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1. Wst^p

Pro c e s  r e f o r m o w a n i a  g o s p o d a r k i  p o l s k i e j  trwa już d z i e w i ą t y  rok. 
W toku tego proc e s u  ś c i e r a j ą  się różne k o n c e p c j e  t e o r e t y c z n e  oraz 
p o d e j m o w a n e  są r ó ż n o r o d n e  d z i a ł a n i a  p r a k t y c z n e .  C z y n n y m  u c z e s t n i k o m  
p r o c e s ó w  reform, k t ó r y c h  s t a n o w i s k a  s ł u ż b o w e  ’sytu u j ą  jednak na p o ­
z y c j a c h  w y k o n a w c z y c h ,  n i e j e d n o k r o t n i e  trudno jest się z o r i e n t o w a ć  
z a r ó w n o  w o g ó l n y c h  celach, jak i w i s t o t n y c h  s z c z e g ó ł a c h  w p r o w a d z a ­
nyc h  zmian. Nie jest to z j a w i s k o  pozyt y w n e ,  z w a ż y w s z y  z jednej  
strony na fakt, iż o b e c n a  reforma g o s p o d a r c z a  jest p r o c e s e m  w i e l o ­
letnim, a z drugiej - iż w a r u n k i e m  sine qua non jej o s t a t e c z n e g o  
sukc e s u  jest p a r t y c y p a c j a  w pełni ś w i a d o m y c h  a d r e s a t ó w  i w y k o n a w c ó w  
jej postanowień.

P o w y ż s z e  s t w i e r d z e n i a  natury o g ó l n e j  maj ą  s z c z e g ó l n ą  a k t u a l n o ś ć  
w o d n i e s i e n i u  do d z i a ł a c z y  s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  i to z a ­
równo etatowych, jak i społec z n y c h ,  s a m o r z ą d o w y c h .  D z i a ł a c z e  ci p o ­
winni bowi e m  zdawać sobie w pełni -sprawę z powodów, dla któr y c h  
wp r o w a d z a n e  są obe c n e  zmiany, ich g ł ó w n y c h  k i e r u n k ó w  oraz . k o n s e k ­
wencji. Powinni o m  również d o k o n y w a ć  ś w i a d o m y c h  ocen, m a j ą c y c h  na 
celu u s t a l e n i e  czy po s z c z e g ó l n e ,  w d r a ż a n e  w rama c h  reform, r o z w i ą ­
zania o d c i n k o w e  p o z o s t a j ą  w zgodności z d ł u g o f a l o w y m i  i nteresami  
sp ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  czy też nie. Jak dotąd, n iestety, da-
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je się zauważyć zjawisko n a d m i e r n e g o  k o n c e n t r o w a n i a  się działaczy  
s p ó ł d z i e l c z y c h  na p r o b l e m a t y c e  bieżącej, kr ó t k o o k r e s o w e j ,  prży znacz­
nie s ł a b s z y m  ich z a a n g a ż o w a n i u  w problemy o c h a r a k t e r z e  d ł u g o f a l o ­
wym, które jednak dla interesów sp ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  b ę ­
dą mieć, już w n i e d a l e k i e j  p r z yszłości, n i e z m i e r n i e  istotne z n a ­
cze n i e  .

Jednym z problemów, które w taki właśnie, n a d m i e r n i e  k r ó t k o ­
w z r o c z n y  sposób, są przez aktyw s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  p o ­
strzegane, wydaje się być z a g a d n i e n i e  c e n o t w ó r s t w a  b u d owlanego. 0 
znacz e n i u  tej p r o blematyki, z właszcza w k o n t e k ś c i e  o s t a t n i o  w p r o w a ­
dzonych zmian w zasad a c h  finans o w a n i a  s p ó ł d z i e l c z e g o  b u d o w n i c t w a  
m i e s z k a n i o w e g o ,  przes ą d z a  fakt, iż od w ysokości ceny b u d o w l a n e j  z a ­
leżeć będzie w z n a c z n y m  stopniu wysokość zarówno jednor a z o w y c h ,  jak
i stał y c h  obciążeń finan s o w y c h  p o n o s z o n y c h  przez czło n k ó w  s p ó ł d z i e l ­
ni mieszka n i o w y c h .  Tak więc wysiłki zaró w n o  działaczy, jak i z a p l e ­
cza b a d a w c z e g o  spółdzi e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  powinny zmierzać do 
tego, aby p r o c e s o m  c e n o t w ó r c z y m  w b u d o w n i c t w i e  nadać m o ż l i w i e  n a j ­
bardz i e j  dosko n a ł y  i zgodny z w y m a g a n i a m i  reformy g o s p o d a r c z e j  c h a ­
rakter. Niestety, jak dotąd z a i n t e r e s o w a n i e  ś r o d o w i s k  s p ó ł d z i e l c z o ­
ści m i e s z k a n i o w e j  tą p r o b l e m a t y k ą  ocenić należy jako n i e d o s t a t e c z ­
ne. Z a i n t e r e s o w a n i a  te k o n c e n t r u j ą  się głównie wokół kwestii b i e ż ą ­
cej dynamiki cen b u d o w l a n y c h  z p o m i n i ę c i e m  istotnych p r z e s ł a n e k  o 
c h a r a k t e r z e  systemowym, które tę dynamikę wywołują.

