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ROZPORZÑDZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY1)

z dnia 18 maja 2004 r.

w sprawie okreÊlenia metod i podstaw sporzàdzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztów prac projektowych oraz planowanych kosztów robót budowlanych okreÊlonych w programie

funkcjonalno-u˝ytkowym

Na podstawie art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 29 stycz-
nia 2004 r. — Prawo zamówieƒ publicznych (Dz. U.
Nr 19, poz. 177, Nr 96, poz. 959 i Nr 116, poz. 1207) za-
rzàdza si´, co nast´puje: 

Rozdzia∏ 1

Przepisy ogólne

§ 1. 1. Rozporzàdzenie okreÊla metody i podstawy
sporzàdzania kosztorysu inwestorskiego stanowiàce-
go podstaw´ okreÊlenia wartoÊci zamówienia na ro-
boty budowlane oraz metody i podstawy obliczania

planowanych kosztów prac projektowych i planowa-
nych kosztów robót budowlanych stanowiàcych pod-
staw´ okreÊlenia wartoÊci zamówienia, którego przed-
miotem jest zaprojektowanie i wykonanie robót bu-
dowlanych. 

2. Ilekroç w rozporzàdzeniu jest mowa o:

1) cenie jednostkowej — nale˝y przez to rozumieç su-
m´ kosztów bezpoÊredniej robocizny, materia∏ów
i pracy sprz´tu oraz kosztów poÊrednich i zysku,
wyliczonà na jednostk´ przedmiarowà robót pod-
stawowych;

2) jednostkowych nak∏adach rzeczowych — nale˝y
przez to rozumieç nak∏ady rzeczowe robocizny,
materia∏ów i sprz´tu niezb´dne do wykonania jed-
nostki przedmiarowej roboty podstawowej;

3) katalogach — nale˝y przez to rozumieç publikacje
zawierajàce jednostkowe nak∏ady rzeczowe; 

———————
1) Minister Infrastruktury kieruje dzia∏em administracji rzà-

dowej — budownictwo, gospodarka przestrzenna i miesz-
kaniowa, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzàdzenia Pre-
zesa Rady Ministrów z dnia 4 maja 2004 r. w sprawie
szczegó∏owego zakresu dzia∏ania Ministra Infrastruktury
(Dz. U. Nr 106, poz. 1121).



4) kosztach poÊrednich — nale˝y przez to rozumieç
sk∏adnik kalkulacyjny wartoÊci kosztorysowej,
uwzgl´dniajàcy nieuj´te w kosztach bezpoÊrednich
koszty zaliczane zgodnie z odr´bnymi przepisami
do kosztów uzyskania przychodów, w szczególno-
Êci koszty ogólne budowy oraz koszty zarzàdu;

5) pracach projektowych — nale˝y przez to rozumieç
zakres prac projektowych okreÊlony przez zama-
wiajàcego, z uwzgl´dnieniem odr´bnych przepi-
sów, trybu udzielenia zamówienia i specyfiki robót
budowlanych;

6) przedmiarze robót — nale˝y przez to rozumieç
opracowanie zawierajàce zestawienie przewidy-
wanych do wykonania robót w kolejnoÊci techno-
logicznej ich wykonania, wraz z ich szczegó∏owym
opisem, miejscem wykonania lub wskazaniem
podstaw ustalajàcych szczegó∏owy opis, z wylicze-
niem i zestawieniem iloÊci jednostek miar robót
podstawowych oraz wskazaniem podstaw do
ustalania cen jednostkowych robót lub jednostko-
wych nak∏adów rzeczowych;

7) robotach podstawowych—nale˝y przez to rozu-
mieç minimalny zakres prac, które po wykonaniu
sà mo˝liwe do odebrania pod wzgl´dem iloÊci
i wymogów jakoÊciowych oraz uwzgl´dniajà przy-
j´ty stopieƒ zagregowania robót;

8) wartoÊci kosztorysowej robót — nale˝y przez to ro-
zumieç wartoÊç wynikajàcà z kosztorysu inwestor-
skiego stanowiàcà podstaw´ okreÊlenia wartoÊci
zamówienia;

9) za∏o˝eniach wyjÊciowych do kosztorysowania —
nale˝y przez to rozumieç dane techniczne, techno-
logiczne i organizacyjne nieokreÊlone w dokumen-
tacji projektowej oraz specyfikacji technicznej wy-
konania i odbioru robót budowlanych, a majàce
wp∏yw na wysokoÊç wartoÊci kosztorysowej.

