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SWZ – specyfikacja warunków zamówienia



12� Skróty i oznaczenia

Urz.P.UE – Urząd Publikacji Unii Europejskiej
UZP – Urząd Zamówień Publicznych
WCi – wskaźnik cenowy i-tego składnika kosztów
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Zj – zysk kalkulacyjny na jednostkę przedmiarową robót
ZKK – zaakceptowana kwota kontraktowa
ZWW – zagregowane wskaźniki waloryzacyjno-prognostyczne



1.  WPROWADZENIE
Wprowadzenie

Wprowadzenie

Budownictwo jest branżą kapitałochłonną, niskomarżową i  ryzy-
kowną, co sprawia, że kondycja finansowa przedsiębiorstw działa-
jących w  tej branży ściśle koreluje z  wiedzą pracowników działów 
oferowania i  ich zdolnością do optymalizowania kosztów robót 
budowlanych w  niestabilnym otoczeniu gospodarczym (dynamiki 
cen i stawek czynników produkcji budowlanej, występowanie wąskich 
gardeł dostaw strategicznych materiałów).

Przedmiotowa książka zawiera zbiór rekomendacji, których wdroże-
nie może przynieść zamawiającym i wykonawcom realne i wymierne 
korzyści. Rekomendacje te obejmują obszar:
	 –	 ustalenia przez zamawiających wartości zamówień publicznych 

na roboty budowlane realizowane w  formule „wybuduj” oraz 
formule „zaprojektuj i wybuduj”,

	 –	 kalkulacji ceny oferty przez wykonawców robót budowlanych 
(sporządzania kosztorysów ofertowych oraz tabeli wartości ele-
mentów zryczałtowanych),

	 –	 zmiany wynagrodzenia z  tytułu realizacji robót dodatkowych, 
robót zamiennych, rezygnacji z  realizacji robót budowlanych 
wchodzących w  zakres zamówienia podstawowego, zmiany cen 
i  stawek czynników produkcji budowlanej lub realizacji robót 
budowlanych w przedłużonym czasie na ich ukończenie,

	 –	 rozliczania zamówień na roboty budowlane.

Równie istotną część książki stanowi analiza dynamiki cen i stawek czyn-
ników produkcji budowlanej (w tym cen wyrobów stalowych, wyrobów 
drzewnych, styropianu i  asfaltu) w  Polsce w  latach 2020–2022, czyli 
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w  okresie globalnych obostrzeń przeciwpandemicznych oraz wojny na 
Ukrainie.

W przedmiotowej publikacji zawarto ponadto:
	 –	 słownik pojęć stosowanych w ekonomice budownictwa,
	 –	 rodzaje wynagrodzenia za wykonanie robót budowlanych,
	 –	 analizę składników kosztów robót budowlanych,
	 –	 akty prawne regulujące ustalanie wartości zamówień publicz-

nych oraz orzecznictwo i opinie UZP w tej materii,
	 –	 rekomendacje dla zamawiających i  wykonawców w  zakresie 

optymalizacji kosztów produkcji budowlanej.

Książka została przygotowana z myślą o uczestnikach procesu budow-
lanego, wykonawcach robót budowlanych, instytucjach kontrolnych, 
kosztorysantach, rzeczoznawcach majątkowych, nauczycielach aka-
demickich oraz studentach budownictwa, architektury, inżynierii 
środowiska i prawa.



2.  SŁOWNIK POJĘĆ
Słownik pojęć

Słownik pojęć

Agregacja – połączenie procesów roboczych według przyjętego stan-
dardu agregacji.

Cena:
	 –	 cena w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z 9.05.2014 r. 

o informowaniu o cenach towarów i usług1, nawet jeżeli jest pła-
cona na rzecz osoby niebędącej przedsiębiorcą2;

	 –	 wartość wyrażona w  jednostkach pieniężnych, którą kupujący 
jest obowiązany zapłacić przedsiębiorcy za towar lub usługę. 
W cenie uwzględnia się podatek od towarów i usług oraz poda-
tek akcyzowy, jeżeli na podstawie odrębnych przepisów sprze-
daż towaru (usługi) podlega obciążeniu podatkiem od towarów 
i usług lub podatkiem akcyzowym. Przez cenę rozumie się rów-
nież stawkę taryfową3.