Ce l e m  n iniejszej p ublikacji jest p o d j ę c i e  próby z a i n t e r e s o w a n i a  
ś r o d o w i s k  s p ó ł dzielczości m i e s z k a n i o w e j  p r o b l e m a t y k ą  tworzenia i 
f u n k c j o n o w a n i a  cen w budownictwie. P o d s t a w ę  p r e z e n t o w a n y c h  rozważań 
s t a n o w i ć  będzie k a t e g o r i a  p r z e t a r g u  budowlanego. P r z y d a t n o ś ć  tej 
k a t e g o r i i  w k o n t e k ś c i e  wyżej s f o r m u ł o w a n e g o  celu wynika stąd, iż z 
jednej strony stanowi ona punkt węzłowy w p r o b l e m a t y c e  c e n o w e j  b u ­
downictwa, nato m i a s t  z drugiej k a t e g o r i a  ta w y k o r z y s t a n a  być może 
jako " papierek lakmusowy" w s k a z u j ą c y  na s t o p i e ń  z a a w a n s o w a n i a  p r o ­
cesów s a n a c y j n y c h  tak w zakre s i e  c e n o t w ó r s t w a  budowl a n e g o ,  jak i - 
szerzej - całej sfery i n w e s t y c y j n o - b u d o w l a n e j .

P r e z e n t o w a n y  artykuł poru s z a  zarówno p r o b l e m y  szcze g ó ł o w e ,  jak
i k w e s t i e  natury ogólnej. Zatem adres o w a n y  jest on täk do p r a c o w n i ­
ków s p ó d z i e l c z y c h  służb i n w e s t y c y j n y c h  o r g a n i z u j ą c y c h  p r z e t a r g i  b u ­



dowlane, jak 1 do d z i a ł a c z y  s p ó ł d z i e l c z y c h  oraz p r a c o w n i k ó w  s p ó ł ­
d z i e l c z e g o  zapl e c z a  b a dawczago.

M a t e r i a ł  źródłowy du n i n i e j s z e j  p u b l i k a c j i  p o c h o d z i  z badart pro­
w a d z o n y c h  prz e z  autora w 1987 r. Bada n i a m i  o b j ę t o  69 przetargów bu­
d o w l a n y c h  z o r g a n i z o w a n y c h  na terenie c z t e r e c h  w o j e w ó d z t w  m a k r o r e ­
g io n u  ś r odkowego. B a d a n i a  te p r z e p r o w a d z o n e  z o s t a ł y  na z l e c e n i e  I n ­
s t y t u t u  R o z w o j u  G o s p o d a r c z e g o  SGPiS.

I .  Istota i funkcje p r z e t a r g u  b u d o w l a n e g o

Budown i c t w o ,  ze w z g l ę d u  na n i e z w y k l e  w y r a ź n ą  s p e c y f i k ę  p r o d u k ­
cji oraz produktu, w y p r a c o w a ł o ,  w toku swoj e j  w i e l o w i e k o w e j  d z i a ­
łalności, szer e g  r o z w i ą z a ń  e k o n o m i c z n o - o r g a n i z a c y j n y c h  z niej w y ­
p ł y w a j ą c y c h  i do niej adekwa t n y c h ,  Oo grupy tych r o z w i ą z a ń  należy 
r ównież p r z e t a r g  budowlany.

P o w y ż s z a  a d e k w a t n o ś ć  syst e m u  p r z e t a r g o w e g o  wob e c  o b i e k t y w n i e  u- 
w a r u n k o w a n e j  specyfiki b u d o w n i c t w a  stanowi z a s a d n i c z ą  przyczynę trwa­
łości p r zetargu. P r z e t a r g o w y  sys t e m  z l e c a n i a  robót b u d o w l a n y c h  s p o ­
tykany jest w p r o c e s a c h  i n w e s t y c y j n o - b u d o w l a n y c h  i r e m o n t o w o - b u d o w ­
lanych więks z o ś c i  krajów. P r z e t a r g i  s p e ł n i a j ą  również isto t n ą  rolę 
w o r g a n i z a c j i  i f u n k c j o n o w a n i u  ś w i a t o w e g o  rynku b u d o w l a n e g o .  W k r a ­
jach s o c j a l i s t y c z n y c h ,  w tym i w Polsce, w p i e r w s z y c h  d z i e s i ę c i o l e ­
c i a c h  g o s p o d a r k i  s o c j a l i s t y c z n e j  (nie licząc k i l k u  p o c z ą t k o w y c h  lat 
p o w o j e n n e j  odbudowy), p r o b l e m  specy f i k i  b u d o w n i c t w a  potraktowany zo­
stał nazbyt w o l u n t a r y s t y c z n i e .  P o s t a w i o n o  nawet tezę o p o w s t a n i u  
" p r z e m y s ł u  b u d o w l a n e g o ” , któ r y  i n t e r p r e t o w a n y  był jako b u d o w n i c t w o  
u d o s k o n a l o n e  t e c h n i c z n i e  i e k o n o m i c z n i e  w takim stopniu, iż z a n i k o ­
wi ule g ł y  cechy r ó ż n i ą c e  je od p r zemysłu. K o n s e k w e n c j ą  taki e g o  p o ­
dejś c i a  było w y e l i m i n o w a n i e  z p r a k t y k i  d z i a ł a n i a  b u d o w n i c t w a  t r a d y ­
cyjnych, w ł a ś c i w y c h  mu r o z w i ą z a ń  e k o n o m i c z n o - o r g a n i z a c y j n y c h .  Z m i ­
n i m a l i z o w a n o  również rolę p r z e t a r g u  b u d o w l a n e g o .  Ten k i e r u n e k  r o ­
z u m o w a n i a  t e o r e t y c z n e g o  oraz d z i a ł a n i a  p r a k t y c z n e g o  nie wytr z y m a ł 
jednak próby czasu. P o z o s t a w a ł  on b o w i e m  w n a z b y t  raż ą c e j  s p r z e c z ­
ności wob e c  o b i e k t y w n i e  u w a r u n k o w a n y c h ,  w w i e l u  p r z y p a d k a c h  im-



