Kosztami zaleznymi od czasu s3 przede wszystkim koszty posrednie, w tym koszty
og6lne budowy i koszty zarzadu. Jednak zadanie zaptaty z tytutu opéznienia reali-
zacji prac nie jest ograniczone wylacznie do kosztéw zaleznych od czasu. W okre-
$lonych przypadkach wykonawcy moga dochodzi¢ réwniez innych elementéw
wynagrodzenia tj. kosztéw bezposrednich oraz zysku lub jego réwnowartosci.

Z punktu widzenia rachunkowo$ci koszty to wydatki lub dtugi, ktére zmniejszaja
warto$¢ finansows firmy. Kiedy badamy koszty, rozumiemy je jako zmniejszenie
korzysci ekonomicznych. A zatem koszty doprowadzaja do zmniejszenia kapitatu
wilasnego lub zwiekszenia niedoboru kapitalu wlasnego w inny sposéb niz wyco-
fanie §rodkéw przez udziatowcéw lub whascicieli.

Autorzy pragna zwréci¢ uwage na konieczno$¢ rozréznienia identyfikacji kosz-
téw poniesionych (na budowie, podczas realizacji rob6t) od modeli uproszczonych,
opracowanych w innych celach niz wykazywanie uprawnienia do zadania zaptaty.
Tym samym nalezy rozgraniczy¢ koszty w ujeciu ksieggowym (koszty faktycznie
poniesione i ujawnione w ksiegach rachunkowych) od kosztéw w ujeciu kosztory-
sowym. Podobnie nalezy rozgraniczy¢ koszty z perspektywy inwestora (szacun-
kowa warto$¢ zaméwienia) od kosztéw z perspektywy wykonawcy.

Kosztorys obejmuje wycene robét budowlanych. Nie mozna z niego odczytad infor-
macji, takich jak: skala i zlozono$¢ inwestycji, okre§lone terminy realizacji (etapy
prac, kamienie milowe, itd.), a takze okresy, w kt6rych nie mozna realizowac ro-
bét budowlanych.

Stad w ocenie autor6w najlepszym mozliwym sposobem okre§lenia wysokosci
kosztéw zwigzanych z opéZnieniem w sporach gospodarczych jest odwotanie sie
do zasad wynikajacych z ustawy o rachunkowosci i polityki rachunkowosci reali-
zowanej przez danego przedsiebiorce.

st
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Definicje i pojecia

W niniejszej publikacji wykorzystywany jest szereg zdefiniowanych terminéw.
Pisane s wielka literg, aby zaakcentowac ich okreglone znaczenie, ktére moze r6z-
nic sie od znaczenia potocznego. Terminy te zostaly wyjasnione w tabeli 1.

Tab. 1. Definicje termindw przyjete w publikacji

POJECIE DEFINICJA

Okres Wydtuzenia Okres po terminie realizacji umowy.

Okres wptywu Zdarzenia Op6zniajgcego na postep prac
Okres Zaktécenia z uwzglednieniem czasu potrzebnego na usuniecie skut-
kéw, jakie wywotato Zdarzenie Opézniajace.

Sytuacja, w ktérej normalny, zatozony przez wykonawce
sposéb realizacji prac zostat naruszony i prowadzi ona
do wydtuzenia terminu realizacji kontraktu. Opéznienie
sktada sie ze Zdarzenia Opézniajgcego oraz skutkéw tego
zdarzenia, ktére ostatecznie uniemozliwiajg realizacje
kontraktu w terminie umownym.

Opéznienie

Sytuacja, w ktérej normalny, zatozony przez wykonawce
sposéb realizacji prac zostat naruszony, ale nie prowadzi
Zaktécenie to do wydtuzenia terminu realizacji kontraktu. Zaktéce-
nie sktada sie ze Zdarzenia Opdzniajacego oraz skutkéw
tego zdarzenia.
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POJECIE DEFINICJA

Zdarzenie Zdarzenie Opézniajace, ktére zgodnie z kontraktem lub
objete ryzykiem przepisami prawa powszechnie obowiazujacego objete jest
wykonawcy ryzykiem i za kt6re odpowiedzialnos¢ ponosi wykonawca.

Zdarzenie Zdarzenie Opézniajace, ktére zgodnie z kontrak-
tem lub przepisami prawa powszechnie obowiazuja-
cego objete jest ryzykiem i za ktére odpowiedzialnos¢
ponosi zamawiajacy.

objete ryzykiem

zamawiajacego

Konkretne zdarzenie lub okolicznosci, ktére wptywaja
Zdarzenie na postep prac, prowadzac do powstania Zakt6cenia
lub Opéznienia. Takie zdarzenie moze by¢ spowodo-
wane réznymi czynnikami, zaréwno wewnetrznymi, jak
i zewnetrznymi.

Opézniajace

Publikacja odwotuje si¢ takze do poje¢ powszechnie stosowanych w branzy bu-
dowlanej. Sg one pisane matymi literami, a ich znaczenie nie rézni sie od ich po-
wszechnych definicji, ktére dla Scistosci zostaty przywotane w tabeli 2.

Tab. 2. Stowniczek pojec

POJECIE DEFINICJA

Dokument opracowywany przez wykonawce, przedsta-
wiajacy szereg zadan (robét), z ktérych kazde ma swoja
date rozpoczecia, czas trwania i logiczne powigzania
z poprzednimi i kolejnymi zadaniami. Harmonogram
moze by¢ przedstawiony w wielu réznych formach, w tym
na wykresie Gantta.

Harmonogram

Koszty bezposrednio zwigzane z wykonaniem robét pod-

Koszty stawowych i tymczasowych. Zgodnie z zasadami kosz-
bezposrednie torysowania oblicza si¢ je jako sume kosztéw robocizny,
materiatéw i pracy sprzetu.

Koszty ponoszone w odniesieniu do danej budowy, nie-

Koszty ujete w kosztach bezposrednich, ktére mozna przypo-
ogélne budowy rzagdkowa¢ ze wzgledu na miejsce ich powstawania do
danej budowy.

1. Definicje i pojecia 1



POJECIE

Koszty posrednie

Koszty state
i zmienne

Koszty wydziatowe

Koszty zarzadu

Materiaty

DEFINICJA

Koszty nieujete w kosztach bezposrednich, zaliczane
zgodnie z odrebnymi przepisami do kosztéw uzyskania
przychodéw, w szczegdlnosci koszty ogélne budowy oraz
koszty zarzadu.

Koszty state sa ponoszone w czasie realizacji kontraktu
niezaleznie, czy roboty s realizowane, czy tez nie. Koszty
zmienne to koszty, ktérych wysokos$¢ jest wprost propor-
cjonalna i zalezna od biezgcej realizacji robét.

Koszty, ktére mozna przyporzadkowaé w zaleznosci od
miejsca ich powstawania do poszczegélnych wydziatéw
powotanych do realizacji statutowej dziatalnosci ope-
racyjnej przedsiebiorstwa. W okreslonych przypadkach
state koszty wydziatowe moga by¢ przypisane do danego
kontraktu za pomoca dodatkowych rozliczen i odpowied-
nich, uwzgledniajacych zwigzek przyczynowo-skutkowy,
kluczy rozliczeniowych.

Koszty, ktére nie pozostajg w bezposrednim zwiazku
z wytworzeniem danego obiektu budowlanego. Koszty
posrednie ponoszone na funkcjonowanie przedsiebior-
stwa. Koszty te mozna przypisa¢ do danego kontraktu za
pomoca dodatkowych rozliczen i odpowiednich, uwzgled-
niajacych zwigzek przyczynowo-skutkowy, kluczy rozlicze-
niowych. W innych publikacjach koszty zarzadu bywaja
réwniez nazywane kosztami ogélnego zarzadu.

Zgodnie z zasadami kosztorysowania sktadnik kosztéw
bezposrednich, obliczony jako iloczyn ilosci robét, jed-
nostkowych naktadéw rzeczowych materiatéw i ich cen
jednostkowych.

Oznacza taka czes¢ zakresu robét, ktéra zostata wyraznie
wydzielona w kontrakcie. Posiada odrebny termin realiza-
cji, podlega odrebnym procedurom odbiorowym, ktére
najczesciej koficzg sie podpisaniem stosownego protokotu
odbioru odcinka lub np. $wiadectwem przejecia odcinka.

Metody ustalania i dowodzenia kosztéw wynikajacych z opdznien w realizacji kontraktu



POJECIE

Robocizna

Sprawozdanie
finansowe

Sciezka krytyczna

Umowa lub kontrakt

1. Definicje i pojecia

DEFINICJA

Zgodnie z zasadami kosztorysowania sktadnik kalku-
lacyjny kosztéw bezposrednich, obliczony jako iloczyn
ilosci robét, jednostkowych naktadéw rzeczowych robo-
cizny i stawki robocizny kosztorysowej.

Wptyw niepewnosci na rezultat kontraktu. Potencjalne
zdarzenie lub okolicznos$é, ktéra — w przypadku wysta-
pienia — bedzie miata pozytywny lub negatywny wptyw
na realizacje kontraktu.

Dokument zawierajgcy podstawowe informacje o rocznej
dziatalnosci przedsiebiorstwa, ujete pod wzgledem finan-
sowym; sporzgdzony zgodnie z odrebnymi przepisami.

Zgodnie z zasadami kosztorysowania sktadnik kosz-
téw bezposrednich, obliczony jako iloczyn ilosci robét,
jednostkowych naktadéw rzeczowych pracy sprzetu
i srodkéw transportu technologicznego i ich cen jed-
nostkowych. Ceny jednostkowe pracy sprzetu obejmuja
koszty pracy oraz najmu tacznie z kosztami obstugi eta-
towej (o ile wystepuje) oraz kosztami jednorazowymi
obejmujacymi koszty przewozu sprzetu na budowe
i z powrotem, montaz, demontaz, a takze przezbroje-
nie sprzetu na budowie, na przyktad dla: zurawi, kopa-
rek, spycharek, itp.

Najdtuzsza sekwencja zadan w harmonogramie, t3czaca
jego poczatek i koniec, ktérej czas trwania wyznacza mi-
nimalny mozliwy czas realizacji catego przedsiewziecia.
Zadania na $ciezce krytycznej charakteryzuja sig zerowym
zapasem czasu, a op6znienie ktéregokolwiek z nich — bez
réwnoczesnego przyspieszenia kolejnych dziatah — po-
woduje wydtuzenie catkowitego czasu trwania projektu.

Umowa wraz z wszystkimi zatgcznikami w niej przywo-
tanymi lub w zaleznosci od kontekstu inwestycja, ktérej
celem jest wykonanie okreslonego obiektu budowlanego.
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POJECIE

Wykonawca

Zamawiajacy

DEFINICJA

Strona umowy zobowigzujaca sie do wykonania robét
budowlanych.

Strona umowy zlecajaca wykonanie robét budowlanych.
Pod terminem ,,zamawiajacy” nalezy rozumied réwniez
inwestora, o ktérym mowa w Kodeksie cywilnym oraz
Prawie budowlanym.

Zysk to wartos$¢ kwotowa lub procentowa [%]. Zysk na-

liczony od kosztéw bezposrednich (robocizny i pracy

sprzetu) oraz kosztéw posrednich to zysk kalkulacyjny.

Réznica pomiedzy przychodami a kosztami to zysk

wynikowy.

Zysk wynikowy bywa utozsamiany z marza:

« Marza wynikowa to réznica pomiedzy przychodami
a wszystkimi kosztami zmiennymi.

« Zysk wynikowy brutto (nazywany réwniez marzg
brutto) to réznica pomiedzy przychodami a kosztami
zmiennymi oraz kosztami statymi przed pomniejsze-
niem o podatek. Zysk wynikowy brutto moze (ale nie
musi) uwzgledniac¢ wszystkie koszty — przyktadowo
moze uwzgledniac koszty finansowania lub nie.