Cena jednostkowa – suma kosztów bezpośredniej robocizny, mate-
riałów i pracy sprzętu oraz kosztów pośrednich i zysku, obliczona na 
jednostkę przedmiarową robót podstawowych4.

Cykl życia – wszelkie możliwe kolejne lub powiązane fazy istnienia 
przedmiotu dostawy, usługi lub roboty budowlanej, w  szczególności 
badanie, rozwój, projektowanie przemysłowe, testowanie, produkcja, 

1  Dz.U. z 2019 r. poz. 178.
2  Art. 7 pkt 1 p.z.p.
3  Art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z 9.05.2014 r. o informowaniu o cenach towa-

rów i usług.
4  § 1 pkt 1 r.w.k.
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transport, używanie, naprawa, modernizacja, zmiana, utrzymanie 
przez okres istnienia, logistyka, szkolenie, zużycie, wyburzenie, wyco-
fanie i usuwanie5.

Dane wyjściowe do kosztorysowania – uzgodnione, w  formie pro-
tokołu, między wykonawcą i  zamawiającym dane techniczne, tech-
nologiczne i organizacyjne oraz inne niezbędne do kalkulacji koszto-
rysowej ustalenia dotyczące metody kalkulacji, formuły kalkulacyjnej 
oraz podstaw ustalenia cen jednostkowych lub jednostkowych nakła-
dów rzeczowych i podstaw cenowych.

Deflacja – wzrost poziomu cen w  gospodarce przekładający się na 
wzrost siły nabywczej pieniądza.

Dezinflacja – spadek wzrostu inflacji.

Ekstrapolacja – wyznaczenie wartości funkcji określonej w  danym 
przedziale w  punktach leżących poza tym przedziałem; szczególny 
przypadek aproksynacji funkcyjnej.

Element scalony – zespół robót określonego rodzaju, który wyodręb-
niono, aby ułatwić kosztorysowanie, organizację robót lub rozlicze-
nia; mogą to być wyróżnione części lub elementy obiektu.

Grupy, klasy, kategorie robót – grupy, klasy, kategorie określone we 
Wspólnym Słowniku Zamówień.

Inflacja – wzrost poziomu cen w  gospodarce prowadzący do utraty 
wartości pieniądza.

Interpolacja – wyznaczenie funkcji w  zadanym przedziale na pod-
stawie przyjmowanych przez nią wartości w pewnych punktach tego 
przedziału6.

5  Art. 7 pkt 2 p.z.p.
6  Gdy szukaną funkcję przybliża się odcinkami prostymi (funkcjami liniowymi), 

interpolację nazywa się interpolacją liniową.
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Jednostkowe nakłady rzeczowe – nakłady rzeczowe robocizny, mate-
riałów i  sprzętu niezbędne do wykonania jednostki przedmiarowej 
roboty podstawowej7.

Katalogi – publikacje zawierające jednostkowe nakłady rzeczowe8.

Kamień milowy – zdarzenia określone w funkcji czasu odnoszące się 
do celów pośrednich realizacji inwestycji, jak też celu finalnego.

Kosztorys inwestorski – kalkulacja stanowiąca podstawę do ustalenia 
wartości zamówienia na roboty budowlane, przygotowywana przez 
zamawiającego przed wszczęciem postępowania o jego udzielenie.

Kosztorys ofertowy – kalkulacja stanowiąca podstawę do ustalenia 
ceny oferty na wykonanie zamówienia na roboty budowlane, przygo-
towywana przez wykonawcę przed zawarciem umowy.

Kosztorys powykonawczy – kalkulacja stanowiąca podstawę do usta-
lenia wynagrodzenia wykonawcy za wykonane roboty budowlane.