Rozdzia∏ 2

Metody i podstawy sporzàdzenia
kosztorysu inwestorskiego

§ 2. 1. Kosztorys inwestorski opracowuje si´ me-
todà kalkulacji uproszczonej, polegajàcà na oblicze-
niu wartoÊci kosztorysowej robót obj´tych przedmia-
rem robót jako sumy iloczynów iloÊci jednostek
przedmiarowych robót podstawowych i ich cen jed-
nostkowych bez podatku od towarów i us∏ug, wed∏ug
wzoru:

Wk = ΣL x Cj

gdzie:

Wk — wartoÊç kosztorysowa robót;

L — liczba jednostek sprzedmiarowanych robót;

Cj — cena jednostkowa roboty podstawowej.

2. WartoÊç kosztorysowa robót obejmuje wartoÊç
wszystkich materia∏ów, urzàdzeƒ i konstrukcji potrzeb-
nych do zrealizowania przedmiotu zamówienia. 

§ 3. 1. Podstaw´ do sporzàdzania kosztorysu inwe-
storskiego stanowià:

1) dokumentacja projektowa; 

2) specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robót
budowlanych;

3) za∏o˝enia wyjÊciowe do kosztorysowania;

4) ceny jednostkowe robót podstawowych.

2. Przy ustalaniu cen jednostkowych robót nale˝y
stosowaç w kolejnoÊci:

1) ceny jednostkowe robót okreÊlone na podstawie
danych rynkowych, w tym danych z zawartych
wczeÊniej umów lub powszechnie stosowanych,
aktualnych publikacji;

2) kalkulacje szczegó∏owe.

§ 4. 1. Kalkulacja szczegó∏owa ceny jednostkowej
polega na okreÊleniu wartoÊci poszczególnych jed-
nostkowych nak∏adów rzeczowych (kosztów bezpo-
Êrednich) oraz doliczeniu narzutów kosztów poÊred-
nich i zysku, wed∏ug wzoru:

Cj = Σn x c + Kpj + Zj

gdzie:

Cj — cena jednostkowa okreÊlonej pozycji przed-
miarowej;

n — jednostkowe nak∏ady rzeczowe: robocizny —
nr, materia∏ów — nm, pracy sprz´tu — ns;

c — cena czynników produkcji: robocizny — Cr, ce-
ny materia∏ów — Cm, ceny pracy sprz´tu — Cs;

n x c — koszty bezpoÊrednie jednostki przedmiaro-
wej robót, wed∏ug wzoru:

n x c = (Σnr x Cr + Σnm x Cm + Σns x Cs)

gdzie:

Kpj — koszty poÊrednie na jednostk´ przedmiarowà
robót;

Zj — zysk kalkulacyjny na jednostk´ przedmiarowà
robót.

2. Koszty poÊrednie ustala si´ za pomocà wskaêni-
ka kosztów poÊrednich, wed∏ug wzoru:

Wkp x (Rj + Sj)
Kpj = ———————

100 %

gdzie:

Kpj — koszty poÊrednie na jednostk´ przedmiarowà
robót;

Wkp — wskaênik narzutu kosztów poÊrednich w %;

Rj — koszt robocizny na jednostk´ przedmiarowà
robót;

Sj — koszt pracy sprz´tu na jednostk´ przedmiaro-
wà robót.
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3. Zysk kalkulacyjny oblicza si´ jako iloczyn wskaê-
nika narzutu zysku i podstawy jego naliczania.

§ 5. 1. Przy ustalaniu jednostkowych nak∏adów rze-
czowych nale˝y stosowaç w kolejnoÊci:

1) analiz´ indywidualnà;

2) kosztorysowe normy nak∏adów rzeczowych okre-
Êlone w odpowiednich katalogach oraz metod´ in-
terpolacji i ekstrapolacji, przy wykorzystaniu wiel-
koÊci okreÊlonych w katalogach. 