«  Zysk wynikowy netto (nazywany réwniez marzg netto)
to réznica pomiedzy przychodami a wszystkimi kosz-
tami po pomniejszeniu o podatek'.

Poza tym w tek$cie uzywane sg skréty, ktérych znaczenie zostalo ujete w tabeli 3.

1 L. Gesicki, M. Gesicki, Stownik terminow ekonomiczno-prawnych, £6dz 1997, s. 179.
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Tab. 3. Skréty

POJECIE

AACE® International
Recommended Practice
No. 29R-03 Forensic
Schedule Analysis

Protokét SCL

WK FIDIC

1. Definicje i pojecia

DEFINICJA

Rekomendowane praktyki opracowane przez The Asso-
ciation for the Advancement of Computing in Education
International — Hoshino, Kenji P., Livengood . C., and
Carson C. W. “Forensic schedule analysis.” AACE: Inter-
national Recommended Practice 29.29R-03 (2011)

Miedzynarodowa Federacja Inzynieréw Konsultan-
téw. Obecnie reprezentowana przez stowarzyszenia
cztonkowskie FIDic w ponad 60 krajach na wszystkich
kontynentach.

Standardy procedowania (Protokét) Brytyjskiego Towa-
rzystwa Prawa Budowlanego (scL) w sprawie opdznien
i zakt6ceri realizacji inwestycji budowlanych (Society of
Construction Law Delay and Disruption Protocol), Stowa-
rzyszenie Inzynieréw Doradcéw i Rzeczoznawcéw sIDIR,
1. wydanie polskie 2019.

Stowarzyszenie Inzynieréw Doradcéw i Rzeczoznawcdw,
ul. Nowogrodzka 50/54 p. 312, 00-695 Warszawa. SIDiR
jest wytacznym reprezentantem Miedzynarodowej Fede-
racji Inzynieréw Konsultantéw (Fipic) i Europejskiej Fede-
racji Inzynieréw Konsultantéw (EFcA) w Polsce.

Warunki Kontraktu na Budowe lub Warunki Kontraktu
na Urzadzenia i Budowe z Projektowaniem opracowane
przez Miedzynarodowg Federacje Inzynieréw Konsultan-
téw (FIDIC)
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uzasadniajace
o zadania zaptaty

W trakcie realizacji kontraktu moze doj$¢ do wystapienia niespodziewanych oko-
licznosci. To z kolei moze wptynac na postep prac oraz opéznienie ich realizacji.
Zaklécenia i Opdznienia sg efektem wystgpienia Zdarzen Opdzniajacych beda-
cych zaréwno ryzykiem wykonawcy, jak i zamawiajacego.

Kazdy wykonawca, podejmujgc sie wykonania zaméwienia, przyjmuje zatozenia
w zakresie metod realizacji prac, ich kolejnosci oraz czasu trwania poszczegdlnych
czynnosci. Na rysunkach 2. i 3. zobrazowano, czym jest Zdarzenie OpéZniajace
oraz jego wplyw na postep prac i opéZnienie kontraktu. Na schemacie zaprezen-
towano trzy czynnosci: czynnos$c A (trwajaca 3 dni) oraz dwie kolejne nastepujace
po niej czynnosci B (trwajaca 5 dni) oraz czynno$¢ C (trwajaca 3 dni).

Rys. 2. Schemat obrazujgcy zaktadany sposéb realizacji prac przed wystgpieniem Zaktécenia
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Zdarzenie Opézniajgce to zdarzenie wywotujgce utrudnienie w realizacji normal-
nych, zakladanych przez wykonawce w kontrakcie, prac. Zdarzenie OpéZniajace
moze powodowad nizsza wydajnos¢ lub skutecznos$c w realizacji robét oraz prowa-
dzi¢ do czesciowego lub catkowitego zatrzymania prac. Skutki Zdarzenia Opdz-
niajacego (jego wplyw na postep prac) moga nastapic bezposrednio po powstaniu
Zdarzenia Op6zniajgcego lub wystapié po pewnym czasie.

Zobrazowanie Zdarzenia OpéZniajacego (punktu w czasie) oraz jego wptywu na
postep prac (okres) wystepujacego bezposrednio po jego zaistnieniu przedstawiono
na rysunku 3. Na schemacie zaprezentowano powstanie Zdarzenia Opézniajacego,
ktére doprowadzito do pézniejszej realizacji czynnosci C, ktéra to czynno$d roz-
poczyna sie dziei p6Zniej i koriczy sie réwniez dzien péznie;.

Rys. 3. Schemat obrazujgcy powstanie Zdarzenia Opézniajgcego oraz wptyw Zdarzenia OpéZniajgcego na postep
prac, ktory nie prowadzi do opéznienia realizacji kontraktu

Konsekwencjg Zdarzenia OpéZniajacego moga by¢ op6znienia lokalne, ktérych
nastepstwem sa (cho¢ nie zawsze) opéznienia realizacji kontraktu lub odcinka.
W zaleznosci od sytuacji méwimy wtedy o OpdzZnieniu lub Zakléceniu.

Zaklécenie to sytuacja, w ktérej normalny, zakladany przez wykonawce sposéb
realizacji prac zostat zaklécony, utrudniony lub przerwany, lecz nie skutkuje (nie
skutkowata) ona wydtuzeniem terminu realizacji kontraktu. Zakt6cenie moze po-
wodowac nizsza wydajnos¢ lub skuteczno$é w realizacji robét oraz prowadzié do
czes$ciowego lub catkowitego zatrzymania prac. Zakl6cenie nie wplywa na sciezke
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krytyczna i nie prowadzi do wydluzenia terminu realizacji kontraktu. Z przedsta-
wionego rysunku 3 wynika, ze p6Zniejsza realizacja czynnosci C nie prowadzi do
opéznienia realizacji kontraktu, poniewaz czynno$¢ C nie lezy na $ciezce krytycz-
nej (widoczny zapas czasu — 2 dni).

W odréznieniu od Zaklécenia, Opéznienie to sytuacja, w ktérej wykonanie prac
trwa dtuzej niz zakladano pierwotnie i skutkuje to wydtuzeniem terminu realizacji
kontraktu. OpéZnienie podawane jest w jednostkach czasu, ktére okreslajg, o jaki
czas zostata wydtuzona realizacja danego zakresu prac lub rob6t. Opéznienie odnosi
sie do zakonczenia kontraktu i ustala czas wydtuzenia terminu realizacji kontraktu
na skutek wystapienia Zaklécen oddziatujacych na $ciezke krytyczng realizacji kon-
traktu. Z rysunku 4 wynika, ze powstanie Zdarzenia Op6Zniajacego doprowadzito
do péZniejszej realizacji czynnosci B, co nastepnie spowodowato opéZnienie realiza-
cji kontraktu. Taka sytuacja ma miejsce, gdy czynno$¢ B lezy na Sciezce krytyczne;j.

Rys. 4. Schemat obrazujgcy powstanie Zdarzenia Op6zniajgcego oraz wptyw Zdarzenia OpéZniajgcego na postep
prac i wywotanego nim opdZnienia realizacji kontraktu

Jak wskazano powyzej, do wydtuzenia czasu realizacji kontraktu moze doj$¢
na skutek wielu okoliczno$ci. Okolicznosci powodujace wydtuzenie moga mied
rézne zrédla i moga réznie oddzialywac na mozliwosci realizacji zobowigzan.
Kazde Opéznienie moze wigzac sie z koniecznoscig poniesienia dodatkowego
kosztu. Jednak nie w kazdym przypadku Opéznienie bedzie powodowato po-
wstanie po stronie wykonawcy uprawnienia do zadania zmiany terminu realiza-
cji kontraktu oraz zadania zaptaty za poniesiony koszt. W zaleznosci od ustalent
w umowie strony moga w rézny sposéb roztozy¢ odpowiedzialnosé i ryzyko
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zwigzane z wystagpieniem tych okoliczno$ci. Okolicznosci te mozemy pogrupo-
wac ze wzgledu na podziat odpowiedzialnosci pomiedzy strony kontraktu.

W literaturze anglojezycznej pojawiaja si¢ terminy excusable oraz compensable,
ktére przywolano w opisach poszczegélnych okolicznosci:

. termin excusable nalezy rozumied jako usprawiedliwione OpéZnienie — ta-
kie, w ktérym wykonawca (dtuznik) nie spowodowal OpézZnienia,
. termin compensable nalezy rozumiec¢ jako uprawnienie wykonawcy do 23-

dania zaplaty za poniesiony koszt, albo koszt wraz z (utraconym) zyskiem
lub jego réwnowartoscia, ze wzgledu na ryzyko lub wine zamawiajacego.

Podziat odpowiedzialnosci opierajacy sie na wyzej wymienionych terminach jest
powszechnie stosowany w miedzynarodowych wzorcach umownych. Przyktadem
mogg by¢ WK FIDIC, w ktérych wyraZnie rozréznia sie okolicznosci uprawniajace
wykonawce do wydtuzenia Czasu na Ukoriczenie i zagdania zaptaty od zamawia-
jacego (koszt, odszkodowanie, itd.) od tych, ktére takich uprawnienn wykonawcy
nie daja. Takie podejscie rozsadnie rozklada ciezar ryzyka zwigzanego z okolicz-
no$ciami powodujacymi Opéznienie. W modelu zaproponowanym w WK FIDIC
przyjeto zasade, ze odpowiedzialno$¢ zamawiajacego zmienia sie w zaleznosci od
okolicznosci wptywajacych na wydtuzenie czasu realizacji kontraktu.

Mozemy wyodrebnié cztery przypadki:

1. Okolicznosci powstate z winy wykonawcy (non-excusable and non-compen-
sable): w przypadku wystgpienia okolicznosci tego typu, powodujacej wy-
dtuzenie czasu realizacji kontraktu, wykonawcy nie przystuguje prawo do
wydluzenia czasu realizacji kontraktu ani zadania zaplaty za poniesiony
koszt. Przeciwnie, w takiej sytuacji to zamawiajacy jest zwykle uprawniony
do naliczenia kar umownych. Dla przyktadu w kontraktach wx ripic do tego
typu okoliczno$ci zaliczamy te, ktdre sa zalezne od wykonawcy lub podwy-
konawcéw, za ktérych ponosi odpowiedzialno$é.

2. Okolicznosci, w ktérych strony wzajemnie zwalniaja sie z odpowiedzialno-
$ci za skutki niewykonania zobowigzania (excusable and non-compensable).
W przypadku wystapienia okolicznosci tego typu, powodujacej wydtuze-
nie kontraktu, wykonawcy przystuguje prawo do wydtuzenia czasu realiza-
cji kontraktu, ale nie przystuguje prawo do zadania zaptaty za poniesiony
koszt. W takiej sytuacji zamawiajacy nie jest uprawniony do naliczenia kar
umownych. W kontraktach WK FIDIC do tego typu okolicznosci zaliczamy
te, ktdre sg niezalezne od wykonawcy i zamawiajacego i w zaden sposéb nie
mozna im zapobiec, np. sita wyzsza czy tez opéZnienia spowodowane przez
organy administracji.
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3. Okolicznos$ci pozostajagce w sferze odpowiedzialnosci i ryzyka zamawia-
jacego (excusable and compensable). W przypadku wystapienia okoliczno-
$ci tego typu, powodujacej wydtuzenie kontraktu, wykonawcy przystuguje
prawo do wydluzenia czasu realizacji kontraktu oraz zadania zaptaty za
poniesiony koszt. W kontraktach WK FIDIC do tego typu okolicznosci za-
liczamy te, ktére nie s3 zalezne od stron, lecz nieracjonalne byloby uwzgled-
nianie ich w ofercie wykonawcy np. nieprzewidywalne warunki fizyczne.