m a n e n t n y c h 1 , cech drębności budownictwa. U p o r c z y w e  i d ł u g o t r w a ł e  
h o ł d o w a n i e  wyżej omówionym, błę d n y m  tezom i zasa d o m  s t a n o w i ł o  Istot­
ny pow ó d  n i e d o s t a t e c z n e j  s prawności oraz niskiej e f e k t y w n o ś c i  d z i a ­
łania b u d o w n i c t w a  w Polsce i w innych k r a j a c h  s o c j a l i s t y c z n y c h .  Z 
tych tez przyczyn, w okresie reform o w a n i a  gospodarki p o l s k i e j  po- 
dejeiowane są wysiłki maj ą c e  na celu r e s t y t u o w a n i e  d a w n e g o  z n a c z e ­
nia tradyc y j n y c h  rozw i ą z a ń  e k o n o m i c z n o - o r g a n i z a c y j n y c h  b u d o w n i c t ­
wa. Dotyczy to również p r z e t a r g u  budowlanego.

Wysiłki te oce n i ć  należy p o z y t y w n i e  dlatego, że p r z e t a r g  pełni 
w b u d o w n i c t w i e  szereg bardzo isto t n y c h  funkcji. W z a k r e s i e  w i e l u  z 
nich p r z e t a r g  jest p r a k t y c z n i e  rzecz biorąc, w s p e c y f i c z n y c h  w a r u n ­
kach d z i a ł a n i a  budownictwa, n i e z a s t ę p o w a l n y . Wśród n a j w a ż n i e j s z y c h  
funkcji przet a r g u  b u d o w l a n e g o  nal e ż y  wymienić:

a) s t w o r z e n i e  w a r u n k ó w  do o b i e k t y w i z a c j i  ceny budowlanej;
b) s t w o r z e n i e  waru n k ó w  do k s z t a ł t o w a n i a  we właś c i w y  spo s ó b  p o r ­

tfeli zleceń jednostek w y k o n a w s t w a  budowlanego;
c) o d d z i a ł y w a n i e  na sieć j e d n o s t e k  w y k o n a w c z y c h  b u d o w n i c t w a  w 

sposób g w a r a n t u j ą c y  jej ciągłe d o s t o s o w y w a n i e  się do f l u k t u u j ą c e g o  
rodza j o w o  i p r z e s t r z e n n i e  popytu budowlanego;

d) z a p o b i e g a n i e  n a d u ż y c i o m  i d e f r a u d a c j o m  funduszy s p o ł e c z n y c h  
w p r o c e s i e  lokowania zleceń w firmach b u d o w l a n y c h  - z w ł a s z c z a  w 
sytuacji z r ó w n o w a ż o n y c h  rynków b u d o w l a n y c h  lub w sytuacji nadwyżki 
podaży mocy p r o d u k c y j n y c h  b u d o w n i c t w a  nad p o p y t e m  na nie.

Jak wynika z p r z y t o c z o n e g o  p r z e g l ą d u  p r z e t a r g  b u d o w l a n y  jest in­
tegralnie związany z rynk i e m  budowlanym. Tak więc zakres w y s t ę p o w a ­
nia s y s t e m u  p r z e t a r g o w e g o  oraz e f e k t y w n o ś ć  jego f u n k c j o n o w a n i a  u- 
znane być mogą za istotny w s k a ź n i k  p o z w a l a j ą c y  ocenić k o n d y c j ę  ryn­
ków b u d o w l a n y c h  w danym okresie.

2. P r a w n e j j o dstawy f u n k c j o n o w a n i a  p r z e t a r g ó w  b u d o w l a n y c h  
w latach o siem dz iesiątych

P i e r w s z y m  aktem p r a w n y m  m a j ą c y m  w z a ł o ż e n i u  p r o m o w a ć  rozwój s y ­
stemu p r z e t a r g o w e g o  w b u d o w n i c t w i e  p o l s k i m  była ustawa z 22.02.1982 r.

* J. C o r y ń s k i ,  E konomika b u d o w n i c t w a  i p o l i t y k a  b u d o w ­
lana, Wars z a w a  1981, s. 121-204.



*)0 e o n a c h “ . O k r e ś l a ł a  ona w a r t y k u l e  6 , ii s t o s o w a n i e  cen r e g u l o ­
w a n y c h  w b u d o w n i c t w i e  d o p u s z c z a l n e  j e 3 t  tylko na te roboty i o b i e k ­
ty, na k t ó r e  z a m ó w i e n i e  u d z i e l o n e  z o s t a ł o  w trybie b e z p r z e t a r g o w y m . 
Rpboty i obiekty z l e c o n e  w trybie p r z e t a r g o w y m  mog ł y  być tym samym 
w y c e n i o n e  w c e n a c h  umownych.

P r a k t y c z n e  k o n s e k w e n c j e  tych p o s t a n o w i e ń  w y n i k a ł y  z z a r z ą d z e ­
nia nr 6 m i n i s t r a  do spr a w  cen z 1 0.05.1984 r. w s p r a w i e  zasad u- 
s t a l a n i a  cen r e g u l o w a n y c h  na roboty i o b i e k t y  b u d o w l a n e 3 . Z a r z ą d z e ­
n i e m  tym w p r o w a d z o n o  stand a r d o w e ,  J e d n o l i t e  wyso k o ś c i  stóp zysku 
w c e n a c h  r e g u l o w a n y c h  robót i o b i e k t ó w  b u d o w l a n y c h ,  p o d c z a s  gdy sto­
py zysku w cena c h  u m o w n y c h  u s t a l a n e  być m i a ł y  w wyn i k u  n e g o c j a c j i  
p o m i ę d z y  s t r o n a m i 4 .