Kosztorys zamienny – kalkulacja stanowiąca podstawę do zmiany 
wynagrodzenia wykonawcy, w  związku z  koniecznością wykona-
nia ilości jednostek przedmiarowych robót innej niż przewidziano 
w kosztorysie ofertowym.

Koszty pośrednie – składnik kalkulacyjny wartości kosztorysowej, 
uwzględniający nieujęte w  kosztach bezpośrednich koszty zaliczane 
zgodnie z odrębnymi przepisami do kosztów uzyskania przychodów, 
w szczególności koszty ogólne budowy oraz koszty zarządu9.

Książka obmiaru robót:
	 –	 prowadzona na bieżąco książka zawierająca zapisy dotyczące 

rodzaju i ustalonej na podstawie pomiarów z natury ilości wyko-

7  § 1 pkt 2 r.w.k.
8  § 1 pkt 3 r.w.k.
9  § 1 pkt 4 r.w.k.
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nywanych robót podstawowych, z  uwzględnieniem przedmiaru 
robót10;

	 –	 dokument obmiarowy pozwalający na rozliczenie faktycznie 
wykonanych robót budowlanych11.

Newralgiczne roboty budowlane – roboty budowlane przeznaczone 
do celów bezpieczeństwa, które wiążą się z korzystaniem z informacji 
niejawnych lub informacji podlegających ochronie ze względów bez-
pieczeństwa, wymagają ich wykorzystania lub je zawierają12.

Obiekt – zmaterializowany rezultat robót budowlanych, stanowiący 
samoistną całość dającą się wyodrębnić co najmniej pod względem 
technicznym lub technologicznym13.

Obiekt budowlany:
	 –	 wynik całości robót budowlanych w  zakresie budownictwa lub 

inżynierii lądowej i  wodnej, który może samoistnie spełniać 
funkcję gospodarczą lub techniczną14,

	 –	 budynek, budowla bądź obiekt małej architektury wraz z  insta-
lacjami zapewniającymi możliwość użytkowania tego obiektu 
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z użyciem wyrobów 
budowlanych15.

Obmiar robót – szczegółowy opis robót wykonywanych lub już 
zakończonych z podaniem ich ilości16.

10  Polskie standardy kosztorysowania robót budowlanych, SKB, Warszawa 2012, 
s. 13.

11  L. Więcław-Bator, L. Kruszka, Umowy o roboty budowlane w zamówieniach pu-
blicznych, Warszawa 2017, s. 126.

12  Art. 7 pkt 11 p.z.p.
13  Wyrok SN z 29.11.2019 r., I CSK 477/18, LEX nr 2763818.
14  Art. 7 pkt 14 p.z.p.
15  Art. 3 pkt 1 pr. bud.
16  PN-ISO 6707-2:2000 Budownictwo – Terminologia – Terminy stosowane 

w umowach.
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Opóźnienie równoległe – wystąpienie w  tym samym czasie dwóch 
lub więcej zdarzeń opóźniających, gdy za jedno z  nich odpowiada 
zamawiający, a za drugie wykonawca17.

Prace projektowe – zakres prac projektowych określony przez zama-
wiającego, z uwzględnieniem odrębnych przepisów, trybu udzielenia 
zamówienia i specyfiki robót budowlanych18.

Prace towarzyszące – prace niezbędne do wykonania robót podsta-
wowych niezaliczane do robót tymczasowych19.

Program funkcjonalno-użytkowy (PFU) – dokument służący do 
opisu przedmiotu zamówienia, ustalenia planowanych kosztów prac 
projektowych i robót budowlanych, przygotowania oferty – szczegól-
nie w zakresie obliczenia ceny oferty oraz wykonania prac projekto-
wych20.

Projekt wykonawczy – dokument stanowiący uzupełnienie i uszcze-
gółowienie projektu budowlanego w  zakresie i  stopniu dokładności 
niezbędnych do sporządzenia przedmiaru robót, kosztorysu inwe-
storskiego, przygotowania oferty przez wykonawcę i  realizacji robót 
budowlanych21.

