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Inwestycje i proces inwestycyjny

Proces inwestycyjny - ogot czynnosci
ZwWigzanych z powstaniem nowego obiektu
budowlanego takich jak podjecie i
wykonanie CZyNNoSCi koncepcyjnych,
prawnych, projektowych, budowlanych i
innych.
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Inwestycje i proces inwestycyjny

Proces inwestycyjny dzielimy na 2 etapy:

1. Etap pierwszy - obejmujacy wszystkie
CZynnosci zwigzane z przygotowaniem
inwestycji do realizacji

2. Etap drugi - wykonanie inwestycji i
przekazanie jej do uzytkownika
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Etap 1
Preparation of the investment

Phase 1
Pre-project/Pre-design studies

70O
<ED

Phase 2
Pre-project documentation

Phase 3
Projektowanie

PROCES
INWESTYCYJNY

Etap I1
Realizacja inwestycji

Phase 4
Wykonawstwo robot budowlanych

|

Phase 5
Montaz maszyn i urzqdzen

Phase 6
Rozruch i prébna eksploatacja
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Faza 1 - studia i analizy przedprojektowe

eDoktadne rozpoznanie potrzeb, oszacowanie ich
wielkosci i prognoza zmian w przysztosci,

«Badanie i ocena ogolnej sytuacji rynkowej
eAnaliza wtasnych mozliwosci i mozliwosci
konkurentow

Ocena zasadnosci i celowosci inwestowania

Jezeli ocena jest pozytywna, wtedy inwestor
dokonuje wyboru inwestycji, okresla jej wielkosc,
przewidywany  koszt realizacji, optacalnosc
ekonomiczng oraz uwarunkowania lokalizacyjne.
Te ustalenia stanowig program inwestycji.
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Faza 2 - przygotowanie dokumentacji

przedprojektowej

o Ustalenie prawne lokalizacji inwestycji,

e Przygotowanie dokumentacji geodezyjnej i
geologiczno-inzynierskiej terenu budowy

e Wykonanie studium warunkow
ekologicznych i ochrony srodowiska
przyrodniczego

o Opracowanie zatozen do CzZescCi

technologicznej i budowlanej inwestycji
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Faza 3 - projektowanie

Stadia dokumentacji projektowej:

1. Koncepcja programowa inwestycji
2. Projekt budowlany

3. Projekt wykonawczy
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Proces inwestycyjny

Proces inwestycyjny konczy sie obowigzkowa
kontrola przeprowadzong przez wtasciwy
organ nadzoru budowlanego i1 uzyskaniem
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
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Znaczenie dokumentacji kosztorysowej w

procesie inwestycyjnym

Kosztorys jest to dokument okreslajacy wyrazong
w pienigdzu wartosc obiektow lub robot
budowlanych, wyliczong wedtug ustalonych metod.

W kosztorysie budowlanym, w zaleznosci od jego
zakresu, oblicza sie wartosc wszystkich naktadow
poniesionych na wykonanie catej inwestycji albo
okreslonego obiektu budowlanego badz danego
rodzaju robot, np. robot ziemnych lub instalacji
sanitarnych.
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Funkcje kosztorysu

Szacowanie kosztow inwestycji
Funkcja cenotworcza

Funkcja naktadcza

Funkcja rozliczeniowa

D LW NN -
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Studia procesu

inwestycyjnego

Studia przedprojektowe

Koncepcja programowa
inwestycji

|

Dokumentacja
kosztowa

Orientacyjne oszacowanie
wielkosci kosztow

Wskaznikowe zestawienie
Kosztow inwestycji

Projekt budowlany

| |

Kosztorys
generalny inwestycji

Projekt wykonawczy
(techniczny)

1 |

Kosztorys inwestorski

Przetarg (zamowienie)
na roboty budowlane

| |

Kosztorys ofertowy

Wykonawstwo robot
budowlanych

1 |

Kosztorysy dodatkowe
i powykonawcze

Rozruch i uruchomienie
inwestycji

i

Preliminarz kosztow
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Kosztorys inwestorski jest:

podstawg do:

oceny realno$ci i optacalnosci inwestycji
wyboru realizowanego wariantu
opracowania sposobu finansowania inwestycji

zawierania umow z kontrahentami

narzedziem do kontrolowania wydatkow
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Kosztorysy i kalkulacje kosztow

Kosztorysy sg podstawg do:

opracowania projektu technologii i organizacji robot
programu finansowania budowy

kontroli kosztow i postepow robot

narzedziem do kontrolowania wydatkow

przygotowania ofert i pozyskania zlecen
wyboru metod wykonywania robot

formutowania strategii dziatania przedsiebiorstwa w Srednim
I duzym zakresie
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RODZAJE KOSZTORYSOW

«  KOSZTORYS INWESTORSKI

« KOSZTORYS OFERTOWY

« KOSZTORYS ZAMIENNY

«  KOSZTORYS POWYKONAWCZY

«  PRZEDMIAR ROBOT (KOSZTORYS SLEPY)
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PODSTAWY KOSZTORYSOWANIA

«  Projekt techniczny obiektu lub robét

 Protokét ustalenia danych  wyjsciowych do
kosztorysowania

« Ewentualnie projekt organizacji robét (z planem
zagospodarowania placu budowy)

« Katalogi naktaddéw rzeczowych (KNR) lub katalogi
KSNR

«  Aktualne stawki robocizny i pracy sprzetu oraz ceny
materiatdw budowlanych
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PODSTAWY KOSZTORYSOWANIA

