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W Panstwa rece oddajemy
kompleksowe opracowanie

dotyczgce problematyki

wzrostu kosztow realizadji
inwestycji budowlanych w Polsce
na skutek eskalacji zbrojnego

konfliktu w Ukrainie.

Raport uwzglednienia wszystkie dane dotyczace
stanu gospodarki, w tym sektora budowlanego,

na koniec lutego 2023 roku (w tym zwtfaszcza
wskaznikow GUS publikowanych w marcu br. - CPI
oraz produkcja budowlano-montazowa za luty

2023 roku). Prezentowany materiat zawiera réwniez
wszystkie najwazniejsze dane dotyczace zmian cen
kluczowych surowcéw i materiatéw wykorzystywanych
w budownictwie za okres 24.02.2022 r. - 24.02.2023 r.
Dane prezentowane w raporcie dotyczg zatem

okresu petnych 12 miesiecy od momentu rozpoczecia
zbrojnego konfliktu w Ukrainie, ktéry miat ogromny
wptyw na ksztattowanie sie cen na rynku oraz warunki
realizacji kontraktéw budowlanych w Polsce.

Raport zostat opracowany wspdlnie przez eksperta
technicznego (CCM) oraz eksperta prawnego

(DLA Piper) i zawiera analize techniczng wraz

z komentarzem odnosnie do zaobserwowanych zmian
cen m.in. w zakresie cen paliw, materiatéw i surowcow
wykorzystywanych do ich produkcji. W tym zakresie
jest to naturalna kontynuacja dotychczasowych
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badan i analiz rynkowych CCM - raporty dotyczace
ksztattowania sie cen dokfadnie po uptywie jednego,
dwdch i trzech miesiecy od momentu eskalacji
zbrojnego konfliktu w Ukrainie, spotkaty sie z bardzo
szerokim i pozytywnym odbiorem catego rynku.
Raport obejmuje réwniez komentarz prawny
przygotowany przez kancelarie DLA Piper - oméwione
zostaty mozliwe dziatania prawne wykonawcéw

i podwykonawcéw w celu dostosowania uméw do
aktualnych realiéw realizowanych inwestycji.

Materiat, ktéry prezentujemy, zostat poprzedzony
anonimowa ankietg, ktérej wyniki przedstawiaja ogdlne
trendy dotyczace omawianej problematyki wsréd
wykonawcéw i podwykonawcéw inwestycji budowlanych.
M.in. réwniez na tej podstawie stwierdzamy, ze rok
2023, bedzie czasem intensywnych dziatari wykonawcow
i podwykonawcéw, ktérych wspdlnym celem bedzie
zmniejszenie negatywnych skutkéw dla realizowanych
przedsiewziec. Pozytywne rozwigzanie tej kwestii lezy
we wspolnym interesie wszystkich uczestnikéw rynku,
w tym réwniez zamawiajgcych (inwestorow).
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Mamy nadzieje, ze prezentowane opracowanie wypracowania dobrych praktyk na rynku m.in.
bedzie pomocne dla spétek z sektora budownictwa w zakresie wlasciwego podziatu miedzy stronami

i infrastruktury przy podejmowaniu decyzji ryzyk zwigzanych z nadzwyczajnymi wzrostami

w kwestii dalszych dziatan dotyczgcych omawianej cen, w nadzwyczajnych czasach realizacji inwestycji
problematyki, jak réwniez przyczyni sie do budowlanych w Polsce.

Piotr Olkowski Michat Lempkowski
Adwokat, Counsel Partner Zarzadzajacy CCM,
w Zespole Postepowan Ekspert ds. doradztwa
Sadowych i Arbitrazowych kontraktowego oraz analiz
Kancelarii DLA Piper terminowych i kosztowych
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Wyniki
badania

1. W jaki spos6b wybuch wojny w Ukrainie wplynal na realizowane przez
Panstwa kontrakty budowlane, poczawszy od momentu eskalacji zbrojnego
konfliktu w Ukrainie (24.02.2022 r.)? (prosimy wybrac kilka)

100% B odptyw wykwalifikowanych
0 . 7
90% 84% pracownikéw
78% .y
80% B Wzrost cen materiatéw budowlanych
70% [ | Ogélny wzrost kosztéw realizacji
inwestycji budowlanych

60%

48% [ | Przerwane tahcuchy dostaw
50% 40% (brak mozliwosci zakupu
20% okreslonych materiatow)
’ 32%
200 Przerwane tancuchy dostaw
(znaczne op6znienia w dostawach
20% okreslonych materiatow)
10% 0 2% I Zadne z powyzszych
0% Inne
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2. 0 ile procent wzrosly koszty realizowanych przez Panstwa kontraktow
budowlanych, poczawszy od momentu eskalacji zbrojnego konfliktu w Ukrainie?
(prosimy wybrac jedno)

2%

13%

M Ponizej 5%
M 5-10%

M 10-20%

Powyzej 20%

3. Czy uzyskana waloryzacja wynagrodzenia umownego w ramach realizowanych
kontraktow w pelni pokryla skutki spowodowane wybuchem wojny w Ukrainie?
(Czy przywrocona zostata rownowaga ekonomiczna stron jaka istniala

w momencie eskalacji zbrojnego konfliktu w Ukrainie?) (prosimy wybra¢ jedno)

13% 10%
B Tak

B Nie

[ Nie uzyskalismy jeszcze
waloryzacji, jestesmy w trakcie
negocjacji zzamawiajgcym

[ Zamawiajacy nie uwzglednit
naszego wniosku o waloryzacje
wynagrodzenia

42%
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4. W jaki sposob zostalo podzielone miedzy stronami ryzyko wzrostu
kosztow realizacji inwestycji budowlanych spowodowane gwaltownymi
inieprzewidywalnymi zmianami cen materialéw i rob6t budowlanych

w wyniku wojny w Ukrainie? (prosimy wybrac jedno)

5%

19%

B Podziat ryzyka 50/50

B Zwykte ryzyko kontraktowe
- wykonawca, pozostata cze$¢

- zamawiajgcy

Podziat ryzyka wedtug
,koszykéw waloryzacyjnych”

Nie uzyskalismy jeszcze

porozumienia z zamawiajgcym

w sprawie podziatu ryzyka

Inne

5. Czy wzrostu kosztow realizowanych inwestycji budowlanych w zakresie
przekraczajacym uzyskang waloryzacje zamierzacie Panstwo dochodzi¢ od
zamawiajacego w ramach tzw. waloryzacji sadowej? (prosimy wybrac jedno)

B Zamierzamy ztozy¢ pozew

0 zaptate pozostatej czesci
wzrostu kosztéw w zakresie
przekraczajagcym uzyskang
waloryzacje

Na chwile obecng nie
zamierzamy sktada¢ pozwu
o0 zaptate pozostatej czesci
wzrostu kosztéw w zakresie
przekraczajagcym uzyskang
waloryzacje

Nie uzyskalismy jeszcze

waloryzacji, jesteSmy w trakcie

negocjacji zzamawiajgcym
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6. Czy w ciggu roku od wybuchu wojny w Ukrainie osiggnieto porozumienie

z zamawiajacym w przedmiocie waloryzacji wynagrodzenia wykonawcy, ktorej
konieczno$¢ wywolana zostala bezposrednio skutkami wybuchu wojny w Ukrainie?
(prosimy wybrac jedno)

B Udato sie osiggnac
porozumienie z zamawiajgcym
w sprawie waloryzacji
kontraktu

B Nie udato sie osiagna¢
porozumienia z zamawiajgcym
w sprawie waloryzacji
kontraktu

[ Nie uzyskalismy jeszcze
waloryzacji, jestesSmy w trakcie
negocjacji zzamawiajgcym

7. Ktore z wymienionych ponizej rozwigzan przyczynily sie do umozliwienia
wypracowania stosownego porozumienia z zamawiajacym w sprawie koniecznej
waloryzacji kontraktu? (prosimy wybrac¢ kilka)

60%
54% B zZwiekszone limity

S0 waloryzacyjne (np. GDDKiA)
B Opinia UZP z dnia 24.03.2022 r.
40% [ Rekomendacje/Wytyczne
320 Prokuratorii Generalnej RP
zdnia 02.08.2022r.
30% 0
25% [ Nie udato sie osiggna¢
500 porozumienia z zamawiajgcym
’ 16% w sprawie waloryzacji
10% kontraktu
10%
Inne
0%
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8. Czy w dalszym ciggu odczuwacie Panstwo skutki wywolane
wybuchem wojny w Ukrainie? (prosimy wybrac jedno)

PP LI [TTTT .