2. Przy ustalaniu stawek i cen czynników produkcji
nale˝y stosowaç w kolejnoÊci:

1) analiz´ w∏asnà; 

2) dane rynkowe lub powszechnie stosowane, aktu-
alne publikacje.

3. Ceny materia∏ów podaje si´ ∏àcznie z kosztami
zakupu.

4. Przy ustalaniu wskaêników narzutów kosztów
poÊrednich i narzutu zysku nale˝y przyjmowaç wielko-
Êci okreÊlone wed∏ug danych rynkowych, w tym da-
nych z zawartych wczeÊniej umów lub powszechnie
stosowanych aktualnych publikacji, a w przypadku
braku takich danych — wed∏ug analizy indywidualnej.

5. Podstaw´ naliczania narzutu zysku ustala si´
w za∏o˝eniach wyjÊciowych do kosztorysowania.

§ 6. 1. Jednostkowe nak∏ady rzeczowe ustalone na
podstawie analizy indywidualnej powinny uwzgl´d-
niaç w przypadku:

1) robocizny — iloÊci roboczogodzin dotyczàce
wszystkich czynnoÊci, które sà wymienione
w szczegó∏owych opisach robót podstawowych
wyszczególnionych pozycji kosztorysowych, oraz
5 % rezerwy na czynnoÊci pomocnicze;

2) materia∏ów — iloÊci wyszczególnionych rodzajów
materia∏ów, wyrobów lub prefabrykatów niezb´d-
nych do wykonania robót podstawowych wyszcze-
gólnionych pozycji kosztorysowych, z uwzgl´dnie-
niem ubytków i odpadów w transporcie i w proce-
sie wbudowania;

3) pracy sprz´tu — iloÊci maszynogodzin pracy wy-
mienionych jednostek sprz´towych, niezb´dnych
do wykonania robót podstawowych wyszczegól-
nionych pozycji kosztorysowych, z uwzgl´dnie-
niem przestojów wynikajàcych z procesu techno-
logicznego.

2. Godzinowe stawki robocizny kosztorysowej
ustalone na podstawie analizy w∏asnej powinny obej-
mowaç wszystkie sk∏adniki zaliczane do wynagrodze-
nia oraz koszty pochodne naliczane od wynagrodzeƒ,
a w szczególnoÊci:

1) p∏ace zasadnicze;

2) premie regulaminowe;

3) p∏ace dodatkowe (dodatki sta˝owe, inne dodatki
regulaminowe);

4) p∏ace uzupe∏niajàce (wynagrodzenia za urlopy i in-
ne p∏atne nieobecnoÊci, zasi∏ki chorobowe, odpra-
wy emerytalne, nagrody jubileuszowe);

5) obligatoryjne obcià˝enia p∏ac;

6) odpisy na zak∏adowy fundusz Êwiadczeƒ socjal-
nych.

3. W cenach jednostkowych materia∏ów ustalo-
nych na podstawie analizy w∏asnej nie uwzgl´dnia si´
podatku od towarów i us∏ug.

4. W cenach jednostkowych maszynogodzin pracy
jednostek sprz´towych ustalonych na podstawie ana-
lizy w∏asnej nie uwzgl´dnia si´ podatku od towarów
i us∏ug.

5. W cenach jednostkowych nale˝y uwzgl´dniaç
kosztorysowà cen´ pracy jednostki sprz´towej lub
transportowej wraz z kosztami obs∏ugi etatowej oraz
koszty jednorazowe, uwzgl´dniajàce koszty przewozu
sprz´tu lub Êrodków transportu z bazy na budow´
i z powrotem, monta˝ i demonta˝ na miejscu pracy al-
bo przezbrojenie.

§ 7. Kosztorys inwestorski obejmuje:

1) stron´ tytu∏owà zawierajàcà:

a) nazw´ obiektu lub robót budowlanych z uwzgl´d-
nieniem nazw i kodów Wspólnego S∏ownika Za-
mówieƒ i podaniem lokalizacji,

b) nazw´ i adres zamawiajàcego,

c) nazw´ i adres jednostki opracowujàcej kosztorys,

d) imiona i nazwiska, z okreÊleniem funkcji osób
opracowujàcych kosztorys, a tak˝e ich podpisy,

e) wartoÊç kosztorysowà robót,

f) dat´ opracowania kosztorysu inwestorskiego.

