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WPROWADZENIE

1. WPROWADZENIE - ZALOZENIA METODYCZNE

1.1. Zakres zastosowania biuletynu

Wskazniki cenowe podane w tym zeszycie moga by¢ wykorzystywane do:

a) ustalenia szacunkowych facznych kosztow inwestydji i obliczenia wartosci kosztorysowej inwestycji (WKI) jako:
— skfadnika programu inwestycji finansowanej z budzetu paristwa,
— wyceny inwestycji przy sktadaniu wniosku o dofinansowanie ze srodkdw unijnych,
— podstawy ustalenia kwoty naktadéw finansowych, jaka powinien dysponowac inwestor dla zrealizowania inwestygji

0 zatozonym programie funkcjonalno-uzytkowym,

— podstawy opracowania studium wykonalnosci oraz oceny ekonomicznej efektywnosci inwestycji,
— dokumentu niezbednego do biezacej kontroli wydatkowania srodkéw finansowych w trakcie przygotowania i realizacji inwestydji,
— podstawy opracowania harmonogramu finansowo-rzeczowego realizacji inwestycji oraz harmonogramu finansowania projektu.

b)  wyliczenia planowanych kosztow prac projektowych (W,,) oraz planowanych kosztéw robét budowlanych (W), nie-
zbednych do ustalenia wartosci zamowienia zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytko-
wym (przy zlecaniu tgcznego wykonania prac projektowych i robét budowlanych),

¢) sporzadzania kosztoryséw inwestorskich na wyzszym poziomie agregacji robét,

d) szacowania wartosci odtworzeniowej sktadnikow budowlanych nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majatkowych,

e)  wyceny prac projektowych jako funkcji kosztow robét budowlanych,

f)  wyceny prac przygotowawczych, geotechnicznych, obstugi inwestorskiej i geodezyjnej,

g) ustalenia kosztéw wyposazenia réznych obiektéw budowlanych.

Sposdb i tryb finansowania inwestydji z budzetu panstwa requlujq od 1 stycznia 2011 roku przepisy rozporzqdzenia
Rady Ministréw z dnia 2 grudnia 2010 r. w sprawie szczegétowego sposobu i trybu finansowania inwestycji z budzetu
paristwa ogtoszone w Dz. U. 2010 nr 238, poz. 1579.

W § 2 pkt 6) tego rozporzadzenia podano iz pod pojeciem —,szacunkowy taczny koszt inwestycji” — rozumie sie
koszt inwestycji ustalony na podstawie wskaznikow cenowych okreslonych w ogélnodostepnych opracowaniach
lub na podstawie kosztow zrealizowanej inwestycji o podobnej ztozonosci.

Zkolei w § 4 podano iz decyzje o ujeciu finansowania inwestyji ze Srodkéw budzetu panstwa w materiatach
do projektu ustawy budzetowej, dysponenci czesci budzetowej beda mogli podjac na podstawie uzgodnionego
programu inwestycji zawierajacego w zakresie kosztow:

a) szacunkowy faczny koszt inwestycji lub
b) wartos¢ kosztorysowa inwestycji.

W 2003 roku organizacje $rodowiskowe opracowaty i wydaty ,Srodowiskowe zasady obliczania wartoéci kosztorysowej
inwestycji budowlanych” (w 2016 r. zostaty zaktualizowane) stanowiace wzorcowe zasady prawidtowego ustalania planowanych
tacznych kosztow inwestycji, w ktérych podano formuty obliczeniowe oraz wzorce formularzy sktadajacych sie na opracowa-
nie WKI. Niniejsze wydawnictwo wskaznikéw cenowych WKI jest zgodne z przepisami rozporzadzenia, o ktérym mowa wyzej,
jak réwniez odpowiada,Srodowiskowym zasadom” ze wzgledu na zachowanie nastepujacego uktadu grup kosztow:

Grupal - Pozyskanie dziatki budowlanej,

Grupa2 - Przygotowanie terenu i przyfaczenie obiektow do sied,
Grupa3 - Budowa obiektow podstawowych,
Grupa4 - |Instalacje,
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Grupa5 - Zagospodarowanie terenu i budowa obiektow pomocniczych,

Grupa6 - Wyposazenie,

Grupa7 — Prace przygotowawcze, projektowe, obstuga inwestorska, nadzory autorskie, ewentualnie koszty szkolen
i rozruchu.