9. Czy w 2023 roku dalej bedziemy obserwowa¢ gwaltowne i nieprzewidywalne
zmiany cen materialéw i rob4t budowlanych skutkujace konieczno$cia dalszej
waloryzacji wynagrodzenia wykonawcy? (prosimy wybrac¢ jedno)

B Tak
B Nie

Trudno powiedzie¢

33%

52%

Komentarz
Partnera Prawnego

1. Rozmowy trwajg, a efektow brak

Konflikt zbrojny w Ukrainie z 2022 roku wptynat
bezposrednio na warunki realizacji wielu
dtugoterminowych kontraktéw budowlanych.
Dotyczy to w szczegdlnosci umow zawartych
jeszcze przed datg jego rozpoczecia. Gwattowne
podwyzszenie cen surowcdw, materiatow
budowlanych, kosztéw robocizny oraz czasowa
niedostepnos¢ niektdrych surowcdw lub materiatéow
spowodowaty, ze wielu wykonawcéw podejmuje lub
w niedtugiej przysztosci podejmie dziatania prawne
majace na celu zmniejszenie negatywnych skutkow
dla realizowanych przedsiewziec.

Z badania przeprowadzonego przez kancelarie

DLA Piper i firme doradczo-inzynieryjng CCM, na uzytek
niniejszego raportu, wynika, ze sposréd wykonawcow,
ktorzy wzieli udziat w badaniu, 35% nie uzyskato
jeszcze w ogole waloryzacji wynagrodzenia, odnosnie
do 13% wykonawcoéw roszczenia waloryzacyjne nie

zostaty uwzglednione przez zamawiajacych, a 42%

wykonawcéw ocenito, ze uzyskana waloryzacja
nie byta wystarczajaca.

Z uwagi na uwarunkowania prawne dotyczgce
omawianego zagadnienia, przewidujemy, ze rok
2023 bedzie dla wielu spoétek z sektora budowlanego
i infrastruktury okresem intensywnych dziatan
nakierowanych na zmiane zawartych kontraktéw,

w taki sposéb, aby dostosowac je do zmienionych
okolicznosci.

Kwestie omawiane w niniejszym opracowaniu

dotyczg zaréwno relacji na linii generalny wykonawca

- zamawiajacy (inwestor), jak réwniez relacji pomiedzy
generalnym wykonawcg a podwykonawcg. Odnosnie
do sposobu formutowania roszczen i podejmowanych
dziatan podwykonawca powinien dziata¢ w stosunku

do generalnego wykonawcy podobnie do dziatan
generalnego wykonawcy w stosunku do zamawiajgcego
(inwestora).

Przewidujemy, ze rok 2023
bedzie okresem intensywnych
dziatan nakierowanych na
zmiane zawartych kontraktow.




2. Wszczecie sporu sagdowego

nie musi oznaczac konca negocjacji

W pierwszej kolejnosci podejmowane beda oczywiscie
negocjacje i préby uzgodnienia porozumien lub
anekséw dostosowujgcych tres¢ umow do aktualnych
realidow realizowanych inwestycji. Jezeli jednak
negocjacje beda sie przedtuzac bez wymiernych
efektéw w postaci podpisanego porozumienia lub
aneksu do umowy, to uzasadnionym i racjonalnym
dziataniem wykonawcy bedzie rozpoczecie
postepowania sgdowego.

Trzeba jasno powiedzie¢, ze wykonawcy nie mogga,

w omawianych sprawach, zbyt dtugo czekac

z podejmowaniem decyzji o skierowaniu sprawy do
sadu. Zgodnie z przewazajacym pogladem wyrazonym
w doktrynie i orzecznictwie, pozew zawierajacy
wniosek o sgdowg zmiane umowy i dostosowanie

jej do zmienionych okolicznosci (w tym obejmujacy
zadanie podwyzszenia wynagrodzenia) powinien by¢

ztozony do sadu jeszcze w okresie, gdy kontrakt jest
realizowany, a nie po jego zakoriczeniu.

Rozpoczecie dziatan przed sadem nie wyklucza
oczywiscie pozniejszego podpisania porozumienia lub
aneksu zmieniajgcego umowe. Nastgpi¢ to moze juz
w toku postepowania sgdowego. W takim wypadku
trwajacy spér sagdowy mozna szybko zakoriczyc
poprzez zawarcie ugody lub cofniecie pozwu.

Z naszego doswiadczenia wynika, ze wielokrotnie

w trakcie wielomiesiecznych negocjacji ich pomysine
zakonczenie i podpisanie porozumienia lub aneksu

do kontraktu udawato sie dopiero po wszczeciu
postepowania sgdowego. Gdy formalnie rozpoczety
zostaje spdr w sadzie, to obie strony majg swiadomosc,
ze brak wypracowania ugodowego stanowiska
spowoduje koniecznos¢ angazowania sie w kosztowny
i dtugotrwaty proces.

3. Strategie dziatania determinuje
tres¢ zawartego kontraktu

Przed podjeciem decyzji jakie dziatania prawne powinny
by¢ podjete nalezy po pierwsze sprawdzi¢, czy zawarta
umowa przewiduje zmiane jej postanowien w sytuacji
zaistnienia nadzwyczajnej zmiany okolicznosci, ktérej
strony nie mogty przewidzie¢. W tym zakresie mozna
wyréznic pie¢ podstawowych modeli:

* kontrakt zawiera klauzule adaptacyjng
(lub waloryzacyjna);

* kontrakt nie zawiera klauzuli adaptacyjnej
(lub waloryzacyjnej);

* kontrakt zawiera klauzule adaptacyjng
(lub waloryzacyjng), ale wprowadza ona
ograniczenia kwotowe albo przedmiotowe;

* kontrakt reguluje procedure zmiany umowy,
ktéra np. zaktada zgtoszenie powiadomienia
w okreslonym terminie od powstania zdarzenia;
oraz

* kontrakt wytgcza mozliwos¢ zmiany umowy.

Po drugie, trzeba okresli¢ ktére przepisy polskiego
prawa dotyczgce dopuszczalnej zmiany umowy moga
miec zastosowanie w konkretnym stanie faktycznym.
W tym kontekscie nalezy rozrézni¢ umowy zawarte

w trybach ustawy Prawo zamowien publicznych (PZP)
oraz zawarte poza rezimem z tej ustawy. Rozréznienie
to jest o tyle istotne, ze zamawiajgcy zwigzani
przepisami PZP muszg brac¢ pod uwage réwniez
regulacje prawne wskazujace w jakich wypadkach oraz
w jakim zakresie moga zmieni¢ umowe o wykonanie
zamdwienia publicznego. Rozmowa z zamawiajgcym
publicznym poprzez konkretne odniesienie sie do
przepisoéw, ktoére taki zamawiajgcy ma obowigzek
stosowac, moze by¢ bardziej efektywna dla wykonawcy
negocjujacego mozliwos¢ zmiany kontraktu

(w tym podwyzszenie wynagrodzenia).

Skuteczne dziatanie wykonawcy wymaga
odpowiedniego sformutowania roszczenia (wniosku)
0 zmiane umowy z uwagi na okolicznosci wywotane
nieprzewidywalnym i nadzwyczajnym wydarzeniem
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(np. konflikt zbrojny w Ukrainie). Roszczenie skierowane
do zamawiajacego - niezaleznie od tego, czy kontrakt
jest zawarty w trybie ustawy PZP, czy tez nie - powinno
wskazywac spetnienie przestanek z art. 357" § 1 lub
632 § 2 Kodeksu cywilnego (o ile ten ostatni przepis
znajduje zastosowanie w sprawie).

Ponizsze zestawienie omawia przepisy polskiego prawa,
ktére wykonawca kontraktu budowlanego powinien
wzig¢ pod uwage w ramach dziatari prawnych, ktérych
celem jest doprowadzenie do zmian umowy (w tym
podwyzszenia wynagrodzenia) z uwagi na zaistnienie
nadzwyczajnych i nieprzewidywalnych okolicznosci.

Dzialania wykonawcy (podwykonawcy) w celu dokonania zmiany umowy z uwagi
na zmiane okolicznosci spowodowanag np. konfliktem zbrojnym w Ukrainie

- istotne przepisy prawa

Przepisy wspolne dla umowy zawartej poza trybem ustawy PZP,

jak rowniez w trybie ustawy PZP

art. 357' 8§ 1 Kodeksu cywilnego

(tzw. klauzula rebus sic stantibus)

Jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw
spefnienie swiadczenia bytoby potgczone z nadmiernymi
trudnosciami albo grozitoby jednej ze stron razqcg stratg,
czego strony nie przewidywaty przy zawarciu umowy, sqd
moze po rozwazeniu interesow stron, zgodnie z zasadami
WSpotzycia spoteczneqo, oznaczyc¢ sposob wykonania
Zobowiqzania, wysokos¢ Swiadczenia lub nawet orzec

o0 rozwigzaniu umowy. Rozwigzujgc umowe sqd moze

w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujgc sie
zasadami okreslonymi w zdaniu poprzedzajgcym.

Jest to wazna regulacja, poniewaz dla wykonawcy
moze stanowi¢ podstawe prawng wskazang

w pozwie 0 zmiane lub rozwigzanie umowy, w tym
0 podwyzszenie wynagrodzenia.