R e g u l a c j e  z a m i e s z c z o n e  w dwó c h  w y m i e n i o n y c h  akt a c h  p r a w n y c h  
m ia ł y  w z a ł o ż e n i u  g e n e r o w a ć  w y r a ź n e  b o d ź c e  do s t o s o w a n i a  syst e m u 
p r z e t a r g o w e g o .  Zachęty te a d r e s o w a n e  były w p i e r w s z y m  rzędzie do 
p a ń s t w o w y c h  p r z e d s i ę b i o r s t w  b u d o w l e n o - m o n t a ź o w y c h .

S z c z e g ó ł o w e  reguły o k r e ś l a j ą c e  tryb i zas'ady p r z e p r o w a d z a n i a  
p r z e t a r g ó w  b u d o w l a n y c h  o b o w i ą z u j ą c e  na p o c z ą t k u  b i e ż ą c e j  dekady w y ­
nikały z r o z p o r z ą d z e n i a  Rady M i n i s t r ó w  z 2 0 . 0 3 . 1 9 6 9  r. w spra w i e  
dostaw, robót i usł u g  na rzecz j e d n o s t e k  p a ń s t w o w y c h * .  R o z p o r z ą d z e ­
nie to stano w i ł o  akt pra w n y  o c h a r a k t e r z e  w y k o n a w c z y m  wob e c  ustawy  
z 28.12 . 1 9 5 7  r. o d ostawach, r o b o t a c h  i u s ł u g a c h  na rzecz j e d n o s t e k  
p a ń s t w o w y c h 6 . Oba w y m i e n i o n e  akty p r a w n e  p r z e s t a ł y  o b o w i ą z y w a ć  na 
mocy ustawy z 2 1 . 1 2 ^ 1 9 8 3  r. o zmia n i e  n i e k t ó r y c h  u s t a w  w p r o w a d z a ­
jących reformę g o s p o d a r c z ą  . Tak więc od 1.01 . 1 9 8 4  r. w zakresie 
s z c z e g ó ł o w e g o  trybu o r g a n i z o w a n i a  i p r z e p r o w a d z a n i a  p r z e t a r g ó w  na 
roboty i obiekty b u dowlane, z a i s t n i a ł a  s y t u a c j a  luki prawnej, Okres

2 J e d n o l i t y  tekst u s t a w y  o g ł o s z o n y  został w " O z i e n n i k u  Ustaw" 1985, nr 42, poz. 261.
3 " Oziennik U r z ę d o w y  Cen" 1984, nr 5, poz. 18 ze z m i a n a m i  w p r o ­

w a d z o n y m i  z a r z ą d z e n i e m  m i n i s t r a  do spr a w  cen nr 14 z 5 . 1 1 . 1 9 8 4  r.
1 nr 4 z 5 . 0 3 . 1 9 8 5  r. o g ł o s z o n y m i  w " O z i e n n i k u  U r z ę d o w y m  Cen"  1985, nr l, poz. 13; nr 6 , poz. 27.

4 W p ó ź n i e j s z y m  o k r e s i e  formułę tę p r ó b o w a n o  o g r a n i c z y ć  przez 
w p r o w a d z e n i e  poję c i a  "zys k u  rażą c o  wysok i e g o " .

* "Uzie n n i k  U s taw" 1969, nr 9, poz. 65.
й "Ozie n n i k  Ustaw" 1958, nr 3, poz. 7.
7 "Dzie n n i k  U s t a w ” 1983, nr 71, poz. 318.



ten zakończył się 25.03 . 1 9 0 6  r. w y d a n i e m  z a r z ą d z e n i a  m i n i s t r a  b u ­
downictwa, g ospodarki p r z e s t r z e n n e j  i k o m u n a l n e j  w s p r a w i e  zasad i
trybu p r z e p r o w a d z a n i a  p r z e t a r g ó w  na w y k o n a n i e  inwestycji, robót i * 8r e m o n t ó w  b u d o w l a n y c h  .

Zarząd z e n i e  to wype ł n i ć  m i a ł o  zaist n i a ł ą  lukę prawną. Ponadto, 
o k r e ś l i ć  ono miało tryb i zasady p r z e p r o w a d z a n i a  p r z e t a r g ó w  w s p o ­
sób zbieżny i k o h e r e n t n y  z istotą zmian a p l i k o w a n y c h  g o s p o d a r c e  n a ­
rodowej w okresie p i e r w s z e g o  etapu reformy gospodarczej.

Okres o p r a c o w y w a n i a  i w p r o w a d z a n i a  w życie o m a w i a n e g o  z a r z ą d z e ­
nia nie był dob r y m  o k r e s e m  p i e r w s z e g o  etapu reformy. Po kil k u  la­
tach u z e w n ę t r z n i a n i a  się bar d z o  o g r a n i c z o n y c h  m ożliwości stymula- 
cyj n e g o  i r e g u l a c y j n e g o  o d d z i a ł y w a n i a  w d r a ż a n y c h  do g ospodarki r o z ­
wią z a ń  typu hybryd o w e g o ,  c e n t r u m  gospod a r c z e ,  p o d d a n e  presji b i e ż ą ­
cych trudności ekonom i c z n y c h ,  p o c z ę ł o  sięgać coraz c z ę ś c i e j  po r e ­
gul a c j e  d y s c y p l i n u j ą c e  typu a d m i n i s t r a c y j n e g o .  Typo w y m  p r z y k ł a d o m
tej filozofii p o s t ę p o w a n i a  było u c h w a l e n i e  n i e z w y k l e  k o n t r o w e r s y j -