Przedmiar robót:
	 –	 dokument zawierający zestawienie przewidywanych do wykona-

nia robót podstawowych w kolejności technologicznej ich wyko-
nania, wraz z  ich szczegółowym opisem, miejscem wykonania 
lub wskazaniem podstaw ustalających szczegółowy opis, z  obli-
czeniem i zestawieniem liczby jednostek przedmiarowych robót 
podstawowych22;

17  M. Skorupski (red.), Standardy Realizacji Inwestycji, Stowarzyszenie Inżynierów 
Doradców i Rzeczoznawców, Warszawa 2021, s. 89.

18  § 1 pkt 5 r.w.k.
19  § 1 pkt 2 r.d.p. Np. wytyczenie geodezyjne i inwentaryzacja powykonawcza.
20  § 15 r.d.p.
21  § 5 ust. 1 r.d.p.
22  § 1 pkt 6 r.w.k.
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	 –	 dokument zawierający zestawienie przewidywanych do wyko-
nania robót podstawowych w  kolejności technologicznej ich 
wykonania, wraz z ich szczegółowym opisem lub ze wskazaniem 
podstaw ustalających szczegółowy opis oraz wraz ze wskazaniem 
właściwych STWiORB, a  także z  obliczeniem i  zestawieniem 
liczby jednostek przedmiarowych robót podstawowych23.

Rażąco niska cena – cena niewiarygodna, nierealistyczna, nieodpo-
wiadająca uczciwym regułom rynkowym.

Roboty budowlane:
	 –	 budowa, a  także prace polegające na przebudowie, montażu, 

remoncie lub rozbiórce obiektu budowlanego24;
	 –	 wykonanie albo zaprojektowanie i  wykonanie robót budowla-

nych, określonych w  załączniku II do dyrektywy 2014/24/UE, 
w  załączniku I  do dyrektywy 2014/25/UE oraz objętych dzia-
łem  45 załącznika  I  do Wspólnego Słownika Zamówień, lub 
obiektu budowlanego, a także realizacja obiektu budowlanego za 
pomocą dowolnych środków, zgodnie z  wymaganiami określo-
nymi przez zamawiającego25.

Roboty dodatkowe – roboty budowlane wykraczające poza zakres 
zamówienia podstawowego, niezbędne do wykonania dla osiągnięcia 
zakładanego celu i tworzące z nim funkcjonalną całość.

Roboty podstawowe – minimalny zakres prac, które po wykonaniu 
są możliwe do odebrania pod względem ilości i wymogów jakościo-
wych oraz uwzględniają przyjęty stopień zagregowania robót26.

23  § 6 ust. 1 r.d.p.
24  Art. 3 pkt 7 pr. bud.
25  Art. 7 pkt 21 p.z.p. Katalog robót budowlanych w rozumieniu Prawa zamówień 

publicznych obejmuje zatem m.in.: instalowanie znaków drogowych, instalowanie an-
ten telewizyjnych, instalowanie gaśnic, instalowanie markiz, prace malarskie, wymia-
nę okien bez powiększania otworu.

26  § 1 pkt 7 r.w.k.; § 1 pkt 3 r.d.p.
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Roboty tymczasowe – prace, które są projektowane i wykonywane jako 
potrzebne do wykonania robót podstawowych, ale nie są przekazywane 
zamawiającemu i są usuwane po wykonaniu robót podstawowych27.

Roboty ulegające zakryciu lub zanikające – roboty budowlane, 
które w dalszych fazach technologicznych danego procesu budowla-
nego ulegają zakryciu lub nie występują, np. instalacje podtynkowe.

Roboty zamienne:
	 –	 roboty budowlane realizowane w sposób odmienny niż przewi-

duje to projekt28;
	 –	 roboty budowlane objęte przedmiotem zamówienia, realizowane 

w sposób odmienny od założonego, np. ze względu na koniecz-
ność zmiany rozwiązania technicznego, technologicznego, 
materiałowego lub użytkowego.

Roboty zaniechane – roboty budowlane objęte zamówieniem pod-
stawowym, ale niewykonane z uwagi na brak celowości lub możliwo-
ści np. technicznych, technologicznych, materiałowych, użytkowych.

