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Szanowni Panstwo,

W Panstwa rece oddajemy wyniki analizy kosztéw
realizacji duzych projektow budowlanych w Polsce
w latach 2016-2021.

Do wykonania analiz wykorzystaliSmy dostepne nam
dane, ktére uzyskaliSmy w ramach realizacji projek-
téw budowlanych, uczestniczac w nich jako eksperci
stron lub jako biegli sgdowi w sporach budowlanych.
Przedstawione przez nas wyniki zostaty zagregowane
i przedstawione w sposdéb uniemozliwiajacy identyfi-
kacje poszczegolnych projektéow ze wzgledu na nasze
zobowigzania co do poufnosci danych wejsciowych.

Celem Raportu jest wskazanie rzeczywistych zmian
kosztéw realizacji duzych projektéw budowlanych
realizowanych przez generalnych wykonawcéw.
Oproécz prezentacji wynikow dla budownictwa ogé-
tem zaprezentowaliSmy réwniez bardziej szczegétowe
wyniki dla poszczegdélnych sektoréw, w tym budow-
nictwa drogowego, kolejowego i kubaturowego.

W ramach przeprowadzonych analiz wskazalismy
réwniez potencjalny wptyw wzrostu kosztéw pozy-
skania czynnikéw produkcji na modelowe projekty.
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Zaprezentowany okres badania kosztéw obejmuje lata
od 2016 do dzisiaj. Firma CAS rozpoczeta gromadze-
nie danych w roku 2015, ktory stanowi punkt odnie-
sienia dla kolejnych lat. Analizy zmian rozpoczelismy
w roku 2016, kiedy to w faze wykonawczg weszty
projekty Programu Budowy Droég Krajowych 2014
-2023, a zakonczylismy na Il kwartale 2021 r., kiedy
to po schtodzeniu rynkéw, spowodowanym pandemiag
COVID-19 odnotowano ponowne gwattowne

i niespodziewane wzrosty cen surowcéw i materiatéw
budowlanych.

Branza budowlana bacznie obserwuje rozwdj sytuacji,
zwtaszcza na rynku stali, asfaltu, drewna

i styropianu. Istotnym problemem pozostaje réwniez
deficyt sity roboczej. Rynek budowlany znajduje sie
bowiem u progu ogromnej kumulacji kontraktow, by¢
moze najwiekszej w historii polskiego budownictwa.
Duze projekty infrastrukturalne drogowe i kolejowe
wkrotce ponownie przyspiesza, do rozgrzanego rynku
mieszkaniowego dotaczg inwestycje energetyczne
zwiazane z dekarbonizacja gospodarki, inwestycje
przemystowe skorzystaja na zmianach gospodarczych,
za$ samorzady zainwestuja srodki pozyskane

w ramach programéw odbudowy.

Zapraszamy do lektury.

-

&«'}%0

Maciej Kajrukszto

Yoy,

Partner Zarzadzajacy CAS
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Analizy przeprowadzone przez CAS na potrzeby
Raportu wykazaty, ze w latach 2016-2021 doszto

do nadzwyczajnych zmian na rynku budowlanym,
skutkujgcych wzrostem kosztu pozyskania czynnikow
produkcji budowlanej, co z kolei przetozyto sie na
wzrost kosztu realizacji inwestycji. Wzrosty dotyczyty
wszystkich analizowanych sektoréw budownictwa
(drogowego, kolejowego i kubaturowego).

W okresie od | kwartatu 2015 roku do Il kwartatu
2021 roku wzrost kosztéw realizacji dla budownictwa
ogdtem wynidst tacznie 42,18%.

W podziale na czynniki produkcji, najwieksze wzrosty
kosztéw zaobserwowano w zakresie robocizny - tacz-
nie srednio o 54,34%. Ceny materiatéw budowlanych
wzrosty srednio tacznie 0 46,12%.

Z kolei w podziale na sektory, najwieksze wzrosty
kosztéw dotknety inwestycje kubaturowe - $rednio
tacznie wzrosty one 0 49,08%, dalej w sektorze bu-
downictwa infrastrukturalnego drogowego - 40,08% i
kolejowego - 36,37%.

Wzrosty kosztéw ujetych w naszej analizie wystgpity
najsilniej w dwoch réznych okresach, obejmujacych
zasadniczo:

e Lata2017-2018
e Okres od IV kw. 2020 trwajacy do dzisiaj

J METODOLOGIA

Lata 2017-2018 naznaczone byty bezprecedensowy-
mi wzrostami kosztéw, napedzanymi kumulatywnie
przez wzrost kosztéw robocizny i w nieco mniejszym
zakresie - materiatéw budowlanych, warunkowanymi
przez krajowe czynniki popytowe. Wzrosty kosztow
trwaty takze w roku 2019, cho¢ ich dynamika wyraz-
nie spadata.

Trend wzrostowy wyhamowat ostatecznie w | kwarta-
le 2020 roku wraz z wybuchem pandemii COVID-19
oraz wprowadzeniem ograniczen sanitarnych i gospo-
darczych.

Do Il kwartatu 2020 roku ceny czynnikéw produkcji
budowlanej pozostawaty stabilne, zas ceny ofertowe
w przetargach na roboty budowlane zauwazalnie
spadty, zmniejszajac spodziewane marze.

Od IV kwartatu 2020 roku rozpoczat sie ponowny,
dynamiczny trend wzrostowy cen w budownictwie,
ktéry trwa do dnia dzisiejszego. Jego przyczyny s3
ztozone, zwigzane ogdlnie z ,odmrozeniem” rynkdw,
skutkujgcym skokowym wzrostem popytu, natozo-
nym na ograniczone z powodu pandemii (czasowo
lub trwale) moce produkcyjne, oraz jednorazowymi
nieprzewidywalnymi zdarzeniami. Charakter tych zda-
rzen i ztozonos$¢ proceséw sprawia, ze obecne zmiany
rynkowe obejmujace gwattowny wzrost kosztow
materiatéw nalezy uznac za nieprzewidywalne.

Zakres danych, wykorzystanych przez nas do badania obejmowat tacznie 52 duze i bardzo duze projekty o tacznej

wartosci umownej ok. 8,29 mld zt netto. Szczegétowy podziat na sektory wyglada nastepujaco:

Sektor drogowy:

e 21 projektéw, w tym 9 projektéw realizowanych w formule ,wybuduj” i 12 projektéw w formule

Lprojektuj i buduj”;

e t3czna warto$é zawartych uméw wynosi 5,36 mld zt netto.

Sektor kolejowy:

e 9 projektéw modernizacji szklakéw kolejowych, w tym 4 projekty realizowane w formule ,wybudu;j” i 5 projektow

w formule ,projektu;j i buduj”;

e taczna warto$¢ zawartych uméw wynosi 1,69 mld zt netto.
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Sektor kubaturowy:

e 22 projekty, w tym 14 projektéw realizowanych w formule ,wybuduj” i 8 projektéw w formule
»projektuj i budu;j”;

e 15 projektow stanowity projekty budownictwa mieszkaniowego, a 7 projekty innej kategorii
(biurowce, hotele, budynki uzytecznosci publicznej i przemystowe);

e taczna wartosé zawartych kontraktéw wynosi 1,24 mld zt netto.

Dane, do ktorych mieliSmy dostep, to w gtéwnej mierze dokumenty obrazujgce rzeczywiste koszty czynnikow
produkcji budowlanej: umowy na podwykonawstwo w zakresie robét budowlanych, dostaw (materiatéw i sprzetu
budowlanego) i ustug (najem i obstuga sprzetu budowlanego), protokoty odbioréow i faktury.

Do wyliczenia wskaznikdw zmiany kosztu wykorzystano zatozenie nastepujacego podziatu kosztu budowy (RMS -
podziat ten uwzglednia przypisane proporcjonalnie koszty posrednie i zysk):

- dla sektora drogowego
e robocizna 13,48%,
e materiat 60,86%,
e sprzet budowlany 25,66%.

Dla modelowego projektu drogowego przyjeliSmy udziat robét drogowych w wysokosci 75% oraz obiektow inzynie-
ryjnych 25%.
- dla sektora kolejowego

e robocizna 10,07%,

e materiat 68,34%,

e sprzet budowlany 21,59%.

- dla sektora kubaturowego
e robocizna 23,62%,
e materiat 64,70%,
e sprzet budowlany 11,69%.

Przy wyznaczaniu sredniego wzrostu kosztu dla budownictwa ogétem, dokonano zatozen o strukturze produkcji
budowlanej wedtug nastepujacych wag:

e infrastruktura drogowa: 45%,
e budownictwo kubaturowe: 30%,

e infrastruktura kolejowa: 25%.
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J SEKTOR BUDOWNICTWA DROGOWEGO
Wykres 1 - Zmiany kosztéw dla sektora infrastruktury drogowej wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.
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Tabela 1 - Infrastruktura drogowa - wskazniki zmiany kosztéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
[ Il L1 I\ | Il 11 vV | Il LI I\ | Il i I\ 1 Il 1] \') | Il
: Raboc Zmiana wzgl. pop. kw. 4,43% -2,7%% 2,68% 0,26% 5,54% 3,05% 4,60% 9,31% 4,50% 2,07% 3,41% -1,66% 6,46% -2,62% 1,66% 4,12% 2,93% 1,41% 0,00% 0,99% 0,93% 0,43%
O 1Zna
I kw 2015 = 100 105,09 102,20 104,94 105,21 111,04 114,43 119,70 130,85 136,73 139,57 144,33 141,94 151,11 147,15 149,59 155,76 160,32 162,58 162,58 164,19 165,72 166,43
PR T Zmiana wzgl. pop. kw. -2,14% 3,75% 1,05% 1,51% 2,63% 3,04% 2,84% 3,16% 3,63% 1,82% 2,19% 1,84% -1,18% 0,80% -1,13% -0,65% -0,40% -1,34% 1,25% 2,82% 3,66% 7,70%
ateri
Y I kw 2015 = 100 97,62 101,28 102,34 103,88 106,62 109,86 112,98 116,55 120,79 122,98 125,68 127,99 126,48 127,49 126,05 125,23 124,73 123,05 124,59 128,11 132,80 143,02
5 g Zmiana wzgl. pop. kw. 1,06% -3,16% 4,72% 5,27% 1,66% 3,41% 4,51% -0,74% 0,16% 1,16% 2,01% 1,74% 0,99% 0,67% 0,56% -0,56% -0,97% -0,21% 0,07% 0,74% 1,13% 0,88%
rZ
pree I kw 2015 = 100 96,96 93,89 98,33 103,51 105,23 108,82 113,73 112,89 113,06 114,38 116,67 118,70 119,88 120,69 121,36 120,68 119,51 119,26 119,35 120,23 121,59 122,66
4 locoem Zmiana wzgl. pop. kw. -0,43% 1,10% 2,21% 2,30% 2,78% 3,14% 3,51% 2,99% 2,86% 1,68% 2,31% 1,34% 0,41% 0,31% -0,32% 0,02% -0,10% -0,68% 0,78% 2,04% 2,64% 4,97%
I kw 2015 = 100 98,47 99,55 101,75 104,10 106,99 110,35 114,22 117,63 120,99 123,03 125,87 127,56 128,08 128,47 128,06 128,08 127,95 127,08 128,07 130,69 134,14 140,80
Tabela 2 - Infrastruktura drogowa - wskazniki zmiany cen kluczowych materiatéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
| Il 11 [\ | Il 1] \Y | Il Il \Y | Il I [\ 1 Il i [\ | Il
: Stal Zbrofen Zmiana wzgl. pop. kw. -1,70% 7,34% -1,21% 0,76% 9,12% 1,79% 3,31% 9,61% 4,29% -0,33% 1,59% 1,11% -0,39% -1,27% -1,97% -3,88% -2,24% -4,44% -1,58% 2,09% 37,48% 22,94%
zZpbrojeniowa
g I kw 2015 = 100 88,85 95,37 94,22 94,93 103,59 105,45 108,94 119,41 124,54 124,12 126,09 127,49 126,98 125,37 122,90 118,13 115,49 110,36 108,62 110,89 152,45 187,43
2 |aeen Zmiana wzgl. pop. kw. -6,23% 9,50% -0,56% 0,80% 1,29% 0,65% 1,89% 2,33% 3,24% -0,11% 3,68% 3,72% -3,98% -1,23% -2,75% -0,68% -1,55% -3,68% 3,82% 9,56% -4,70% 19,01%
al
I kw 2015 = 100 92,20 100,97 100,40 101,21 102,51 103,18 105,14 107,58 111,07 110,95 115,04 119,32 114,57 113,16 110,05 109,30 107,61 103,65 107,61 117,89 112,35 133,72
5 |y Zmiana wzgl. pop. kw. -3,11% 0,00% 0,00% -1,20% 5,70% 247% 0,21% 3,72% 2,28% -0,01% 0,23% 2,24% 1,92% 4,78% 8,29% 0,07% 1,18% -0,28% 0,50% -0,26% 0,37% 0,34%
elon
I kw 2015 = 100 108,05 108,05 108,05 106,75 112,83 115,62 115,86 120,18 122,92 122,91 123,19 125,95 128,37 134,51 145,66 145,76 147,47 147,06 147,79 147,41 147,96 148,46
4 |k Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% -3,37% 3,35% 0,09% -2,20% 5,37% 541% -0,61% 4,13% 5,38% 3,60% 2,06% -2,35% 2,64% -5,17% -0,56% 0,24% -0,35% 1,31% 0,68% 6,49% 2,44%
ruszywa
w I kw 2015 = 100 99,22 95,87 99,08 99,18 96,99 102,20 107,73 107,07 111,50 117,50 121,72 124,23 121,31 124,51 118,08 117,42 117,70 117,29 118,83 119,64 127,41 130,52
5 |sooiwa hdrauli Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,58% 1,12% -1,64% -4,40% 5,00% 4,90% 0,61% -0,17% 2,75% 0,76% 0,03% 1,07% 2,55% 0,22% 0,09% 0,45% 0,87%
iwa rauliczne
po Y I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,58 101,71 100,05 95,64 100,43 105,35 106,00 105,82 108,73 109,55 109,58 110,75 113,57 113,82 113,92 114,43 115,43
R [T Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,67% -1,60% 0,00% -2,73% 13,29% 7,78% -0,80% 17,93% 13,70% 1,74% 1,31% 14,60% -1,32% -2,12% -0,61% -1,63% 1,06% 2,14% -0,19% -0,28% 0,94%
ateri rukarskie
Y I kw 2015 = 100 100,06 100,73 99,12 99,12 96,42 109,24 117,73 116,79 137,74 156,61 159,34 161,43 185,00 182,55 178,69 177,59 174,70 176,55 180,34 179,99 179,49 181,18
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7 SEKTOR BUDOWNICTWA KOLEJOWEGO