9 1Пnej n o welizacji p r z e p i s ó w  o . w . r . i . łU Z a r z ą d z e n i e  z 2 5 . 0 3 . 1 9 8 6  r.,
s tan o w i ą c  w n i e k t ó r y c h  k w e s t i a c h  s z c z e g ó ł o w y c h  n a w i ą z a n i e  i r o z w i ­
nięcie p r z e p i s ó w  o.w.r.i., o p r a c o w a n e  zostało również na fali owych 
"kontrreformac-yjnych" tendencji. Oędąc n a t o m i a s t  ich emanacją, z a ­
rząd z e n i e  p r z e ł a d o w a n e  zost a ł o  n a d m i e r n ą  liczbą regulacji d y s c y p l i ­
n u j ą c y c h  typu a d m i n i s t r a c y j n e g o .  Tak więc, j a k k o l w i e k  z a r z ą d z e n i e  
z 2 5 . 0 3 . 1 9 8 6  r. zost a ł o  o p r a c o w a n e  i w p r o w a d z o n e  w życie w o k r e ­
sie gdy o f i c j a l n i e  nie obowi ą z y w a ł  już syst e m  n a k a z o w o - r o z d z i e l c z y , 
to jed n a k  zawie r a ł o  ono liczbę n a k a z ó w  i zakazów zbli ż o n ą  do poprze­
d z a j ą c e g o  je r o z p o r z ą d z e n i a  Rady M i n i s t r ó w  z 1969 r., k t ó r e  p o w s t a ­
ło i f u n k c j o n o w a ł o  w okresie o b o w i ą z y w a n i a  tego systemu**.

"Monitor Polski 1986, nr 11, poz. 72.9 K r y t y c z n a  analiza n o w e l i z a c j i  p r z e p i s ó w  o.w.r.i. zawarta jest 
m. in. w p u b l i k a c j i  A. B o r o w i c z a ,  OWRI 85 - n i e p o r o z u ­
m i e n i e ?  "Zycie G o s p o d a r c z e "  1906, nr 31.

Uchw a ł a  nr 154 Rady M i n i s t r ó w  t  4 . 1 0 . 1 9 8 5  r., "Monitor P o l ­
ski" 1985, nr 31, poz. 210.

** Szerzej na ten temat patrz A. B o r o w i c z ,  Problemy
n a w i ą z y w a n i a  s t o s u n k ó w  u m o w n y c h  poprzez prze t a r g i  bucfowlane, [w:] 
Umowy w b u d o w n i c t w i e  w 1988 roku, PZITB, Toruń 1988, s. 51-63 ( m a ­
teriały k o n f e r e n c y j n e  .



Z a r z ą d z e n i e  z 1986 r. z a w i e r a ł o  p o n a d t o  takie, typo w o  b i u r o ­
k r a t y c z n e  instr u m e n t y  o d d z i a ł y w a n i a ,  jak np. o b o w i ą z e k  z a ł ą c z a n i a  
do ofert w y c i ą g u  "z aktu o u t w o r z e n i u  jedno s t k i  p r z y s t ę p u j ą c e j  do 
p r zetargu, p o t w i e r d z a j ą c e g o ,  i? profil d z i a ł a n i a  o f e r e n t a  o d p o w i a d a  
p r z e d m i o t o w i  p r z e t a r g u  lub o d p i s u  odpowiednich d o k u m e n t ó w  u p r a w n i a ­
jąc y c h  do p r o w a d z e n i a  takiej dz i a ł a l n o ś c i " .

Z a r z ą d z e n i e  z 2 5 . 0 3 . 1 9 0 6  r. w n a s t ę p u j ą c y  spos ó b  f o r m u ł u j e  głów­
ne p u n k t y  s c e n a r i u s z a  p o s t ę p o w a n i a  p r z e t a r g o w e g o .

K o n i e c z n y m  w a r u n k i e m  u z n a n i a  p r z e t a r g u  za ważny jest przystąpie­
nie do nie g o  m i n i m u m  d w ó c h  o ferentów. Zamawi a j ą c y ,  prz e d  r o z p i s a ­
n i e m  przet a r g u ,  musi wejść w p o s i a d a n i e  k o m p l e t n e j  dokumentacji pro­
jekt o w e j  na roboty b ę d ą c e  p r z e d m i o t e m  przet a r g u .  N a t o m i a s t  w a r u n ­
k i e m  p r z y s t ą p i e n i a  do p r z e t a r g u  o f e r e n t ó w  mo ż e  być - o ile zażąda 
tego z a m a w i a j ą c y  - u i s z c z e n i e  w a d i u m  p r z e t a r g o w e g o .  P r z e t a r g  poprze­
dzony być musi o p u b l i k o w a n i e m  o g ł o s z e n i a  p r a s o w e g o  o o k r e ś l o n e j  w 
z a r z ą d z e n i u  treści. P o n a d t o  inwestor o r g a n i z u j ą c y  p r z e t a r g  d y s p o n o ­
wać musi s z c z e g ó ł o w y m i  w a r u n k a m i  p r z e t a r g u ,  k t ó r e  p r e c y z u j ą ,  e n u m e ­
raty w n i e  p o d a n e  w zarzą d z e n i u ,  s z c z e g ó ł o w e  k w e s t i e  d o t y c z ą c e  p r z e ­
targu. Oo o b o w i ą z k ó w  p o d m i o t ó w  p r z y s t ę p u j ą c y c h  do p r z e t a r g u  należy  
złoż e n i e  p i s e m n y c h  ofert. Kwestie, któ r e  nale ż y  p o d a w a ć  w o f e r t a c h  
r ówn i e ż  zostały w y m i e n i o n e  w z a rządzeniu. P r z e t a r g  p r z e p r o w a d z a  spe­
c j a l n i e  w tym celu p o w o ł a n a  komisja, któ r a  s p o r z ą d z a  p r o t o k ó ł  z 
pr z e b i e g u  p r z e t a r g u  po z a k o ń c z e n i u  p o s t ę p o w a n i a  p r z e t a r g o w e g o .