Przestanki zawarte w art. 357" § 1 Kodeksu cywilnego
stanowig dla wykonawcy wskazéwke w jaki sposéb
formutowac roszczenie, tak aby przekonac druga
strone umowy do zawarcia porozumienia (aneksu)
zmieniajacego umowe. Interpretacja przestanek
wynika z orzecznictwa.

a) Nadzwyczajna zmiana stosunkéw, ktérej strony
nie przewidywaty przy zawieraniu umowy
,Nadzwyczajna zmiana stosunkdw (o jakiejf mowa
wart. 357" § 1 k.c.) rozumiana jest jako zdarzenie
rzadko zachodzqgce, niezwykte, wyjqtkowe, normalnie
niespotykane. Do przyczyn zaistnienia takiego
stanu zaliczane sq zdarzenia natury przyrodniczej
(nieurodzaj), spotecznej (epidemia, kleski zywiotowe,
kryzys gospodarczy), powszechnie wystepujqce. Do tych
sytuacji zaliczane sq takze zaskakujqce zmiany stawek
podatkowych albo celnych, czy gwattowne zmiany cen
na rynku.” (wyrok Sadu Najwyzszego z 8 marca 2018 r.,
II CSK 303/17)

W komentarzach podkresla sie, ze omawiana norma
znajduje zastosowanie jedynie w sytuacji, gdy

wzrost cen jest gwattowny. Zmiang nadzwyczajng

w rozumieniu art. 357" § 1 Kodeksu cywilnego nie jest
stopniowy wzrost cen, chocby w dtuzszym okresie
0siggnat on znaczne rozmiary.

Z orzecznictwa wynika réwniez, ze kazda sytuacja
powinna byc¢ oceniana indywidualnie:

,Brzmienie art. 357" k.c. jednoznacznie wskazuje na to, ze
wystqpienie nadzwyczajnej zmiany stosunkdw nie musi
oznaczac, iz sqd zaingeruje w stosunek zobowigzaniowy
tqczqcy strony. Ustawodawca okreslit bowiem dalsze
przestanki tej ingerencji, ktdrymi sq interesy obu stron
oraz zasady wspdtzycia spotecznego. Te ogdlne klauzule
wymagajq uzupetnienia konkretng trescig na gruncie
poszczegdinych standw faktycznych, podlegajgcych
rozwazeniu przez sqdy, i trudno w odniesieniu do nich
formutowac rozstrzygniecia o znaczeniu systemowym

i uniwersalnym. To, ze podmioty obrotu gospodarczego
prowadzq dziatalnos¢ w celu osiggniecia zysku nie
oznacza przy tym, ze kazde przedsiewziecie, w jakim
uczestniczq musi im zagwarantowac jego osiggniecie.
Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych

w art. 357" k.c. sqd musi rozwazyc nie tylko interes
powotujgcego sie na nadzwyczajng zmiane stosunkow,
ale i jego kontrahenta.” (wyrok Sadu Apelacyjnego

w Warszawie z 25 maja 2022 r., VII AGa 1100/21)

b) Nadmierna trudnos¢ w spetnieniu $wiadczenia
przez jedng ze stron lub grozba razacej straty
dla jednej ze stron

Przestanka ta jest zawsze oceniana w kontekscie

konkretnego zobowigzania. Przyktadowo w jednym

z wyrokéw Sad Apelacyjny w Gdarisku stwierdzit:

,Uzyte przez ustawodawce w art. 3577 k.c. okreslenie

“razgca strata” ma autonomiczny charakter i nie

moze byc interpretowane w oderwaniu od istoty i celu



konkretnego zobowigzania. O razqcej stracie decyduje
wiec nie samo poréwnanie aktualnej wartosci swiadczen,
ale catoksztatt skutkéw wykonania zobowigzania dla
majqgtku strony, przy uwzglednieniu celu zobowigzania

i tego, jakich korzysci z jego wykonania strona mogta

sie spodziewac.” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdarisku
z 27 stycznia 2020 r., V AGa 110/19).

c) Zwigzek przyczynowy pomiedzy a) oraz b)
Nadzwyczajna zmiana stosunkéw powinna byc
warunkiem koniecznym nadmiernego utrudnienia

w spetnieniu przez jedng ze stron swiadczenia lub
grozby poniesienia przez jedng ze stron razacej straty
(wyrok Sadu Najwyzszego z 7 grudnia 2007 r., III CSK
172/07). Nadzwyczajna zmiana stosunkéw powinna
mie¢ wptyw na losy konkretnego zobowigzania, co
powinno zosta¢ udowodnione przez strone umowy,
ktéra wystepuje z roszczeniami opartymina art. 357' § 1
Kodeksu cywilnego.

Zastosowanie moze réwniez znalez¢ art. 632 § 2
Kodeksu cywilnego (tzw. mata klauzula

rebus sic stantibus)

Jezeli wskutek zmiany stosunkow, ktdrej nie mozna
byto przewidzie¢, wykonanie dzieta grozitoby
przyjmujgcemu zamowienie razqcq stratq, sqd moze
podwyzszyc ryczaft lub rozwigzac umowe.

W praktyce, jezeli mamy do czynienia z umowg

o dzieto albo z umowa o roboty budowlane, ktéra
przewiduje wynagrodzenie ryczattowe, to jako
podstawy powddztwa czesto wskazywane sg

oba przepisy - art. 357" 8 1 oraz 632 § 2 Kodeksu
cywilnego. (Zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego art. 632 8§ 2 Kodeksu cywilnego, ktéry
dotyczy umowy o dzieto, znajduje analogiczne
zastosowanie do umowy o roboty budowlane.)

Umowa zawarta w trybie ustawy prawo zamdéwien publicznych (PZP)

UMOWA ZAWARTA W TRYBIE PZP OD 1.01.2021
art. 455 ust. 1 pkt 4) ustawy Prawo zaméwien
publicznych z dnia 11.09.2019

Dopuszczalna jest zmiana umowy bez przeprowadzenia
nowego postepowania o udzielenie zamowienia: (...)
jezeli konieczno$¢ zmiany umowy, w tym w szczegdlnosci
zZmiany wysokosci ceny, spowodowana jest
okolicznosciami, ktérych zamawiajqcy, dziatajgc

Z nalezytq starannoscig, nie mogt przewidziec, o ile
zmiana nie modyfikuje ogdlnego charakteru umowy

a wzrost ceny spowodowany kazdg kolejng zmiang nie
przekracza 50% wartosci pierwotnej umowy.

Zgodnie ze stanowiskiem Urzedu Zamowien
Publicznych z 24 marca 2022 r.. ,strony umowy w sprawie
zaméowienia publicznego mogq skorzystac z uprawnienia
przewidzianego dyspozycjg art. 455 ust. 1 pkt 4 ustawy
Pzp réwniez w przypadku, w ktérym nie przewidziaty

w umowach odpowiednich postanowier w postaci
klauzul waloryzacyjnych bgdz adaptacyjnych.”

W praktyce oznacza to, ze powyzszy przepis jest
bardzo istotny w kazdym przypadku, gdy wykonawca
negocjuje z publicznym zamawiajgcym podwyzszenie
wynagrodzenia z powoddw zwigzanych z konfliktem
zbrojnym w Ukrainie. Nawet, gdy w umowie nie ma
postanowien odpowiednich do danej okolicznosci, to
nadal podstawg zawarcia aneksu moze by¢ wskazany
przepis. Warunkiem jest oczywiscie spetnienie
wskazanych w nim przestanek.

UMOWA ZAWARTA W TRYBIE PZP PRZED 1.01.2021
art. 144 ust. 1 pkt 3) ustawy Prawo zamoéwien
publicznych z dnia 29.01.2004

Zakazuje sie zmian postanowier zawartej umowy lub
umowy ramowej w stosunku do tresci oferty, na podstawie
ktérej dokonano wyboru wykonawcy, chyba ze zachodzi co
najmniej jedna z nastepujgcych okolicznosci: (...)

zostaty spetnione tqcznie nastepujgce warunki:

a) koniecznos¢ zmiany umowy lub umowy ramowej
spowodowana jest okolicznosciami, ktorych
zamawiajqcy, dziatajgc z nalezytq starannoscia,
nie mogt przewidziec,

b) wartos¢ zmiany nie przekracza 50% wartosci
zamdwienia okreslonej pierwotnie w umowie lub
umowie ramowej;

Podobnie jak w wypadku nowego odpowiednika
omawianego przepisu (czyli obecnie art. 455 ust. 1
pkt 4 ustawy PZP), nawet, gdy w umowie nie ma
postanowiert odpowiednich do danej okolicznosci, to
nadal podstawg zawarcia aneksu moze by¢ wskazany
przepis. Warunkiem jest oczywiscie spetnienie
wskazanych w nim przestanek.