Wykres 2 - Zmiany kosztéw dla sektora infrastruktury kolejowej wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.
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2016 2017 2018 2019 2020 2021
Robocizna - infrastruktura kolejowa Materiaty - ogétem - infrastruktura kolejowa Sprzet - infrastruktura kolejowa —e—Infrastruktura kolejowa
Tabela 3 - Infrastruktura kolejowa - wskazniki zmiany kosztéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
| ] 1] v | 1l 1]} \Y | Il {]] \Y) | ] 1] [\ | ] [[] v | [}
1 Robogizna Zmiana wzgl. pop. kw. 1,25% 0,00% 0,11% 0,02% 3,27% 0,78% -0,14% 6,17% 0,52% 6,83% 7,57% -5,33% 3,60% -0,31% 0,00% 0,00% 2,93% 0,23% 0,30% 0,44% 0,93% 0,43%
I kw 2015 = 100 100,80 100,80 100,91 100,94 104,23 105,04 104,89 111,36 111,94 119,58 128,63 121,78 126,16 125,77 125,77 125,77 129,45 129,75 130,14 130,71 131,93 132,50
2 |Materiaty Zmiana wzgl. pop. kw. -0,42% 1,67% 0,70% 0,73% 1,86% 1,30% 3,38% 3,98% 5,08% 9,50% -0,77% 0,57% 0,38% 0,49% 0,07% 0,52% -0,14% 0,16% 0,06% 1,08% 3,88% 2,89%
I kw 2015 = 100 98,99 100,65 101,35 102,09 103,98 105,34 108,90 113,24 118,99 130,29 129,28 130,02 130,52 131,16 131,25 131,94 131,75 131,96 132,04 133,46 138,63 142,64
3 |sprzet Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,53% 1,53% 1,45% 2,27% 1,54% 2,11% -1,81% 13,64% -1,14% -3,42% -0,30% 0,00% -1,26% 3,86% -3,20% 0,40% 0,20% 0,27% 0,54% 0,29% 0,40%
| kw 2015 = 100 100,00 100,53 102,06 103,54 105,88 107,52 109,78 107,79 122,50 121,10 116,96 116,61 116,61 115,14 119,58 115,75 116,22 116,45 116,77 117,39 117,74 118,21
4 et Zmiana wzgl. pop. kw. -0,16% 1,26% 0,82% 0,81% 2,09% 1,30% 2,75% 2,95% 6,47% 6,93% -0,50% -0,21% 0,62% 0,03% 0,88% -0,34% 0,29% 0,17% 0,13% 0,90% 2,81% 2,10%
I kw 2015 = 100 99,39 100,64 101,46 102,29 104,42 105,78 108,69 111,90 119,14 127,40 126,75 126,49 127,28 127,32 128,44 128,01 128,37 128,60 128,76 129,92 133,56 136,37
Tabela 4 - Infrastruktura kolejowa - wskazniki zmiany cen kluczowych materiatéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
| I 1] \Y | Il 11 \% | 1] 1] \% | Il 1] v 1 ] mn v | Il
: Stal Zbrojen Zmiana wzgl. pop. kw. -8,37% 22,85% -0,79% 0,80% 8,49% 5,53% 0,84% 5,34% 9,13% 0,14% -1,92% 1,54% -1,98% -1,92% -3,99% -1,69% -7,83% -0,19% -2,59% 6,82% 35,06% 23,01%
. zbrojeniowa
! I kw 2015 = 100 81,07 99,60 98,81 99,61 108,06 114,04 114,99 121,14 132,20 132,38 129,84 131,83 129,22 126,75 121,69 119,63 110,27 110,06 107,21 114,52 154,67 190,26
5 e Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,86% 9,80% 2,47% 9,23% -1,56% -2,23% 0,08% 0,11% 0,09% 0,03% 0,05% 0,06% 0,04% 0,04% 0,12% 0,14%
: ruszywa
W I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 99,14 108,85 111,54 121,83 119,93 117,26 117,35 117,48 117,59 117,62 117,68 117,75 117,80 117,84 117,98 118,15
5 o yt Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 5,52% -0,04% 0,00% 19,32% 0,08% 2,62% 1,10% 1,28% 0,86% 1,35% 1,25% 0,31% 0,60% 0,76% 0,65% 1,07%
! ementy torowe
I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 105,52 105,48 105,48 125,85 125,96 129,26 130,68 132,36 133,50 135,30 136,99 137,41 138,24 139,29 140,19 141,68
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Wykres 3 - Zmiany kosztow dla sektora budownictwa kubaturowego wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.

J SEKTOR BUDOWNICTWA KUBATUROWEGO
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2016 2017 2018 2019 2020 2021
Robocizna - Budownictwo kubaturowe Materiaty - ogétem - Budownictwo kubaturowe Sprzet - Budownictwo kubaturowe —e—Budownictwo kubaturowe
Tabela 5 - Budownictwo kubaturowe - wskazniki zmiany kosztéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
| I 1] v | ] 1] \% | 1] 1] \% | Il 1] v 1 ] n v | Il
1 Robocizna Zmiana wzgl. pop. kw. 1,25% -0,06% 0,82% 221% 3,48% 551% 5,61% 0,10% 9,64% 4,80% 0,98% 7,59% -1,77% -0,26% 0,00% 0,00% 2,93% 0,15% 0,27% 0,56% 0,93% 0,43%
| kw 2015 = 100 100,80 100,74 101,57 103,82 107,43 113,36 119,71 119,83 131,38 137,68 139,03 149,58 146,94 146,56 146,56 146,56 150,86 151,08 151,49 152,33 153,75 154,41
2 Materiat Zmiana wzgl. pop. kw. 1,57% 3,58% -2,11% 1,39% 2,22% 2,53% 0,62% 1,99% 3,98% 4,45% 2,51% 0,69% -0,64% 2,93% 0,60% 1,21% 2,89% -0,62% -0,63% 1,38% 6,96% 8,31%
g | kw 2015 = 100 99,77 103,35 101,17 102,57 104,85 107,51 108,18 110,33 114,72 119,83 122,84 123,69 122,89 126,50 127,26 128,79 132,51 131,68 130,85 132,65 141,88 153,67
3 S Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 3,73% -0,48% 3,81% -1,31% 7,68% -0,43% -0,15% 0,18% 1,73% -0,40% 0,04% -0,54% 0,18% 0,98% -1,50% -0,01% -0,81% 0,00% 0,48% 0,53% 0,24%
& | kw 2015 = 100 100,00 103,73 103,24 107,17 105,76 113,89 113,39 113,22 113,43 115,40 114,94 114,99 114,38 114,58 115,71 113,97 113,96 113,03 113,03 113,57 114,17 114,45
4 OGOLEM Zmiana wzgl. pop. kw. 1,31% 2,74% -1,22% 1,86% 2,11% 3,84% 1,68% 1,29% 4,87% 4,22% 1,81% 2,24% -0,89% 1,86% 0,50% 0,61% 2,56% -0,46% -0,35% 1,08% 4,79% 5,50%
| kw 2015 = 100 100,04 102,79 101,53 103,42 105,60 109,66 111,49 112,93 118,44 123,43 125,66 128,48 127,33 129,70 130,35 131,14 134,50 133,87 133,41 134,85 141,30 149,08
Tabela 6 - Budownictwo kubaturowe - wskazniki zmiany cen kluczowych materiatéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
| ] 1] [\ | 1l 1]} \Y) | I 1] \Y) | ] 1] [\ | ] 1] v | [}
: Stal zbrofen Zmiana wzgl. pop. kw. 10,47% 20,70% -15,30% 5,17% 6,53% -2,61% 5,61% 7,44% 4,10% 1,74% 2,22% 0,03% -2,08% -7,52% -2,67% -7.97% 1,48% -0,19% -2,59% 6,82% 35,06% 23,01%
zbrojeniowa
g | kw 2015 = 100 97,74 117,97 99,93 105,09 111,95 109,03 115,15 123,72 128,79 131,03 133,%4 133,98 131,18 121,32 118,08 108,66 110,27 110,06 107,21 114,52 154,67 190,26
2 o Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -11,01% 0,94% 0,23% 2,96% 5,20% 1,25% 2,62% 0,85% -1,24% 0,92% 10,77% 0,19% 0,19% 0,10% 0,07% -0,01% 0,30%
eton
I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 88,99 89,83 90,03 92,70 97,52 98,74 101,32 102,18 100,92 101,85 112,82 113,03 113,25 113,36 113,45 113,43 113,77
R ST Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 4,21% 4,04% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
iwa hydrauliczne
PO Y I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 104,21 108,42 108,42 108,42 108,42 108,42 108,42 108,42 108,42
4 Pustaki / Cegt Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 6,62% 15,75% 7,67% 0,00% 0,00% 6,25% 0,00% 0,00% 1,11% -3,64% -0,98% -1,00% -1,53% 0,53%
ustaki
i | kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 106,62 123,41 132,88 132,88 132,88 141,19 141,19 141,19 156,87 151,17 149,69 148,19 145,92 146,69
5 |Tynki/ OKladzi . Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -1,56% -2,50% 0,00% 0,00% 15,34% -0,27% 3,79%% 0,59% -3,79% 0,00% 0,00% 0,26% 4,04% 0,94% 0,82% 1,02% 0,52% 0,59%
NKI aazin ipsowe
i e | kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 98,44 95,98 95,98 95,98 110,70 110,41 114,59 115,27 110,91 110,91 110,91 111,20 115,69 116,78 117,73 118,93 119,55 120,26
S Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -3,60% 0,00% 0,00% 0,00% 0,64% 7,46% 0,00% 0,00% -17,86% 50,00% 6,55% 0,00% 1,05% 0,00% 0,52% 1,02% 1,25% 0,05%
EWKI
Y I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 96,40 96,40 96,40 96,40 97,02 104,25 104,25 104,25 85,63 128,45 136,86 136,86 138,30 138,30 139,02 140,43 142,19 142,26
o e e Zmiana wzgl. pop. kw. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 6,08% 38,99% -6,03% -1,04% 0,32% 0,00% 0,21% 0,00% 4,30% 3,84% 1,15% 0,64% 0,44% 0,31% -0,08% 0,62% 1,13% 23,29%
ateriaty izolacyjne
Y v I kw 2015 = 100 100,00 100,00 100,00 100,00 106,08 147,44 138,55 137,11 137,55 137,55 137,84 137,84 143,77 149,29 151,00 151,97 152,65 153,12 152,99 153,94 155,68 191,95
10 www.caservices.pl | 11



Wykres 4 - Zmiana cen dla sektoréw wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.

4 BUDOWNICTWO OGOLEM

Contract
Advisory
Services

160
154,34
149,76
150 146,12
143,62
140 142,18
130,02
130 _
119,08
120
110
90
80
I Il WY I Il WY I 1l v I [ 1l v I [ I \Y; I [
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Robocizna - ogétem Materiaty - ogétem Sprzet - ogétem —e—OGOLNA ZMIANA
Tabela 7 - Budownictwo ogétem - wskazniki zmiany kosztéw
2016 2017 2018 2019 2020 2021
[ [ I Y [ Il I v I Il i v [ [ I v | Il 1 v | 1l
1 |ronec Zmiana wzgl. pop. kw. 2,69% -1,29% 1,49% 0,78% 4,37% 3.24% 3,7%% 5,75% 5,10% 3,94% 3,59% 027% 3,18% -1,39% 0,78% 1,95% 2,93% 0,77% 0,15% 0,74% 0,93% 0,43%
Ol 1Zna
I kw 2015 = 100 102,73 101,41 102,92 103,72 108,26 111,76 116,00 122,67 128,93 134,00 138,82 139,19 143,62 141,63 142,73 145,50 149,76 150,92 151,14 152,26 153,68 154,34
5 |Matoria Zmiana wzgl. pop. kw. -0,61% 3,18% 0,00% 1,28% 2,32% 2,46% 231% 3,02% 4,10% 4,51% 1,50% 1,18% -0,63% 1,34% -0,31% 0,20% 0,66% -0,74% 0,36% 1,93% 4,72% 6,67%
ateri
Y I kw 2015 = 100 98,61 101,74 101,74 103,04 105,43 108,03 110,52 113,86 118,52 123,86 125,73 127,21 126,41 128,11 127,71 127,97 128,82 127,87 128,33 130,81 136,98 146,12
s lSorset Zmiana wzgl. pop. kw. 047% -0,13% 227% 3,85% 0,90% 4,23% 2,39% -0,82% 3,42% 0,72% -0,12% 0,72% 0,30% 0,05% 1,49% -1,50% -0,35% -0,28% 0,10% 0,61% 0,75% 0,57%
rz
prze I kw 2015 = 100 98,63 98,50 100,73 104,61 105,55 110,01 112,64 111,71 115,53 116,36 116,22 117,06 117,41 117,47 119,22 117,44 117,02 116,69 116,81 117,53 118,40 119,08
P - Zmiana wzgl. pop. kw. 0,16% 1,64% 0,81% 1,80% 241% 2,90% 2,77% 247% 4,33% 3,74% 1,44% 1,22% 0,07% 0,70% 0,23% 0,11% 0,81% -0,40% 0,27% 1,46% 3,34% 4,43%
I kw 2015 = 100 99,17 100,79 101,61 103,44 105,93 109,00 112,02 114,79 119,76 124,24 126,03 127,57 127,65 128,55 128,84 128,98 130,02 129,50 129,85 131,74 136,14 142,18
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47 POROWNANIE WSKAZNIKOW POMIEDZY SEKTORAMI

Wykres 5 - Zmiana kosztu robocizny dla sektoréw wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.