3. P r abtJŕc_zí?®,J^“ bl e 5X- * u nl<cjo n o w a n i a o b o w i ą z u j ą c y c h p r z e p i s ó w
- w n i o ski d l a s p ó ł d z i e l c z y c h  służb i n w e s t y c y j n y c h

Jak wynika z d o k o n a n e g o  w p u n k c i e  p o p r z e d n i m  p r z e g l ą d u ,  do o- 
b o w i ą z k ó w  s p ó ł d z i e l c z y c h  słu ż b  i n w e s t y c y j n y c h  w trak c i e  p o s t ę p o w a ­
nia p r z e t a r g o w e g o  należy:

1) W e j ś c i e  w p o s i a d a n i e  k o m p l e t n e j  d o k u m e n t a c j i  p r o j e k t o w e j  na 
roboty obję t e  przetargiem.

2) Wej ś c i e  w p o s i a d a n i e  ś l e p e g o  k o s z t o r y s u  na te roboty.
3) O p u b l i k o w a n i e  p r z e t a r g o w e g o  o g ł u s z e n i a  p r a s o w e g o  o znornia-

. .  .л“; .li z o w a n y m  układzie.



4) O p r a c o w a n i e  s z c z e g ó ł o w y c h  w a r u n k ó w  przetargu.
5) Dopilnowanie, aby treść ofert p r z y j ę t y c h  do k o n k u r s u  p r z e ­

t argowego była zgodna z wymogami o b o w i ą z u j ą c e g o  zarządzenia.
6) W y k l u c z e n i e  k o s z t o r y s ó w  p o w y k o n a w c z y c h  jako p o d s t a w y  o k r e ś ­

lania w y n a g r o d z e n i a  wykon a w c y  w umowie p o p r z e t a r g o w e j .
P r z e p r o w a d z o n e  badania wskazują na to, iż w y w i ą z a n i e  się przez 

służby inwestorskie z o m ó w i o n y c h  o b o w i ą z k ó w  było niekiedy bardzo 
trudne. Trudności te miały swoje źródło, z jednej strony - w u s t e r ­
kach praw n e j  artykulacji n i e k t ó r y c h  fragm e n t ó w  zarządzenia, n a t o ­
miast z drugiej w fakcie, ii z a r z ą d z e n i e  regul u j ą c e  tryb p r z e p r o w a ­
dzania p r z e t a r g ó w  b u d o w l a n y c h  f u n k c j o n o w a ł o  w k o n t e k ś c i e  Innych a k ­
tów prawnych, w tym zwłas z c z a  p r z e p i s ó w  d o t y c z ą c y c h  f u n k c j o n o w a n i a  
cen budowlanych. T y m c z a s e m  z a d o ś ć u c z y n i e n i e  w y m a g a n i o m  kilku, o b o ­
w i ą z u j ą c y c h  r ó w n o l e g l e  aktów prawnych, p r z e r a s t a ł o  
m ożli w o ś c i  wielu inwestorów.

Art I. V/ myśl p o s t a n o w i e ń  zarządzenia, w a r u n k i e m  ogłoszenia przez 
z a m a w i a j ą c e g o  p r z e t a r g u  jest p o s i a d a n i e  p r z e2 niego dla robót o b j ę ­
tych p r z e t a r g i e m  k o m p l e t n e j  dokume n t a c j i  projektowej. (§4,1. z a r z ą ­
dzenia). Z o b o w i ą z k u  tego zwoln i o n e  zostały jedynie p o d m i o t y  o- 
g ł a s z a j ą c e  p rzetargi na roboty "nieskom p l i k o w a n e " .  Istotnym m a n k a ­
men t e m  tego prze p i s u  jest n i e j e d n o z n a c z n o ś ć  terminu, za pomocą któ­
rego r o z g r a n i c z o n o  p rzetargi na w y m a g a j ą c e  i nie w y m a g a j ą c e  d y s p o ­
nowania kompl e t n ą  d o k u m e n t a c j ą  p r o j e k t o w ą  s p o r z ą d z o n ą  ax ante. Pu- 
jemność informacyjna użyt e g o  w z a r z ą d z e n i u  r o z g r a n i c z a j ą c e g o  okreś­
lenia "ruboty n i e s k o m p l i k o w a n e "  jest bowiem, w s p e c y f i c z n y c h  w a r u n ­
kach d z i a ł a n i a  b u d ownictwa, znikoma.

Wyd a j e  się jednak, iż s p ó ł d z i e l c z e  słu ż b y  i n w e s t y c y j n e  przygo  
towujące konk u r s y  p r z e t a r g o w e  powi n n y  dążyć do u p r z e d n i e g o  wejścia 
w p o s i a d a n i e  dokume n t a c j i  p r o j e k t o w e j  w tych przypa d k a c h ,  w k t ó r y c h  
d o k u m e n t a c j a  taka może stan o w i ć  p o d s t a w ę  do o k r e ś l e n i a  wysok o ś c i  
ceny b u d o w l a n e j  metodą k a l k u l a c j i  p r z e d r e a l i z a c y j n e j . P a m i ę t a ć  b o ­
wiem trzeba, iż p r a w i d ł o w y  p r z e t a r g  budow l a n y  p o w i n i e n  być formą 
konkursu, któ r e g o  jednym z n a j b a r d z i e j  isto t n y c h  e l e m e n t ó w  jest "gra
o cenę". P r z e t a r g o w a  "gra o cenę" polega natom i a s t  na k o n f r o n t o w a ­
niu ceny, jaka wynika z k o s z t o r y s u  i n w e s t o r s k i e g o  z Cenami p r o p o n o ­
wanymi przez p o s z c z e g ó l n y c h  o f e r e n t ó w  i d o k o n y w a n i u  na tej p o d s t a ­
wie wybo r u  oferty p r o p o n u j ą c e j  n a j b a r d z i e j  k o r z y s t n e  waru n k i  cenowe.