4. Okolicznosci pozostajace w sferze odpowiedzialnosci i ryzyka zamawiajacego
zwigzane z jego wing (excusable and compensable plus profit). W przypadku
wystapienia okolicznosci tego typu, powodujacej wydtuzenie kontraktu,
wykonawcy przystuguje prawo do wydtuzenia czasu realizacji kontraktu
oraz zadania zaplaty za poniesiony koszt wraz z zyskiem. W kontraktach
WK FIDIC do tego typu okolicznosci zaliczamy te, ktdre sa zalezne od za-
mawiajacego, zwigzane z jego dzialaniem lub zaniedbaniem np. btedy w do-
kumentacji czy brak dostepu do terenu budowy.

Whasciwe ustalenie okoliczno$ci uzasadniajacych podstawe do zadania zaplaty,
oprécz analizy podstaw prawnych, jest punktem wyjscia do okreslenia, co moze
by¢ przedmiotem roszczenia oraz co nalezy udowodnic. Autorzy zwracaja uwage,
ze przed oszacowaniem wysokos$ci zgdanej zaplaty za koszty, nalezy przeprowa-
dzi¢ analize opéZnien.

Analize op6Znien przeprowadza sie wedtug jednej wybranej, powszechnie znanej,
metody badania opéznienn. Zagadnienie wykazywania opéZnienr zostalo szeroko
opisane na przyktad w Protokole scL oraz AACE® International Recommended
Practice No. 29R-03 Forensic Schedule Analysis. Wybér metody badania opéZznien
(prospektywna czy retrospektywna) powinien uwzgledniac okolicznosci faktyczne
w sprawie, moment badania i dostepne dokumenty, ktére moga stanowic podstawe
analizy oraz etap trwania kontraktu, na jakim te analizy opéZnier sa prowadzone.
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Wiasciwy okres kalkulacji
dodatkowych kosztéw
wydtuzenia umowy

Koszty, ktére powstajg w zwigzku z Op6znieniem lub Zakléceniem, w ogromnej
wiekszo$ci sg zalezne od czasu, w jakim s3 ponoszone. Inne koszty beda wyste-
powad w okresie projektowania (w przypadku kontraktu typu ,zaprojektu;j i zbu-
duj”), a inne w okresie realizacji rob6t budowlanych. Moga one zaleze¢ od wielu
czynnikéw, ktére sprawiaja, ze ich wysoko$¢ zmienia sie w czasie.

Czesto pomiedzy stronami sporu nie ma porozumienia w zakresie ustalenia
okresu (Okres Zaklécenia, Okres Wydluzenia), z ktérego powinny zostaé zebrane
koszty. Wobec powyzszego konieczne jest okreslenie wlasciwego okresu, w kto-
rym powstaja koszty i z ktérego nalezy zebra¢ dowody.

Zasadg jest przyjecie Okresu Zakl6cenia (wpltywu Zdarzenia OpédZniajacego na
postep prac) jako wlasciwego do zebrania dowodéw i okreslenia wartosci zada-
nia w zwigzku z wystapieniem dodatkowego kosztu nieujetego w ofercie. Koszty
przestoju lub spowolnienia sg bezposrednio zwigzane ze Zdarzeniem OpéZniaja-
cym. Ustalajac wysokosc kosztéw poniesionych w tym okresie, wiemy doktadnie,
jaki sprzet i personel byl zaangazowany w tym czasie, i mozliwe jest ustalenie,
w jakim stopniu Zdarzenie OpéZniajace miato wplyw na wstrzymanie lub spowol-
nienie prac. Ten bezposredni zwigzek pozwala na wlasciwg identyfikacje kosztéw
i precyzyjne okreslenie ich wysoko$ci i zasadnosci.

Zastosowanie takiej metody zbierania kosztéw jest wymagajace. Trudnosci moze

powodowac jednoznaczne okreslenie momentu, kiedy Zdarzenie Opézniajace za-
czyna wplywac na prace. Problemy mogg sie réwniez pojawié¢ w przypadku wielu
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Zdarzen Opézniajacych, zwlaszcza gdy rzetelna dokumentacja nie byta prowa-
dzona na biezaco po powstaniu Zdarzenia Opézniajacego.

Praktyka ustalenia zgdania zaplaty za wydluzenie terminu realizacji umowy na
podstawie kosztéw, ktére zostajg poniesione w okresie po uptywie umownego
czasu realizacji kontraktu — tj. w czasie przedtuzenia (nie w Okresie Zakl6cenia),
jest czesto spotykana, jednak nie kompensuje faktycznie poniesionych przez wy-
konawce dodatkowych kosztéw, ktére powstalty w Okresie Zakl6cenia.

Z jednej strony jest to proste do wdrozenia rozwigzanie, ktére pozwala na okre-
$lenie kosztéw. Zebranie biezacej dokumentacji poniesionych kosztéw z Okresu
Wydtuzenia jest mniej skomplikowane i wymaga jedynie ustalenia wymiaru op6z-
nienia terminu realizacji umowy (dni, miesiace) bez koniecznosci badania, kiedy
Zdarzenie Opdzniajace faktycznie wplynelo na realizacje prac. Z drugiej strony
wadg takiego podejscia jest to, ze:

. koszty z Okresu Wydtuzenia nie sg bezposrednio zwigzane z konkretnym
Zdarzeniem OpéZniajacym,
. na koficowym etapie realizacji umowy, gdy dochodzi do przekroczenia ter-

minu realizacji, wykonawca ponosi inne koszty zwigzane z wydtuzeniem niz
te, ktére wystepowaly w Okresie Zaklécenia (lub mogly wystapié¢ w zwiek-
szonym wymiarze, a nie wystepuja juz w Okresie Wydtuzenia).

Majac na uwadze powyzsze, praktyke ustalenia zgdania zaptaty wytacznie na pod-
stawie kosztéw z Okresu Wydtuzenia nalezy uznac za btedna.

Gdy dochodzi do OpéZnienia, przyjmowanie kosztéw z Okresu Zakl6cenia, jak
zostalo to opisane powyzej, nie oznacza, ze s3 to jedyne koszty, jakie moga wysta-
pi¢. Podobnie przyjmowanie kosztéw wytacznie z Okresu Wydluzenia réwniez
nie oznacza, ze s3 to jedyne koszty, jakie moga wystapic.

Oba okresy powinny zosta¢ przeanalizowane, a koszty powinny zosta¢ zebrane
z danego okresu wtedy, kiedy powstajg, a ich zwigzek ze Zdarzeniem OpéZniaja-
cym jest jak najscislejszy. Chociaz wiekszo$¢ kosztéw powstaje w Okresie Zaki6ce-
nia, to sg takie koszty z Okresu Wydtuzenia, ktére chociaz bezposrednio zwigzane
ze Zdarzeniem OpdéZniajacym, to powstaja tylko w tym okresie, gdyz ze wzgledu
na swoj charakter nie wystapily w Okresie Zaklécenia.
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Na rysunku 5 zobrazowano graficznie okres powstawania kosztéw z okresu wptywu
Zdarzenia OpézZniajacego na postep prac (Okres Zaki6cenia) oraz okres powstawa-
nia kosztéw z okresu op6znienia realizacji kontraktu (Okres Wydtuzenia).

Powstanie Zdarzenia Wptyw zdarzenia Opodznienie
Opézniajacego na postep prac kontraktu
“— “—
Koszty z okresu Koszty z okresu
wptywu zdarzenia op6znienia
na postep prac kontraktu

Rys. 5. Schemat obrazujgcy okresy, w ktérych powstajg koszty zwigzane z OpéZnieniem lub Zaktdceniem.
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Wptyw Zaktécen na koszt
wydtuzenia w kontekscie
terminu‘realizacji umowy

W rozdziale 2. zaproponowano podzial niespodziewanych okolicznosci, ktére
moga pojawic sie w trakcie realizacji kontraktu ze wzgledu na uprawnienie zada-
nia wydluzenia czasu realizacji kontraktu i/lub zadania zaptaty. Niespodziewane
okolicznosci moga wplynac na postep prac, doprowadzajac do powstania Zaklé-
cenia, jak i OpéZnienia. W konsekwencji wykonawca moze ponie$¢ dodatkowy
koszt, ktéry nie byt kalkulowany w ofercie.

W niniejszym rozdziale zostang oméwione typowe nastepstwa niespodziewanych
okolicznos$ci, wystepujace podczas realizacji prac, oraz wskazane rodzaje kosztéw,
ktére moga powsta¢ w zwigzku z ich wystapieniem.

Kazde z tych zdarzen moze by¢ wywolane okoliczno$ciami zewnetrznymi. Cho-
ciaz skutki zdarzen pozostaja podobne, to uprawnienie do zadania wydtuzenia
czasu realizacji kontraktu i/lub zadania zaplaty powinno by¢ rozpatrywane indy-
widualnie. Przeprowadzajac analize, nalezy wzigé pod uwage:

. klasyfikacje przedstawiona w rozdziale 2,
. stan prawny,
. postanowienia umowne realizacji prac ustalone przez strony kontraktu.

Przeprowadzenie indywidualnej analizy okolicznosci wigze sie z konieczno$ciag
rozréznienia analizowanego przypadku od modeli uproszczonych opracowanych
w innych celach niz wykazywanie uprawnienia do zadania zaplaty. W szczeg6l-
nosci nalezy rozgraniczy¢ koszty posrednie rozumiane w ujeciu ksiegowym (fak-
tycznie poniesione i ujawnione w ksiegach rachunkowych) od kosztéw posrednich
w ujeciu kosztorysowym z wykorzystaniem metody wskaZnikowe;j.
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Koszty posrednie w metodzie wskaznikowej obliczane s3 jako iloczyn wskaznika
kosztéw posrednich (wskaznik narzutu kosztéw posrednich) i wartosci kosztéw
bezposrednich dla sumy warto$ci kosztéw robocizny oraz kosztéw pracy sprzetu.
Wysokos¢ kosztéw posrednich w metodzie wskaZnikowej okreslana jest propor-
cjonalnie do naktadéw robocizny i pracy sprzetu. Tak okreslone koszty posrednie
nie pozostajg w bezposrednim zwigzku z poniesionym kosztem (w ujeciu ksiego-
wym). Gdy zmienia sie czas realizacji kontraktu, a ilo§¢ robét nie ulega zmianie,
to wysoko$¢ kosztéw posrednich w kosztorysie pozostaje stata.

Podejécie zindywidualizowane do rozpatrywania kosztéw posrednich w oczywi-
sty sposéb wymaga pozyskania relewantnych dowodéw, kalkulacji tych kosztéw
i wykazania zwigzku pomiedzy kolejnymi elementami: powstaniem okoliczno-
$ci zewnetrznych, skutkiem tych okolicznosci w postaci zaklécenia realizacji ze
wzgledu na czas i koszt oraz samych kosztéw potwierdzonych obiektywnie moz-
liwymi do pozyskania dowodami.

Zindywidualizowana analiza kosztéw sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie:
czy dany koszt powstalby, gdyby nie doszto do Opé6Znienia?

Zaproponowane podejécie nie wyklucza prawa do ujecia w zadaniu zysku wéw-
czas, gdy umowa (lub inna podstawa prawna) uwzgledniata prawo do jego zadania.

Méwiac o wydtuzeniu terminu realizacji kontraktu, odnosimy sie do sytuacji,
w ktdrej Zdarzenia Opé6Zniajace powoduja Opédznienie. Cze$é kosztéw zwiazanych
z realizacja przedsiewziecia budowlanego, jak wskazano powyzej, jest uzalezniona
od czasu. W rezultacie wydluzony proces realizacji budowy wigze sie ze zwiekszo-
nymi, nieplanowanymi wcze$niej wydatkami, ktére nie byly uyjmowane w ofercie
wykonawcy. Te dodatkowe koszty nie powstatyby, gdyby nie doszlo do Opéznie-
nia. Tym samym s3 one zwigzane z przedtuzeniem realizacji przez wspétzalez-
nos¢ miedzy czasem realizacji a kosztami prowadzenia budowy.