170 166,4 3
160,32

160

149,58 151,11 154,41

150,86

150
149,76

140 143,62

128,63 -129,45 — - °
130 / —_——
119,71
120
102,20 100,74
110
105,09
/ O
100 o= — ~
102,73 101,41 100,94
90
1l ] v 1] 1] Il v 1l 1] 1l \% 1l 1] 1l \% 1l 1l 1l \% | 1]
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Robocizna —@—Robocizna - Infrastruktura kolejowa Robocizna - budownictwo kubaturowe Robocizna - ogétem

Wykres 6 - Zmiana kosztu materiatéw dla sektoréw wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.
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Wykres 7 - Zmiana kosztu sprzetu dla sektoréw wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.
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Wykres 8 - Zmiana kosztu ogétem dla sektoréw wg analizy CAS od poczatku 2016 r. wzgledem | kwartatu 2015 r.
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Okres 2020-2021

4 Wptyw pandemii COVID-19 w okresie 2020-2021

Okres od Il kwartatu 2020 roku do Il kwartatu 2021
roku w $wiatowej gospodarce uptynat pod znakiem
pandemii COVID-19 oraz kryzysu spowodowanego
ograniczeniami w wielu dziecinach zycia, wprowa-
dzanymi przez rzady panstw w celu zapobiegania
ogniskom zakazen.

Pandemia COVID-19 wprowadzita duzg niepewnosé
na rynkach co do oczekiwanych skutkéw, znacznie
ograniczono produkcje budowlang i popyt na ma-
teriaty, co w konsekwencji wespét z ograniczeniami
doprowadzito takze do zmniejszenia ich podazy.

Do Il kwartatu 2020 roku ceny czynnikéw produkcji
budowlanej pozostawaty stabilne.

Od IV kwartatu 2020 roku rozpoczat sie ponowny,

dynamiczny trend wzrostowy cen w budownictwie,
trwajacy do dzisiaj.

W okresie od IV kwartatu 2019 roku do Il kwartatu
2021 roku rzeczywisty $redni wzrost kosztéw realiza-
cji projektéw budowlanych wynidst tacznie 10,21%.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze koszty w pierwszej
czesci tego okresu pozostawaty stabilne (a w niekto-
rych przypadkach nawet spadty), zas przedmiotowe
wzrosty wystapity faktycznie w krétkim okresie od 1V
kwartatu 2020 roku do Il kwartatu 2021 roku.

W podziale na sektory najwieksze wzrosty kosztow
dotknety inwestycje kubaturowe - $rednio facznie
wzrosty one o 13,68%, dalej w sektorze budownictwa
infrastrukturalnego drogowego - 10,21%.

Wykres 9 - Zmiana kosztu w sektorach w okresie 2020-21 wg analizy CAS (wzgledem

IV kw. 2019 r.)
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W podziale na czynniki produkcji, najwieksze wzrosty kosztéw zaobserwowano w zakresie materiatéw - tacznie

$rednio o 14,22%. Widac, ze to wtasnie wzrosty cen materiatéw w obecnym okresie w gtéwnej mierze sg przyczyna

wzrostu kosztéw realizacji inwestycji budowlanych.

Wykres 10 - Zmiana kosztu RMS dla wszystkich sektoréw ogétem w okresie 2020-21
wg analizy CAS (wzgledem IV kw. 2019 r.)
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Koszty materiatéw najbardziej wzrosty w przypadku inwestycji kubaturowych, tacznie srednio o0 19,32% w stosunku
do IV kwartatu 2019 roku. Takze i w tym miejscu nalezy jednak odnotowad, ze koszty materiatéw w pierwszej czesci
tego okresu pozostawaty stabilne lub nieznacznie spadty, przedmiotowe wzrosty osiggajac faktycznie na przestrzeni
dwéch okresow kwartalnych od 1V kwartatu 2020 roku do Il kwartatu 2021 roku. Znajdujemy sie wiec w momencie
niezwykle dynamicznych zmian.

Wykres 11 - Zmiana kosztu materiatéw budowlanych w sektorach w okresie 2020-21
wg analizy CAS (wzgledem IV kw. 2019 r.)
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J# Czynniki zmian kosztéw realizacji projektéw budowlanych

Woyniki badan CAS wykazaty, ze wzrosty kosztéw realizacji inwestycji budowlanych wystapity najsilniej w dwdéch
réznych okresach, obejmujgcych zasadniczo:

e Lata2017-2018,
e Okres od IV kwartatu 2020 roku trwajacy do dzisiaj.
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W tym pierwszym okresie dominujace wzrosty zanotowano w zakresie kosztu robocizny. Dla catego okresu od |
kwartatu 2016 roku do Il kwartatu 2021 roku taczny sredni wzrost kosztu pozyskania robocizny dla budownictwa
ogobtem okreslono na poziomie 54,34%. Przyczynity sie do niego gtéwnie:
e wzrost minimalnego wynagrodzenia (z 1 850 zt brutto w 2016 roku do 2 800 zt brutto w 2021 roku);
e nacisk spoteczny wywotany inflacjg oraz zapowiadang zmiang podatkowa w ramach Polskiego tadu;
e niedobory kadrowe uwarunkowane szeregiem czynnikéw, w tym:
o natury demograficznej,
o niedoskonatym modelem ksztatcenia inzynierskiego i zawodowego technicznego,

polityka spoteczna w zakresie zasitkéw oraz obnizenia wieku emerytalnego,

o

o

brakiem spdjnej polityki migracyjnej,
o emigracjg zarobkowa Polakdéw,

0 ograniczeniami sanitarnymi majacymi zapobiegac rozprzestrzenianiem zakazern COVID-19, w tym
ograniczeniami dotyczacymi przemieszczania sie, podejmowania aktywnosci zawodowe]j poza miejscem
zamieszkania itd.

Sredni wzrost kosztu pozyskania materiatéw dla budownictwa ogétem wynidst w badanym okresie 46,12%. Jest on
pochodng rosnacych:

e cen surowcow (miedzi, aluminium, cynku, rudy Zelaza, wegla koksujacego, drewna, styrenu grafitowego, zywicy
akrylowej) na skutek zmniejszenia ich produkcji w okresie lockdownu;

e cen energii elektrycznej przy braku efektywnego mechanizmu ulg w energochtonnych branzach;
e cen paliwa wykorzystywanego do transportu surowcow i gotowych materiatéw;
e kosztow frachtu na skutek ograniczen zwigzanych z pandemia i niedoboru konteneréw morskich i palet;

o kosztow produkcji w standardach ekologicznych, w tym podniesienia w 2021 roku kosztéw pozwolenia na emisje
dwutlenku wegla o 54%.

W badanym okresie, w szczegélnosci pomiedzy IV kwartatem 2020 roku i Il kwartatem 2021 roku gigantyczny w
sektorze budownictwa okazat sie by¢ skokowy wzrost cen stali zbrojeniowej, spowodowany ztozonymi czynnikami:

e zamykaniem lub modernizowaniem piecéw hutniczych przez wtascicieli hut, a tym samym zmienieniem podazy.
W 2020 roku wzgledem roku poprzedniego produkcje stali we Francji zmniejszono o 19,8%, w Hiszpani o 19,5%,
we Wtoszech o0 12,9%, w Polsce 0 11,9%, w Niemczech o 10,0%, a w Wielkiej Brytanii 0 0,4% ;

e wzrostem cen surowcow. W okresie od stycznia 2020 roku do czerwca 2021 roku ruda zelaza zdrozata o 124%
(m.in. na skutek zamkniecia w trakcie lockdownu $wiatowej kopalni tego surowca w Brazylii, ktéra po Australii
jest najwiekszym wydobywca Zelaza), cynk o 91%, ztom stalowy o 72% (m.in. na skutek skupowania go przez Chi-
ny, ktére po pandemicznej odwilzy zwiekszyty liczbe inwestycji budowlanych i chcg zaspokoi¢ popyt wewnetrz-
ny), miedz o 60%, aluminium o 38% i cynk o 25%;

e wprowadzeniem cta na eksport stali przez $wiatowych producentéw, m.in. przez Chiny w maju 2021 roku (56,5%
Swiatowe] produkcji tego materiatu ) oraz Rosje w czerwcu 2021 roku. Obecnie w mocy jest 17 cet antydumpin-
gowych i antysubsydyjnych, zas Komisja Europejska przygotowuje pakiet CBAM, potocznie nazywany weglo-
wym podatkiem granicznym, majacym stanowic¢ obowigzkowa doptate do kazdej tony zaimportowanej do Unii
Europejskiej stali.

Dotkliwy dla generalnych wykonawcow okazat sie by¢ rowniez wzrost cen i niedobér materiatow termoizlacyjnych
(m. in, styropianu i wetny mineralnej), co byto pochodna:

e zamkniecia, na skutek srogiej zimy, w lutym 2021 roku dwdéch $wiatowych fabryk styrenu grafitowego w Teksasie
(Ineos Styrolut ion oraz LyondellBasell) oraz ponad 2-tygodniowa awaria najwiekszego w Europie zaktadu produk-
cyjnego (LyondellBasell Covestro w Holandii);

1) Wpg The World Steel Association.

20

Contract
Advisory
Services

e ograniczenia dostawy styrenu grafitowego z USA do Chin, gdzie obecnie popyt na ten surowiec jest ogromny;

e zwiekszenia popytu w Polsce m.in. w wyniku wprowadzenia od 1 stycznia 2021 roku bardziej restrykcyjnych wa-
runkéw technicznych w zakresie fizyki budynkéw oraz programéw unijnych wspierajacych dziatania w obszarze
termomodernizacji.

Ponadto na przestrzeni I-1l kwartatu 2021 roku odnotowano istotny wzrost cen asfaltu, co jest wynikiem:

e drozejacej ropy, na skutek niskiego kursu PLN w stosunku do USD wywotanego czynnikami wewnetrznymi i
polityka pieniezng NBP;

e zwiekszenia popytu na inwestycje drogowe (zakoriczenie PBDK, poczatek PBDK 2.0, rozbudowa i modernizacja
drég lokalnych, program utrzymaniowy, itp.);

e zmniejszenia produkcji rafineryjnej (produktow ciezkich) w 2020 roku wzgledem roku poprzedniego - przez Grupe
Lotos S.A. 0 45% 2, a przez PKN Orlen S.A. 0 12% 9,

e etapowego wprowadzania zmian w technologii produkgji asfaltu, podyktowanej koniecznoscig wyjscia naprzeciw
restrykcyjnym wymogom ochrony $rodowiska (recykling materiatéw, redukcja emisji dwutlenku wegla, itp.).

Fakt, iz wiekszos$¢ powyzszych czynnikéw jest zalezna od globalnych zjawisk gospodarczych, dobitnie wskazuje,

ze nie jeste$my rynkiem wyizolowanym w przestrzeni miedzynarodowej. Globalne ozywienie popytu na materiaty,
ttumionego wielomiesiecznym lockdownem (zwtaszcza w Europie), wywotane m.in. programami rzagdowymi maja-
cymi na celu odbudowe gospodarek, przewyzsza podaz i musimy sie liczy¢ z tym, ze w najblizszym czasie bedziemy
funkcjonowali w sytuacji nieprzewidywalnosci cen materiatéw, jak tez koniecznosci zabiegania o nie. Najprawdo-
podobniej nadchodzaca sytuacja bedzie absolutnie inna niz przed Euro 2012, kiedy to w Europie gtéwnie Polska z
duzym rozpedem realizowata inwestycje infrastrukturalne (drogowe i kolejowe) oraz kubaturowe i miata duzy desant
konkurencji miedzynarodowej, z uwagi na atrakcyjny rynek, na ktérym byto o co powalczy¢.

Juz w latach 2016-2021 dochodzito do powaznych zaktécen w globalnych tancuchach dostaw, m.in. stali, drewna i
styropianu. Z uwagi na gwattowne zmiany cen materiatéw dostrzec mozna byto sytuacje, w ktérych to zaopatrze-
niowcy wypowiadali nierentowne, dtugookresowe umowy i swoje zasoby lokowali w inne przedsiewziecia. Niekiedy
perturbacje te wymuszaty na wykonawcach renegocjowanie cen ze swoimi dostawcami w celu ptynnej realizacji
robot budowlanych i dotrzymania terminédw umownych.