2) ogólnà charakterystyk´ obiektu lub robót, zawiera-
jàcà krótki opis techniczny wraz z istotnymi para-
metrami, które okreÊlajà wielkoÊç obiektu lub ro-
bót;

3) przedmiar robót;

4) kalkulacj´ uproszczonà;

5) tabel´ wartoÊci elementów scalonych, sporzàdzo-
nà w postaci sumarycznego zestawienia wartoÊci
robót okreÊlonych przedmiarem robót, ∏àcznie
z narzutami kosztów poÊrednich i zysku, odniesio-
nych do elementu obiektu lub zbiorczych rodza-
jów robót;

6) za∏àczniki:

a) za∏o˝enia wyjÊciowe do kosztorysowania,

b) kalkulacje szczegó∏owe cen jednostkowych, ana-
lizy indywidualne nak∏adów rzeczowych oraz
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analizy w∏asne cen czynników produkcji i wskaê-
ników narzutów kosztów poÊrednich i zysku.

Rozdzia∏ 3

Metody i podstawy obliczania planowanych
kosztów robót budowlanych

§ 8. 1. Planowane koszty robót budowlanych obli-
cza si´ metodà wskaênikowà, jako sum´ iloczynów
wskaênika cenowego i iloÊci jednostek odniesienia,
wed∏ug wzoru:

WRB = Σ WCi x ni

gdzie:

WRB — wartoÊç planowanych kosztów robót budow-
lanych;

WCi — wskaênik cenowy i- tego sk∏adnika kosztów; 

ni — iloÊç jednostek odniesienia dla i- tego sk∏ad-
nika kosztów. 

2. Podstaw´ obliczenia planowanych wartoÊci ro-
bót budowlanych stanowià:

1) program funkcjonalno-u˝ytkowy;

2) wskaêniki cenowe.

3. Sk∏adniki kosztów ustala si´ z uwzgl´dnieniem
struktury systemu klasyfikacji Wspólnego S∏ownika
Zamówieƒ, stosujàc, w zale˝noÊci od zakresu i rodza-
ju robót budowlanych obj´tych zamówieniem, odpo-
wiednio grupy, klasy lub kategorie robót okreÊlonych
Wspólnym S∏ownikiem Zamówieƒ.

4. Je˝eli zamówienie na roboty budowlane obej-
muje budow´ w rozumieniu art. 3 pkt 3 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r.
Nr 207, poz. 2016, z póên. zm.2)), to sk∏adniki kosztów
odpowiadajà co najmniej grupom robót w rozumieniu
Wspólnego S∏ownika Zamówieƒ i obejmujà: 

1) koszty robót przygotowania terenu; 

2) koszty robót budowy obiektów podstawowych;

3) koszty robót instalacyjnych;

4) koszty robót wykoƒczeniowych;

5) koszty robót zwiàzanych z zagospodarowaniem te-
renu i budowà obiektów pomocniczych.

5. Wskaênik cenowy danego sk∏adnika kosztów
okreÊla si´ na podstawie danych rynkowych lub
w przypadku braku takich danych — na podstawie po-
wszechnie stosowanych katalogów i cenników.

6. IloÊç jednostek odniesienia okreÊla si´ na pod-
stawie programu funkcjonalno-u˝ytkowego. 

§ 9. 1. W przypadku gdy brak jest odpowiednich
wskaêników cenowych, o których mowa w § 8 ust. 5,
koszty te nale˝y obliczyç w indywidualnym prelimina-
rzu kosztów. 

2. Przy sporzàdzaniu preliminarza kosztów mo˝na
korzystaç z dost´pnych aktualnych publikacji.

3. Preliminarz mo˝e byç równie˝ sporzàdzony na
podstawie analizy kosztów zrealizowanych zamówieƒ
bàdê ich cz´Êci oraz na podstawie analiz indywidual-
nych.