Gdy dochodzi do OpéZnienia, wykonawcy moze — w uzasadnionych przypadkach —
przystugiwac prawo do zadania od zamawiajacego zaplaty. Stosujac indywidualng
analize okolicznosci, zgdanie zaplaty powinno zosta¢ okreg§lone na podstawie po-
niesionych kosztéw (powiekszonych w okreslonych przypadkach o zysk — patrz
rozdzial 2, pkt 4).
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Podobna sytuacja moze mieé miejsce w przypadku wydtuzenia terminu realiza-
cji odcinka, ktdry jest zdefiniowany i posiada autonomiczny charakter zblizony do
catosci przedmiotu umowy (np. przedmiot umowy sktada sie z sumy odcinkéw),
w szczeg6lnodci gdy:

a.  harmonogram prac okre§la zadania limitujace zakoficzenie odcinka w ter-
minie przewidzianym umowa,

b.  terminy realizacji danego odcinka obarczone s3 karami umownymi
(inny moze by¢ ich wymiar i zakres, ale co do zasady w wiekszosci sa one
zdefiniowane).

Koszty zwigzane z wydluzeniem terminu realizacji odcinka moga sie pokrywad
(ale nie musza) w czesci z kosztami zwigzanymi z wydluzeniem terminu reali-
zacji calej umowy.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze w niniejszej publikacji Zakldcenie jest rozumiane jako sy-
tuacja, ktéra nie prowadzi do przekroczenia terminu realizacji kontraktu. Zdarzenia
Opézniajace moga wplywad na opéznienia jedynie lokalnie, nie wptywajac jednocze-
$nie na $ciezke krytyczna i czas realizacji kontraktu. W takim przypadku nie wysta-
pia dodatkowe koszty w Okresie Wydluzenia, ale nie mozna tez stwierdzic, ze skoro
nie dochodzi do przedtuzenia terminu realizacji umowy, to nie powstaja po stronie
wykonawcy dodatkowe koszty na skutek wystapienia Zaklécenia (koszty ogélne bu-
dowy lub inne — np. te, ktére uznawane sg jako koszty bezposrednie).

Analizujac sytuacje wystapienia Zaklécenia, méwimy o przypadku, w ktérym
niespodziewane okoliczno$ci powodujg konieczno$¢ modyfikacji harmonogramu
realizacji budowy bez konieczno$ci zmiany terminu koticowego umowy. Kazdy
wykonaweca realizujacy prace sporzadza harmonogram w taki sposéb, aby wyko-
nac je zgodnie z warunkami okre§lonymi w kontrakcie, jednocze$nie optymali-
zujac przy tym koszty.

Kazda modyfikacja harmonogramu moze wptynac¢ na prowadzone prace i spo-
wodowac dodatkowe, nieplanowane wcze$niej wydatki, nawet w sytuacji, kiedy
nie dochodzi do zmiany terminu realizacji kontraktu lub odcinka. Te dodatkowe
koszty nie powstatyby, gdyby nie doszto do Zaklécenia. Tym samym sa one zwia-
zane z Zakléceniem przez wspétzalezno$é miedzy przyjetym sposobem realiza-
cji rob6t a kosztami prowadzenia budowy.

26 Metody ustalania i dowodzenia kosztéw wynikajacych z opéznien w realizacji kontraktu



Jak dokumentowac¢ koszty?

Sposéb dokumentowania kosztéw rodzi wiele sporéw pomiedzy wykonawca i za-
mawiajacym co do zakresu oraz formy dokumentéw dowodowych. Czgsto za-
mawiajacy oczekuje od wykonawcy bardzo wielu dokumentéw uzasadniajacych
dodatkowe koszty, nieraz nieadekwatnie do skali tych kosztéw. Z drugiej strony
wykonawca chce ogranicza¢ dokumentacje dowodowa do minimum.

Dobrg praktyka, w przypadku wystapienia podstawy do dochodzenia przez wyko-
nawce dodatkowych kosztéw, jest ustalenie pomiedzy stronami formy i zakresu
dokumentéw uzasadniajacych te koszty.

Co do zasady dodatkowe koszty zwigzane z Zakléceniem czy Opéznieniem po-
winny by¢ uzasadnione, zwigzane z tym Zaktéceniem lub odpowiednio OpézZnie-
niem, oraz winny by¢ udokumentowane w obiektywnie odpowiedni tj. rzetelny
i racjonalny sposéb.

Przed przystapieniem do obliczenia dodatkowych kosztéw wydluzenia nalezy
okresli¢ podstawe prawna i kontraktowa dochodzonego roszczenia. Ta podstawa
roszczenia moze okreslaé kwestie dotyczace sposobu kalkulacji oraz wartosci do-
datkowych kosztéw, jak i ich udokumentowania. Inne bowiem moga by¢ metody
dowodzenia wysokosci roszczenia, gdy zaplata za nie ma by¢ dokonana wskutek
zwiekszenia wynagrodzenia umownego, a inne, jezeli ma to by¢ roszczenie z ty-
tutu odszkodowania lub bezpodstawnego wzbogacenia.

5. Jak dokumentowac koszty? 27



Przy dochodzeniu przez wykonawce kosztéw (zakladajac, ze spelnione sg prze-
stanki do dochodzenia takiego roszczenia) nalezy zatem co do zasady:

. wykazaé, ze dochodzone koszty s3 zwigzane odpowiednio z Okresem Za-
klécenia lub Okresem Wydtuzenia,
. udokumentowac koszty bedace przedmiotem roszczenia w odpowiedni spo-

s6b (ustalony pomiedzy stronami lub racjonalny i rzetelny w konteks$cie da-
nej kategorii kosztéw),

. wykazad fakt poniesienia kosztéw przez wykonawce (lub wskazac podstawe
jego poniesienia w przysztosci, jezeli wydatek jeszcze nie zostal poniesiony
lub nie jest wymagalny),

. wykazad, ze dochodzone koszty byly poniesione w ustalonym okresie referen-
cyjnym (np. istotna jest data wykonania ustugi/sprzedazy, a nie data wysta-
wienia dokumentu ksiegowego, data zaksiegowania czy tez data platnosci),

. wykazaé zwigzek dochodzonych kosztéw z dang inwestycja, a w przypadku
gdy zwigzane s3 z kilkoma inwestycjami, nalezy uwzgledni¢ wylacznie od-
powiednig cze$¢ przypadajaca na dang inwestycje,

. wykazad, ze dane koszty sg zasadne i racjonalne,

. dokumenty uzasadniajgce powinny by¢ przedstawione w jezyku polskim
badz przettumaczone na jezyk polski.

Przy dokumentowaniu kosztéw nalezy mieé na uwadze przyjete w danym przed-
siebiorstwie zasady rachunkowosci i standardy dowodowe dla dochodzenia rosz-
czeth o okreslonej podstawie prawne;j.

Koszty, rozumiane jako zmniejszenie korzysci ekonomicznych, doprowadzaja do
zmniejszenia kapitatu wlasnego lub zwiekszenia niedoboru kapitatu wlasnego
w inny sposéb niz wycofanie §rodkéw przez udziatowcéw lub wlascicieli. Wartosc¢
kosztéw ma by¢ okreslona wiarygodnie. Koszty powinny by¢ uprawdopodobnione
adekwatnymi dowodami, ktére gromadzone s3 przez ksiegowosc. Dobrze zorga-
nizowana i prowadzona ksiegowo$¢ pomaga w przygotowaniu roszczen. Moze
istotnie skréci¢ czas potrzebny na zgromadzenie dokumentéw, ktére beda przy-
datne jako dowody.

Na rachunkowo$¢ przedsiebiorstwa sktadaja sie:

. przyjete zasady rachunkowosci (polityka rachunkowosci),

. ksiegi rachunkowe, prowadzone na podstawie dowodéw ksiegowych,
. inwentaryzacje przeprowadzane okresowo,

. sprawozdania finansowe, ktére sa poddawane badaniu.
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Zarzadzanie finansami przedsiebiorstwa opiera si¢ na zintegrowanym systemie
dokumentéw, w sktad ktérego obok polityki rachunkowosci wchodza: strategia
rozwoju, zbiér procedur zarzadzania jako$cig i zaktadowy uktad zasobéw. Kazdy
z tych dokumentéw ma swoja role i znaczenie w zapewnieniu prawidlowego i rze-
telnego obrazu sytuacji finansowej przedsiebiorstwa.

Podstawowym dokumentem okre§lajacym spos6b prowadzenia rachunkowosci
jest polityka rachunkowos$ci. Dokument ten, w zakresie wyznaczonym przepi-
sami prawa, okresla specyficzne zasady, reguly, metody oraz procedury, ktére
s3 stosowane w danym przedsiebiorstwie. Te zasady w ocenie zarzadu przed-
siebiorstwa sg najlepiej dostosowane do sytuacji firmy i odzwierciedlaja jej sy-
tuacje finansows.

Przedsiebiorca mozne prowadzi¢ odrebng ewidencje ksiegowa poprzez nadawa-
nie specjalnego (wyodrebnionego) kodu ksiegowego dla kazdej transakcji zwia-
zanej z okreslonym kontraktem. Wyodrebniony kod ksiegowy to odpowiedni
znak, numer, identyfikator uzywany do rejestrowania, ewidencjonowania lub
oznaczania dokumentu, ktéry umozliwia tworzenie wykazu lub rejestru dowo-
déw ksiegowych w danym przedziale czasowym. Odrebna ewidencja ksiegowa
zawiera wszystkie operacje zwigzane z kontraktem oraz obejmuje co najmniej
nastepujacy zakres danych: numer dokumentu Zrédtowego, numer ewiden-
cyjny lub ksiegowy dokumentu, date wystawienia dokumentu, kwote netto,
kwote brutto dokumentu.

Informacje o tym, czy w danym przedsiebiorstwie prowadzi sie wyodrebniong
ewidencje ksiegowa operacji zwigzanych z kontraktem oraz to, jak jest prowa-
dzona wyodrebniona ewidencja ksiegowa, zapisuje sie w polityce rachunkowosci.
W szczegblnosci z polityki rachunkowosci powinna wynikac technika dokumen-
towania zapiséw ksiegowych oraz sposéb gromadzenia i przechowywania dowo-
déw ksiegowych.

Wszystkie operacje gospodarcze w przedsiebiorstwie muszg by¢ udokumento-
wane i zapisane w ksiegach rachunkowych na podstawie dowodéw ksiegowych.
Dowody ksiegowe oraz inne dokumenty zwigzane z rachunkowo$cia nalezy gro-
madzié i przechowywac.

Dokumenty potwierdzajace wykonanie operacji gospodarczej nazywane sa ,,do-
wodami Zrédtowymi”. Dowody Zrédlowe mozna podzieli¢ na trzy gtéwne grupy:
. dowody zewnetrzne obce (faktury, rachunki otrzymane od kontrahentéw),
. dowody zewnetrzne wlasne (faktury, noty ksiegowe, rachunki przekazywane

na zewnatrz organizacji),
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. dowody wewnetrzne (listy ptac, rachunek rozliczenia uméw zlecenia i uméw
o dzieto, dokumenty obrotu kasowego, dokumenty obrotu magazynowego,
dokumenty obrotu §rodkéw trwatych, raporty kasowe).

Udokumentowanie poniesionych kosztéw w analogiczny sposéb, jaki jest wyma-

gany w zasadach rachunkowo$ci, jest najbardziej szczegétowym sposobem doku-
mentowania kosztow.
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Rodzaje kosztéw

Na koszty zwigzane z Zakl6éceniem lub OpéZnieniem moga sie sktadaé nastepu-
jace kategorie kosztow:

a.  koszty posrednie:
— koszty ogélne budowy,
— koszty zarzadu,
b.  inne koszty, niebedgce kosztami posrednimi.

Whasciwe okreglenie kosztéw i przypisanie ich odpowiednio do Okresu Zaktéce-
nia lub Okresu Wydtuzenia pozwala uniknac¢ btedu w zakresie podwéjnego uzna-
nia tego samego kosztu.