Warto w tym miejscu wskazac, ze wedtug badan koniunktury w budownictwie Instytutu Rozwoju Gospodarczego
SGH przedsiebiorstwa wykazaty, ze w Il kwartale 2021 roku to wtasnie ceny surowcéw i materiatow byty gtéwnymi
barierami ich aktywnosci gospodarczej (55,4%).

W badaniach CAS nie dziwi stosunkowo najmniejszy udziat sprzetu we wzrostach kosztéw produkcji. Relatywnie
najwieksze wzrosty byty zauwazalne w zakresie sprzetu specjalistycznego, ktérego dostepnosé¢ byta ograniczona z
powodu rosnacego zapotrzebowania. Jednakze w zakresie sprzetu wtasnego, znajdujacego sie w posiadaniu wyko-
nawcow, amortyzowanego na podstawie niepodlegajacej wzrostom wartosci poczatkowej, takie wzrosty wynikaty
jedynie ze wzrostow kosztéw osobowych operatoréw, kosztéw serwisu i czesci eksploatacyjnych, i podlegajacych
ogolnym tendencjom kosztéw paliwa.

2) Zrédto: Grupa Lotos S.A.

3) Zrédto: PKN Orlen S.A.; nie uwzgledniono produkgji pozostatych podmiotéw z Grupy Kapitatowej Orlen: Grupy Unipertrol, Orlen Lietuva i Grupy Anwil.
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Podsumowanie i whioski

Informacje pozyskane przez CAS w wielu projektach daja bardzo szeroka wiedze na temat rynku budowlanego

i panujacych trendéw na przestrzeni ostatniego dziesieciolecia. Szczegétowe dane, pozyskane w ramach naszej
dziatalnosci, zostaty wykorzystane do monitorowania zmian cen na rynku budowlanym. Wyniki tych obserwacji sg
przedmiotem Raportu na temat zmian kosztéw w budownictwie. Dane, do ktérych mieli$my dostep, to dokumenty
wskazujace rzeczywiste koszty ponoszone przez wykonawcéw na pozyskanie czynnikéw produkcji. Na potrzeby
Raportu przeanalizowalismy koszty ponoszone przez Wykonawcoéw realizujgcych projekty o tacznej wartosci ponad
8 mid zt.

Analizy przeprowadzone przez CAS na potrzeby Raportu wykazaty, ze w latach 2016-2021 doszto do zmian na ryn-
ku budowlanym, skutkujacych wzrostem kosztu pozyskania czynnikéw produkcji, co z kolei przetozyto sie na wzrost
kosztu realizacji inwestycji przez generalnych wykonawcow.

Dynamiczny wzrost kosztow powoduje spadek rentownosci obecnie realizowanych dtugookresowych projektow
budowlanych. Ponadto jesli wzrost ten nadal bedzie tak nieprzewidywalny, mozemy do$wiadczy¢ powaznych utrud-
nien rozwojowych oraz zaostrzenia kryteriow przyznawania produktéw kredytowych i gwarancyjnych wykonawcom,
nawet tym posiadajagcym stabilne fundamenty ekonomiczne.

Budownictwo jest branza podwyzszonego ryzyka ze wzgledu na jej cykliczny charakter i ponadprzecietng wrazliwos$¢
na wahania koniunktury. Jednym z mechanizméw minimalizujacym ryzyko wykonawcy dtugookresowych kontrak-
téw, o ktéry winien zabiegaé, sa efektywne klauzule waloryzacyjne - narzedzia, majace zrekompensowac jego straty
wynikajace z nieprzewidzianego wzrostu kosztéw realizacji zaméwienia.

Niniejsza analize nalezy traktowac jako wskazanie ogélnych tendencji rynkowych w zakresie wzrostu kosztéw w
budownictwie. Nie oznacza to jednak, ze wszystkie realizowane projekty budowlane podlegaty takim samym nieko-
rzystnym czynnikom determinujagcym zmiane kosztu. W konsekwencji zmiany kosztu realizacji dla danego projektu
budowlanego powinny podlega¢ ocenie indywidualne;j.
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Waloryzacja wynagrodzenia w umowach zawieranych
w rezimie ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 roku - Prawo
zamowien publicznych V4

¥ Y mgrinz Lidia WIECEAW-BATOR

Biegty sqdowy przy Sqdzie Okregowym Warszawa-Praga

w Warszawie, Rzeczoznawca zamdéwien publicznych
Ogdlnopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow i
Konsultantéw Zaméwien Publicznych, Cztonek nadzwyczajny
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw i Biegtych
Sqdowych.

M: +48 782 933 777
E: lidia.wieclaw-bator@caservices.pl

Wykonawcy dziatajacy w sektorze zaméwien publicznych, w szczegdlnosci segmencie budownictwa
kubaturowego oraz budownictwa energetycznego, od lat dazyli do wprowadzenia w systemie zaméwien
publicznych obligatoryjnych zasad stosowania klauzul waloryzacyjnych w dtugoterminowych umowach,
odnoszacych sie nie tylko do zmiany wynagrodzenia w przypadku wzrostu obcigzen publicznoprawnych,
ale tez podwyzek cen materiatéw oraz innych kosztéw zwigzanych z realizacjg zaméwien na roboty
budowlane. Ich postulat zostat uwzgledniony w ustawie z dnia 11 wrzeénia 2019 r. - Prawo zaméwien
publicznych, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2021 r.

Obligatoryjne klauzule waloryzacyjne w umowach o roboty budowlane

W celu ochrony wykonawcoéw przed negatywnymi dla nich skutkami zmian legislacyjnych, prawodawca art. 436 pkt
4 |it. b ustawy p.z.p. nakazat zamawiajagcym publicznym zamieszcza¢ w umowach zawieranych na okres dtuzszy niz
12 miesiecy, zasady wprowadzania odpowiednich zmian wysokos$ci wynagrodzenia w zwigzku ze zmiang obcigzen
publicznoprawnych:

e stawki podatku od towaréw i ustug oraz podatku akcyzowego,

e wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace albo wysokos$ci minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na
podstawie ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace,

e zasad podlegania ubezpieczeniom spotecznym lub ubezpieczeniu zdrowotnemu, lub wysokosci stawki sktadki na
ubezpieczenia spoteczne, lub ubezpieczenie zdrowotne,

e zasad gromadzenia i wysoko$ci wptat do pracowniczych planéw kapitatowych, o ktérych mowa w ustawie z dnia
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4 pazdziernika 2018 r. o pracowniczych planach kapitatowych.
- jesli maja one wptyw na koszty wykonania zaméwienia.

Ponadto, artykutem 439 ustawy p.z.p. zamawiajacy zobligowani zostali do przewidywania w tych umowach mecha-
nizmu zmniejszenia lub zwiekszenia wynagrodzenia wykonawcy (i podwykonawcy) w zwigzku ze zmiang cen mate-
riatéw oraz innych kosztow zwigzanych z realizacjg zamoéwienia (np. kosztéw najmu i pracy sprzetu budowlanego,
kosztow posrednich). Zgodnie z przywotana norma prawna, klauzula waloryzacyjna musi zawierac:

e poziom zmiany cen lub kosztéw czynnikéw produkcji zamdwienia, uprawniajacy strony umowy do zadania zmiany
wynagrodzenia oraz poczatkowy termin ustalenia wynagrodzenia;

e sposdb ustalenia zmiany wynagrodzenia z uzyciem odestania do wskaznika zmiany ceny materiatéw lub kosztéw,
w szczegdlnosci: wskaznika ogtaszanego w komunikacie Prezesa GUS lub przez wskazanie innej podstawy, w
szczegolnosci wykazu rodzaju materiatow lub kosztéw, w przypadku ktérych zmiana ceny uprawnia strony umo-
wy do zadania zmiany wynagrodzenia;

e sposdb okreslenia wptywu zmiany ceny materiatéw lub kosztéw na koszt wykonania zaméwienia oraz okreslenie
okreséw, w ktérych moze nastepowad zmiana wynagrodzenia wykonawcy;

¢ maksymalng warto$¢ zmiany wynagrodzenia, jaka dopuszcza zamawiajacy w efekcie zastosowania postanowien o
zasadach wprowadzania zmian wysokos$ci wynagrodzenia;

e zobowigzanie aby wykonawca, ktérego wynagrodzenie zostato zmienione zgodnie z powyzszymi zasadami,
dokonat zmiany wynagrodzenia przystugujacego podwykonawcy robét budowlanych lub ustugi, z ktérym zawart
umowe na okres dtuzszy niz 12 miesiecy, w zakresie odpowiadajagcym zmianom cen materiatow lub kosztow
dotyczacych zobowigzania podwykonawcy.

Zamawiajacy maja swobode, z poszanowaniem ustawowych zasad okreslajacych relacje miedzy stronami, w uksztat-
towaniu klauzuli waloryzacyjnej uwzgledniajacej specyfike danego zamowienia .

Zastosowanie klauzuli waloryzacyjnej w projektowanych postanowieniach umowy nie nadaje zamawiajacemu
uprawnienia do wytgczenia stosowania przez wykonawce waloryzacji wynagrodzenia na podstawie art. 351 k.c.,

art. 358 k.c. oraz art. 632 k.c. Warto wspomnie¢ w tym miejscu, ze w latach 2017-2019 (przez okres 15-miesiecy)
zasada ta byta nagminnie tamana przez GDDKIA, co wedtug Najwyzszej Izby Kontroli ? byto dziataniem nielegalnym,
niecelowym i niegospodarnym.

Waloryzacja umoéw zawieranych przez GDDKIA po 20 stycznia 2019 r.

W zwiazku z licznymi sporami ekonomicznymi pomiedzy zamawiajacymi i wykonawcami projektow infrastruktural-
nych, w dniu 30 maja 2016 r. Minister Infrastruktury i Budownictwa powotat Rade Drogowa, ktdrej zadaniem byto
wypracowanie do ewentualnej akceptacji Ministra, wzoréw uméw do stosowania przez GDDKIA. W wyniku tych
dziatan, w 2018 r. wypracowano klauzule indeksacyjna, ktéra jest stosowana w GDDKiA w umowach zawieranych
od dnia 21 stycznia 2019 r. Klauzula ta zawiera wszystkie elementy wskazane w art. 439 ustawy p.z.p.

Niezmiennie od 2,5 lat mechanizm waloryzacyjny w GDDKIA jest stosowany do 50% wartosci ptatnosci za kontrakt
oraz przewiduje gérny limit indeksacji wynagrodzenia na poziomie +/-5% wartosci zaakceptowanej kwoty kontrak-
towej. Sytuacja na rynku w okresie od IV kwartatu 2020 r. do Il kwartatu 2021 r. dowiodta jednak, ze mechanizm ten
obwarowany jest szeregiem warunkdw uniemozliwiajacych adekwatne podwyzszenie wynagrodzenia wykonawcy

w przypadku nadprzecietnego i kumulatywnego wzrostu cen i kosztow elementow tzw. ,koszyka waloryzacyjnego”,
na ktéry sktadaja sie ceny surowcow i materiatéw (paliwo, cement, asfalt, stal, kruszywo), sredniego wynagrodzenia
pracownikéw branzy oraz wskaznik zmian cen towaréw i ustug konsumpcyjnych (CPI), ktéry odzwierciedla pozostate
elementy cenotwoércze.

1) Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zaméwien publicznych, druk sejm. nr 3624.

2) Informacja NIK o wynikach kontroli, Zabezpieczenie inwestora Skarbu Pafistwa w zakresie waloryzacji i solidarnej odpowiedzialnosci inwe-
stora w umowach na realizacje obiektéw infrastruktury liniowej, KIN.430.002.2021, nr ewid. 29/2021/P/20/031/KIN, Warszawa, 10 czerwca 2021 r.
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Wykres 12 - Poréwnanie mnoznikéw korygujacych do waloryzacji kontraktéw infras-
trukturalnych GDDKIA ze wskazZnikami CAS (IV kwartat 2019 r. = 100%)
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Zgodnie z wynikami badan CAS, opisanymi w niniejszym Raporcie, wzrost kosztéw modelowej inwestycji drogowej
w Il kwartale 2021 r. w odniesieniu do IV kwartatu 2019 r. wynidst 9,65%, podczas gdy mnoznik (Wn) stosowany
przez GDDKIA wyniost dla analogicznego okresu 104,34 (wzrost 4,34%). Oznacza to, ze faktyczny wzrost kosztow
takiej modelowej inwestycji zostatby skompensowany z zastosowaniem przedmiotowego mechanizmu waloryzacji w
niecatych 45% (4,34/9,65). Ponadto nalezy pamietac, ze mechanizm waloryzacyjny GDDKIiA obwarowany jest sze-
regiem dodatkowych warunkéw brzegowych, takich jak ograniczenie wysokosci waloryzacji maksymalnie do +/-5%
wartosci zaakceptowanej kwoty kontraktowej, co uniemozliwia dochodzenie petnej rekompensaty wzrostu kosztow
pozyskania czynnikéw produkcji budowlanej w przypadku przekroczenia tego limitu.