WWWW.CCMANAGEMENT.PL

UMOWA ZAWARTA W TRYBIE PZP PRZED 10.11.2022
I BEDACA W TOKU W DNIU 10.11.2022

Obok wskazanych powyzej art. 455 ust. 1 pkt 4)
nowego PZP oraz art. art. 144 ust. 1 pkt 3) starego PZP
dla uméw zawartych w trybie PZP przed 10.11.2022

i bedacych w toku w dniu 10.11.2022 zastosowanie
moze znalez¢ dodatkowo art. 48 specustawy

2 7.10.2022 (ustawa o zmianie niektérych ustaw

w celu uproszczenia procedur administracyjnych dla
obywateli i przedsiebiorcow).

Przepis ten dopuszcza zmiane umowy zawartej

w rezimie PZP jezeli spowodowane jest to zmiang
cen materiatéw lub kosztéw zwigzanych z realizacjg
zamowienia publicznego, ktorych zamawiajacy,

dziatajac z nalezyta starannoscia, nie mogt
przewidzie¢. Wskazuje réwniez, ze zmiana umowy
moze polegac na:

* zmianie wysokosci wynagrodzenia wykonawcy;

* dodaniu postanowieri dotyczacych zasad
wprowadzania zmian wysokosci wynagrodzenia
wykonawcy;

* zmianie postanowien dotyczacych zasad
wprowadzania zmian wysokosci wynagrodzenia
wykonawcy, w szczegdlnosci w zakresie
maksymalnej wartosci zmiany tego wynagrodzenia;

* zmianie postanowier umowy dotyczacych jej
wykonania (zakres swiadczenia, termin wykonania,
sposoéb wykonania).

4. Klimat do rozmow jest dobry 1 wiele spraw
uda sie rozwigzac polubownie

Wydarzenia ostatnich lat takie jak epidemia Covid-19,
czy wybuch konfliktu zbrojnego w Ukrainie z 2022 roku,
miaty wptyw na warunki realizacji inwestycji, w tym

na wzrost kosztow realizacji po stronie wykonawcow.
Wielu zamawiajgcych pozytywnie podchodzi do
merytorycznej dyskusji z wykonawcami na temat
zmian umoéw, w taki sposéb, aby doprowadzi¢ do
zréwnowazonego podziatu ryzyk wynikajacych

z omawianych nadzwyczajnych i nieprzewidywalnych
zdarzen. Inwestorzy majg swiadomos¢, ze brak
porozumienia moze skutkowac zaprzestaniem realizacji
inwestycji przez wykonawcoéw lub wszczeciem sporow
sagdowych, w ktérych roszczenia zgtaszane przez
wykonawcow bedg miaty realne szanse powodzenia.

W omawianym kontekscie zwrdéci¢ nalezy uwage na
tres¢ dwdch dokumentéw, ktére wptynety pozytywnie
na sytuacje wykonawcdow i przekonaty wielu
zamawiajgcych, ze wypracowanie porozumienia moze
by¢ najlepszym rozwigzaniem.

* Opinia Prokuratorii Generalnej RP z 2 sierpnia 2022 r.
pn. ,Zmiana umowy z uwagi na nadzwyczajny wzrost
cen (waloryzacja wynagrodzenia) - rekomendacje”;
oraz

* Opinia Urzedu Zamoéwien Publicznych z 24 marca
2022 r. pn. ,Dopuszczalnos¢ zmiany umowy w sprawie
zamowienia publicznego na podstawie art. 455 ust. 1
pkt 14 oraz art. 455 ust. 2 PZP”.

Z ich tresci wynika, ze gwattowne zmiany cen
materiatéw i robét budowlanych spowodowane
konfliktem zbrojnym w Ukrainie uzasadniajg zmiane
umaoéw, po spetnieniu okreslonych warunkéw. Obie
opinie miaty wptyw na uksztattowanie sie pozytywnego
klimatu do rozméw o waloryzacji zawartych kontraktéw.
Pozostaje miec¢ nadzieje, ze w wiekszosci przypadkow
strony dtugoterminowych umaéw budowlanych beda

w stanie wypracowac rozsagdne kompromisy, bez
koniecznosci toczenia wieloletnich sporéw w sadach.

Piotr Olkowski, DLA Piper
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1. Analiza zmian cen ropy naftowej
1 produktow ropopochodnych

1.1. ROPA NAFTOWA - Srednie ceny

Zmiany cen kluczowych
SUrowcow 1 materiatow
wykorzystywanych ' N "

A
90% wm N

(24.02.2022=100%)
130%

120%

>

[ ] [ ] 1
w budownictwie o AN
i - 800/0 ~ 1 v
- - :
70% i
. : Dzien rozpoczecia
f 60% : 1 zbrojnej agres;ji
. ' Federacji Rosyjskiej
Analiza za okres 24.02.2022 r. - 24.02.2023 r. 50% ! | na Ukraine: 24.02.2022
w&” w@} w&w w@? w@} "90/ w&w w&» w@} w@} w&w w@? m&% w&%
SN U U U A S N LN RNG
& NN & N & NN N Y N N & N
= RoOpa WTI = RoOpa BRENT = Ropa URAL
Ropa WTI Ropa BRENT Ropa URAL
Cena Zmiana Cena Zmiana Cena Zmiana 129,09 USD/bbl (BRENT)
Data [USD] cen* [USD] cen* [USD] cen* 123,26 USD/bbl (WTI)
24.02.2022 96,00  100,00% 101,68  100,00% 94,99  100,00% 120,50 USD/bbl (URAL)
24.05.2022 110,02 114,61% 110,50 108,67% 86,13 90,67%
-21,50% (WTI
24.08.2022 94,10 98,02% 99,58 97,94% 79,80 84,01% b ( )
-19,43% (BRENT)
24.11.2022 77,56 80,79% 84,72 83,32% 67,17 70,71%
-42,27% (URAL)
24.02.2023 75,36 78,50% 81,92 80,57% 54,84 57,73%

* w stosunku do poziomu cen z dnia 24.02.2022

Opracowanie wtasne

na podstawie baz cenowych
i danych o rynku CCM oraz
PUDS, Orlen, investing.com,
NBP, GUS, Bistyp,
Warszawa, marzec 2023 r.

Srednie ceny analizowanych gatunkéw ropy naftowej
rosty od poczatku 2022 r. W pierwszych dniach po
rozpoczeciu zbrojnej agresji Federacji Rosyjskiej na
Ukraine (24.02.2022 r.) odnotowano nagty wzrost
cen oraz maksimum globalne (ropa WTI - wzrost

0 28,40%, ropa BRENT - wzrost 0 26,96%, ropa URAL
- wzrost o 16,86%). W kolejnych tygodniach ceny
analizowanych gatunkdéw ropy naftowej malaty. Ropa
naftowa URAL juz 10.03.2022 r. wrdcita do poziomu
cen sprzed 24.02.2022 r., a ropy WTIi BRENT poziom

ten osiggnety w pierwszej potowie kwietnia.

W maju 2022 r. obserwowano wzrosty cen
analizowanych gatunkéw ropy naftowej, ktére
doprowadzity do maksimum lokalnego w potowie
czerwca. W kolejnych miesigcach obserwowano
spadek cen analizowanych gatunkéw ropy naftowej,
aby na koniec badanego okresu tj. 24.02.2023 .
odnotowac poziom nizszy niz przed rokiem
(spadek cen ropy WTIL i BRENT o ok 20% oraz
spadek cen ropy URAL o ponad 40%).
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1. Analiza zmian cen ropy naftowe]
1 produktow ropopochodnych

1.2. PALIWA - ceny detaliczne

(24.02.2022=100%)
150,00%
140,00%
130,00%
120,00%
110,00%
100.00% : Dzien rozpoczecia
' 1 zbrojnej agresji
1 Federacji Rosyjskiej
90,00% 1 na Ukraine: 24.02.2022
w@y
Q™
N
=== ON ($rednia krajowa) === PB95 ($rednia krajowa) === PB98 (Srednia krajowa)
ON PB 95 PB 98
Cena Zmiana Cena Zmiana Cena Zmiana 8,08 z4/1 (ON)
Data [zt/1] cen* [z4/1] cen* [zH1] cen* 7,97 zt/1 (PB95)
24.02.2022 562  100,00% 557  100,00% 582  100,00% 8,56 z1/1 (PB98)
19.05.2022 7,27 129,36% 7,32 131,42% 7,75 133,16%
+28,29% (ON
26.08.2022 7,48 133,10% 6,63 119,03% 7,53 129,38% 129% (ON)
+20,47% (PB95)
23.11.2022 7,79 138,61% 6,59 118,31% 7,32 125,77%
+26,63% (PB98)
23.02.2023 7,21 128,29% 6,71 120,47% 7,37 126,63%

* w stosunku do poziomu cen z dnia 24.02.2022

Na przetomie stycznia i lutego 2022 r., detaliczne

ceny paliw odnotowaty spadek o ok. 10 punktow
procentowych, co byto skutkiem wprowadzenia
Rzadowej Tarczy Antyinflacyjnej. Od rozpoczecia
zbrojnej agresji Federacji Rosyjskiej na Ukraine
(24.02.2022) odnotowano natomiast dynamiczny

i gwattowny wzrost cen paliw, nawet 0 40% (ON).
Kolejne tygodnie cechowaty sie spadkami detalicznych
cen paliw. Okres ten nie trwat jednak dtugo, poniewaz
juz w potowie kwietnia detaliczne ceny PB95 i PB98
rozpoczety dynamiczny wzrost i w czerwcu odnotowaty
maksimum globalne (PB95 wzrost cen 0 43,09%,

PB98 wzrost cen 0 47,08%). W okresie od lipca

do konca wrzesnia detaliczne ceny paliw malaty.
Pazdziernik przynidst natomiast kolejne wzrosty,
kiedy to odnotowano maksimum globalne detalicznych
cen ON (wzrost cen 0 43,77% w stosunku do poziomu
cen z dnia 24.02.2022 r.). Okres od listopada do
stycznia cechowat sie stabilizacjg detalicznych cen
paliw. Luty 2023 r. przynidst natomiast obnizke cen
ON, a na koniec badanego okresu tj. 24.02.2023 r.
detaliczne ceny paliw odnotowaty wyzszy poziom
nizw dniu 24.02.2022 r. o ponad 20%.