Koszty ogélne budowy — w branzy budowlanej — s3 uznawane za cze$¢ kosztéw
posrednich. Pomimo tego, ze koszty ogélne budowy pozostaja w bezposrednim
zwigzku z wytworzeniem danego obiektu budowlanego i zgodnie z zasadami ra-
chunkowo$ci mogtyby by¢ uznane za koszty bezposrednie, to w praktyce koszto-
rysowej oraz w branzy budowlanej koszty te uznaje sie za koszty posrednie. Jest to
zwigzane z brakiem mozliwo$ci ustalenia bezposredniego zwigzku z wytworze-
niem poszczeg6lnych prac lub robét stanowiacych cato$c obiektu budowlanego.

Przedstawiony katalog kosztéw nalezy traktowad jako przyktadowy. Nie mozna

wykluczy¢, ze w pewnych sytuacjach moga zostac zidentyfikowane i uznane inne
koszty, ktére beda uzasadnione w danej sytuacji.
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Koszty dotyczace personelu kierowniczego (np. kierownictwo i administracja bu-
dowy) stanowia zazwyczaj najwieksza warto$¢ w ujeciu miesiecznym ze wszyst-
kich grup kosztéw posrednich, dlatego ich dokumentacja powinna by¢ rzetelna
i szczegbtowa. Dobra praktyka jest stworzenie schematu organizacyjnego dla da-
nej budowy i aktualizowanie go w okresach miesiecznych. Na takim schemacie
wskazany powinien by¢ caly personel wraz z okre§leniem stanowisk, jak i zaan-
gazowania procentowego w dang budowe.

Jest to przyklad kosztu wystepujacego w cyklu miesiecznym. Na koszt wykonawcy
sktadaja sie pensje pracownikéw, wszelkie obcigzenia publiczne (sktadki ZUS,
podatki), benefity zwiazane z pracg w danej organizacji (np. dodatkowe ubez-
pieczenie medyczne, programy sportowe, inne dodatki do wynagrodzenia), jak
i pozaptacowe koszty zwigzane z zatrudnieniem pracownikéw (dojazdy, delega-
cje, noclegi, positki, itp.). Wszystkie sktadowe wynagrodzenia stanowia tacznie
koszt pracodawcy.

Jezeli wykonawca zatrudnia na budowie pracownikéw fizycznych, niezwigzanych
z produkgcja, tj. wykonywanymi robotami (np. ciesle, murarze, tynkarze), a zwigza-
nych z kosztami og6lnymi budowy (np. utrzymanie czystosci na terenie budowy,
drobne prace pomocnicze/serwisowe), pracownicy tacy réwniez stanowia dodat-
kowy koszt zwigzany z wydtuzeniem okresu realizacji inwestycji.

Z uwagi na rézne formy zatrudnienia (umowa o prace, umowa zlecenia, B2B,
inne), dokumenty uzasadniajace koszty zwigzane z pracownikami powinny by¢
adekwatne (np. zestawienia z kadr/ ksiegowosci, umowy, faktury, inne).

Waznym aspektem jest to, ze koszty kadry winny by¢ uznawane z Okresu Zakl6-
cenia, jak wskazano w rozdziale 3.

Ubezpieczenie zawierane jest na okres trwania umowy, tj. okres projektowania
(o ile wystepuje) oraz okres prowadzenia robét budowlano-montazowych, uwzgled-
niajac przy tym niezbedny czas zwigzany z procedurg odbiorows. Koszt zawartej
polisy ujety jest w podstawowym wynagrodzeniu umownym. W praktyce obej-
muje okres do dnia podpisania protokotu odbioru przez zamawiajacego, po ktérym
odpowiedzialno$¢ za obiekt przechodzi na zamawiajacego (chyba ze postano-
wienia umowne stanowia inaczej). W sytuacji wystapienia OpéZnienia zachodzi
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konieczno$¢ aneksowania polisy i jej wydtuzenia, co wigze sie z koniecznoscig po-
niesienia dodatkowego kosztu nieujetego w ofercie wykonawcy.

Przy wydatku zwigzanym z wydtuzeniem ubezpieczenia budowy kluczowym
aspektem jest to, ze o ile do wydtuzenia umowy dochodzi na skutek Zdarzenia
Opdzniajacego wystepujacego w trakcie trwania umowy (i co do zasady koszty
winny by¢ liczone z Okresu Zaklécenia), to wydatek zwigzany z ubezpieczeniem
dotyczy Okresu Wydltuzenia.

W przypadku koniecznosci wydtuzenia gwarancji nalezytego wykonania umowy
postepowanie jest podobne do opisanego wyzej zwiazanego z ubezpieczeniem.
Koszt gwarancji ujety jest w podstawowym wynagrodzeniu umownym. Umowa
gwarancyjna zawierana jest na okres trwania kontraktu, tj. okres projektowania
(o ile wystepuje) oraz okres prowadzenia robét budowlano-montazowych, uwzgled-
niajgc przy tym niezbedny czas zwigzany procedura odbiorowa i wystawienia
stosownych protokoléw odbioru. W sytuacji wystapienia Opéznienia zachodzi
konieczno$¢ aneksowania lub uzyskania nowej gwarancji nalezytego wykonania
umowy (jej wydtuzenia), co wigze sie z koniecznos$cia poniesienia dodatkowego
kosztu nieujetego w ofercie wykonawcy.

Przy wydatku zwigzanym z wydluzeniem gwarancji nalezytego wykonania umowy
réwniez wazne jest to, ze o ile do wydtuzenia kontraktu dochodzi na skutek Zda-
rzenia Opdzniajacego wystepujacego w trakcie trwania umowy (i co do zasady
koszty winny by¢ liczone z Okresu Zakl6cenia), to wydatek zwigzany z gwarancjg
nalezytego wykonania dotyczy Okresu Wydluzenia.

Ustuga ochrony terenu budowy zawierana jest na okres trwania realizacji robét
budowlanych. Obowigzek ten najczesciej wynika z postanowient umownych. W sy-
tuacji wystapienia Zaklécenia lub Opéznienia moze powstaé konieczno$¢ ponie-
sienia dodatkowego kosztu nieujetego w ofercie wykonawcy.

W tym przypadku dodatkowy koszt, jaki moze sie pojawié, pochodzi z Okresu
Zaklécenia.
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Wykonawca wynajmuje zaplecze budowy (biuro, zaplecza sanitarne, itd.) oraz place
sktadowe, magazynowe, na okres trwania umowy. Zapewnia takze odpowiednie
media niezbedne do funkcjonowania zaplecza. W sytuacji wystapienia Zakléce-
nia lub OpézZnienia moze powstaé konieczno$¢ poniesienia dodatkowego kosztu
nieujetego w ofercie wykonawcy.

W tym przypadku dodatkowy koszt, jaki moze sie pojawié, pochodzi z Okresu
Zaklécenia.

Wydatki tej kategorii obejmujg konieczno$¢ zapewnienia §rodkéw ochrony i za-
pewnienia bezpieczenistwa i higieny pracy w trakcie prowadzenia robét.

W tym przypadku dodatkowy koszt, jaki moze sie pojawié, pochodzi z Okresu
Zaklbcenia.

Ta kategoria kosztéw obejmuje konieczno$¢ utrzymania w wydtuzonym okresie
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem pojazdéw budowy personelu (kadry zarzadza-
jacej, kadry kierowniczej), celem zapewnienia wlasciwej obstugi procesu realizacji
umowy, tj. koordynacji i nadzorowania robét, a takze wspétpracy ze wszystkimi
stronami umowy oraz interesariuszami.

Kosztami tymi objete s3 takie wydatki, jak:

. biezace utrzymanie (myjnia, $rodki eksploatacyjne),
. paliwo,

. serwisy, wymiany opon,

. ubezpieczenia komunikacyjne,

. wynajem,

. raty leasingowe (rozpatrywanie indywidualne),

. amortyzacja.

W tym przypadku dodatkowy koszt, jaki moze sie pojawié, pochodzi z Okresu
Zaklécenia.
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Koszty zarzadu nie zostaly zdefiniowane w ustawie o rachunkowosci. Koszty za-
rzadu, zwane réwniez kosztami ogélnego zarzadu, sg to ,koszty posrednie po-
noszone na funkcjonowanie jednostki jako catosci”?. Koszty zarzadu obejmuja:
,koszty administracyjno-gospodarcze, zwigzane z utrzymaniem zarzadu, oraz
koszty ogélnogospodarcze, zwigzane z utrzymaniem obiektéw zapewniajacych
funkcjonowanie calej jednostki gospodarczej” (np. siedziby). Przyjmujac zato-
zenie, ze dane przedsiebiorstwo realizuje wiecej niz jedno przedsiewziecie bu-
dowlane, nalezy stwierdzi¢, ze koszty zarzadu sa to koszty, ktére nie pozostaja
w bezposrednim zwigzku z wytworzeniem danego obiektu budowlanego. Tym
samym koszty te nalezy uznaé za koszty posrednie. Koszty posrednie to koszty
ustugi budowlanej, ktére mozna przypisac¢ do danego kontraktu za pomoca dodat-
kowych rozliczen i odpowiednich, uwzgledniajacych zwigzek przyczynowo-skut-
kowy, kluczy rozliczeniowych*.

Koszty zarzadu sg ponoszone przez wykonawce niezaleznie od liczby realizowa-
nych kontraktéw. S3 one stabilne w czasie, a ich zmiany zalezg od wielko$ci przed-
siebiorstwa oraz sposobu wewnetrznej organizacji. Cechg wspélna tego rodzaju
koszt6éw jest to, ze wykazanie bezposredniego zwigzku tych kosztéw z wytworze-
niem konkretnych robét jest obiektywnie trudne lub niemozliwe.

W literaturze miedzynarodowej wystepuja metody kalkulacji kosztéw zarzadu
zwane formutami kalkulacyjnymi lub wskaznikowymi. Najpowszechniejszymi sg
formuty Hudsona, Emdena, Eichleay’a®. Ich cechg wspdlna jest przyjecie zalozenia,
ze koszty posrednie sg stale w czasie i koszty w Okresie Wydtuzenia czy Zaklécenia
odpowiadajg kosztom w okresie referencyjnym. Kazda z metod inaczej wyznacza
okres referencyjny, na podstawie ktérego okreslane sa Srednie dzienne lub mie-
sieczne koszty zarzadu. Metody te byly opisywane wielokrotnie i w réznych publika-
cjach mozna znalez¢ wersje tych formut uwzgledniajace kalkulacje zysku lub nie.

Z zastosowania formut kalkulacyjnych wynikaja nastepujace korzysci:

2 M. Gmytrasiewicz, Koszty dziatalnosci operacyjnej [hasto], [w:] Encyklopedia rachunkowosci, Warszawa 2005,

[online] https://sip.lex.pl/#/monograph/369312546 (dostep: 2026-03-17).

Tamze.

4 Zob. Komunikat Ministra Finanséw z dnia 20 czerwca 2018 r. w sprawie ogloszenia uchwaty Komitetu
Standardéw Rachunkowosci w sprawie przyjecia aktualizacji Krajowego Standardu Rachunkowosci
Nr 3 ,Niezakoriczone ustugi budowlane” (Dz. Urz. MF z 2018 r. poz. 76); [online] https://sip.lex.pl/#/
act/35514950/2405341/ogloszenie-uchwaly-komitetu-standardow-rachunkowosci-w-sprawie-przyjecia-
aktualizacji-krajowego... (dostep: 2026-03-17).