Ad. 2. O b o w i ą z e k  p o s i a d a n i a  przez z a m a w i a j ą c e g o  ś l e p e g o  k o s z t o ­
rysu wyni k a  z § 4.1. z a r ządzenia. W y w i ą z a n i e  się z narzucnnego z a r z ą ­
d z e n i e m  o b o w i ą z k u  o p r a c o w a n i a  k o s z t o r y s u  ś l e p e g o  oraz, co za tym i- 
dzie, k o s z t o r y s u  i n w e s t o r s k i e g o  i k o s z t o r y s ó w  o f e r t o w y c h  s t a w i a ł o  
strony p o s t ę p o w a n i a  p r z e t a r g o w e g o  w o b e c  k o n i e c z n o ś c i  przeprowadzenia 
p r a c o c h ł o n n y c h  i k o s z t o w n y c h  o b l i c z e ń  k o s z t o r y s o w y c h .  Pracochłonność
i k o s z t o w n o ś ć  tych o b l i c z e ń  w y n i k a ł a  z faktu, že p r z e p r o w a d z o n e  one 
być m i a ł y  m e t o d ą  k o s z t o r y s o w a n i a  s z c z e g ó ł o w e g o  z uwzględnieniem prze­
pi s ó w  o k o s z t a c h  u z a s a d n i o n y c h  w b u d o w n i c t w i e .  Z o m ó w i o n y c h  w z g l ę ­
dów a n a l i z o w a n y  wymóg, f o r m a l l z u j ą c  i p o d r a ż a j ą c  p r o c e d u r ę  gry prze­
targowej, stworzył istotną b a r i e r ę  dla rozw o j u  syst e m u  p r z e t a r g o w e ­
go. W n i o s e k  taki z n a j d u j e  pełne p o t w i e r d z e n i e  w w y n i k a c h  badania em­
pirycznego. Wyniki te p r e z e n t u j e  tab. 1.

Jak wynika z z e s t a w i e n i a  z a m i e s z c z o n e g o  w tab. 1, w s k a ź n i k  prze­
s t r z e g a n i a12 o b o w i ą z k u  p o s i a d a n i a  ś l e p e g o  k o s z t o r y s u  wyni ó s ł  z a l e d ­
wie 6% w p r z y p a d k u  robót i n w e s t y c y j n y c h  oraz 19% w p r z y p a d k u  r o ­
bót p o z ostałych.

Na to, że p r z e t a r g o w a  "gra o cenę" nie p r z e b i e g a ł a  z reguły w 
s po s ó b  wyma g a n y  o b o w i ą z u j ą c y m i  p r z e p i s a m i  w s k a z u j e  również fakt, iż 
na 404 p r z e b a d a n e  oferty, k o s z t o r y s y  o f e r t o w e  o p r a c o w a n e  zostały je­
dyn i e  w 13 p r z y p a d k a c h ,  a m i a n o w i c i e  w 6 na roboty i n w e s t y c y j n e  o- 
taz w 7 na roboty n i e i n w e s t y c y j n e . S t a n o w i ł y  one zat e m  załącznik je­
dynie do 3% p r z e b a d a n y c h  ofert. W m i e j s c e  s c e n a r i u s z a  o f i c j a l n e g o  
p r a k t y k a  w y p r a c o w a ł a  o d m i e n n y  tryb p o s t ę p o w a n i a .  Ten w y p r a c o w a n y  
o d d o l n i e  tryb p o s t ę p o w a n i a  w y s t ę p o w a ł  w b a d a n y c h  p r z e t a r g a c h  z b a r ­
dzo dużą cz ę s t o t l i w o ś c i ą .  N a p o t k a n o  go b o w i e m  w 80% ofert na r o ­
boty i n w e s t y c y j n e  oraz w 96% ofert na roboty p ozostałe. W s p o m n i a n y m  
już, p o w s z e c h n y m  s p o s o b e m  ujmowani-a w a r u n k ó w  c e n o w y c h  w b a d a n y c h  
o f e r t a c h  p r z e t a r g o w y c h  był o  p o d a w a n i e  w nich w y s o k o ś c i  g o d z i n o w e j  
stawki r obocizny b e z p o ś r e d n i e j ,  wraz z narzu t a m i ,  wg r o d z a j ó w  robót,

12 W skaźniki p r z e s t r z e g a n i a  p o s z c z e g ó l n y c h  p r z e p i s ó w  licz o n e  by-
gły wg wzoru: Wp = -g- = x 100, gdzie; a - liczba b a d a n y c h  j e d n o s t e k

s t o s u j ą c y c h  się do w y m o g ó w  dan e g o  przepisu; b - ogó l n a  liczba b a d a ­
nych j e d n o s t e k  z o b o w i ą z a n y c h  do s t o s o w a n i a  d a n e g o  przepisu.