WWWW.CCMANAGEMENT.PL
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1. Analiza zmian cen ropy naftowe]
1 produktow ropopochodnych

1.3. ASFALTY - zmiana cen

= Asfalt drogowy 50/70

(01.03.2022 = 100%)

Dzien rozpoczecia
zbrojnej agresji
Federacji Rosyjskiej
na Ukraine: 24.02.2022

= Asfalt modyfikowany ORBITON 25/55-60
= Asfalt modyfikowany ORBITON 45/80-65

Asfalt drogow Asfalt Asfalt 3390,00 z4/t (50/70
501709 y modyfikowany modyfikowany 0024/t ( )
ORBITON 25/55-60 ORBITON 45/80-65 3840,00 zH/t
Cena Zmiana Cena Zmiana Cena Zmiana (ORBITON 25/55-60)
Data [zt/t] cen* [zt/t] cen* [zt/t] cen* 3980,00 zt/t
01.03.2022  2490,00 100,00% 2940,00 100,00%  3080,00 100,00% (ORBITON 45/80-65)
15.05.2022  3130,00 12570% 3630,00 123,47% 3850,00 125,00%
- 0,
12.08.2022  2932,50 117,77% 3432,50 116,75%  3652,50  118,59% 7’?;:"(50/70)
>| -5,02%
2711.2022  2642,50 106,12%  3142,50 106,89% 3362,50  109,17% ’
(ORBITON 25/55-60)
19.02.2023  2292,50  92,07%  2792,50  94,98%  3012,50  97,81% 5 19%
-2,19%

* w stosunku do poziomu cen z dnia 01.03.2022

Od poczatku 2022 r. obserwowano wzrost cen

asfaltéw drogowych, ktéry gwattownie przyspieszyt
po rozpoczeciu zbrojnej agresji Federacji Rosyjskiej

na Ukraine (24.02.2022 r.). W potowie marca
2022 r. odnotowano maksimum globalne dla

wszystkich analizowanych asfaltéw drogowych,

bowiem w stosunku do 24.02.2022 r. cena asfaltu

drogowego 50/70 wzrosta o az 36,14%, cena asfaltu

(ORBITON 45/80-65)

modyfikowanego 25/55-60 wzrosta 0 30,61%, a cena
asfaltu modyfikowanego 45/80-65 wzrosta 0 29,22%.
W kolejnych miesigcach ceny asfaltéw cechowaty sie
dynamiczna zmiennoscia, natomiast od korica czerwca
do 24.02.2023 r. obserwowano systematyczny spadek
cen analizowanych asfaltéw drogowych, aby na koniec
badanego okresu odnotowac poziom nizszy niz w dniu
24.02.2022r.
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2. Analiza zmian cen wybranych materiatow,
SUrowcow 1 energii elektryczne;

2.1. PRODUKTY STALOWE - zmiany Sredniej ceny

(24.02.2022=100%)

9 000,00 zt/t . 180,00%
l
8 000,00 zH/t i 160,00%
:
1
7 000,00 zH/t : \ 140,00%
i
6 000,00 zH/t : 120,00%
1
I
5000,00 zt/t 100,00%
4.000,00 zt/t 80,00%
: Dzien rozpoczecia
3.000,00 zHt 60,000 ' Zorojnej agresji
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= Srednia cena produktéw stalowych [zt/t]
== Srednia cena produktéw stalowych [%]
Produkty stalowe
Cena Zmiana
Data [zt/t] cen* 8500,33 zt/t

2022, tydzien 8 4 865,177 100,00%
2022, tydzien 21 6325,33 130,01%
2022, tydzien 34 4945,08 101,64%
2022, tydzienh 47 4400,33  90,45%

2023, tydzien 8 4506,92 92,64%

* w stosunku do poziomu cen z dnia 24.02.2022

Od poczatku 2022 r. Srednia cen produktéw stalowych
utrzymywata sie na stosunkowo stabilnym poziomie.

W momencie rozpoczecia zbrojnej agresji Federacji
Rosyjskiej na Ukraine (8 tydzien 2022) nastapit skokowy
wzrost sredniej ceny produktéw stalowych, a juzw 13
tygodniu 2022 r. odnotowano maksimum globalne
(wzrost cen az o 74,72% w stosunku do 8 tygodnia
2022 r.). Kolejne tygodnie przyniosty dynamiczny
spadek sredniej ceny produktéw stalowych, ktéra

w 42 tygodniu 2022 r. wrdcita do poziomu sprzed

: I -7,36%

rozpoczecia zbrojnej agresji Federacji Rosyjskiej na
Ukraine. Pod koniec 2022 r. odnotowano minimum
globalne $redniej ceny produktéw stalowych, ktéra
woéwczas stanowita 87,56% ceny z 8 tygodnia 2022 r.
Na poczatku 2023 r. srednia cena produktéw stalowych
wzrastata, jednak na koniec analizowanego okresu

(8 tydzien 2023 r.) cena ta, utrzymuje sie ponad

7 punktdw procentowych ponizej poziomu z 8 tygodnia
2022r.

2. Analiza zmian cen wybranych materiatow,
SUrowcow i energii elektryczne;

2.2. GAZ ZIEMNY I WEGIEL - zmiany cen

20

(24.02.2022=100%)

Dzien rozpoczecia
zbrojnej agresji
Federacji Rosyjskiej
na Ukraine: 24.02.2022

9,55 USD/MMBtu (Gaz)
459,98 USD/t (Wegiel)

-37,05% (Wegiel)

: I -47,19% (Gaz)
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Q”"Q\‘
= \Negiel (ARA i RB) = Gaz ziemny
Wegiel ARAiRB Gaz ziemny
Cena Zmiana Cena Zmiana
Data [USD] cen* [USD] cen*
24.02.2022 237,88 100,00% 4,62 100,00%
24.05.2022 293,38 123,33% 8,77 189,83%
24.08.2022 351,50 147,77% 9,24 200,00%
24.11.2022 205,13 86,23% 7,25 156,93%
24.02.2023 149,75 62,95% 2,44 52,81%

* w stosunku do poziomu cen z dnia 24.02.2022

Srednia cena wegla ARA i RB wzrosta skokowo tuz po
dniu rozpoczecia zbrojnej agresji Federacji Rosyjskiej
na Ukraine. Maksimum globalne sredniej cen wegla
ARA i RB odnotowano na poczatku marca 2022 r.,
bowiem ceny tego surowca byty wéwczas wyzsze

az 0 93,37% w stosunku do cen z dnia 24.02.2022 r.
Srednia cena wegla ARA i RB ulegata dynamicznym
zmianom w kolejnych miesigcach, jednak obserwowane
wzrosty nie przekroczyty poziomu z marca 2022 r.
Na przetomie pazdziernika i listopada 2022 r. $rednia
cena wegla ARA i RB wrdcita do poziomu z dnia
24.02.2022 r., a na koniec badanego okresu, srednia

cena tego surowca byta nizsza o niemal 40% od ceny
z dnia 24.02.2022 r. Cena gazu ziemnego dynamicznie
rosta po rozpoczeciu zbrojnej agresji Federacji
Rosyjskiej na Ukraing, a w catym analizowanym okresie,
cechowata sie dynamiczng zmiennoscig. Maksimum
lokalne odnotowano na poczatku czerwca 2022 r.
natomiast w sierpniu 2022 r. cena gazu ziemnego
byta dwukrotnie wyzsza od ceny z dnia 24.02.2022 r.
(wzrost 0 106,71%). Kolejne miesigce przyniosty
jednak gwattowny spadek cen gazu, ktéra na koniec
analizowanego okresu osiggneta poziom nizszy

o niemal 50% od ceny z dnia 24.02.2022 .
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2. Analiza zmian cen wybranych materiatow,
SUrowcow 1 energii elektryczne;