Podobne zdanie w tej materii ma Najwyzsza Izba Kontroli, ktéra w ,Informacji o wynikach kontroli” z dnia 10 czerw-
ca 2021 r. zwrdcita uwage, iz: ,(...) wedtug wskaznikéw publikowanych przez GUS, ceny produkcji budowlano-montazowej
wzrosty od lutego 2019 r. do marca 2021 r. tqcznie o0 5,9% (...), co stwarza ryzyko niepetnej rekompensaty wykonawcom
zadan inwestycyjnych kosztéw wynikajgcych z rosngcych cen materiatéw budowlanych i ustug.” Zdaniem organu kontrol-
nego: ,(...) uzasadnia to potrzebe rozwazenia przez Centrale GDDKIA celowosci zaprzestania limitowania wyptat z tytutu
waloryzacji umownej lub podwyzszenia limitu dotqd okreslonego na poziomie 5%, uwzgledniajqc prognoze inflacji.”

Wykres 13 - Dane GUS do waloryzacji drogowych kontraktéw infrastrukturalnych (IV
kwartat 2018 r. = 100%)
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Ponadto, gremium wykonawcow podnosi, ze mnoznik korygujacy wynagrodzenie (Wn), ustalany jest m.in. na pod-
stawie szeregu makroekonomicznych wskaznikéw, ktére sg ogtaszane przez Prezesa GUS w Dziedzinowej Bazie
Wiedzy z dwu, a nawet trzymiesiecznym opdznieniem, i nie oddajg w sposéb pozadany rynkowych wahan kosztow w
budownictwie. W szczegdlnosci tyczy sie to trzycyfrowych, gargantuicznych zmian cen stali, ktére w | pétroczu 2021
roku byty niemozliwe do przewidzenia nie tylko w perspektywie miesiecy, ale i dni.

Wykonawcy z niepokojem obserwujg rowniez dziatania innych zamawiajacych (w szczegdlnosci jednostek samorza-
du terytorialnego oraz zamawiajacych sektorowych), ktérzy bazujg na mechanizmie resortu infrastruktury, modyfi-
kujac go w sposdb, ktéry niweczy racjonalne zatozenia, jakie przy$wiecaty twércom ustawy. Jest to istotny i zarazem
ztozony problem, bowiem stosowanie pozornych klauzul waloryzacyjnych niesie negatywne skutki dla wykonawcoéw
(pogorszanie rentownosci i ptynnosci firm) oraz zamawiajacych wydatkujgcych srodki publiczne (wkalkulowanie w
cenie oferty rezerwy na ryzyko gospodarcze, ktére w rzeczywistosci moze nie zosta¢ zmaterializowane; ztozenie do
Krajowej Izby Odwotawczej odwotania na projektowane postanowienia umowy na podstawie art. 513 ustawy p.z.p.).

Podsumowanie

Badania CAS dobitnie wskazuja, iz sektor budownictwa jest wyjatkowo wrazliwy na wahania koniunktury i zmiany
zachodzace w otoczeniu polityczno-prawnym. Jako Ze fluktuacje cen czynnikéw produkcji budowlanej (cen materia-
16w, stawek robocizny oraz cen najmu i pracy sprzetu budowlanego) sg zjawiskiem naturalnym, wykonawcy winni
uwzgledniaé to w kalkulacji ceny oferty (w ramach kontraktowego ryzyka gospodarczego). Natomiast ryzyko ponie-
sienia ponadprzecietnych, nadzwyczajnych zmian wywotanych czynnikami zewnetrznymi istotnymi dla konkretnego
projektu budowlanego (m.in. drastyczny wzrost cen materiatéw, ktérych udziat w robotach budowlanych jest znacza-
cy), powinno by¢ minimalizowane efektywnymi klauzulami waloryzacyjnymi. Niestety spotykane klauzule waloryza-
cyjne tego celu nie realizuja - odzwierciedlaja mate wahania cen, ale istotnych zmian juz nie, mimo ze przerzucanie
na wykonawcow nadmiernych ryzyk gospodarnych prowadzi do uposledzenia efektywnosci wydatkowania srodkéw
publicznych (wzrost cen ofert, zmniejszenie konkurencyjnosci postepowan, zwiekszenie wystapienia ryzyka sporu
ekonomicznego pomiedzy zamawiajacym i wykonawca oraz wydtuzenia terminu realizacji zamoéwienia).

Klauzule waloryzacyjne powinny co do zasady:

e przywracac réwnowage ekonomiczng stron umowy w przypadku wystapienia nadzwyczajnych zmian cen
czynnikéw produkcji budowlanej, bez koniecznosci wytaczania powddztwa na podstawie art. 632 § 2 k.c,;

e skutkowac niezalezng od woli stron i innych okolicznosci modyfikacjg wynagrodzenia, niepowodujaca zmiany
tres$ci umowy;

e byc jasne, precyzyjne i jednoznaczne - czyli niebudzace watpliwosci interpretacyjnych przez strony umowy;
e byc¢ tworzone i doskonalone przez interdyscyplinarne zespoty specjalistéw;

e byc¢ przedmiotem badan i analiz wtasciwych organéw kontroli, w tym Prezesa Urzedu Zamoéwien Publicznych.
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opracowywaniu procedur i zarzgdzaniu ryzykiem.

M: +48 784 475 003
E: kalina.woskalo@caservices.pl

Wykonawca jako strona umowy o roboty budowlane jest odpowiedzialny za prawidtowa organizacje robét. Przy-
stepujac do realizacji kontraktu musi zaplanowac¢ w odpowiednich ramach czasowych wystarczajagce do wykonania
robdét zasoby osobowe, sprzetowe i materiatowe. Wykonaweca planujac realizacje robét, chcgc dotrzymaé umownego
terminu realizacji, ma niewielki margines czasu - w wiekszosci przypadkdw catkowity zapas czasu jest wystarczajacy
jedynie dla rezimu wynikajacego z technologii wykonywania roboét i terminu dostaw - do rozdysponowania pomie-
dzy zadaniami. Oznacza to, ze w przypadku powstania okolicznosci (np. opdznienie w dostawach, brak dostepu do
materiatéw) moze doj$¢ do opdznienia krytycznego - niezakonczenia kontraktu w terminie.

W Polsce wiekszos¢ kontraktow realizowana jest w systemie, gdzie to wykonawca jest odpowiedzialny za dosta-

wy materiatéw i urzadzen. Obserwujac trendy panujace na rynku budownictwa nalezy zauwazy¢ pewng zaleznosé
pomiedzy wzrostem cen a utrudnieniami w dostawie materiatéw i urzadzen. W latach 2016-2018, gdzie nastapit nie-
przewidywalny wzrost cen zwigzany ze zwiekszonym popytem na produkcje budowlano-montazowa (uruchomienie
licznych projektéw infrastrukturalnych, ale takze wzrost inwestycji i wzrost na rynku inwestycyjnym i rynku miesz-
kaniowym), wykonawcy odnotowali opdznienia w realizacji robét, ktérych przyczyng byty m.in. brak dostepnosci do
materiatéw i sity roboczej, ktére to czynniki przyczynity sie do wzrostu cen.

Od marca 2020 roku, gdy zaatakowat wirus SARS-CoV-2, firmy budowlane (i nie tylko) dziatajg w rygorach pandemii
koronawirusa, borykajac sie nie tylko z nowymi wyzwaniami zwigzanymi z wprowadzonymi przez rzady obostrze-
niami. Poczatek pandemii tj. okres tzw. pierwszej fali (marzec - czerwiec 2020 roku), byt duzym szokiem dla firm.
Wprowadzone: lockdown, zamkniecia granic, konieczno$¢ zachowania dystansu spotecznego, przyczynity sie do
zerwania fancuchow dostaw, z powodu zakazen czes¢ fabryk nie wykorzystywata w petni mocy produkcyjnych, z
tego tez powodu kulat transport, wiele firm przeszto na prace zdalna, odnotowato duza absencje pracownikéw - to
wszystko przetozyto sie na wydajnosc robét i w konsekwencji skutkowato powstaniem opdznien w realizacji prac
projektowych i robét budowlanych.

Teraz w 2021 roku, wiemy juz, ze budownictwo i firmy budowlane poradzity sobie z koronawirusem lepiej niz inne
branze czy sektory gospodarki. Nie byto masowego zamykania buddw, ptynat strumien publicznych pieniedzy na
inwestycje infrastrukturalne, deweloperzy i inwestorzy indywidulani budowali na potege, rok 2020 byt réwniez
rekordowy dla remontéw. Niemniej (a nawet wtasnie dlatego), wykonawcy coraz czeSciej donosza, ze ze wzgledu
na zmniejszong wydajnos¢ zaktadoéw produkcyjnych w okresie pierwszej i drugiej fali koronawirusa, otrzymywali i
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otrzymuja od swoich dostawcéw informacje ,Przepraszamy dostawa bedzie zrealizowana w pézZniejszym terminie”.
Obecnie to nie zamkniete granice s przyczyna zaktécen w dostawach, lecz przesunieta w czasie realizacja zamo-
wien przez fabryki.

Ozywienie gospodarcze po zluzowaniu obostrzen, opdznienia w dostawach, staty sie bodZzcami zapalnymi do zwiek-
szonego popytu, co prowadzi do sytuacji z jaka mieliSmy do czynienia w latach 2016 - 2018 roku tj. rosngcymi cena-
mi surowcéw i materiatéw budowlanych. Dodatkowo problemy z dostepnoscig surowcdéw i materiatéw budowlanych
to okoliczno$¢, ktéra pogtebia opdznienia w produkcji i dostawie, co przektada sie na brak mozliwosci terminowej
realizacji robét budowlanych.
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Wzrosty kosztow w budownictwie. Jakie czynniki je
determinujq? Czy sq przewidywalne? Y 4

mgr inz. Maciej KAJRUKSZTO

Biegty sqdowy Sqdu Okregowego w Warszawie i Krakowie,
Uprawnienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi
w hieograniczonym zakresie w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej, Cztonek Stowarzyszenia Inzynieréw Doradcéw

i Rzeczoznawcéw (SIDIR), Cztonek Stowarzyszenia
Kosztorysantéw Budowlanych (SKB), Rzeczoznawca
kosztorysowy SKB, Mediator.

M: +48 664 217 837
E: maciej.kajrukszto@caservices.pl

Jak pokazuje obserwacja rynku budowlanego w minionym 15-leciu, produkcja budowlana w Polsce determinowana
jest przez rézne czynniki, a zjawiska rynkowe zachodzace w otoczeniu budownictwa dzielg ten okres na kilka zréz-
nicowanych okreséw. W ramach dziatalnosci CAS dostrzegliémy i analizowali$my juz kilka takich okreséw, w ktérych
koszty realizacji inwestycji budowlanych wzrosty nagle w stosunkowo krétkim czasie.

Byty to nastepujace okresy:

e 2007 - | kwartat 2008

e 2011-2012

e 2017-2018

e |V kwartat 2020 - Il kwartat 2021

Czym charakteryzowaty sie te okresy? Jakie czynniki i jak bardzo determinowaty wzrost kosztow?
Wozrosty kosztéw w budownictwie na przestrzeni ostatniego 15-lecia.

Pierwszy z analizowanych okreséw wzrostu kosztu miat miejsce w latach 2007-2008 (I kw.) Okres ten to czas
znacznych inwestycji rynku prywatnego w nieruchomosci zwigzany z wstapieniem Polski do Unii Europejskiej oraz
poczatek inwestycji infrastrukturalnych finansowanych z srodkéw pochodzacych z Unii Europejskiej. Do czynnikow
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produkcji, ktérych koszty znacznie wzrosty, mozemy zaliczy¢ materiaty budowlane w zakresie stali, pustakéw cera-
micznych, wyroboéw silikatowych, jak réwniez robocizne oraz nadzér w zakresie kadry inzynierskiej. Wzrosty réwniez
koszty ustug podwykonawczych. Za koniec tego okresu mozemy uzna¢ $wiatowy kryzys gospodarczy, ktory miat
miejsce w roku 2008, a ktéry réwniez w Polsce charakteryzowat sie zmniejszeniem ilosci nowych lub wstrzymaniem
trwajacych projektéw budowlanych w sektorze prywatnym.

Tabela 8 - Czynniki determinujace wzrost kosztéw w latach 2007 - 2008 (do | kw.)

Czynniki produkgcji Koszt
Czynniki determinujgce wzrost kosztow realizacji inwestycji os’?’«sazdr\:ie Ustugi PW
Robocizna (R) | Materiat (M) | Sprzet (S) >
LATA 2007-2008 (do I kw.)
Wozrost liczby projektéw realizowanych
przez sektor publiczny w tym kolejowy i
Presja popytowa na drogowy
ustugi budowlane
Wozrost liczby projektéw realizowanych 000 0000 000 000
przez sektor prywatny
Wzrost ptac 0000
Zmiany koniunktury Rekordowe niskie bezrobocie 0000
gospodarczej w Polsce | 0dptyw pracownikéw z branzy
budowlanej w tym emigracja 0000
zarobkowa
Wptyw rynkow Ogdlny trend wzrostowy na rynkach
Swiatowych Swiatowych
Legenda: pomijalnie maty wptyw maty wplyw QOO srechi wpiyw 0000 -

Kolejny widoczny wzrost kosztow realizacji projektow budowlanych nastgpit w latach 2010 - 2012. W okresie

tym realizowali$émy projekty powigzane z planowanymi Mistrzostwami Europy w pitce noznej Euro 2012. W sktad
tych projektéw wchodzity budowa stadionéw, rozbudowa sieci autostrad i drog ekspresowych, modernizacje linii
kolejowych oraz dworcow. Gtéwnymi czynnikami produkcji, ktérych koszty bardzo wéwczas wzrosty, sg stal, olej
napedowy oraz asfalt. Znaczna cze$¢ z projektdw ukonczono w planowanych terminach, to jest przed rozpoczeciem
Euro 2012 (do wiosny roku 2012), aczkolwiek realizacja czesci z nich zostata wydtuzona na kolejne lata. Lata po roku
2012 to okres konczenia projektéw infrastrukturalnych oraz stabilny rynek projektéw kubaturowych realizowanych
przez sektor prywatny. Ogdlnie dynamika produkcji budowlano montazowej w latach 2012-2013 wyraZnie spadta,
wyznaczajac takze koniec wzrostéw kosztow.