Wskazniki cenowe w tym wydawnictwie podane zostaty w postaci wskaznikéw wartosciowych wyrazonych w ztotych odnie-
sionych do jednostek miary wtasciwych do okreslenia wielkosci poszczegéinych czesci sktadowych zakresu rzeczowego inwestycji
(wielkos¢ dziatki, obiektdw, ilos¢ robét lub prac), w podziale na ceny minimalne, maksymalne i Srednie, a dla niektdrych prac
w postaci wskaznikéw procentowych odnoszonych do wskazanych w wydawnictwie kosztéw, np.:

- dla prac przygotowawczych, projektowych i nadzoru inwestorskiego (grupa 7) — % od kosztéw robét budowlanych,

— nadzor autorski (grupa 7) — % od kosztéw dokumentaji projektowej,

- opfaty notarialne, podatek od czynnosci cywilno-prawnych, zatozenie i wpis do ksiegi wieczystej (grupa 1) — % od kosztéw
zakupu dziatki budowlane;.

1.2. Podziat wskaznikéw wg grup kosztow
W poszczegdlnych grupach kosztow prezentowane sa w tym wydawnictwie nastepujace wskazniki cenowe:

Grupa 1 - Pozyskanie dziatki budowlanej
Wskazniki cenowe w tej grupie publikowane sa w podgrupach obejmujacych rynkowe ceny dziatek w:

- poszczegdlnych wojewddztwach (bez stolic wojewddztw),

- miastach wojewddzkich (stolicach wojewddztw),

— niektdrych dzielnicach wybranych miast wojewddzkich to jest w: Katowicach, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu,

zuwzglednieniem przeznaczenia tych dziatek pod budownictwo mieszkaniowe, ustugowe lub przemystowe.

Grupa ta obejmuje takze:

- opfaty zwiazane z pozyskaniem dziatki (optaty notarialne, podatek od czynnosci cywilnoprawnych, zatozenie i wpis do ksiegi
wieczystej, koszt operatu szacunkowego, itp.),

- stawki opfat za wyciecie drzew i krzewdw.

Grupa 2 - Przygotowanie terenu i przytaczenie obiektow do sieci

Wskazniki cenowe w tej grupie kosztow obejmuja ceny zréznicowanych, nastepujacych rodzajéw robot:
- roboty rozbiérkowe,

- przygotowanie terenu do prac budowlanych,

—  roboty ziemne,

- przytacza sanitarne,

- przytacza elektryczne,

— inne roboty (np. transport gruzu z rozbiorki),

- opfaty za korzystanie ze $rodowiska i za sktladowanie odpaddw na wysypisku.

Grupa 3 — Budowa obiektéw podstawowych
Wskazniki cenowe tej grupy kosztow podane s dla nastepujacych obiektow budowlanych:

- budynki mieszkalne: jedno- i wielorodzinne oraz zbiorowego zamieszkania,

—  budynki niemieszkalne: hotelowe, biurowe, handlowo-ustugowe, garazowe, przemystowe i magazynowe,

—  budynki niemieszkalne: kultury, edukacji, szpitale i zaktady opieki medycznej, kultury fizycznej, gospodarstw rolnych,
kultu religijnego oraz pozostate niemieszkalne,

—  drogi kotowe, place i parkingi, o$wietlenie i odwodnienie,
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- mosty, wiadukty, estakady, przepusty, ktadki dla pieszych i ekrany,

—  sieci sanitarne rozdzielcze,

— linie energetyczne (nn, SN, WN),

— linie multimedialne,

- stacje transformatorowe i rozdzielcze,

—  obiekty inzynierii ladowej (m.in. stacje uzdatniania wody, oczyszczalnie Sciekéw),
- drogi szynowe (kolejowe i tramwajowe).