2.3. RUDA ZELAZA, MIEDZ I ALUMINIUM - ceny wybranych metali

(24.02.2022=100%)

120%

110%

100%

90%

80%

70%

Dzien rozpoczecia
zbrojnej agresji
Federacji Rosyjskiej
na Ukraine: 24.02.2022

= Ruda Zelaza m— Aluminium — \iedZ
Ruda zelaza Miedz Aluminium
Cena Zmiana Cena Zmiana Cena Zmiana 161,84 USD/t
Data [USD/t] cen* [USD/t] cen* [USD/t] cen* (ruda zelaza)

10 719,75 USD/t (miedz)
3967,00 USD/t
(aluminium)

24.02.2022 142,66 100,00% 9932,50 100,00% 3434,00 100,00%
24.05.2022 133,31 93,45% 943500 94,99% 290700 84,65%
24.08.2022 105,55 73,99% 8021,00 80,76%  2413,50 70,28%
24.11.2022 91,94 64,45% 8023,50 80,78% 237500 69,16%

-11,78% (ruda zelaza)

WWWW.CCMANAGEMENT.PL WWW.DLAPIPER.COM

24.02.2023 125,85 88,22%  8826,25 88,86% 235550 68,59% \‘ |

* w stosunku do poziomu cen z dnia 01.03.2022

Po rozpoczeciu zbrojnej agresji Federacji Rosyjskiej
na Ukraine, ceny wszystkich analizowanych metali
dynamicznie wzrosty, a na poczatku marca 2022 r.
odnotowano maksimum globalne cen aluminium

i miedzi (aluminium - wzrost cen o 15,52%, mied?

- wzrost cen o 7,93%). W potowie marca 2022 .
ceny aluminium i miedzi osiggnety poziom sprzed
24.02.2022 r. Cena rudy zelaza osiggneta maksimum
globalne na poczatku kwietnia 2022 r. (wzrost cen

-11,14% (miedz)
-31,41% (aluminium)

0 13,44%), a poziom cen sprzed eskalacji zbrojnego
konfliktu w Ukrainie osiggneta na poczatku maja 2022 .
Do korica analizowanego okresu ceny wszystkich
rozpatrywanych metali utrzymywaty sie na poziomie
nizszym niz z dnia 24.02.2022 r. Na koniec badanego
okresu (24.02.2023 r.) ceny wszystkich analizowanych
surowcow byty nizsze niz przed rokiem (ruda zelaza

- spadek cen 0 11,78%, miedz - spadek cen o 11,14%,
aluminium - spadek cen o 31,41%).
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2. Analiza zmian cen wybranych materiatow,
SUrowcow i energii elektryczne;

2.4. ENERGIA ELEKTRYCZNA - cena rynkowa

(24.02.2022=100%)
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= Rynkowa cena energii elektrycznej (PSE)
Rynkowa cena energii
elektrycznej
Cena Zmiana
Data [zt/MWh] cen* 1949,62 zt/ MWh
24.02.2022 491,15 100,00%
24.05.2022 639,17 130,14%

24.08.2022 1888,93 384,60%
24.11.2022 1172,36 238,70%
24.02.2023 682,33 138,93%

; I +38,93%

* w stosunku do poziomu cen z dnia 24.02.2022

Zmiany ceny rynkowej energii elektrycznej
charakteryzowaty sie znaczng dynamika w trakcie
catego analizowanego okresu. Od potowy czerwca
2022 r. obserwowano wzrost ceny rynkowej energii
elektryczneji pod koniec sierpnia 2022 r. odnotowano
maksimum globalne, bowiem cena rynkowa energii

elektrycznej tego dnia stanowita az 396,95% w stosunku
do ceny z dnia 24.02.2022 r. W kolejnych miesigcach
zaobserwowano spadek ceny rynkowej energii
elektrycznej. Na koniec badanego okresu (24.02.2023 r.)
cena rynkowa energii elektrycznej osiggneta poziom
wyzszy 0 38,93% od ceny z dnia 24.02.2022r.
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3. Analiza zmian wskaznika cen towarow
1 ustug konsumpcyjnych (CPI)

Miesieczne wskazniki cen towardow i ustug konsupmcyjnych od 2021 r.
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S2no o
120 co 2K DS S8
e goT =8y
118 N —
— v
— v
116
14
112
110
108
oo 8
106 2 :\? g“ 118,40
104 29 . .
Cel inflacyjny 2,5%
102
100
NS A NN NN AN AdSdAdITAANTANAANTNAQN
SRSRRIRARAR/RIRILIRJL/RILLII/IIRIRL/RIIELRRER
c z’ﬂ g c ‘o g g c c < o c c E 5 C T 5 5 c c 4 © c c 3
§y3 Y3 Esaawct a3 yEESEE s E S8 N3
9 5 © 2 = &£ 9 9o o v Y T O 2 = & o 9 9 ©v ¥
= £ 3 g L 28 B8 2 F E 3 I g T R a2 2 f
X 8] w2 B 5 o = 8] “ 2 R ¢ o
3 3
m— CPI - 2023 e CP] - 2022 e CPT - 2021 Cel inflacyjny
zmiany do analogicznego miesigca poprzedniego roku (w %)
Wskazniki CPI w lutym 2021, 2022 1 2023 r. Wskazniki inflacji bazowej
po wytaczeniu cen po wytaczeniu cen po wytgczeniucen  15% Srednia
- Okres CPI administrowanych  najbardziej zmiennych  zywnosci i energii obcieta
o
0 f& = o Luty 2021 102,40 101,70 102,50 103,70 102,30
i (=]
18 — o R o Luty 2022 108,50 108,00 107,50 106,70 107,00
= : Luty 2023 118,40 118,10 115,50 112,00 117,00
116 - o
<
114 N
i
o i
112 2 2 o
110 & s - 2 2
— 9 o v =
108 - - S 2 Jak podaje GUS, ceny towardw i ustug konsumpcyjnych cen zywnosci i energii (112,00). Wskaznik ten wg NBP
106 g o 3 = = w lutym 2023 r. w poréwnaniu z analogicznym eliminuje ceny zywnosci i napojéw bezalkoholowych
-~ ~ O 2
104 - § — o miesigcem ub. roku wzrosty o 18,40%, natomiast oraz energii (paliwa silnikowe oraz nosniki energii takie
- o —
102 — I w stosunku do poprzedniego miesigca ceny towaréw jak energia elektryczna, gaz, centralne ogrzewanie,
100 I . I l i ustug wzrosty o 1,20%. Wskazniki inflacji bazowe;] ciepta woda, opat), ktére sg szczegdlnie wrazliwe na
Luty 2021 Luty 2022 Luty 2023 w lutym 2023 r. wyniosty od 112,00 do 118,10. Najnizszy =~ wewnetrzne i zewnetrzne szoki podazowe. Udziat cen
poziom inflacji bazowej odnotowano po wytaczeniu zywnosci i energii w 2023 r. stanowi 45,20% koszyka CPI.
W cr B Wskaznik inflacji bazowej - po wytgczeniu cen administrowanych

B Wskaznik inflacji bazowej - po wytaczeniu cen najbardziej zmiennych
I Wskaznik inflacji bazowej - po wytaczeniu cen zywnoéci i energii
B Wskaznik inflacji bazowej - 15% érednia obcieta

zmiany do analogicznego miesigca poprzedniego roku (w %)
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4. Analiza zmian zharmonizowanego 5. Analiza zmian wskaznika cen
wskaznika cen konsumpcyjnych (HICP) produkcji budowlano-montazowej

Zharmonizowane wskazniki cen konsumpcyjnych (HICP)
w panstwach Unii Europejskiej w lutym 2023 r.
[Analogiczny miesigc poprzedniego roku = 100]

Wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej w latach 2021-2023
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n =5 &l T o - T % — Og6tem - 2021 — Ogotem - 2022 — Ogo6tem - 2023
zmiany do analogicznego miesigca poprzedniego roku (w %)
W lutym 2023 r. zharmonizowany wskaznik cen z najwyzszg inflacjg, bowiem Polska miata pigta Zmiany wskaznika cen produkcji budowlano-montazowej
konsumpcyjnych (HICP) wynidst w Polsce 117,2 (ex aequo z Litwa) najwyzszg inflacje sposréd panstw w lutym 2021, 20221 2023 r.
w stosunku do analogicznego miesigca poprzedniego Unii Europejskiej. Wyzszy zharmonizowany wskaznik
roku. Wynik ten w poréwnaniu do innych krajéw cen konsumpcyjnych miaty jedynie Wegry, totwa,
s . . . ' ; 116
europejskich stawia nas w czotdéwce paristw Czechy i Estonia.
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Luty 2021 Luty 2022 Luty 2023
M Ogotem

M Budowa budynkéw
B Budowa obiektéw inzynierii Iagdowej i wodnej
[ Roboty budowlane specjalistyczne

zmiany do analogicznego miesigca poprzedniego roku (w %)
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6. Analiza zmian kursow walut