Tabela 9 - Czynniki determinujace wzrost kosztéw w latach 2011-2012

Czynniki produkgji Koszt
Czynniki determinujace wzrost kosztéw realizacji inwestycji pos'(:izdr\:ie Ustugi PW
Robocizna (R) | Materiat (M) | Sprzet (S)
LATA 2011-2012
Wozrost liczby projektdw realizowanych
przez sektor publiczny w tym 0000 0000 0000
Presja popytowa na kolejowym i drogowym

ustugi budowlane
Wozrost liczby projektow realizowanych
przez sektor prywatny

Wptyw rynkéw Zmiany cen surowcdw ze wzgledu na 000
Swiatowych dziatania wojenne

Legenda: pomijalnie maty wptyw maty wptyw QOO0 sedni wotyw 0000 -

Lata 2017-2018 to okres przypadajacy w trakcie realizacji projektéw budowlanych z kolejnej perspektywy srodkéw
pochodzacych z Unii Europejskiej. Pienigdze te w niespotykanej dotychczas skali umozliwity realizacje wielu projek-
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téw, w tym gtéownie w zakresie infrastruktury drogowej i kolejowej. Wykonawcy ,gtodni” nowych zlecen po okresie
stagnacji napetniali nimi portfele zamoéwien. W niespotykanej dotad skali wzrosty koszty wszystkich czynnikow
produkgcji (robocizna, materiat, sprzet) oraz kosztéw kontraktowania podwykonawcéw, jak rowniez kosztow ogélnych
budowy. W roku 2019 nastapit wreszcie spadek dynamiki wzrostéw, zas ostateczny kres tendencji wzrostowej poto-
zyt wybuch pandemii COVID-19 w | kw. 2020.

Tabela 10 - Czynniki determinujgce wzrost kosztéw w latach 2017-2018

Czynniki produkcji
v o / Koszty

posrednie

Czynniki determinujgce wzrost kosztow realizacji inwestycji Ustugi PW

Robocizna (R) | Materiat (M) | Sprzet (S)

LATA 2017-2018

Wozrost liczby projektéw realizowanych
przez sektor publiczny w tym
kolejowym i drogowym

Presja popytowa na

tugi budowl . .
SR Wazrost liczby projektéw realizowanych

przez sektor prywatny

Ograniczenie konkurencji o0 e 000

Wozrost ptac

Rekordowe niskie bezrobocie

Zmiany koniunktury

gospodarczej w Polsce | Odptyw pracownikéw z branzy
budowlanej w tym emigracja
zarobkowa

000 000

Wzrost minimalnego wynagrodzenia

Zmiana w przepisach
prawa w Polsce

Odwrdcony VAT 00 0000

Mechanizm podzielonej ptatnosci 00 o0

Tendencje cen surowcow na rynkach
globalnych

Wptyw rynkow Wozrost kosztéw energii

swiatowych Wprowadzenie regulacji

protekcjonistycznych w zakresie
handlu $wiatowego

Utrudnienia w transporcie powstate na
skutek modernizacji szlakow 000
kolejowych oraz budowy drég

Inne . e
Koszty zabezpieczer finansowych 0000 000

Komercjalizacja stosunkéw 000
spotecznych

Legenda: pomijalnie maty wptyw maly wplyw ... Sredni wplyw .... duzy wplyw

Wybuch pandemii COVID-19 rozpoczat nowy okres w catej gospodarce, rowniez w branzy budowlanej. Poczatkowo
charakteryzowata go duza niepewnos$¢ na rynku, zwigzana z utrudnieniami w realizacji projektow, wynikajagcymi z
ograniczen sanitarnych oraz wstrzymania produkcji i dostaw, a takze z utratg pewnosci planowania dziatan w szybko
zmieniajgcym sie otoczeniu.

Kolejny okres gwattownych i niespodziewanych wzrostow kosztéow to okres od IV kw. 2020 do dzisiaj. W naszym
raporcie przeanalizowalismy dane z projektéw wedtug stanu na Il kw. 2020. Nagle skokowo wzrosty koszty pozyska-
nia wybranych materiatéw, zas koszty pracy dalej systematycznie rosty.
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Tabela 11 - Czynniki determinujgce wzrost kosztéw w okresie IV kw. 2020 - Il kw.
2021

Czynniki produkcji R
Czynniki determinujgce wzrost kosztow realizacji inwestycji oérezdr\:ie Ustugi PW
Robocizna (R) | Materiat (M) | Sprzet (S) o
LATA 2020 (od IV kw.) - 2021 (do Il kw.)
. Wzrost liczby projektow realizowanych
Presja popytowa na ;
. przez sektor publiczny w tym
ustugi budowlane . .
kolejowym i drogowym
Zmiany kon'lunktury Wazrost plac
gospodarczej w Polsce
Zmiana w przepisach Wzrost minimalnego wynagrodzenia
prawa w Polsce -
Zmiana w PZP
Tendencje cen surowcdéw na rynkach
Wptyw rynkéw 0000 000
! o globalnych
Swiatowyc
i Wzrost kosztow energii 0000 000
Pandemia: Wstrzymanie i nagte
odmrozenie gospodarcze 0000
Pandemia: Zmniejszenie podazy 200
materiatéw i ustug
Pandemia: Spadek stop procentowych
i inflacja i zwigzany z nimi popyt na
Inne nieruchomosci

Pandemia: wprowadzenie wytycznych
sanitarnych i innych regulacji
prawnych zwigzanych z pandemia
Zmiany klimatu / ekologia 000
Legenda: pomijalnie maty wptyw maty wplyw QOO srecni wotyw 0000 - v

Powtarzalno$¢ czynnikéw determinujacych wzrost kosztow.

Poréwnujac odziatywanie poszczegoélnych czynnikéw lub ich grup mozna doj$¢ do wniosku, ze najistotniejszym czyn-
nikiem determinujacym wzrost kosztéw jest presja popytowa na ustugi budowlane. Wystepowata ona we wszystkich
czterech analizowanych okresach. Presja pobytowa w duzej mierze determinowana jest inwestycjami publicznymi,
jak rowniez dziatalnoscia sektora prywatnego. Realizacja inwestycji publicznych zwtaszcza w sektorze drogowym i
kolejowym silnie uzalezniona jest od wydatkowania kolejnych $rodkdw z budzetéw unijnych. Srodki te wydatkowane
sg W sposob falowy, co jest jednym z powoddw rozregulowywania rynku budowlanego. Okazuje sie, ze w kazdym z
omawianych okresow szczegdlnych wzrostow, znajdowali$my sie na szczytach kolejnych fal wydatkowania $rodkow
unijnych, poprzedzonych okresami wzglednej stagnacji.

Potwierdza to teze o istotnej odpowiedzialnosci zamawiajacych publicznych i decydentéw politycznych, planujgcych
wydatkowanie $rodkéw unijnych i duze inwestycje infrastrukturalne, za wzrosty cen na rynku budowlanym.

Kolejnym istotnym czynnikiem determinujacym zmiany kosztu realizacji inwestycji jest wptyw rynkéw swiatowych.
W przypadku ogdlnego trendu wzrostowego, koszty pozyskania czynnikéw produkcji rosng rowniez w Polsce. Sytu-
acja taka miata miejsce w okresie 2007-1/2008. Po wystapieniu kryzysu gospodarczego w roku 2008 réwniez w Pol-
sce koszty realizacji inwestycji budowlanych spadty. W przypadku ekstremalnych wzrostéw wynikajacych ze zmian
cen surowcoéw na rynkach swiatowych, spowodowanych przez takie globalne czynniki jak wojny, regulacje protek-
cjonistyczne i te dotyczace globalnej ochrony klimatu, zmiany popytu najwiekszych gospodarczo panstw $wiata, nie
jestesmy w stanie uchronié naszego rodzimego rynku przed ich wptywem.

Zmiana koniunktury gospodarczej w Polsce jest kolejnym czynnikiem determinujagcym zmiany kosztéw realizacji
inwestycji. Wzrost ptac, zmiany na rynku pracy i spadek bezrobocia, emigracja zarobkowa, sg czynnikami ktére przy-
czyniaja sie do dalszych wzrostéw kosztu. Nie bez znaczenia dla wzrostéw pozostaja kolejne zmiany w przepisach
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prawa w Polsce. Niektére mogg powodowac wzrosty np. ze wzgledu na wprowadzenie minimalnego wynagrodzenia
za prace lub zmiany mechanizméw podatkowych, zwigzane ze wzrostem odpowiedzialnosci i ryzyk przedsiebiorcéw
(np. odwrdcony VAT, podzielona ptatnosc).

Czynnikiem, ktéry wymyka sie tej klasyfikacji, jest niewatpliwie pandemia COVID-19 z szerokim spektrum odzia-
tywania na koszty realizacji projektéw budowlanych. Innym przyktadem takich nieschematycznych czynnikéw sa
niespodziewane zjawiska klimatyczne lub ogélniej zmiany klimatu.

Tabela 12 - Czynniki determinujgce wzrost kosztéw w latach 2007 - 2021
- podsumowanie

Ogdlna ocena wptywu czynnikéw na 2007-1/2008 2011-2012 2017-2018 IV/2020 - 2021
wzrost kosztu

Presja popytowa na ustugi budowlane 900 000 0000

Zmiany koniunktury gospodarczej w

Polsce 000
Zmiana w przepisach prawa w Polsce
Wptyw rynkéw swiatowych
Inne
Legenda: pomijalnie maty wptyw maty wptyw “. $redni wptyw .m duzy wptyw

Przewidywalnos¢ wzrostu kosztow

Mozna by twierdzi¢, ze okresy wzrostowe wystepuja w polskim budownictwie cyklicznie. Ale czy wzrosty kosztow
w wymienionych wyzej okresach byty do przewidzenia? Proces budowlany sktada sie z setek lub nawet tysiecy
elementéw stanowiacych gigantyczng uktadanke. Gtéwne czynniki produkcji to robocizna, materiat i sprzet, ktére
jednak dalej wykazuja wielkie zréznicowanie, chocby ze wzgledu na zrédta pozyskania. Zwtaszcza w zakresie ma-
teriatéw mamy tysiagce elementéw do wykorzystania w trakcie realizacji budowy. Na koszt jednostkowy robocizny,
zakupu betonu, stali, mieszanki bitumicznej, itp. wptywa wiele elementéw sktadowych, ktére sa podatne na rézne
czynniki determinujace ich koszt.

Bez doktadnego poznania czynnikdéw wptywajacych na wzrost kosztéw, ich monitorowania i analizy, nie jest mozliwe
sporzadzenie jakichkolwiek prognoz, pokazujacych tendencje zmian kosztéw w budownictwie. Z cata pewnoscia
prognozy opierajace sie na ekstrapolacji danych historycznych nie moga stanowi¢ podstawy rzetelnego prognozowa-
nia kosztow.

Pewna reguta staje sie, ze zwiekszenie finansowania unijnego determinuje w Polsce zwiekszenie presji popytowej
na ustugi budowlane. W tym zakresie mozliwe jest $ledzenie planu wydatkowania srodkéw unijnych. Jednak nalezy
podkresli¢, ze plany budowy infrastruktury, a nastepnie ich sprawna realizacja, s3 domeng najwiekszych zamawiaja-
cych publicznych i branzowych decydentéow. W istocie to do nich nalezy wiec takie ksztattowanie polityki inwesty-
cyjnej Panstwa, aby minimalizowac jej wptyw na koszty realizacji. Réwnie problematyczne okazuja sie wprowadzane
w Polsce zmiany w przepisach prawa, ktére moze ulec zmianie w trakcie realizacji wieloletniego projektu budowla-
nego. Prognozowanie w tym zakresie wymagatoby od przedsiebiorcéw przewidywania dziatan decydentéw politycz-
nych i ich skutkow.

Przewidywaniu zmian cen w budownictwie sprzyja¢ moze sledzenie prognoz ogélnej koniunktury gospodarcze;j.

Niestety trudniej przewidywalnymi elementami sktadowymi tej wielkiej uktadanki sg trendy na rynkach swiatowych.
Jak pokazuje historia ostatniego 15-lecia nawet najdoktadniejsze prognozy w tym zakresie mogg sie nie sprawdzi¢
(Swiatowy kryzys z roku 2008). Do przyczyn, ktérych nie jeste$my stanie kontrolowac ani przewidywadé, naleza
takze zdarzenia o charakterze sity wyzszej, takie jak gwattowne zdarzenia pogodowe, zmiany klimatyczne, dziatania
wojenne, czy wreszcie wybuch pandemii koronawirusa. Nawet teoretyczne prawdopodobieristwo wystgpienia pew-
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nych zjawisk czy wydarzen (jak na przyktad zamachu stanu w Gwinei we wrzeséniu 2021) nie pozwala prognozowacé
i zaplanowac ich wptywu na konkretne sktadniki kosztéow w kontekscie catego $wiatowego rynku (zamach stanu w
Gwinei odbit sie gwattownym skokiem cen boksytu, stanowigcego surowiec do produkcji aluminium).