5 Zob. N. Dennys, R. Clay, A. Chambers, Hudson’s Building and Engineering Contracts, Londyn 2019; M.
Siejda, Roszczenia odszkodowawcze w zwigzku z opéZnieniem kontraktu, Modelowe wyliczenie kosztéw
ogdlnego zarzgdu i utraconego zysku, [w:] ,Biuletyn Konsultant”, nr 55 (2020), s. 30-34; I. N. D. Wallace,
Hudson’s building and engineering contracts, Londyn 1994.
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. oszacowanie wysoko$ci roszczenia,

. sprawdzenie wiarygodnosci przedtozonych dokumentéw jako alternatywna
metoda obliczeniowa,
. w przypadku, gdy okreslenie faktycznej alokacji tych kosztéw (na podstawie

polityki rachunkowosci danego przedsiebiorstwa) jest niemozliwe lub nie-
racjonalne — zastosowanie formul moze stanowi¢ punkt wyjscia do ustale-
nia wysoko$ci zadania zaplaty.

Niektére z metod kalkulacji kosztéw zarzadu zawierajg we wzorze sktadnik do-
tyczacy zysku. Ustalenie, czy wykonawcy nalezy sie (utracony) zysk lub jego réw-
nowartos¢, nie powinno zaleze¢ od wyboru metody obliczeniowej, lecz od stanu
faktycznego w danej sprawie, w tym podstawy, z ktérej wykonawca zada dodatko-
wej platnosci — kontraktowej badz ustawowej (patrz rozdziat 2).

Okres referencyjny, na podstawie ktérego okreslane s $rednie dzienne lub mie-
sieczne koszty, stuzacy do ustalenia kosztéw zarzadu, powinien by¢ tak dobrany,
aby zapobiec manipulacji.

W niniejszym rozdziale opisano dwa rodzaje dodatkowych kosztéw: zwigkszone
koszty bezposrednie oraz dodatkowe koszty finansowania.

W przypadku wystapienia Zaktécenia lub OpéZnienia moga pojawic sie dodatkowe
koszty bedace konsekwencja Zdarzenia Op6zniajacego, ktdre zaliczane sg wprost
do kosztéw bezposrednich, a nie do kosztéw posrednich. W kolejnych podrozdzia-
fach zostaly wymienione typowe przyklady takich kosztéw.

W podrozdziale dotyczacym kosztéw finansowania opisano zasady okre§lania
kosztéw finansowania oraz zaproponowano sposéb ustalenia dodatkowych kosz-
téw finansowania.

Kazdorazowo nalezy indywidualnie podchodzi¢ do analizy tych kosztéw, ze szcze-
gblnym uwzglednieniem przyczyn ich powstania, ustalajac, czy dany koszt po-
wstalby, gdyby nie wystapily te przyczyny, oraz czy nie jest zrekompensowany
innymi postanowieniami umownymi.
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Kosztem, ktéry powstal na skutek Zaklécenia lub Opéznienia, moze byc¢ koszt
zwigzany z przestojem brygad roboczych, ktére z powodu wystapienia Zdarze-
nia OpdzZniajacego nie mogy realizowac zaktadanych prac. Koszt taki powstaje,
gdy nie jest mozliwe réwniez przekierowanie tych brygad na inne fronty robét.
Tym samym zwieksza sie koszt bezposredni, podczas gdy przychody (wynagro-
dzenie za realizacje okreslonego fragmentu prac) pozostaja na tym samym pozio-
mie. W tym przypadku dodatkowe koszty, jakie mogg sie pojawi¢, pochodzg takze
z Okresu Zaklécenia.

Kolejnym przyktadem kosztu, ktéry powstal na skutek Zaklécenia lub Opéznie-
nia, moze by¢ konieczno$¢ utrzymania zorganizowanych dojazdéw do terenu bu-
dowy, objazdéw tymczasowych wykonanych na czas prowadzenia robét, czy tez
w wiekszym wymiarze utrzymanie tymczasowej organizacji ruchu w rejonie pro-
wadzonych prac. Do kategorii tej moze by¢ zaliczony koszt pracownikéw fizycz-
nych zwigzanych z utrzymaniem przejazdéw, a takze sprzet oddelegowany do
tych prac. Wydatki te moga by¢ ponoszone w cyklu miesiecznym (jezeli mowa jest
o utrzymaniu oznakowania, przejezdnosci, itd.), jednak dotycza tylko utrzymania.
Koszt likwidacji ujety jest w wynagrodzeniu wykonawcy i nie moze by¢ uznany
jako koszt zwigzany z Zakl6ceniem lub Opé6Znieniem.

Analogicznie do przykladéw opisanych wyzej, kosztami powstatymi na skutek Za-
kiécenia lub Opéznienia mogg byc¢ takze koszty zwigzane z obstuga geodezyjng
budowy, koszty zwigzane z obstuga geotechniczng czy tez koszty ustug laborato-
ryjnych. Mowa tu o kosztach, ktére nie sa wprost przypisane do konkretnych obiek-
téw czy tez rob6t, a do catej budowy. Charakteryzuj sie one najczesciej ryczattowy
forma rozliczenia (najczesciej jednostka rozliczeniowa jest miesigc $wiadczenia
ustugi) i w sytuacji wystapienia Zakltécenia lub Opéznienia ulegaja zwiekszeniu,
co nie bylo kalkulowane i ujete w ofercie wykonawcy. W tym przypadku dodatkowe
koszty, jakie moga si¢ pojawi¢, pochodzg takze z Okresu Zakiécenia.

Kosztem, ktéry powstal na skutek Zaklécenia lub Opédznienia, moze byc¢ koszt
zwigzany z demobilizacjg i powtérna mobilizacja sprzetu. O ile wydatek taki
jest kosztem bezposrednim zwigzanym z wykonywaniem danej roboty, o tyle
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przy podjeciu decyzji o jego demobilizacji i p6Zniejszej ponownej mobilizacji (np.
w oparciu o polecenie zamawiajacego lub inzyniera w zwiazku z blizej nieokreslo-
nym i trudnym do ustalenia czasem ustania Zdarzenia Opézniajacego) wydatek
taki nie byl ujety w ofercie wykonawcy i powinien by¢ uznany jako koszt dodat-
kowy i nalezny wykonawcy. Koszty te réwniez pochodzg z Okresu Zaklécenia.

Kolejnym przyktadem kosztu zaliczanego wprost do kosztéw bezposrednich, a nie
do kosztéw posrednich, moze by¢ np. przedtuzona dzierzawa zurawia wiezowego,
odwodnienia, zabezpieczenia wykopéw, zuzycie czy koszt amortyzacji sprzetu bu-
dowlanego. W takim przypadku koszty ulegaja zwiekszeniu, co nie bylo kalkulo-
wane i ujete w ofercie wykonawcy. W tym przypadku dodatkowe koszty, jakie mogg
sie pojawi¢, pochodza z Okresu Zaklécenia.

Przeprowadzajac analize kosztéw, za kazdym razem nalezy odniesc sie do przyczyn
ich powstania i ustali¢, czy dany koszt powstalby, gdyby nie wystapity te przyczyny.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze koszty, ktére s ponoszone pézniej, niz
byto to pierwotnie planowane, moga by¢ inne niz koszty ujete w ofercie, co nalezy
uwzglednic, analizujac uprawnienie do zadania zaplaty.

Zgodnie z zasadami rachunkowogci koszty wydziatowe (posrednie produktu) to
koszty powstate w przedsiebiorstwie, ktére mozna przyporzadkowad w zaleznosci
od miejsca ich powstawania do poszczegdlnych wydziatéw powotanych do reali-
zacji statutowej dziatalnosci operacyjnej. W literaturze wskazuje sie, ze: ,Koszty
wydziatowe to koszty zwigzane z ruchem, organizacja, kierownictwem i obstuga
wydzialéw wytworczych, wyodrebnionych jako miejsca powstawania kosztéw. [...]
W przypadku wyodrebnienia kosztéw ruchu i kosztéw ogédlnowydziatowych do
kosztéw ruchu zalicza sie: remont i konserwacje maszyn produkeyjnych, energie,
amortyzacje maszyn i urzadzen. Koszty ogélnowydzialowe obejmuja m.in. ptace
kierownictwa wydziatu i personelu pomocniczego, materiaty, paliwo i energie na
cele ogélne (np. ogrzewanie, o§wietlenie), utrzymanie czysto$ci, remonty i kon-
serwacje budynkéw oraz urzadzen ogélnego przeznaczenia, koszty bhp, koszty
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kontroli jako$ci. Koszty wydzialowe nalezy uznac za koszt wytworzenia jako uza-
sadniong cze$¢ kosztéw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu’.

Rozliczenia pomiedzy wydziatami wytwérczymi a poszczegélnymi kontraktami
realizowanymi przez wykonawce moga by¢ prowadzone w réznorodny sposéb.
W okreglonych przypadkach przedsiebiorca moze przypisywac state koszty wy-
dzialowe do danego kontraktu za pomoca dodatkowych rozliczeni i odpowiednich,
uwzgledniajacych zwigzek przyczynowo-skutkowy, kluczy rozliczeniowych. W ta-
kich przypadkach, gdy dany kontrakt ulega op6znieniu, przedsiebiorca moze zo-
stac obcigzony dodatkowym stalym kosztem wydzialowym.

Wtedy do obliczenia dodatkowych kosztéw wydzialowych mozna zastosowad ana-
logiczne obliczenia, jak w metodach wyliczania kosztéw zarzadu, przyjmujac od-
powiednig baze kosztéw.

Przedsiebiorstwa budowlane, tak jak kazdy inny podmiot gospodarczy, budujac swoja
strategie finansowg przed podjeciem realizacji zobowigzan w wycenie swojej oferty, po-
winny uwzglednic koszt kapitatu, ktéry jest niezbedny do zabezpieczenia w zwiazku
z realizacja zaméwienia (inwestycji). Koszty finansowania sg zalezne od wysoko$ci
potrzebnego kapitatu, czasu kredytowania oraz od kosztu pienigdza w danym okre-
sie. Koszt pienigdza zmienia sie w czasie i jest r6zny dla réznych podmiotéw. Koszty
finansowania musza powstac, jezeli koszty narastajaco przewyzszajg przychody.

Zrédla finansowania mogg by¢ zewnetrzne — kapitat obcy (dtug) — i wewnetrzne —
kapital wiasny. Cze$¢ kosztéw finansowania, ktéra pochodzi z zewnetrznych Zré-
det, zwykle jest ponoszona w cyklu miesiecznym. Wewnetrzny koszt finansowania,
czyli koszt kapitatu, jest odpowiednikiem stopy zwrotu, jakiej oczekuja od przed-
siebiorstwa dostarczyciele kapitatu.

Laczny koszt kapitatu oblicza sie za pomocg wskaznika $redniego wazonego
kosztu kapitatu — WACC (ang. weighted average cost of capital). W uproszczeniu,
jesli ta sama kwota zostalaby zainwestowana w inng inwestycje, stopa zwrotu,
ktéra mozna by uzyskad, jest kosztem kapitatu. Wobec tego przedsiebiorstwo bu-
dowlane, podejmujac sie realizacji danej inwestycji, oczekuje réwnej badz wiek-
szej stopy zwrotu niz inne inwestycje, ktére sg mozliwe do podjecia. Koszt kapitatu

6 M. Gmytrasiewicz, Budzet kosztéw wydziatowych [hasto], [w:] Encyklopedia rachunkowosci, dz. cyt., (dostep:
2026-03-17).

7 Art. 28. ust. 3 Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pézn.
zm.), [online] https://sip.lex.pl/#/act/16796295/441986853 (dostep: 2026-03-17).
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jest kluczowym zagadnieniem w teorii jak i w praktyce finanséw. Koszt kapitatu
nalezy do tych kategorii ekonomicznych, ktére majg elementarne znaczenie dla
analiz ekonomiczno-finansowych i wyznaczania warto$ci pienigdza w czasie®.
Wazony koszt kapitatu oblicza sie, korzystajac z nastepujacego wzoru:

gdzie:

warto$¢ kapitaléw whasnych,
koszt kapitatéw wiasnych,
warto$¢ dlugu,

koszt dtugu,

stopa podatku dochodowego (CIT).