Kursy walut
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100,00%
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94,00%

(24.02.2022=100%)

Dzien rozpoczecia
zbrojnej agresji
Federacji Rosyjskiej
na Ukraine: 24.02.2022

m— USD/PLN

= EUR/PLN

= CHF/PLN
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Budowa obiektow Roboty budowlane
Okres Ogétem Budowa budynkéw inzynierii ladowej i wodnej specjalistyczne
Luty 2021 102,40 102,70 102,40 101,90
Luty 2022 109,30 109,70 109,60 108,50
Luty 2023 112,90 113,90 113,40 110,90

USD/PLN EUR/PLN CHF/PLN
Kurs Zmiana Kurs Zmiana Kurs Zmiana 5,0136 z+ (USD/PLN)
Data [PLN] kursu* [PLN] kursu* [PLN] kursu* 4,9331 zt (EUR/PLN)
24.02.2022 41481  100,00%  4,6531  100,00%  4,4976  100,00% 5,0929 zt (CHF/PLN)
24.05.2022 4,3021 103,71% 4,6060 98,99% 4,4626 99,22%
+7,71% (USD/PLN
24.08.2022 4,7913 115,51% 4,7760 102,64% 4,9677 110,45% ﬂ ! 500( , )
+1,46% (EUR/PLN
24.11.2022 4,5153 108,85% 4,7054 101,12% 4,7887 106,47% o )
+6,00% (CHF/PLN)
24.02.2023 4,4679 107,71% 4,7210 101,46% 4,7675 106,00%

Jak podaje GUS w lutym 2023 r. ceny produkcji
budowlano-montazowej w poréwnaniu z analogicznym
miesigcem poprzedniego roku wzrosty o 12,9%,

a w poréwnaniu do stycznia 2023 r. 0 0,6%.

Powyzsze oznacza, ze ceny budowy obiektow i robot

ogotem wzrosty o niemal 13% w ciggu zaledwie
jednego roku. Z opublikowanych przez GUS danych
wynika réwniez, ze najwiecej, bo az 0 13,9% zdrozata
budowa budynkdéw (w poréwnaniu do wzrostu
09,70% w roku ubiegtym).

28

* w stosunku do poziomu kursu z dnia 24.02.2022

W pierwszych dniach po rozpoczeciu zbrojnej agresji
Federacji Rosyjskiej na Ukraine kursy walut odnotowaty
dynamiczny wzrost, aby na poczatku marca 2022 r.
kurs EUR/PLN osiggnat maksimum globalne (wzrost

0 6,02%). Po trzech miesigcach od rozpoczecia eskalacji
konfliktu zbrojnego w Ukrainie kursy euro i franka
szwajcarskiego znajdowaty sie na poziomie zblizonym
do poziomu odnotowanego dnia 24.02.2022 .

Od poczatku czerwca obserwowano wzrost

analizowanych kurséw walut. Na przetomie wrzesnia
i pazdziernika 2022 r. kursy CHF/PLN i USD/PLN
osiggnety maksima globalne w stosunku do poziomu
z dnia 24.02.2022 r. (CHF/PLN - wzrost o 13,24%,
USD/PLN - wzrost 0 20,86%). Na koniec badanego
okresu (24.02.2023 r.) kursy analizowanych walut byty
wyzsze od poziomu sprzed roku (kurs USD/PLN
-wzrost o 7,71%, kurs EUR/PLN - wzrost o 1,46%,
kurs CHF/PLN - wzrost o 6,00%).
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7. Analiza zmian sSrednich cen wybranych
obiektow referencyjnych dla poszczegolnych
sektorow budownictwa

Procentowa zmiana Sredniej ceny wybranych obiektow referencyjnych
dla poszczegdlnych sektoréow budownictwa

(I kw. 2022 = 100%)
125,00%
120.00% 118,27%
114,51%
115,00%
110,00% 106.47%
I 105,00%
100,00%
100,00%
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o o = D n n (=)} N n [22] n D
=1 = = =1 = = — == M Bl S
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90,00%
I IT III v
2022
~@- Srednia
M Sektor budownictwa kubaturowego
B sektor budownictwa drogowego
I sektor budownictwa kolejowego i tramwajowego
Sektor budownictwa energetycznego
Sektor
Sektor Sektor budownictwa Sektor
budownictwa budownictwa kolejowego budownictwa
Rok Kw kubaturowego drogowego i tramwajowego energetycznego Srednia
I 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
2022 109,57% 105,85% 105,62% 104,83% 106,47%
119,00% 112,14% 115,71% 111,19% 114,51%
v 123,21% 115,84% 119,16% 114,85% 118,27%
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1. Sytuacja firm budowlanych w Polsce
w dalszym ciggu bardzo trudna

Jak wskazujg uzyskane przez CCM oraz kancelarie
DLA Piper wyniki badania rynku, poprzedzajgcego
wydanie niniejszego Raportu, az 89% wykonawcow
oraz podwykonawcéw robdét budowlanych w Polsce
w dalszym ciggu odczuwa negatywne skutki eskalacji
zbrojnego konfliktu w Ukrainie z 2022 roku.

Odpowiedzi Respondentéw wyraznie potwierdzajg, ze
eskalacja zbrojnego konfliktu w Ukrainie, spowodowata
przede wszystkim 0gdlny wzrost kosztéw realizacji
inwestycji budowlanych (84%) a zwtaszcza materiatow
budowlanych (78%). Ponad potowa Respondentow
(56%) szacuje, ze odnotowane przez nich wzrosty
kosztow mieszczg sie w przedziale od 10% do az 20%,
przy czym na wzrosty kosztéw realizacji inwestycji
budowlanych ponad ten poziom wskazato prawie

1/3 Respondentow (29%).

Sytuacji tej niestety nie udato sie réwniez diametralnie

zmieni¢ pomimo pozytywnie ocenianych przez rynek

dziatari podejmowanych przez poszczegdlnych
zamawiajgcych (inwestoréw) w przedmiocie m.in.
podwyzszenia dotychczas obowigzujgcych limitow
waloryzacji umownej, czy tez dziatar podejmowanych
systemowo - np. zmiany w zakresie zamowien
publicznych, obowigzujgce od listopada 2022 roku
czyli tzw. specustawa waloryzacyjna. Jak dotagd bowiem
wytgcznie 1 na 4 firmy budowlane w Polsce realizujace
m.in. publiczne kontrakty budowlane, osiggneta
stosowne porozumienie z zamawiajgcym (inwestorem),
skutkujgce podwyzszeniem wynagrodzenia umownego
na skutek aktualnej sytuacji gospodarcze;j.

Co istotne wypracowanie stosownego porozumienia

w przedmiocie waloryzacji wynagrodzenia umownego,
moze prowadzi¢ do znaczacego ograniczenia sporéw
miedzy stronami umdw, bowiem na zamiar sagdowego
dochodzenia wzrostu kosztéw realizowanych inwestycji
budowlanych w zakresie przekraczajgcym uzyskang
waloryzacje, wskazato zaledwie 14% Respondentdw.

Przeprowadzona analiza zmian $rednich cen wybranych
obiektéw referencyjnych wykazata wzrosty we
wszystkich analizowanych sektorach budownictwa.
Jedynie w okresie od [ kw. 2022 r. do IV kw. 2022 . az

0 23,21% wzrosta srednia cena wykonania obiektow
referencyjnych z sektora budownictwa kubaturowego.
W tym samym okresie $rednia cena wykonania
obiektéw referencyjnych z sektora budownictwa
kolejowego i tramwajowego wzrosta az 0 19,16%.

W analizowanym okresie odnotowano rowniez
zblizone wzrosty cen wykonania obiektow
referencyjnych w sektorach drogowym

i energetycznym tj. na poziomie ok 15%.

Przeprowadzona przez CCM analiza wykazata
réwniez wzrost sredniej ceny wykonania obiektéw
referencyjnych az 0 18,27% wytgcznie w okresie
odIdo1V kwartatu 2022 roku.
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2. ,Szok cenowy” z jakim do tej pory
nie mieliSmy jeszcze do czynienia

Oceniajac zachodzace na rynku zmiany cen

kluczowych surowcéw i materiatéw wykorzystywanych
w budownictwie w analizowanym okresie tj. 24.02.2022r.
-24.02.2023 r. nalezy w pierwszej kolejnosci podkresli¢,
ze gwattowne wzrosty cen odnotowano przede
wszystkim w pierwszych tygodniach od rozpoczecia
eskalacji zbrojnego konfliktu w Ukrainie.

Wzrosty cen na poziomie 30% w ciggu zaledwie 2-3
tygodni odnotowano m.in. dla ropy naftowej i asfaltéw
drogowych. W tym czasie cena paliwa ON wrosta

z kolei o ponad 40%, natomiast cena wegla (ARA i RB)
byta niemal dwukrotnie wyzsza niz w dniu 24.02.2022 r.