Sledzenie przez ekspertéw przyczyn determinujacych zmiany w kosztach realizacji projektow budowlanych moze w
oparciu o okreslone zatozenia ekonomiczne prowadzi¢ do stworzenia prognoz, ktore (jak pokazata historia) nieko-
niecznie sie sprawdza, jednak utatwi to tym ekspertom poézniejsze wyttumaczenie, dlaczego sie nie sprawdzity lub
nie mogty sprawdzic.
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Podstawy roszczenia o zwiekszenie wynagrodzenia z
powodu wzrostu kosztow realizacji umowy o roboty
budowlane Y4

mgr inz. arch. Jan GANDZIAROWSKI

Architekt i ekonomista z szerokim doswiadczeniem

w wykonawstwie miedzynarodowych projektéw
infrastrukturalnych w zakresie organizacji procesu i ekonomiki
budowy, ekspert w dziedzinie roszczen budowlanych.

M: +48 606 620 623
E: jan.gandziarowski@caservices.pl

we wspotpracy z:

r.pr. Maria BANKOWSKA
M: +48 501 120 883

Nie ma jednej, skutecznej i uniwersalnej recepty na dochodzenie przez wykonawce roszczenia o zwiekszenie wy-
nagrodzenia z uwagi na wzrost kosztow. Specyfika branzy budowlanej, ztozonos¢ realizowanych projektéw i relacji
kontraktowych, umiejscowienie projektu w czasie, wymusza rozpatrywanie kazdej inwestycji i kazdego roszczenia
indywidualnie i z zachowaniem szczegélnego podejscia zaréwno od strony prawnej jak i od kosztowych sposobdéw
dowodzenia wzrostu kosztow. W praktyce jednak najczesciej spotyka sie nastepujace metody i sposoby dochodzenia
zwiekszenia wynagrodzenia z uwagi na wzrost kosztéw:

1. Umowne klauzule waloryzacyjne.

Coraz czestszg praktyka, stosowang w relacjach inwestor - wykonawca jest wprowadzanie w umowie klauzul
waloryzacyjnych, pozwalajacych na odpowiednia modyfikacje wysokosci wynagrodzenia w przypadku zaistnienia
okreslonych okoliczno$ci powodujacych wzrost kosztéw. Mogg to by¢ klauzule stosowane wprost, kiedy to zaistnie-
nie okolicznos$ci wskazanych w ich tresci powoduje odpowiednia (zazwyczaj okreslong w tej klauzuli) korekte tresci
zobowigzania w spos6b wskazany w tej klauzuli lub tez klauzule wymuszajace na stronach podjecie negocjacji, lub
zawarcie aneksu okreslajacego korekte tresci zobowigzania.
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W zamdwieniach publicznych waloryzacja wynagrodzenia stata sie obligatoryjna zgodnie z w art. 439 ustawy p.z.p.,
ktéry obowiagzuje od 1 stycznia 2021 r. W art. 439 ust. 1 ustawy p.z.p. ustawodawca nakazat zamawiajacemu pu-
blicznemu przewidywac¢ w umowach o roboty budowlane zawieranych na okres dtuzszy niz 12 miesiecy mechanizm
zmniejszenia lub zwiekszenia wynagrodzenia wykonawcy (i podwykonawcy) w zwigzku ze zmiang cen materiatow
,oraz innych kosztéw zwigzanych z realizacjg zamdwienia ¥.

Zasady te majg swoje zrédto w zapisach wzoréw uméw do stosowania przez gtéwnych zamawiajacych publicznych
PKP PLK i GDDKIA, ktére byty stosowane w umowach zawieranych od 21 stycznia 2019 r. Klauzule te obejmowaty
wszystkie elementy wskazane obecnie w art. 439 nowej ustawy p.z.p.

Te z kolei zastgpity stosowane wczesniej przez tych zamawiajagcych Subklauzule warunkéw kontraktowych FIDIC
odnoszace sie do ,Korekt wynikajacych ze zmian stanu prawnego” (Subklauzula 13.7) oraz ,Korekt wynikajacych ze
zmian kosztu” (Subklauzula 13.8).

Subklauzula 13.7 warunkow kontraktowych FIDIC ,Korekty wynikajagce ze zmian stanu prawnego”

Subklauzula 13.7 warunkéw kontraktowych FIDIC dotyczy korekty uwzgledniajacej zmiany w prawie. Cena kon-
traktowa, na podstawie tej klauzuli, bedzie korygowana dla uwzglednienia wzrostu lub obnizki kosztu dotyczacego
wykonawcy w trakcie wykonywania przez niego jego obowigzkéw kontraktowych z uwagi na zmiany prawa. Na tej
podstawie mozna na przyktad upatrywaé podstawy do roszczenia wykonawcy o zmiane wysokosci wynagrodzenia w
przypadku zmiany wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace.

Subklauzula 13.8 warunkéw kontraktowych FIDIC ,Korekty wynikajace ze zmian kosztu”

Subklauzula 13.8 warunkéw kontraktowych FIDIC jest przyktadem automatycznego dostosowania umowy do zmie-
nionych warunkéw. Oparta jest ona na elementach i wspdtczynnikach okreslonych w ,tabeli danych korekcyjnych”,
ktéra stanowi¢ powinna zatacznik do oferty. Jezeli takiej tabeli nie ma oznacza to, ze niniejsza klauzula nie ma zasto-
sowania. Najwieksi publiczni zamawiajagcy PKP PLK i GDDKIA wprowadzali te klauzule do warunkéw szczegdlnych
kontraktu w zmodyfikowanym brzmieniu w latach 2016-2019.

W zwiagzku z nieprecyzyjnymi sformutowaniami tych zmodyfikowanych klauzul waloryzacyjnych, w szczegdlnosci za$
Subklauzuli 13.8 w brzmieniu przyjetym przez PKP PLK, dopuszczone zostaty réznorodne, czesto sprzeczne interpre-
tacje szczegotowych zapiséw dotyczacych waloryzacji, przez co w praktyce nie doszto do wypracowania i przyjecia
metodologii wyliczania waloryzacji umownej (pomimo zaistnienia przestanek do jej zastosowania, odnoszacych sie
do zmiany kosztu).

Uregulowania te byty na tyle nieprecyzyjne i niejednoznaczne, ze nagminnie skutkowato to zlecaniem interpretacji
prawnych tych zapiséw przez te podmioty, bedace zamawiajacymi publicznymi (zapisy te stanowity w istocie jako
wzory umow wewnetrzne regulacje). Jak wskazuje Najwyzsza Izba Kontroli w raporcie dotyczacym zabezpieczenia
interesu Skarbu Paristwa m.in. w zakresie waloryzacji w umowach na realizacje obiektéw infrastrukturalnych 2, byto
to niecelowe, nierzetelne i niegospodarne.

Mechanizmy waloryzacyjne, pomimo wystapienia istotnych wzrostéw cen materiatéw budowlanych i ustug, okazaty
sie wiec nieskuteczne co wptywato na pogorszenie sytuacji finansowej wykonawcéw, a nawet skutkowato ich nie-
wyptacalnoscia, prowadzac do zalegtosci finansowych wobec podwykonawcéw i w efekcie miato istotny wptyw na
pogorszenie rentownosci realizowanych projektow.

Obowiazujace do konca stycznia 2019 r. zapisy Subklauzuli 13.8 FIDIC w brzmieniu PKP PLK w praktyce na tyle
utrudnity wykonawcom kolejowych kontraktow budowlanych skuteczne dochodzenie naleznoséci z tego tytutu, ze
beda oni dochodzi¢ tych roszczen przed sadem.

Takze rozwigzanie przyjete w umowach GDDKIA nie odzwierciedlato rzeczywistej dynamiki cen rynkowych. Po-

1) Zasady i spos6b wyliczenia waloryzacji wynagrodzenia na podstawie art. 439 ust. 1 p.z.p. zostaty szerzej oméwione wyzej w niniejszym
Raporcie w artykule: ,\Waloryzacja wynagrodzenia w umowach zawieranych w rezimie ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 roku - Prawo zamoéwien
publicznych”.

2) Informacja NIK o wynikach kontroli, Zabezpieczenie inwestora Skarbu Pafistwa w zakresie waloryzacji i solidarnej odpowiedzialnosci inwe-
stora w umowach na realizacje obiektéw infrastruktury liniowej, KIN.430.002.2021, nr ewid. 29/2021/P/20/031/KIN, Warszawa, 10 czerwca 2021 r.
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twierdzeniem jego niskiej skutecznosci byta znikoma wartos¢ dokonanej waloryzacji umownej wynagrodzen wyko-
nawcéw. Jak wskazuje NIK, ,dla zadan wymienionych w Programie Drogowym oraz o wartosci powyzej 100 min zt
wyniosta ona zaledwie 0,43% tacznej wartosci zawartych umow.”

W ocenie piszacego te stowa, Subklauzula 13.8 w brzmieniu stosowanym przez PKP PLK w latach 2016-2019 moze
stanowi¢ podstawe skutecznego dochodzenia roszczen waloryzacyjnych w przypadku przyjecia zgodnej z intencja
autoréw i poprawnej matematycznie wyktadni jej zapisow.

2. Rebus sic stantibus Ustawowe podstawy waloryzacji wynagrodzenia przez Sad
oparte na art. 357' § 1 k.c. oraz art. 632 § 2 k.c..

Ustawowe podstawy waloryzacji wynagrodzenia przez Sad oparte sg na art. 357! § 1 k.c. oraz art. 632 § 2 k.c.:

»Jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spetnienie $wiadczenia bytoby potaczone z nadmiernymi trudno-
$ciami albo grozitoby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywaty przy zawarciu umowy, sagd moze
po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego, oznaczy¢ sposéb wykonania zobowig-
zania, wysokos$¢ $wiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy” (art. 357* § 1 kc).

LJezeli jednak wskutek zmiany stosunkdéw, ktorej nie mozna byto przewidzieé, wykonanie dzieta grozitoby przyjmuja-
cemu zamowienie razacy strata, sad moze podwyzszy¢ ryczatt lub rozwigzaé umowe” (art. 632 § 2 kc).

O waloryzacji opartej na wyzej wskazanych artykutach k.c. mozna méwié, w sytuacji kiedy w wyniku zaistnienia oko-
licznosci niespodziewanych, niezaleznych od stron dochodzi do razacej zmiany réwnowagi stron danego stosunku
prawnego. Powyzej wskazana zmiana stosunkéw prowadzi do powstania razgcej straty natomiast pomiedzy tg stratg
a zmiang stosunkow istnieje zwigzek przyczynowy.

Istniejg zatem nastepujace przestanki, ktdre musza zostac spetnione azeby wykonawca mégt upatrywacd podstawy
roszczenie o zmiane wysokosci wynagrodzenia lub o rozwiazanie umowy na podstawie mechanizméw przewidzia-
nych klauzula rebus sic stantibus:

a) Nastgpita zmiana stosunkow (w przypadku art. 357* § 1 k.c. zmiana stosunkéw musi mie¢ charakter nadzwy-
czajny),

b) Zmiany stosunkéw nie mozna byto wczesniej przewidzie¢ (w szczegdlnosci chodzi tutaj o moment zawierania
umowy czy przygotowania oferty),

c) Wykonawca ponidst strate lub wykonanie umowy grozitoby wykonawcy razaca strata gdyby doszto do utrzy-
mania wynagrodzenia na poziomie ustalonym przez strony,

d) Istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy zaistnieniem zmiany stosunkdw a stratg lub grozbg poniesienia przez
wykonawce razacej straty.

Dokumentacja roszczen na podstawie klauzuli rebus sic stantibus musi zatem opieraé sie o nastepujace zasady:
Zmiana stosunkow

Zmiana stosunkéw oznacza zmiane okolicznosci, w ktérych stronom wykonuja umowe w odniesieniu do okolicznosci,
ktére panowaty w momencie jej zawarcia. Zmiana ta musi by¢ obiektywna, niezalezna od stron, i taka, ktérej strona
nie mogta przewidzie¢ podejmujac zobowigzanie umowne.

Nadzwyczajna zmiana stosunkéw to z kolei taki stan rzeczy, ktéry zdarza sie rzadko, jest niezwykty i niespotykany,
nie musi jednak oznacza¢ nagtego zdarzenia o charakterze katastrofy.

Wskutek nadzwyczajnych okolicznosci wykonanie umowy przez jedng ze stron wiaze sie z utrudnieniem, grozacym
,razaca strata” lub tez nieracjonalnym spetnieniem zobowigzania umownego z punktu widzenia ekonomicznego
(wykonaniem umowy).

Art. 357 k.c. znajduje wiec zastosowanie przede wszystkim do zdarzen o charakterze powszechnym, niezaleznych
od woli stron i wykraczajacych poza ryzyko kontraktowe stron.
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Klauzula rebus sic stantibus nie bedzie wiec miata zastosowania w przypadku takiej nadzwyczajnej zmiany okolicz-
nosci, ktore:

e dotyczg tylko stron umowy (nie sg powszechne i nie majg wptywu np. na realizacje innych podobnych umow
wykonywanych w tym samym czasie),

e wynikaty z przyczyn zaleznych od woli jednej ze stron lub lezacych w sferze odpowiedzialnosci i ryzyka jednej ze
stron,

e naleza do normalnych i mozliwych do przewidzenia ryzyk wynikajacych z kontraktu (umowy o roboty) budowlane.

Za nadzwyczajng zmiane stosunkéw nalezy w konsekwencji uzna¢ taka, ktéra niweczy prawidtowo sporzadzonag
przez wykonawce kalkulacje wysokosci wynagrodzenia z tytutu wykonywania danej umowy.