Stope procentowg dla poszczegélnych kapitaléw ustala sie na zasadach rynkowych.
Mozna wiec uznaé, ze $redni wazony koszt kapitatu jest wypadkowg wymaganych
w danym okresie przez wilascicieli i wierzycieli stopy dochodu oraz od struktury
kapitalu w danym przedsiebiorstwie’.

Wykazanie dodatkowego kosztu finansowania obejmuje weryfikacje, czy w Okresie
Zaklécenia koszty narastajgco przewyzszaja przychody i istnieje potrzeba finanso-
wania danej inwestycji w badanym okresie (analiza cashflow). W dalszej kolejnosci
konieczne jest ustalenie zgodnie z przywotanym wzorem kosztu finansowania dla
wartosci wynikajacej z analizy cashflow. Na potwierdzenie kosztu finansowania
wykonawca powinien przedstawi¢ dowody poniesienia i zaksiegowania odsetek
od kredytu oraz inne dowody potwierdzajace ustalony w danym przedsiebior-
stwie sposéb dokumentowania kosztu kapitatu wlasnego. Taki koszt nie byt ujety
w ofercie wykonawcy i powinien by¢ uznany jako dodatkowy i nalezny wykonawcy.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze dodatkowy koszt finansowania mozna rozpatrywad
w ujeciu miesiecznym lub w ujeciu globalnym. Ujecie miesieczne pozwala na
uchwycenie kosztéw finansowania w Okresie Zaklécenia np. na potrzeby rosz-
czen przejsciowych. Koszt finansowania moze miec dalsze skutki, ktdre s3 trudne

8 Zob. R. Bednarski, Koszt kapitatu w wycenie przedsigbiorstw i ocenie efektywnosci projektow inwestycyj-
nych,[online] https://rachunkowosczarzadcza.pl/2597/koszt-kapitalu-w-wycenie-przedsiebiorstw-i-oce-
nie-efektywnosci-projektow-inwestycyjnych/ (dostep: 2026-03-17).

9 Zob.]. Kuczowic, Zmienne oblicza WACC, [w:] ,,Studia Ekonomiczne”, nr 177 (2014), s. 168-186.
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do uchwycenia w okresie miesiecznym, ktére ujawniaja sie dopiero przy poréw-
naniu planowanych kosztéw finansowania z poniesionymi kosztami finansowa-
nia w ujeciu globalnym.

Analizujac nalezne koszty finansowania, nalezy réwniez uwzgledni¢, ze wyko-
nawca mogt skorzystac z linii kredytowej, ktéra stanowi zabezpieczenie finanso-
wania danej inwestycji i musi by¢ utrzymywana na stalym poziomie niezaleznie
od mozliwo$ci prowadzenia robét.
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Utrata produktywnosci

W zwiazku z wystapieniem Zaklécenia lub OpéZnienia moze doj$¢ réwniez do
utraty produktywnosci i dodatkowych kosztéw. Aby przeprowadzi¢ taka analize,
nalezy dokonac przegladu produktywnosci w perspektywie czasu w celu okresle-
nia i ustalenia, kiedy osiagnieto nizsza produktywnos¢ i na ktére prace Zakls-
cenie lub Opé6Znienie miato wplyw, obnizajac jednoczesnie te produktywnosc.
Na tej podstawie nalezy dokonad przegladu poniesionych strat finansowych.

W literaturze opisane sg gléwnie dwie grupy metod do obliczania utraconej pro-
duktywnosci wynikajacej ze zdarzen zakldcajacych: metody oparte na produktyw-
noéci i metody oparte na kosztach.

Metody oparte na produktywnosci to:
a.  badania charakterystyczne dla projektu:
analiza mili pomiarowej,
analiza warto$ci wypracowanej,
analiza harmonogramu,
— préby dotyczace robdt lub branz,
b.  badania poréwnawcze projektu,
c.  badania branzowe.

W ramach metod kosztowych do dyspozycji sa nastepujace metody:
a.  szacowane vs. poniesione naktady na robocizne,
b.  szacowane vs. poniesione koszty™.

10 Zob. Protokét SCL
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Wptyw,zmiany zakresu if/lub sposobu
realizacji umowy przez wykonawce
na pokrycie kosztéw posrednich
ponoszonych przez wykonawce

Zmiana zakresu i/lub sposobu realizacji umowy przez wykonawce moze skutkowac
zmiang wynagrodzenia umownego. W takim przypadku zmiana wynagrodzenia
umownego moze pokryc cze$¢ kosztéw posrednich ponoszonych przez wykonawece.

Jezeli na budowie wystapi Zakl6cenie lub Opéznienie oraz wystapia roboty dodat-
kowe i/lub zamienne, to moze by¢ konieczne uwzglednienie wptywu tych zmian
na wynagrodzenie, w cze$ci dotyczacej pokrycia dodatkowych kosztéw posrednich
ponoszonych przez wykonawce.

W takiej sytuacji moze sie zdarzy¢, ze:

. podwyzszone wynagrodzenie, z tytulu wyceny zmiany zakresu (roboty do-
datkowe, roboty zamienne), uwzgledniajace w swojej warto$ci zaréwno
koszty bezposrednie jak i koszty posrednie, moze pokry¢ catos¢ lub tylko
cze$é dodatkowych kosztéw posrednich ponoszonych przez wykonawce
w zwigzku z Zakléceniem lub OpéZnieniem,

. obnizone wynagrodzenie, z tytulu wyceny zmiany zakresu (roboty za-
mienne, roboty zaniechane), moze zmniejszy¢ budzet wykonawcy zapla-
nowany na pokrycie kosztéw posrednich i tym samym pogarszaé¢ wynik
finansowy jeszcze przed uwzglednieniem dodatkowych kosztéw posrednich
ponoszonych przez wykonawce w zwigzku z Zakléceniem lub Opéznieniem.

Wynagrodzenie z tytulu zmiany zakresu (robét dodatkowych/zmian) zawiera w sobie
koszty posrednie. Jesli cze$é tego wynagrodzenia, przeznaczonego na pokrycie kosztéw
posrednich, jest nizsza od faktycznych kosztéw posrednich, jakie wykonawca poniesie

8. Wptyw zmiany zakresu i/lub sposobu realizacji umowy przez wykonawce na pokrycie kosztéw posrednich... 43



w zwigzku z Zakt6ceniem lub OpéZnieniem, to obliczajac warto$é kosztéw posrednich
zwigzanych z Zakléceniem lub Opéznieniem, nalezy uwzgledni¢ warto$¢ kosztéw
posrednich juz ujetych w zwiekszonym wynagrodzeniu, z tytulu zmiany zakresu,
ktéra w czesci pokrywa koszty posrednie zwigzane z Zaktéceniem lub OpéZznieniem.

Wartos¢ kosztéw posrednich uwzglednionych w zwiekszonym wynagrodzeniu,
z tytutu zmiany zakresu, mozna okregli¢, wykorzystujac dane wynikajace z wy-
ceny warto$ci zmiany wynagrodzenia (wycena zmiany metoda kalkulacji szcze-
g6towej) lub korzystajac z informacji o wysoko$ci udziatu kosztéw posrednich
w cenie obiektu lub robét zawartych w powszechnie dostepnych publikacjach.

W przypadku wyceny zmiany metodg kalkulacji szczeg6towej, wartos¢ kosztéw
posrednich jest wyszczegélniona w kosztorysie jako odrebny sktadnik wartosci
zakresu podlegajacego wycenie. W kalkulacji szczegétowej wartos¢ kosztéw po-
$rednich okresla sie metodg wskaznikows. Warto$¢ kosztéw posrednich z wyko-
rzystaniem metody wskaznikowej obliczana jest jako iloczyn wskaznika kosztéw
posrednich (wskaZnik narzutu kosztéw posrednich) i wartosci kosztéw bezposred-
nich (robocizny oraz pracy sprzetu).

W przypadku wyceny zmiany metodg kalkulacji uproszczonej, warto$¢ kosztéw po-
$rednich nie jest wyszczegélniona jako odrebny skladnik warto$ci zakresu podle-
gajacego wycenie. Mozna ja okresli¢ w oparciu o strukture (zawarta w powszechnie
dostepnych publikacjach branzowych) i udziat poszczegélnych skladnikéw ceny
dla robét lub obiektéw o charakterze zblizonym do zakresu podlegajacego wycenie.

W obliczeniach wartosci kosztéw posrednich bedacych normalnym nastepstwem
Zakl6cenia lub OpéZnienia nalezy odpowiednio uwzglednié fakt, ze wartos¢ kosz-
téw posrednich okreslona w powyzej opisany sposéb jest wartoscig kosztéw po-
$rednich zwigzana zaréwno z zakresem podlegajacym wycenie, jak i czasem
realizacji dodatkowego zakresu robét. Zwykle dodatkowe wynagrodzenie nie wy-
starczy na pokrycie cato$ci dodatkowych kosztéw posrednich ponoszonych przez
wykonawce w zwigzku z Zaktéceniem lub Opéznieniem.

Przyspieszenie realizacji jest czesto stosowane jako sposéb naprawienia skutkéw
wczeéniejszych Zakltécen lub OpéZnient. Przypadek taki moze mie¢ miejsce w sy-
tuacji, gdy wykonawca jest uprawniony do zadania zaptaty za dodatkowe koszty
zwigzane z Zakléceniem lub OpézZnieniem, a zamawiajacemu zalezy na utrzyma-
niu pierwotnego terminu realizacji umowy.
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Jezeli zamawiajacy oczekuje od wykonawcy, aby ten podjat dzialania majace na
celu minimalizacje wptywu okolicznosci powodujacych zaklécenie na opéZnienia
terminéw realizacji umowy (dodatkowe zasoby, praca w zwiekszonym wymiarze
godzin, reorganizacja robét, itd.), co mogloby w ocenie zamawiajacego pozwoli¢
utrzymac pierwotne terminy realizacji umowy, powinien odpowiednio to wyarty-
kulowad. Przyspieszenie takie moze wptynac na reorganizacje prowadzonych prac
i spowodowac dodatkowe nieplanowane wczesniej wydatki. Wykonawca przed pod-
jeciem dziatan przys$pieszajacych powinien poinformowac zamawiajacego o spo-
dziewanych kosztach. Zamawiajacy powinien by¢ gotéw do pokrycia dodatkowych
kosztéw zwigzanych z przyspieszeniem.
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Dobre praktyki

W niniejszym rozdziale przedstawiono praktyki oraz narzedzia, ktére moga wspie-
raé zaréwno wykonawce, jak i zamawiajacego w skutecznym radzeniu sobie z napo-
tkanymi w trakcie realizacji Zdarzeniami OpéZniajacymi. Kluczowym elementem
skutecznego rozwigzywania probleméw jest szybkie reagowanie na nieprzewi-
dziane Zdarzenia Opé6zniajace. W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage na
prawidtowa komunikacje miedzy stronami, a dalej na minimalizacje skutkéw wy-
stepujacych trudnosci oraz precyzyjne monitorowanie kosztéw. Zaproponowane
rekomendacje to fundament efektywnego zarzadzania i unikania eskalacji sporéw.
Nalezy réwniez podkresli¢ znaczenie prowadzenia rzetelnej dokumentacji finan-
sowej i analizowania kosztéw, co pozwala nie tylko na obiektywne badanie rosz-
czen, ale takze na szybsze i skuteczniejsze rozwigzywanie sporéw.

Podstawowym narzedziem w sytuacji wystgpienia Zaklécenia lub OpéZnienia po-
zwalajacym na ograniczanie strat jest wlasciwa komunikacja miedzy stronami.
Wykonawca powinien niezwlocznie powiadomic¢ zamawiajacego o wystapieniu
Zdarzenia Opézniajacego, aby wlaczy¢ go do wspédtpracy. Obowigzek informowa-
nia zamawiajacego o przeszkodach jest zaréwno wymogiem ustawowym (art. 651
Kodeksu cywilnego), jak i moze on zostaé réwniez szerzej uregulowany w samej
Umowie.