Ryzyko – zobiektyzowana niepewność zaplanowanego rezultatu na sku-
tek pojawienia się szansy lub też ewentualnej materializacji zagrożenia.

Siła wyższa – zdarzenie zewnętrzne, niemożliwe do  przewidzenia 
w świetle obiektywnej oceny wydarzeń, oraz  niemożliwe do zapobie-
żenia (nie tyle samemu zjawisku, ile szkodliwym jego następstwom 
z zastosowaniem współczesnej techniki).

Specyfikacje techniczne wykonania i  odbioru robót budowlanych 
(STWiORB) – opracowania zawierające w  szczególności zbiory 
wymagań, które są niezbędne do określenia standardu i  jakości 

27  §  1 pkt  4  r.d.p. Np. montaż i  demontaż rusztowań, jeśli wynika to z  zakresu 
rzeczowego i specyfiki robót podstawowych. Robót tymczasowych nie uwzględnia się 
w  tabelach przedmiaru robót, z  wyłączeniem przypadków, gdy istnieją uzasadnione 
podstawy do ich odrębnego rozliczenia.

28  PN-ISO 6707-2:2000 Budownictwo – Terminologia – Terminy stosowane 
w umowach.
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wykonania robót, w zakresie sposobu wykonania robót budowlanych, 
właściwości wyrobów budowlanych oraz oceny prawidłowości wyko-
nania poszczególnych robót29.

Stagflacja – zjawisko makroekonomiczne polegające na jednocze-
snym występowaniu w gospodarce państwa zarówno znaczącej infla-
cji, jak i stagnacji gospodarczej.

Standard agregacji – ujednolicona struktura przedmiarów robót 
oraz kosztorysów budowlanych na przyjętym poziomie szczegółowo-
ści obiektów i  robót w  celu wzajemnych rozliczeń między stronami 
umowy oraz analiz kosztorysowych obiektów i robót podobnych30.

Środki transportu technologicznego – sprzęt do transportu pozio-
mego i pionowego materiałów i urządzeń na terenie budowy.

Tabela wartości elementów scalonych – sumaryczne zestawienie 
wartości robót określonych przedmiarem robót, łącznie z narzutami 
kosztów pośrednich i  zysku, odniesionych do elementu obiektu lub 
zbiorczych rodzajów robót.

Tabela wartości elementów zryczałtowanych – sumaryczne zesta-
wienie wartości robót budowlanych zagregowanych zgodnie z wyma-
ganiami zamawiającego.

Umowa – czynność prawna obejmująca co najmniej dwa zgodne 
oświadczenia woli zmierzające do powstania, zmiany lub ustania sto-
sunku cywilnoprawnego31.

Umowa ramowa – umowa zawarta między zamawiającym a jednym 
lub większą liczbą wykonawców, której celem jest ustalenie warun-
ków dotyczących zamówień, jakie mogą zostać udzielone w  danym 

29  § 12 r.d.p.
30  Polskie standardy kosztorysowania robót budowlanych, SKB, Warszawa 2012, 

s. 11.
31  Zob. art. 60 k.c.
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okresie, w szczególności cen i, jeżeli zachodzi taka potrzeba, przewi-
dywanych ilości32.

Umowa o  podwykonawstwo – umowa w  formie pisemnej o  cha-
rakterze odpłatnym, zawarta między wykonawcą a  podwykonawcą, 
a w  przypadku zamówienia na roboty budowlane innego niż zamó-
wienie w  dziedzinach obronności i  bezpieczeństwa, także między 
podwykonawcą a dalszym podwykonawcą lub między dalszymi pod-
wykonawcami, na mocy której odpowiednio podwykonawca lub dal-
szy podwykonawca zobowiązuje się wykonać część zamówienia33.

Waloryzacja – zasada prawna, która określa, że w  razie zmiany siły 
nabywczej pieniądza po powstaniu zobowiązania, wierzyciel powi-
nien otrzymać równowartość ekonomiczną (wyższą lub niższą) wie-
rzytelności z chwili jej powstania34.