W celu stwierdzenia, czy doszto do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw strona powinna w odniesieniu do konkretnego
projektu (stanu faktycznego) wykaza¢ zmiane cen w trakcie realizacji i jej przyczyny, tj przedstawi¢ dowody w postaci
analiz, z ktérych wynika wzrost kosztéw realizacji inwestycji i jego wysoko$¢ w okresie od sporzadzenia oferty do
momentu realizacji umowy.

Nieprzewidywalno$¢

Spetnienie przestanki nieprzewidywalnosci wymaga, by zadna ze stron w chwili zawierania umowy nie mogta prze-
widzie¢, jaki wptyw na wykonanie umowy wywota zmiana stosunkdéw. Istotne jest jednakze, ze pojecie nieprzewidy-
walnosci nie odnosi sie do mozliwosci samego wystapienia nadzwyczajnej zmiany, ale w znacznej mierze do skutkow,
jakie ta zmiana moze wywotac¢ w odniesieniu do stron umowy. Od stron umowy nalezy przy tym oczekiwaé docho-
wania nalezytej starannosci.

Nawet starannie kalkulujacy przedsiebiorca budowlany nie zawsze jest w stanie przewidzie¢ nagtego wzrostu cen
materiatéw budowlanych o znacznej skali, o czym szerzej napisano w rozdziale ,Wzrosty kosztéw w budownictwie.
Jakie czynniki je determinujg? Czy sg przewidywalne?” niniejszego Raportu.

W ramach oceny przestanek rebus sic stantibus nalezy wiec wykaza¢, czy wykonawca w momencie sktadania oferty
wiedziat lub mégt przewidziec to, kiedy i w jakiej skali po ztozeniu oferty cena danego czynnika produkcji ulegnie
zmianie. Dowody zaprezentowane przez wykonawce powinny zatem wykazac, ze zaden rzetelnie kalkulujacy wy-
konawca nie byt w stanie przewidzie¢ zmian cen czynnikdw produkgji, jaka rzeczywiscie wystapita. Przy tym nalezy
uwzglednic¢ zakres normalnych i mozliwych do przewidzenia ryzyk wynikajacych z umowy o roboty budowlane, ktére
wykonawca maégt i powinien byt uwzgledni¢ w ofercie, w tym takze takiego wzrostu cen, jaki w momencie zawarcia
umowy byt mozliwy to przewidzenia.

Razaca strata

Wykonawca powinien rowniez wykazac, ze zrealizowanie umowy w zamian za okreslone w niej w sposéb nominalny
wynagrodzenie, grozitoby mu ,razacg” strata. Dla oceny roszczenia istotna jest ocena straty ,transakcyjnej”, wynika-
jacej z nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Strata taka powinna wiec powstac¢ wytacznie w wyniku realizacji konkretnej
umowy o roboty budowlane.

Za ,razacq” strate w rozumieniu klauzul rebus sic stantibus mozna uznac taka ponadprzecietng strate, ktdra nie jest
objeta zwyktym ryzykiem gospodarczym. Strata poniesiona lub grozgca wykonawcy nie musi przy tym doprowadzi¢
go bezposrednio do stanu upadtosci. Razaca strata niweczy te kalkulacje, ktére byty dokonane z nalezyta staranno-
$cig i uwzglednieniem zwyktego ryzyka kontraktowego.

Strata taka wystepuje wtedy, gdy nadzwyczajna zmiana okoliczno$ci prowadzi do zniweczenia pierwotnych kalkulacji
wykonawcy lub poniesienia przez niego razaco wysokich, ponadprzecietnych kosztow.

O charakterze straty decyduje catoksztatt skutkéw wykonania zobowigzania dla majatku wykonawcy, przy uwzgled-
nieniu celu zobowiazania i tego, jakich korzysci z jego wykonania wykonawca moégt sie spodziewad. Nie jest wiec
wystarczajace (ani konieczne) samo poréwnanie wartosci Swiadczen (robét i wynagrodzenia pienieznego) i stwier-
dzenie braku ekwiwalentnosci. Pojecie grozby ,razacej” straty wigze sie z sytuacjg ekonomiczng strony umowy, ktéra
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w wyniku spetnienia $wiadczenia mogtaby narazi¢ sie na nadzwyczajny uszczerbek majatkowy.

Przygotowujac roszczenie na podstawie klauzuli rebus sic stantibus wykonawca powinien wiec nie tylko nalezycie
wykazacé wysokos$¢ poniesionej lub grozacej straty, ale takze odnies¢ ta strate do innych wielkosci zwigzanych z wy-
konywaniem konkretnej umowy o roboty budowlane. W tym celu konieczne jest staranne przygotowanie materiatu
dowodowego i analiz.

Zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiang okolicznosci a wystapieniem straty

Samo zaistnienie nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w postaci nadzwyczajnego, nieprzewidywalnego gwattownego
wzrostu cen oraz poniesienie przez wykonawce razacej straty nie sg jednak wystarczajace same w sobie do zastoso-
wania klauzuli rebus sic stantibus. Niezbedne jest bowiem istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy nadzwyczajna
zmiang stosunkow a ,razaca” stratg poniesiong lub grozaca wykonawcy. Zwigzek przyczynowy polega na istnieniu
powigzania pomiedzy jednym a drugim czynnikiem. Zmiana kosztéw realizacji inwestycji budowlanej powinna zatem
determinowac wysokos$¢ straty poniesionej przez wykonawce i stanowic jej wytaczng przyczyne w tym zakresie

(w danej wysokosci).

Wykonawca zadajacy podwyzszenia wynagrodzenia przez sad musi wiec wykazaé, ze poniesienie przez niego ,ra-
zacej” straty z tytutu realizacji inwestycji wynikato wytgcznie ze wzrostu cen, ktéry nastapit po zawarciu umowy. W
wyniku analiz materiatu dowodowego nalezy miedzy innymi dowies¢, ze wykonawca nie mogt pozyskac czynnikow
produkcji po cenach nizszych niz te, ktére ostatecznie zaptacit.

Waloryzacja jako wyjatek od zasady nominalizmu

W art. 358* § 2 3 k.c. uregulowano waloryzacje umowna i sadowa jako wyjatki od zasady nominalizmu. Waloryza-
cja umowna stuzy zabezpieczeniu przed ryzykiem zmiany wartos$ci nabywczej pieniadza.

Art. art. 358! § 2 k.c. reguluje mozliwo$¢ stosowania umownych klauzul waloryzacyjnych. Za pomoca klauzul wa-
loryzacyjnych strony oznaczaja wysokos$¢ zaptaty swiadczenia pienieznego w sposéb posredni, tj. nie bezposrednio
poprzez wskazanie ilosci jednostek pienieznych (sumy nominalnej), lecz przez posrednie opisanie wartosci, jaka ma
miec spetniane $wiadczenie, za pomocg innego niz pieniagdz miernika (np. wskaznikéw finansowych lub gospodar-
czych, walut obcych itd.).

Art. 358* § 3 k.c. reguluje waloryzacje sagdowa, bedaca w istocie odmiana klauzuli rebus sic stantibus. Przestanka
takiej waloryzacji sgdowej jest istotna zmiana sity nabywczej pienigdza. ,Istotno$¢” zmiany zwigzana jest z tym, ze
okreslona skala zmian miesci sie w zakresie ryzyka kontraktowego stron, tj. takiego ryzyka, ktére powinno by¢ brane
pod uwage przy podejmowaniu zobowiazania przez kazda ze stron umowy. Jezeli strony umowy nie przewidziaty
klauzuli waloryzacyjnej, to roszczenie o zmiane wysokosci $wiadczenia moze by¢ podniesione w przypadku zaistnie-
nia ,istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza”.

W przepisie brak jest jednak wskazéwek konkretyzujacych sposéb wyliczenia dokonywanej przez sad waloryzacji
Swiadczen pienieznych i kwestia ta zostata pozostawiona uznaniu sadu. Przepis art. 358! k.c. nie jest stosowany
jako podstawa roszczen o zwiekszenie wynagrodzenia wykonawcéw umoéw o roboty budowlane ze wzgledu na ogra-
niczenie art. 358? § 4 k.c., tzn., ze z takim roszczeniem nie moze wystapic¢ strona prowadzaca przedsiebiorstwo, jezeli
Swiadczenie pozostaje w zwigzku z prowadzeniem tego przedsiebiorstwa, jednak stanowi cenng wskazéwke co do
interpretacji pojecia waloryzacji oraz odniesienie jej do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw i zasady rebus sic stantibus
w obowigzujacym systemie prawnym.

3. Roszczenie odszkodowawcze oparte na art. 471 k.c.

W okreslonych sytuacjach, mozliwe jest rowniez dochodzenie przez wykonawce naprawienia szkody zwigzanej ze
wzrostem cen oraz kosztéw poprzez budowanie roszczenia odszkodowawczego. Roszczenie odszkodowawcze moze
zostaé podniesione z powodu wzrostu cen w takim stanie faktycznym, w ktérym okolicznosci wynikaty z przyczyn
zaleznych od woli strony umowy lub lezacych w sferze odpowiedzialnosci i ryzyka tej strony.

Ma to miejsce na przyktad w sytuacji kiedy doszto do przedtuzenia realizacji kontraktu, za ktére to przedtuzenie
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odpowiedzialno$¢ ponosi zamawiajacy, a szkoda wykonawcy obejmowata wyzsze koszty realizacji zwigzane z takim
przedtuzeniem.

Innym przyktadem takiej okolicznosci moze by¢ wskazanie, ze to zamawiajacy swoim dziataniem miat wptyw na
wzrost kosztow realizacji poprzez oddziatywanie na otoczenie ekonomiczne inwestycji.

Podstawa ta wymusza jednak na wykonawcy przeprowadzenie szerszego postepowania dowodowego, okreslonego
rezimem art. 471 k.c., tj. w szczegélnos$ci wykonawca musi udowodnié, ze zamawiajacy nie wykonat lub nienalezycie
wykonat swoje zobowigzanie wynikajace z umowy, co skutkowato powstaniem opdznienia, szkode jaka powstata

w zwigzku z tym opdznieniem oraz adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem umowy a powstata szkoda.

4. Zastosowanie art. 15r oraz art. 15r1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegol-
nych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID -19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych
(Dz.U.z 2020 r., poz. 1842 ze zm.).

Woprowadzenie przepisu wskazanego w niniejszym punkcie miato na celu zminimalizowanie negatywnych skutkéw
gospodarczych wywotanych przez obowigzywanie stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii.

Zgodnie z trescig wskazanego powyzej artykutu zamawiajacy, po stwierdzeniu okolicznosci zwigzanych z wystapie-
niem COVID-19, o ktérych mowa w art. 15r ust. 1 ustawy COVID-19, wptywajacych na nalezyte wykonanie umowy,
w uzgodnieniu z wykonawca dokonuje zmiany umowy o ktdrej mowa w art. 455 ust. 1 pkt 4 p.z.p. w szczegdlnosci
poprzez:

1. zmiane terminu wykonania umowy lub jej czesci, lub czasowe zawieszenie wykonywania umowy lub jej czesci;
2. zmiane sposobu wykonywania dostaw, ustug lub robét budowlanych;

3. zmiane zakresu $wiadczenia wykonawcy i odpowiadajaca jej zmiane wynagrodzenia lub sposobu rozliczenia
wynagrodzenia wykonawcy

- 0 ile wzrost wynagrodzenia spowodowany kazda kolejng zmiana nie przekroczy 50% wartosci pierwotnej umowy.

Wskazaé przy tym nalezy, iz przepis ar. 15r ustawy COVID-19 ktadzie nacisk na pojecie umowy w sprawie zamé-
wienia publicznego a nie rezim przepiséw o zamoéwieniach publicznych, na podstawie ktérych umowa taka zostata
zawarta.

38

.m Contract
i l Advisory
ol Services

O CAS

CAS Sp. z 0.0. dziata na rynku ustug doradczych branzy budowlanej z myslg o wszystkich podmiotach biorgcych
udziat w procesie inwestycyjnym. Celem CAS jest zapobieganie powstawaniu sporéw na réznych etapach realizacji
projektu oraz rozwigzywanie sporéw poprzez przygotowywanie roszczen i obrone przed roszczeniami. Wspieramy
jako Ekspert w trakcie negocjacji, mediacji jak i w trakcie postepowan przed sadami powszechnymi oraz arbitrazo-
wymi, minimalizujac ich negatywne skutki. Profesjonalnie i zachowujac obiektywne stanowisko wobec poznawanych
faktow, Eksperci CAS analizujg dokumenty, zapoznaja sie z oswiadczeniami stron i na ich podstawie opracowuja
opinie, przeprowadzajg analizy oraz rekomendujg zastosowanie odpowiednich rozwigzan.

CAS tworzy zesp6t doswiadczonych Ekspertow i Specjalistow wspotpracujacych ze sobg od kilkunastu lat, realizujac
z sukcesami projekty krajowe i miedzynarodowe, zwigzane z zarzadzaniem kontraktami, kosztami i harmonogramem
inwestycji, roszczeniami oraz rozwigzywaniem sporéow, w réznych sektorach. CAS stawia na sukcesywny rozwaj i
ciagte podnoszenie kwalifikacji naszych Ekspertéw i Specjalistow, tak aby mdéc zapewnic jak najwyzszy standard
realizowanych i oferowanych ustug dla obecnych i przysztych Klientéw.
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