Grupa 4 - Instalacje
W tej grupie kosztdw wskazniki cenowe publikowane s3 dla instalacji i urzadzen, ktére moga by¢ montowane w nastepujacych

rodzajach obiektow:

- instalacje i urzadzenia w budynkach mieszkalnych,

— instalacje i urzadzenia w budynkach niemieszkalnych: hotelowych, biurowych, handlowo-ustugowych, garazowych,
przemystowych i magazynowych,

— instalacje i urzadzenia w budynkach niemieszkalnych: kultury, edukacji, szpitalach i zaktadach opieki medycznej, kultury
fizycznej, budynkach gospodarstw rolnych, budynkach kultu religijnego oraz pozostatych niemieszkalnych,

- urzadzenia w robotach budowlanych,

- urzadzenia winstalacjach kanalizacyjnych, wodociaggowych, gazowych, zaopatrzenia w ciepto, techniki wentylacyjnej i kapielowej,

—  urzadzenia w instalacjach elektro-energetycznych, teletechnicznych i techniki informatycznej.

Grupa ta zawiera réwniez wskazniki cenowe urzadzen technicznych (4U.) montowanych w roznych obiektach, bez uwzglednienia

kosztéw ich montazu.

Grupa 5 — Zagospodarowanie terenu i budowa obiektéw pomocniczych

Wskazniki cenowe w tej grupie publikowane sa dla nastepujacych obiektéw pomocniczych i elementéw zagospodarowania
terenu:

—  uksztattowanie terenu,

- trawnikii nasadzenia wieloletnie,

— ogrodzenia,

—  obiekty matej architektury,

- obiekty pomocnicze kubaturowe,

—  obiekty pomocnicze inzynieryjne (drogi wewnetrzne, wjazdy, chodniki, itp.),

—  obiekty ochrony srodowiska (m.in. oczyszczalnie Sciekéw, szamba, zbiorniki gnojownicy),
- obiekty pomocnicze pozostate (m.in. oswietlenie placéw, ogroddw, studnie).

Grupa 6 — Wyposazenie
W grupie tej przedstawione zostaty wskazniki cenowe elementdw wyposazenia obiektéw budowlanych. Podstawowym uktadem

prezentacji elementéw tego wyposazenia s3 nastepujace jego rodzaje:

- wyposazenie ogélne (m.in. meble, komputery, serwery, maszyny transportowe, wyposazenie dla osob niepetnosprawnych),

- wyposazenie specyficzne dla sposobu uzytkowania (funkcji) obiektu (m.in. linie kuchenne, armatura medyczna, stacje
obstugi pojazdow, sprzet rekreacyjny i wyposazenie klubu fitness),

- wyposazenie pozostate (systemy zabezpieczen, mafa architektura itp.).

Grupa ta zawiera takze koszt wyposazenia (wraz z jego montazem) wybranych obiektow sportowych.
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Grupa 7 - Prace przygotowawcze, projektowe, obstuga inwestorska
W tabelach tej grupy przedstawiono wskazniki cenowe w dwdch uktadach. Dla kosztdw prac geodezyjnych, geotechnicznych
i kosztorysowych wskazniki cenowe wartosciowe (w ztotych). Wskazniki procentowe opublikowano za$ dla wyliczenia
kosztow:
- dokumentacji projektowej obiektow kubaturowych i inzynieryjnych,
- sporzadzenia dokumentacji powykonawczej oraz sprawdzenia prac projektowych.
- nadzoru inwestorskiego i autorskiego,
- zastepstwa inwestorskiego,
- sporzadzenia przedmiaréw robét i kosztoryséw,
Koszt opracowania specyfikagji technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych (STWiORB) mozna okresli¢ na podsta-
wie wskaznikéw procentowych jak i wartosciowych.

Uwaga:

Waznym uzupetnieniem wskazZnikdw cenowych wszystkich grup kosztow jest zamieszczenie w tym zeszycie tabeli obowiqzujgcych
stawek podatku od towardw i ustug (VAT). Tabele stawek podatku VAT publikujemy, poniewaz wskazniki cenowe grup kosztow
nie uwzgledniajq podatku VAT, ktdry zgodnie ze ,Srodowiskowymi zasadami” nalezy dolicza¢ oddzielnie do wartosci kazdej pozycji
kosztdw (ze wzgledu na zrdznicowanq wysokos¢ stawek tego podatku) w opracowywanym WKI.