Wartość kosztorysowa robót – wartość wynikająca z  kosztorysu 
inwestorskiego stanowiąca podstawę ustalenia wartości zamówienia35.

Wartość zamówienia – całkowite szacunkowe wynagrodzenie wyko-
nawcy bez podatku od towarów i  usług, ustalone z  należytą staran-
nością36.

Wykonawca – osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organi-
zacyjna nieposiadająca osobowości prawnej, która oferuje na rynku 
wykonanie robót budowlanych lub obiektu budowlanego, dostawę 
produktów lub świadczenie usług lub ubiega się o  udzielenie zamó-
wienia, złożyła ofertę lub zawarła umowę w  sprawie zamówienia 
publicznego37.

32  Art. 7 pkt 26 p.z.p.
33  Art. 7 pkt 27 p.z.p.
34  A. Kawałko, H. Witczak, Zobowiązania, Warszawa 2008, s. 29.
35  § 1 pkt 8 r.w.k.
36  Art. 28 p.z.p.
37  Art. 7 pkt 30 p.z.p.
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Założenia wyjściowe do kosztorysowania – dane techniczne, tech-
nologiczne i organizacyjne nieokreślone w dokumentacji projektowej 
oraz STWiORB, a mające wpływ na wartość kosztorysową robót38.

Zamawiający – osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organi-
zacyjna nieposiadająca osobowości prawnej, obowiązana na podsta-
wie ustawy do jej stosowania39.

Zamówienie – umowa odpłatna zawierana między zamawiającym 
a wykonawcą, której przedmiotem jest nabycie przez zamawiającego 
od wybranego wykonawcy robót budowlanych, dostaw lub usług40.

Zysk – całkowite przychody pomniejszone o koszty sprzedaży, koszty 
operacyjne, odsetki, podatki i  spłatę zadłużenia podzielone przez 
pozostałe koszty41.

38  § 1 pkt 8 r.w.k.
39  Art. 7 pkt 31 p.z.p.
40  Art. 7 pkt 32 p.z.p.
41  Polskie standardy kosztorysowania robót budowlanych, SKB, Warszawa 2012, 

s. 15.
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3. Wynagrodzenie za roboty budowlane

W  myśl art.  7 pkt  32 p.z.p. przez zamówienie należy rozumieć 
„umowę odpłatną zawieraną między zamawiającym a  wykonawcą, 
której przedmiotem jest nabycie przez zamawiającego od wybranego 
wykonawcy robót budowlanych, dostaw lub usług”. Umowy w  spra-
wie zamówień publicznych mają cywilnoprawną naturę, i  stosuje 
się do nich przepisy ustawy z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny1, jeżeli 
przepisy ustawy nie stanowią inaczej. Zgodnie z art. 647 k.c., „przez 
umowę o roboty budowlane wykonawca zobowiązuje się do oddania 
przewidzianego w  umowie obiektu, wykonanego zgodnie z  projek-
tem i  z  zasadami wiedzy technicznej, a  inwestor zobowiązuje się do 
dokonania wymaganych przez właściwe przepisy czynności związa-
nych z przygotowaniem robót, w szczególności do przekazania terenu 
budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zapłaty 
umówionego wynagrodzenia”. Sformułowania użyte w  tych przepi-
sach – „umowa odpłatna”, „umówione wynagrodzenie” – jednoznacz-
nie wskazują, że określenie wysokości wynagrodzenia wykonawcy 
stanowi essentialia negotii umowy w sprawie zamówienia publicznego 
na roboty budowlane2.

W ustawie – Prawo zamówień publicznych3 oraz w Kodeksie cywil-
nym – nie wskazano dopuszczalnych rodzajów wynagrodzenia za 

1  Ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740).
2  Wyrok SN z 13.07.2005 r., I CK 77/05.
3  Ustawa z  11.09.2019  r. – Prawo zamówień publicznych (Dz.U. z  2021  r. 

poz. 1129).
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