Odnotowane wzrosty cen obrazujg skale ,szoku
cenowego” z jakim na polskim rynku budowlanym nie
mielisSmy jeszcze do czynienia. Mozna wrecz pokusic sie
o stwierdzenie, ze cenowy walec rozjechat budowlanke!

O ile w dalszej perspektywie ceny w wiekszosci
przypadkéw stopniowo wracaty do swojego poziomu
sprzed lutego 2022 r., tak nie oznacza to catkowitego
powrotu do sytuacji gospodarczej z tego okresu.
Przyktadowo ceny wszystkich analizowanych
gatunkow ropy naftowej wrécity do swojego poziomu
sprzed eskalacji zbrojnego konfliktu w Ukrainie

Odnotowane wzrosty cen
obrazujq skale ,,szoku cenowego”
Z jakim na polskim rynku
budowlanym nie mielismy
jeszcze do czynienia.
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juz na przetomie lipca i sierpnia 2022 r., natomiast

w Slad za obnizka cen tego surowca nie odnotowano
szybkich spadkéw cen materiatéw ropopochodnych,
w tym asfaltéw drogowych oraz paliw. Ceny asfaltow
drogowych osiggnety poziom cen sprzed 24.02.2022 r.
dopiero w grudniu 2022 r. Z kolei ceny paliw
stanowigcych istotny koszt robdt budowlanych (praca
sprzetu, transport materiatéw) nadal utrzymuja sie na
poziomie co najmniej 20% wyzszym niz przed rokiem.

Jak wynika z analiz CCM, w okresie 24.02.2022 r. -
24.02.2023 r. odnotowano wzrosty cen we wszystkich
analizowanych sektorach budownictwa, przy

czym to budowa obiektéw z sektora budownictwa
kubaturowego jako jedyna przekroczyta wzrost cen

o ponad 20%! W tym samym okresie srednia cena
wykonania obiektu z sektora budownictwa kolejowego
i tramwajowego wzrosta az 0 19,16%.

Odnotowana w lutym 2023 r. inflacja w Polsce wyniosta
18,4% r/r i osiggneta swoj rekordowy poziom od ponad
26 lat, co z pewnoscig bedzie wigzato sie z dalszg
presjg ptacowg i wzrostem kosztéw zatrudnienia
wykwalifikowanych robotnikéw budowlanych, jak
réwniez moze skutkowac zwiekszonymi oczekiwaniami

finansowymi ze strony podwykonawcow.
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3. Tak zle dawno nie byto.
Powtorka z EURO 20127

W ocenie CCM, sytuacja na rynku ustug budowlanych
w 2022 roku byta szczegdlnie trudna dla wykonawcow
realizujgcych inwestycje budowlane w Polsce - jak
bowiem wynika z naszych wewnetrznych analiz

7 takg skalg wzrostéw cen i kosztéw w budownictwie
mieliSmy do czynienia po raz ostatni ponad 10 lat
temu tj. w trakcie realizacji inwestycji zwigzanych

z przygotowaniami do organizacji turnieju EURO 2012.

Niestety, podobnie jak wtedy, réwniez w 2022

roku miaty miejsce sytuacje, w ktérych wykonawcy
porzucali realizowane kontrakty w obawie przed
ponoszeniem strat, zagrazajacych istnieniu ich firm.

Zawirowania na rynku ustug budowlanych w Polsce
zmusity réwniez wielu wykonawcéw do podejmowania
trudnych dla nich decyzji o rezygnacji z podpisywania
umaéw na roboty budowlane w ,wygranych”
przetargach.

To, co pocieszajgce - w przeciwienstwie do szczegdlnie
trudnych dla budowlanki lat 2009-2012, obecnie
wyraznie obserwowane sg dazenia zaréwno
inwestoréw jak i ustawodawcéw do usprawnienia
procesu realizacji uméw w zwiagzku z zaistniatg sytuacjag
gospodarczg, ktéra wptywa na zwiekszenie kosztow
wykonania zamdwien.

4. Analiza kosztowa jako niezbedny element
skutecznego wniosku waloryzacyjnego

Wykonawcom, ktérzy zdecydowali sie na kontynuacje
prac pozostato podejmowanie trudnych i niepewnych
co do wyniku negocjacji z zamawiajgcymi
(inwestorami). Dla wielu z nich (w tym zwtaszcza
podwykonawcow) w wielu przypadkach wigze sie

to z dodatkowa trudnoscig w postaci koniecznosci
sporzadzania szczegdétowych analiz kosztowych dla
wykazania spetnienia poszczegolnych przestanek,
uzasadniajacych podwyzszenie wynagrodzenia
umownego na skutek wzrostu cen.

CCM, jako firma dziatajgca na rynku ustug konsultingu
inzynierskiego w Polsce, wielokrotnie spotyka sie

z niepetnymi wnioskami waloryzacyjnymi wykonawcow
robdt budowlanych, ktére niemal z gory skazane sg
na odrzucenie. Jak wynika z naszych dotychczasowych
doswiadczen wytacznie nalezycie przeprowadzana
analiza kosztowa, w tym m.in. wykazanie braku
mozliwosci przewidzenia zaistniatych na rynku zmian
cen (tzw. przestanka nieprzewidywalnosci), czy tez
wiasciwe okreslenie poziomu tzw. zwyktego ryzyka
kontraktowego, moga prowadzi¢ do szybkiego
wypracowania stosownego porozumienia i akceptacji

wniosku wykonawcy tu i teraz - zwtaszcza przez
publicznego zamawiajgcego.

Wykazanie wzrostu cen bez udowodnienia wptywu
tego zjawiska na wzrost kosztéw realizacji konkretnego
kontraktu jest zdecydowanie niewystarczajace, co
zresztg pozostaje w zgodzie z dotychczasowymi
opiniami i wytycznymi w tym zakresie - m.in. Urzedu
Zamowien Publicznych czy Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej z 2022 roku.

Bez watpienia kwestig szczegdlnie istotng w zakresie
przywrocenia réwnowagi ekonomicznej stron

zZ momentu podpisania umowy pozostaje réwniez
wypracowanie dobrych praktyk w przedmiocie
wtasciwego podziatu ryzyka zwigzanego ze wzrostami
cen. Brak wtasciwej analizy kosztowej, a co za tym
idzie brak zachowania nalezytej starannosci na etapie
formutowania wniosku waloryzacyjnego i wysokosci
zadania, moze skutkowac wytgcznie czesciowa
rekompensatg dla wykonawcy lub podwykonawcy

- przyktadowo w spotykanym wcigz na rynku
podziale 50/50.

Zespo6t CCM
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CCM jest firma doradczo-inzynieryjna i oferuje szeroki zakres ustug, skierowanych do wszystkich uczestnikow
procesu budowlanego na kazdym etapie realizacji projektu. Dzieki bogatemu doswiadczeniu oraz szerokiej
wiedzy inzynierskiej swoich Ekspertéw - Inzynieréw Konsultantéw, CCM Swiadczy swoje ustugi eksperckie na
najwyzszym poziomie merytorycznym.

Naszych Klientéw, do ktérych nalezg przede wszystkim uczestnicy procesu budowlanego oraz Kancelarie
Prawne dziatajgce w ich imieniu, wspieramy w skutecznym zabezpieczeniu ich intereséw ekonomicznych.

W postepowaniach prowadzonych przed Sadami Powszechnymi oraz Arbitrazowymi, Zespot CCM wystepuje
w charakterze Eksperta/Biegtego m.in. z dziedziny ekonomiki budownictwa. JestesSmy autorami oraz
wspotautorami szeregu opinii wykonanych na zlecenie Sgddéw lub stron postepowania, ktére wymagaty
opracowania szczegoétowych analiz terminowych (analiz opéznien) oraz analiz kosztowych w skomplikowanych
okolicznosciach stanu faktycznego dla weryfikacji i oceny zasadnosci podnoszonych roszczen.

CCM na biezgco prowadzi réwniez wtasne badania i analizy rynkowe, ktérych wyniki cyklinie publikuje
w formie raportéw branzowych.
Wiecej informacji na temat petnego zakresu swiadczonych ustug mozna znalez¢ na stronie:

www.ccmanagement.pl

DLA PIPER

DLA Piper jest globalna firmg prawnicza wspierajaca klientéw w ponad 40 krajach w Europie, na Bliskim
Wschodzie, w regionie Azji i Pacyfiku oraz w obu Amerykach, co umozliwia jej zaspokajanie potrzeb prawnych
klientéow na catym Swiecie.

W Polsce zespdt DLA Piper liczy ponad 100 prawnikéw. Warszawskie biuro Kancelarii rekomenduja
miedzynarodowe rankingi Chambers and Partners, IFLR1000, a takze The Legal 500 EMEA, ktéry wyrdznia
DLA Piper we wszystkich 21 kategoriach dla Polski, z czego 19 przypada na Tier 1 i Tier 2.

Wiecej informacji na temat biura i zakresu Swiadczonych ustug mozna znalez¢ na stronie:

www.dlapiper.com
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