1.3. Jednostki odniesienia wskaznikow cenowych

W informacjach metodycznych do kazdej grupy wskaznikow cenowych podano jednostki odniesienia, jakie zostaty przyjete
dla poszczegdlnych rodzajéw obiektéw, robét lub prac. Jednostki odniesienia wskaznikow cenowych zostaty przyjete zgodnie
ze stosowanymi normami (PN-EN), zasadami stosowanymi w praktyce budowlanej, albo wedtug zasad podanych w informacjach
metodycznych kazdej grupy kosztow.

Wskazniki cenowe w tym zeszycie podane sa w poziomie Il kwartatu 2022 roku i nie zawieraja

podatku od towarow i ustug (VAT).

1.4. Klasyfikacja (kodowanie) wskaznikow cenowych
Dla pieciu grup kosztéw (z wytaczeniem grupy 6 i 7) przyjeto jednolite zasady klasyfikaji poszczegdlnych pozycji wskaznikéw
cenowych. Klasyfikacje w tych grupach ustalono nastepujaco:

X . XXX . XX (X-XX)

| grupa kosztdw wg rozporzadzenia RM z dn. 2.12.2010 r. (WKI)
rodzaj obiektu, rob6t lub region kraju dla wyceny kosztéw dziatki
parametry techniczne obiektéw czy tez charakteryzujace rodzaj obiektu, robét,
dziatki budowlanej lub prac przygotowawczych badz rodzaj konstrukgji, stanu czy
elementu scalonego

W grupie 7 i czeSciowo w grupie 1 kosztéw z uwagi na specyfike tych wskaznikéw cenowych okreslonych w procentach,
podano je w tzw. ,widetkach’, czyli w granicach objetych wskaznikami minimalnymi i maksymalnymi.
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1.5. Zatozenie metodyczne stosowania wskaznikéw cenowych obiektow, czesci konstrukcyjnych, stanéw
robét i elementéw scalonych budynkow i budowli

,Wartos¢ kosztorysowa inwestycji — wskazniki cenowe WKI” w grupach 2, 3, 4 i 5 zawiera wskazniki, ktore obejmuja koszty

wykonywania rob6t budowlanych na zréznicowanych poziomach scalenia.

W grupie 3 kosztéw ,Budowa obiektéw podstawowych” wskazniki cenowe obejmujg tylko roboty ogdinobudowlane tzn.
wznoszenie konstrukgji oraz roboty budowlane wykoriczeniowe (nie obejmuja kosztéw wykonania instalacji i montazu urzadzen,
ktdre ujete s w grupie 4 kosztow , Instalacje”).

Wskazniki cenowe kosztdw robdt ogélnobudowlanych i instalacyjnych podane sa na nastepujacych poziomach scalenia:
- poziom obiektu (wskazniki cenowe odniesione do: 1 m? pow. uzytkowej lub 1 m? pow. uzytkowej podstawowej,

1 m? pow. netto a takze 1 m? kubatury brutto, kilometr czy tez m? jezdni). Wskazniki te podano jako usrednione dla

16 grup obiektéw kubaturowych (m.in. budynki mieszkalne, biurowe, handlowo-ustugowe, przemystowe) wydzielonych

wg funkgji uzytkowych (zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych — PKOB) oraz dla 25 grup budowli (obiek-

tow inzynierii [adowej — m.in. autostrady i drogi ekspresowe, mosty, wiadukty, sieci wodociagowe, linie energetyczne),
- poziom stanu obiektu (np. stan zero, stan surowy czy wykoriczeniowy dla obiektéw kubaturowych),
- poziom czesci konstrukcyjnych budowli (np. korpus drogowy, podbudowy, nawierzchnie, podpory, itp.),
- poziom elementéw scalonych (np. fundamentu, Sciany nadziemia, dach — konstrukcja, nawierzchnie na jezdniach,
podtoza pod rurociagi, uktadanie kabla, itp.),
- poziom asortymentéw zagregowanych robdt — elementéw rozliczeniowych (np. Sciany nadziemia murowane, dach

— pokrycie z blachy, docieplenia, instalacja telefoniczna, kanalizacja sanitarna.

Wskazniki cenowe (ceny jednostkowe) na poszczegdlnych poziomach agregacji podano w niniejszym biuletynie jako
ceny: minimalne, maksymalne i Srednie w skali kraju.