4. èród∏a informacji przy indywidualnym zbieraniu
danych mogà stanowiç:

1) zawarte umowy lub kontrakty;

2) ceny pochodzàce z aktualnych publikacji, informa-
torów, katalogów i ofert; 

3) dane prognostyczne w zakresie kszta∏towania si´
cen.

Rozdzia∏ 4

Metody i podstawy obliczania planowanych
kosztów prac projektowych

§ 10. 1. Planowane koszty prac projektowych obli-
cza si´ jako iloczyn wskaênika procentowego i plano-
wanych kosztów robót budowlanych, wed∏ug wzoru: 

WPP = W % x WRB

gdzie:

WPP — planowane koszty prac projektowych;

WRB — planowane koszty robót budowlanych;

W % — wskaênik procentowy. 

2. Podstaw´ obliczenia planowanych kosztów prac
projektowych stanowià:

1) program funkcjonalno-u˝ytkowy;

2) planowane koszty robót budowlanych;

3) wskaêniki procentowe.

3. Wskaênik procentowy przyjmuje si´ w wysoko-
Êci i na warunkach okreÊlonych w za∏àczniku do rozpo-
rzàdzenia. 

4. Planowane koszty prac projektowych stanowià
sum´ kosztów prac projektowych ustalonych odr´b-
nie dla poszczególnych obiektów.

5. Planowane koszty prac projektowych wyliczone
zgodnie z przepisami, o których mowa w ust. 1—4,
nie obejmujà opracowania danych wyjÊciowych,
a w szczególnoÊci: 

1) uzyskania mapy prawnej, opracowania mapy do
celów projektowych;

2) opracowania dokumentacji geologiczno-in˝ynier-
skiej (badania gruntowo-wodne);

3) opracowania operatów ochrony Êrodowiska;
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Nr 93, poz. 888 i Nr 96 poz. 959.



4) inwentaryzacji obiektów, zagospodarowania terenu;

5) inwentaryzacji i waloryzacji zieleni. 

6. Je˝eli zachodzi koniecznoÊç ustalenia udzia∏u po-
szczególnych faz opracowaƒ w ∏àcznym koszcie prac
projektowych lub ustalenia kosztu opracowaƒ projek-
towych zlecanych odr´bnie, nale˝y stosowaç nast´pu-
jàce wartoÊci procentowe, dostosowujàc udzia∏ pro-
centowy do specyfiki inwestycji:

1) projekt koncepcyjny — 7—15 % wartoÊci prac pro-
jektowych;

2) projekt budowlany — 30—45 % wartoÊci prac pro-
jektowych;

3) projekt wykonawczy — 40—60 % wartoÊci prac
projektowych.

Suma wartoÊci sk∏adowych prac projektowych liczo-
na w procentach wynosi 100 %.

7. Je˝eli opracowanie nie obejmuje fazy projektu
koncepcyjnego, wartoÊç udzia∏u procentowego faz na-
st´pnych nale˝y powi´kszyç tak, aby ∏àczna wartoÊç
wszystkich prac wynosi∏a 100 %.

8. W przypadku gdy nie mo˝na ustaliç wartoÊci
wskaênika procentowego na podstawie za∏àcznika do
rozporzàdzenia, zamawiajàcy ustala go na podstawie
w∏asnych danych lub informacji uzyskanych od w∏a-
Êciwej izby samorzàdu zawodowego. 

Rozdzia∏ 5

Przepis koƒcowy

§ 11. Rozporzàdzenie wchodzi w ˝ycie po up∏ywie
14 dni od dnia og∏oszenia.3)

Minister Infrastruktury: K. Opawski

———————
3) Niniejsze rozporzàdzenie by∏o poprzedzone rozporzàdze-

niem Ministra Infrastruktury z dnia 24 stycznia 2004 r.
w sprawie metod i podstaw sporzàdzania kosztorysu in-
westorskiego (Dz. U. Nr 18, poz. 172), które utraci moc
z dniem wejÊcia w ˝ycie niniejszego rozporzàdzenia na
podstawie art. 226 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Pra-
wo zamówieƒ publicznych (Dz. U. Nr 19, poz. 177, Nr 96,
poz. 959 i Nr 116, poz. 1207)).
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Za∏àcznik do rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 18 maja 2004 r. (poz. 1389)

1. WSKAèNIKI PROCENTOWE DO OBLICZANIA WARTOÂCI PRAC PROJEKTOWYCH W KOSZTACH ROBÓT
BUDOWLANO-MONTA˚OWYCH DLA INWESTYCJI KUBATUROWYCH

1.1. Wskaênik procentowy W %, stosowany dla obliczenia wartoÊci prac projektowych WPP, okreÊla si´ wed∏ug
tabeli 1 w zale˝noÊci od kategorii robót budowlano-monta˝owych, którà ustala si´ zgodnie z tabelà 2.