6. Obowigzujgce taryfy transportowe PKP, PKS,
Transbudu i inne — celem ustalenia transportu
zewnetrznego materiatdbw masowych

7.  Wskazniki wielkosci kosztow posrednich, tj. kosztow
0golnych budowy i kosztoéw zarzadu

8. Wielkosc zysku w wysokosci wynegocjowane]
9. Ewentualnie zasady obowigzujgce przy obliczaniu
podatku obrotowego
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FORMULA KALKULACJI CENY

KOSZTORYSOWEJ

Cy = R+S+M+K,+K +Z

gdzie:
C, — cena kosztorysowa okreslonego zakresu rzeczowego
robot

R — koszty robocizny bezposrednigj
R=2(inc)
| — liczba robot
n, —norma jednostkowa robocizny [r.godz./jedn.]
c, — cena jednostkowa robocizny [ zt/godz.]
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FORMULA KALKULACJI CENY

KOSZTORYSOWEJ
S - Kkoszty pracy sprzetu oraz SrodkOw transportu
technologicznego wraz z kosztami jednorazowymi
S = Z(I ng Cs)

n, — norma jednostkowa sprzetu [m.godz./jedn.]
Cc. — cena jednostkowa sprzetu [ zt/m.godz.]

M — koszty materiatdw bezposrednich
M=2(in_c,)

n_ — norma jednostkowa materiatu [ile/jedn.]
c,, — cena jednostkowa materiatu [ zt/jedn.]
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FORMULA KALKULACJI CENY

KOSZTORYSOWEJ

K, — koszty zakupu materiatdw tgcznie z kosztami transportu
zewnetrznego, ale bez kosztobw zaopatrzenia i
sktadowania materiatbw,gdyz sg one uwzglednione w
kosztach ogdlnych

K, —koszty posrednie
Z - zysk
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CZESCI SKLADOWE KOSZTORYSU

o=

2%

Strona tytutowa

Ogolna charakterystyka obiektu lub robot

Przedmiar rob6t wraz z ich opisem

Ustalenie ilosci naktaddéw rzeczowych robocizny (R)
materiatow (M) oraz pracy sprzetu (S)

Obliczenie wartosci naktadow rzeczowych (R, S, M, K))

Obliczenie pozostatych sktadnikow kalkulacyjnych ceny
kosztorysowej (koszty posrednie K, zysk Z |
ewentualnie podatek obrotowy P )
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CZESCI SKLADOWE KOSZTORYSU

7.
8.
9.

Tabela wartosci elementéw scalonych
Zestawienie materiatow
Zatgczniki do kosztorysu:

analizy dla indywidualnego ustalenia naktadov

normatywnych w przypadku ich braku w Katalogact
KNR, KSNR

protokoty koniecznosci wykonania dodatkowych robot
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STRONA TYTULOWA KOSZTORYSU

1. Nazwa jednostki opracowujgcej kosztorys i jej adres
2. Okreslenie rodzaju kosztorysu

3. Nazwa przedmiotu kosztorysowania (obiektu lub
roboty) wraz z okresleniem lokalizacji budowy

4. Cena kosztorysowa obiektu lub roboty

5. Nazwiska z okresleniem funkcji osob, ktdre sporzadzity
| zweryfikowaty kosztorys oraz ich podpisy
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STRONA TYTULOWA KOSZTORYSU

6. Data opracowania kosztorysu
7. Nazwa i adres zamawiajgcego obiekt lub roboty

8. Nazwa i adres jednostki, ktéra przewidziana jest do
wykonania obiektu lub robot

9. Ewentualna klauzula o uzgodnieniu kosztorysu przez
zamawiajgcego | wykonawce przy udziale biura
projektow opracowujgcego dokumentacje techniczng
tgcznie z kosztorysem
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(wzor)
Zamawiajaey (IDWESIOT) 1oviiiivreeresvrrremrresesrassarnnenesenreenssann ]
Inazwa)

(kod - migjscowndc, ul

{nazwa)

(kod - miejscewast, ulica, nr)

OFERTOWY Nr

(rodzaj kosztorysu)

(obiekt, element, rodzaj sobov

Lokalizacja obicktu

(kod - micjscowasé)
L0 P OO PP UU PP ROU I URUUPTION [OPT—— nran

Slownie zt
{poziom cen ..

Kosztarys zostal OPTacoWany prZez: ........oeveeenmvsmmsnans
{nazwa firmy)

(kad - miejscowasc)

Sporzadzit Sprawdzil

(imig i nazwisko) {imig | nazwisko)

{data ; podpis) (data | podpis)

Podpisy upelnomocnionych przedstawicieli oferenta

(imig i nazwisko) {imig i nazwisko}

(data i;;dpm) (dua i podpis)

182

STRONA TYTULOWA KOSZTORYSU
{wz6r)

Zamawiajacy (inwestor)

Adres L,

(kod - miejscrwosé,

lica, nry

KOSZTORYS INWESTORSK/ Nr

(rodzaj kosztorysu)

(obiekt, element, indraj robét)

Lokalizacja obickitn ... it et
(kod - migjscowusé)

Wartes¢ szacurkowa zt

Stownie zt

Sporzadzit Sprawdzii

(itnig i nazwisko) (""lcinazwisi(;)""m

(d3|x|podp|s]