Analiza tych wskazZnikow cenowych pokazuje, iz w niektérych robotach (obiektach, stanach, elementach) réznice pomiedzy
cen3 minimalng i maksymalng s znaczace.

Przyktad 1
Stan zero w budynkach mieszkalnych — symbol klasyfikacyjny 3.199.100 — wskaZnik min. wynosi 241 zt/m? p.z., a max.
13 560 zt/m? p.z., 7 kolei Sredni to 1227 zt/m? p.z.

Przyktad 2
Montaz uziemieni w liniach i sieciach elektroenergetycznych — symbol klasyfikacyjny 3.699.770-10— wskaznik min. wynosi 34 zt/szt.,
max. 8 502 zt/szt., a sredni 1509 zt/szt.

Jakie sg przyczyny takich rozbieznosci wskaznikéw cenowych?

Przyczyny tych zréznicowanych cen s3 wielorakie, dlatego korzystajac z niniejszego Biuletynu ,Wartos¢ kosztorysowa
inwestycji — wskazniki cenowe WKI” nalezy w kazdym przypadku analizowac przedmiot wyceny pod wzgledem:

- zastosowanych technologii robdt,

- uzytych materiatow,

- sposobu wykonywania (np. recznie lub mechanicznie),

- lokalizadji szczeg6towej robét (np. na duzej wysokosci, nad woda, w wykopie, ponizej poziomu terenu a w szczegdlnosci
ponizej poziomu wody gruntowej),

- zakresu wykonywanych robét (np. instalacje multimedialne: w konkretnym przypadku moze sie na nig sktadac tylko insta-
lacja telefoniczna, ale moga tez by¢ projekty w ktorych na instalacje multimedialng skfadajg sie: instalacja telefoniczna,
instalacja sieci strukturalnych, instalacja rozgtoszeniowa, DSO i akustyki — oczywistym jest, ze w takich przypadkach réznice
w wysokosci wskaznikow cenowych beda znaczne!!),

- warunki wykonywania robét (np. w warunkach szkodliwych dla zdrowia, niebezpiecznych, w uzytkowym pomieszczeniu, itp.).
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Ir6znicowanie tych wskaznikéw cenowych spowodowane zostato takze:
a)  wysokim poziomem agregacji robdt (obiekt, stan, element scalony),
b) obiekty budowlane, mimo ze zostaty ujete w tej samej grupie PKOB (dotycza tej samej funkcji uzytkowej), s jednak

zrznicowane pod wzgledem:

— rozwigzan architektonicznych,

rodzaju konstrukgji (np. beton, Zelbet, stal),
zastosowanych materiatow wykorczeniowych,
réznego standardu wykoriczenia,

z garazem lub bez garazu).

uktadu konstrukcyjno-funkcjonalnego (np. budynki podpiwniczone lub bez podpiwniczenia albo domy jednorodzinne

dziatu cen minimum-maksimum.

Przy sporzadzaniu wyceny robét lub obiektow nalezy zawsze dokonac ogélnej analizy i uwzglednic wyzej
omowione przyczyny zréznicowania wskaznikow cenowych, a dopiero wtedy wybrac odpowiednia cene z prze-

Uwagi:

1. Dokonujgc wyceny szacunkowej (wstepnej) obiektu
nalezy wykorzystywac takze ,Biuletyn cen obiektow
budowlanych — BCO, cz. | — Obiekty kubaturowe oraz
. Il - Obiekty inzynieryjne’ gdyz w konkretnym przy-
padku mozemy tam znalez¢ obiekt o rozwigzaniach bar-
dzo zblizonych do obiektu wycenianego.

2. Do wskaznikdw cenowych Srednich krajowych (kol. 7)
mozna stosowac syntetyczne wspétczynniki regionalne
zmiany cen odpowiednie dla robét w obiektach kuba-
turowych lub inzynieryjnych. Wspétczynniki te zostaty
zamieszczone w tabeli obok.
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Wspétczynniki regionalne do srednich cen robot
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.| dolnoslaskie
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—_
o

.| podlaskie

—_
—_

.| pomorskie

—_
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.| Swietokrzyskie

—_
w

.| $laskie

—
~

.| warmirisko-mazurskie

—_
v

.| wielkopolskie

—
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.| zachodniopomorskie

—_
~

.| WARSZAWA