Takie dziatanie zapewni wyréwnany poziom wiedzy na temat skutkéw wystepu-
jacego zdarzenia i pozwoli zamawiajacemu na podejmowanie stosownych decyzji.
Powiadomienie to w miare mozliwosci powinno zawiera¢ szacowany wptyw na re-
alizacje umowy oraz informacje o mozliwych do podjecia dzialaniach.
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Kazda ze stron powinna podejmowac dziatania mogace doprowadzi¢ do ograni-
czenia skutkéw Zdarzen Opézniajacych. Te dziatania obejmuja w szczegélnosci
informowanie drugiej strony o mozliwych do podjecia czynnosciach.

Kazdorazowo strona, ktéra zgodnie z kontraktem ponosi odpowiedzialno$¢ za
dane Zdarzenie Opézniajace, odpowiada za zarzadzanie nim i podejmuje decy-
zje, jak minimalizowa¢ jego skutki'’. Powinna dysponowac pelng wiedza co do
planowanych dzialan, jakie beda lub moga by¢ podejmowane w celu minimalizo-
wania skutkéw tego Zaklécenia.

Konsekwencja niepodejmowania stosownych dziatan, o ktérych mowa powyzej,
moze by¢ dodatkowy koszt.

Wlasciwe zorganizowanie dokumentacji finansowej przedsiebiorstwa powinno
pozwala¢ na obiektywne badanie kosztéw w przypadku sporu. Wprowadzajac
opisane ponizej praktyki, wykonawcy mogg skrécié czas rozwigzywania sporéw.

W praktyce polityka rachunkowosci jest czesto tworzona z obowigzku, zamiast od-
zwierciedla¢ procesy i procedury panujace w przedsiebiorstwie.

Badanie wyniku finansowego projektu budowlanego, dla ktérego prowadzi sie wy-
odrebniong ewidencje ksiegowa, nie wymaga duzego nakladu pracy. Informacje
o prowadzeniu takiej ewidencji nalezy zapisa¢ w polityce rachunkowosci.

Nawet w przedsiebiorstwach, w ktérych prowadzi sie wyodrebniong ksiegowos¢ dla
projektéw, istnieje potrzeba podzielenia i przypisania kosztéw wspélnych dla wielu
projektéw. Oceniajac wynik finansowy projektéw budowlanych, nalezy uwzgled-
nic wszystkie koszty, w tym koszty zarzadu przypisane do projektu.

Ocena rentownosci projektéw bez uwzglednienia kosztéw zarzadu prowadzi do
pominiecia istotnych kosztéw i nierzetelnej oceny wyniku finansowego. Koszty
zarzadu to koszty, ktére musza by¢ sfinansowane z przychodéw wynikajacych z re-
alizowanych przez przedsiebiorstwo projektéw. Nie ma innego zrédia przychodéw,
z ktérego moga one by¢ sfinansowane. Wobec tego badajac rentownos¢ projektéw,
nalezy je uwzglednic.

11 Zob. rozdziat 8.2.
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Przypisanie kosztéw zarzadu do projektéw dokonuje sie na podstawie kluczy roz-
liczeniowych, ktdére pozwalaja na proporcjonalny podziat kosztéw zarzadu na po-
szczegblne projekty. W praktyce stosuje sie trzy sposoby przypisania kosztéw
zarzadu do projektéw:

. proporcja przychodéw z danego projektu do calosci przychodéw z wszyst-
kich projektow;

. proporcja kosztéw z danego projektu do catosci kosztéw z wszystkich
projektéw;

. proporcja przepracowanych godzin pracownikéw przypisanych do danego
projektu do catosdci przepracowanych godzin pracownikéw przypisanych do
wszystkich projektéw.

Aby ograniczy¢ dyskusje w zakresie doboru wlasciwego klucza rozliczeniowego
do analizy kosztéw w polityce rachunkowosci, nalezy opisa¢ sposéb badania wy-
niku finansowego wraz z opisem, jak w danym przedsiebiorstwie uwzglednia sie
koszty zarzadu przypisane do projektu.

Dobra praktyka w przypadku wystapienia Zakt6cenia lub OpéZnienia jest stwo-
rzenie rejestru kosztéw dla danej sprawy oraz gromadzenie dowodéw potwierdza-
jacych poniesiony koszt.

Wiele miedzynarodowych wzorcéw umownych wyraznie rekomenduje groma-
dzenie danych réwnoczes$nie lub niezwlocznie po wystapieniu zdarzenia lub oko-
licznosci bedacych podstawa roszczenia. Takie postepowanie jest praktycznym
wdrozeniem zasady 1:10:100, powszechnie stosowanej przy zarzadzaniu jako$cia.
Zgodnie z przywotang zasada na zgromadzenie danych niezwlocznie po wysta-
pieniu zdarzenia lub okolicznosci bedacych podstawg roszczenia po§wiecimy 100
razy mniej czasu niz w przypadku kompletowania materiatu dowodowego przy
sktadaniu pozwu i 10 razy mniej czasu niz w przypadku kompletowania materiatu
dowodowego przy sktadaniu roszczenia.

Rejestr powinien by¢ tworzony na biezgco i pozwalac¢ na niezwloczny dostep do
zgromadzonego materialtu dowodowego. Powinien réwniez umozliwiaé chrono-
logiczne zapoznanie sie ze sprawg oraz ustalenie przyczyn i okolicznosci zwigza-
nych z wystagpieniem Zdarzenia OpéZniajacego. Dobra praktyka jest stworzenie
rejestru w takiej formie, aby mozliwe bylo przeszukiwanie dowodéw po typie do-
wodu np. pismo, notatka czy faktura.
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Rejestr powinien by¢ tak przygotowany, aby informacje podsumowujace byty ak-
tualizowane i dostepne bez koniecznosci kazdorazowego przegladania wszystkich
dokumentéw — np. powinien zawiera¢ informacje o sumie poniesionych i udoku-
mentowanych kosztéw.
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Podziekowania

Przygotowanie niniejszego przewodnika po meandrach ustalania i dowodzenia
kosztéw w sporach budowlanych wynikajacych z opéZnienr w realizacji kontraktu
bylto procesem wymagajacym nie tylko wiedzy merytorycznej, lecz takze wspél-
pracy wielu oséb o réznych kompetencjach. Kazdy etap — od wstepnej koncepcji,
przez opracowanie tresci, po finalng publikacje — wymagat zaangazowania, skru-
pulatnosci i koordynacji dziatan.

Dziekujemy Piotrowi Montewskiemu, ktérego praktyczna wiedza okazala sie nie-
oceniona przy opracowywaniu tresci przewodnika. Jego uwagi i sugestie pozwolity
nam lepiej zobrazowac realia z obszaru kosztorysowania. Dzieki zaangazowaniu
Piotra przewodnik zyskal dodatkowa warto$¢, ktérg docenia wszyscy zajmujacy
sie zagadnieniami z obszaru ekonomiki budowy.

Podzigkowania naleza si¢ takze Mariuszowi Nowackiemu za przygotowanie grafik,
ktére w sposdb czytelny i przejrzysty ilustruja omawiane zagadnienia. Wizualne
przedstawienie proceséw i schematéw znaczaco zwieksza uzytecznosé przewodnika
w pracy praktycznej. Mariusz, oprécz wkiadu graficznego, poswiecit czas na uwazng
lekture catosci tekstu, wskazujac szczegbly wymagajace rozwiniecia. Dzieki temu
udalo sie wyeliminowac niescistosci i podniesc jako§¢ merytoryczng publikacii.

Wyrazy uznania kierujemy do Ewy Kretkowskiej, naszej redaktorki, ktérej praca
nad struktura i jezykiem tekstu sprawila, ze przewodnik jest spéjny, logiczny i ta-
twy w odbiorze. W publikacjach o charakterze technicznym przejrzystosc przekazu
jest kluczowa, a Ewa zadbata o to, aby kazdy rozdziat byt czytelny i uporzadkowany.

Szczegdlne podziekowania nalezga sie Lukaszowi Gembisiowi i Kamilowi Pociesze,
ktérzy przeanalizowali calo$¢ pod katem zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami
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prawa oraz powigzanych regulacji. Ich uwagi pozwolilty nam uzupelni¢ tresc
o zniuansowane aspekty prawne, co jest szczegélnie istotne w kontekscie prak-
tycznego wykorzystania przewodnika w postepowaniach dowodowych.

Dziekujemy réwniez Piotrowi Anisiewiczowi, Krzysztofowi Klimaszykowi, Malgo-
rzacie Kuczewskiej-Lasce, Tomaszowi Latawcowi, Tatianie Olbrot, Agnieszce Su-
checkiej, Ewie Wiktorowskiej, Krzysztofowi Zajacowi, Pawlowi Zejerowi za wkiad
oraz wspdlna burze mézgéw na etapie planowania publikacji. Dyskusje te pomo-
gly okresli¢ zaréwno zakres materiatu, jak i optymalng forme jego prezentaciji.
W efekcie przewodnik obejmuje nie tylko podstawowe procedury, ale takze wska-
zéwki dotyczace organizacji pracy i dokumentowania dowodéw w sposéb zgodny
z najlepszymi praktykami.

Na koniec pragniemy wyrazi¢ wdziecznos$¢ naszym rodzinom za wyrozumiatos¢
i cierpliwo$¢ w trakcie catego procesu tworzenia ksigzki. Zrozumienie, ze praca
nad publikacja wymagata wielu godzin skupienia i czesto wigzala sie z ograni-
czong dostepno$cia w zyciu codziennym, bylo dla nas nieocenionym wsparciem.

Niniejszy przewodnik jest efektem wspélnej pracy, w ktérej kazda z wymienio-
nych powyzej oséb wniosta istotny wkiad. Dzieki tej wspdtpracy powstata publi-
kacja, ktéra — mamy nadzieje — bedzie realnym wsparciem dla oséb zajmujacych
sie gromadzeniem i analizag dowodéw w sprawach budowlanych, a co najwazniej-
sze wierzymy, ze spory budowlane bedg rozstrzygane szybciej.
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Opéznienia w realizacji kontraktéw budowlanych rodza spory trwajace nie-
kiedy latami, angazujac po kazdej ze stron procesu inwestycyjnego znaczace
zasoby finansowe i organizacyjne. Publikacja ta odpowiada na to wyzwanie,
systematyzujac i wyjasniajgc metodologie ustalania oraz dowodzenia
roszczen z tytutu kosztéw poniesionych w zwigzku z powstatymi opéznie-
niami. Autorzy trafnie akcentujg znaczenie ustalenia i (prawnej) kwalifikacji
przyczyn opéznienia w ramach rozktadu ryzyk i odpowiedzialnosci stron
w danej umowie. Determinuje ona zaréwno prawo do przedtuzenia czasu
na ukoriczenie, jak i zakres uzasadnionych roszczen finansowych.

Wywdd osadzony jest w sprawdzonych standardach miedzynarodowych,
w szczegdlnosci Protokotu SCL Brytyjskiego Towarzystwa Prawa Budowlanego
oraz praktyki wzorcéw FIDIC. Oméwienie formut kalkulacyjnych kosztéw
zarzadu (w tym metod Hudsona, Emdena i Eichleaya) wraz z krytyczna oceng
ich ograniczeri na tle podejscia opartego na polityce rachunkowosci daje
uczestnikom postepowan sgdowych i mediacyjnych niezbedne podstawy do
oceny wiarygodnosci przedktadanych analiz finansowych.

Wartos¢ publikacji podnosza zawarte w niej propozycje dobrych praktyk
w zakresie komunikacji miedzy stronami, biezacego prowadzenia rejestru
kosztéw i monitorowania dokumentacji finansowej. Ich wdrozenie od
momentu wystapienia zdarzenia powodujacego op6znienie moze przy-
czynic sie do ograniczenia jego negatywnych skutkéw ekonomicznych oraz
skrécenia czasu rozstrzygania sporéw.

Prof. nadzw. dr hab. Przemystaw Drapata
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