Tabela 1.

1.2. Podane w tabeli 1 wartoÊci W % odnoszà si´ do projektowania robót budowlanych dla nowych obiektów ku-
baturowych. W przypadku remontu, nadbudowy czy przebudowy wartoÊç W % powi´ksza si´ o 15—30 %,
w zale˝noÊci od stopnia skomplikowania projektowanych robót. W przypadku rozbudowy (poziomej, niewy-
magajàcej ingerencji w uk∏ad funkcjonalny, konstrukcj´ lub instalacje obiektu istniejàcego) wartoÊç W % po-
wi´ksza si´ o 5—15 %, w zale˝noÊci od stopnia skomplikowania projektowanych robót. 



1.3. Dla okreÊlenia wartoÊci W % obiektów, których planowane koszty robót budowlanych wyra˝ajà si´ wielko-
Êciami poÊrednimi w stosunku do zawartych w tabeli, nale˝y stosowaç interpolacj´ liniowà.

1.4. Obiekty kubaturowe zalicza si´ do nast´pujàcych kategorii z∏o˝onoÊci:

1) kategoria 1 — najprostsze budynki otwarte lub pó∏otwarte, wiaty oraz jednoprzestrzenne niepodpiwni-
czone budynki parterowe, bez wyposa˝enia instalacyjnego (z wyjàtkiem najprostszych instalacji elek-
trycznych i wentylacji grawitacyjnej) i technologicznego, nieprzeznaczone na pobyt ludzi;

2) kategoria 2 — proste budynki jednokondygnacyjne bez i z podpiwniczeniem, wyposa˝one w najprostsze
instalacje (wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, instalacje elektryczne, wentylacj´ grawitacyj-
nà), z najprostszym wyposa˝eniem technologicznym;

3) kategoria 3 — budynki niskie o ma∏ym stopniu trudnoÊci, o prostej jednorodnej funkcji, z podstawowym
wyposa˝eniem instalacyjnym i technologicznym;

4) kategoria 4 — budynki o z∏o˝onych wymaganiach funkcjonalnych, instalacyjnych i technologicznych
o Êrednim stopniu trudnoÊci, niezaliczone do kategorii 5 i 6;

5) kategoria 5 — budynki wielofunkcyjne oraz o bardzo z∏o˝onych wymaganiach funkcjonalnych, instala-
cyjnych i technologicznych, wymagajàce szczególnych rozwiàzaƒ in˝ynierskich, budynki wysokoÊciowe;

6) kategoria 6 — budynki o najwy˝szym stopniu skomplikowania funkcjonalnego, instalacyjnego i techno-
logicznego, z wbudowanymi z∏o˝onymi konstrukcjami in˝ynierskimi, unikalnymi instalacjami i wyposa-
˝eniem, budynki o najwy˝szych wymaganiach co do standardu wykoƒczenia i presti˝u.

Tabela 2

ObjaÊnienia do tabeli:

— klasyfikacja do kategorii w przypadku podstawowych wymagaƒ stawianych danemu obiektowi (budyn-
kowi) zgodnie z opisem kategori — pkt 1.2;

— klasyfikacja do kategorii wy˝szej, w przypadku wymagaƒ wi´kszych ni˝ podstawowe, je˝eli projektowa-
ny obiekt ∏àczy w sobie wi´cej ni˝ jednà z funkcji opisanej w tabeli.
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2. WSKAèNIKI PROCENTOWE KOSZTÓW DOKUMENTACJI PROJEKTOWEJ W KOSZTACH ROBÓT BUDOWLANO-
-MONTA˚OWYCH DLA INWESTYCJI LINIOWYCH
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