Rodz a j e  o p r a c o w a ń  k o s z t o r y s o w y c h  b ę d ą c y c h  w d yspozycji  
z a m a w i a j ą c y c h  w m o m e n c i e  ogłas z a n i a  przez nich p r z e t a r g ó w

W tym udział zamawiających:
d y s p o n u j ą c y c h

Rodzaj p r z e t a r g u

Liczba
p r z e ­
targów
ogółem

k o s z t o ­
rysami
nąkład-
czymi0

ślepymi
k o s z t o ­
rysami

k o s z t o ­
rysami
inwes-
tors-
kimi

nie dys­
p o n u j ą ­
cych 
żadnym 
o p r a c o ­
waniem 
.koszto­
rysowym

Na roboty inwestycyjne 100 36 36 14 14
Na roboty n i e i n w e s t y c y j -  

ne 100 27 19 4 50
O gół e m Í00 30 25 7 3B

a K o s z t o r y s  nakładczy - jest to p o j ę c i e  m e r y t o r y c z n i e  niepopraw­
ne. W slangu z a w o d o w y m  k o s z t o r y s a n t ó w  używane na o k r e ś l e n i e  z e s t a ­
wień c z y n n i k ó w  produ k c j i  R, M, S, d o k o n y w a n y c h  w u k ł a d z i e  k o s z t o r y ­
sowym .

Ź r ó d ł o :  O p r a c o w a n o  na p o d s t a w i e  w ł a s n y c h  bad a ń  autora s y ­
g n a l i z o w a n y c h  we wstępie.

Z d a n i e m  autora n i n i e j s z e j  p u blikacji, s p ó ł d z i e l c z e  służby in w e ­
styc y j n e  o r g a n i z u j ą c e  przet a r g i  b u d o w l a n e  powi n n y  dążyć do tego, a- 
by we w s z y s t k i c h  p r zypadkach, w k t ó r y c h  jest to możliwe, d o p r o w a ­
dzić do w y m a g a n e j  p r z e p i s a m i  k o n f r o n t a c j i ,  o p r a c o w a n y c h  na p o d s t a ­
wie k o s z t o r y s u  ślepego, k o s z t o r y s ó w  o f e r t o w y c h  z k o s z t o r y s e m  in w e ­
storskim. Wyniki tak p r z e p r o w a d z o n e j  k o n f r o n t a c j i  są b o w i e m  w p r o ­
cesie p r z e t a r g o w e j  "gry o cenę" n a j b a r d z i e j  miarodajne. Nie ma j e d ­
nak również m e r y t o r y c z n y c h  p o d s t a w  do tego, by u n i e w a ż n i a ć  te p r z e ­
targi, w któr y c h  p r z e t a r g o w a  “gra o ceną" p r z e p r o w a d z o n a  zost a ł a  wg 
w y p r a c o w a n e g o  o d d o l n i e  przez p r a k t y k ę  g o s p o d a r c z ą  s c e n a r i u s z a  u- 
p r o s z c z o n e g o . Jak bow i e m  wynika z b a d a ń , t e n  u p r o s z c z o n y  s cenariusz 
jest w obec n y m  o k r e s i e  stos o w a n y  niemal powszechnie.



Ad, 3. O b o w i ą z u j ą c e  z a r z ą d z e n i e  w y s z c z e g ó l n i a  9 kweetii, które 
p owi n n y  się znaleźć w p r a s o w y m  o g ł o s z e n i u  p r z e t a r g o w y m .  Odnośny frag­
ment z a r z ą d z e n i a  (§ 10.2) r o z p o c z y n a  się z w r o t e m  "w o g ł o s z e n i u  n a ­
leży podać*. Jest to o k r e ś l e n i e  n i e p r e c y z y j n e ,  w p r z e c i w i e ń s t w i e  
do j e d n o z n a c z n y c h  s f o r m u ł o w a ń  typu "w o g ł o s z e n i u  muszę być podane" 
lub tei "zaleca się p o d a n i e  w ogłosz e n i u " .  Przez d o m n i e m a n i e ,  ze 
zwr o t e m  z a s t o s o w a n y m  w zarząd z e n i u ,  w i ą z a n y  jest z reguły w y m ó g  o b ­
ligatory jności . W o m a w i a n y m  p r z y p a d k u  nie ma jedn a k  ż a d n y c h  r a c j o ­
n a l n y c h  p r z e s ł a n e k  w s k a z u j ą c y c h  na k o n i e c z n o ś ć  t r a k t o w a n i a  o m a w i a ­
neg o  p o s t a n o w i e n i a  jako o b l i g a t o r y j n e g o  nakazu. Nie w p r o w a d z a  też 
taki e g o  naka z u  o f i c j a l n a  w y k ł a d n i a  o p u b l i k o w a n a  przez autora z a r z ą ­
d z e n i a 1 3 .

Tak więc s p ó ł d z i e l c z e  służby inwest y c y j n e ,  o r g a n i z u j ą c e  p r z e ­
targi, f ormułując treść o g ł o s z e n i a  p r a s o w e g o  p o w i n n y  s p o ś r ó d  k w e ­
stii, któ r e  w myśl z a r z ą d z e n i a  p o w i n n y  w o g ł o s z e n i u  tym się znaleźć, 
w y o d r ę b n i ć  dwi e  grupy. Uo grupy p i e r w s z e j  winny zost a ć  z a l i c z o n e  
te informacje, które zawie r a j ą  dla o f e r e n t ó w  p r z e s ł a n k i  n i e z b ę d n e  
do p o d j ę c i a  decyzji o e w e n t u a l n y m  p r z y s t ą p i e n i u  do przet a r g u .  Z a ­
równo analiza logiczna, jak również wyniki b a d a n i a  empirycznego wska­
zują, że do tej grupy p o w i n n y  zostać zalic z o n e  n a s t ę p u j ą c e  i n f o r m a ­
cje: nazwa i s i e d z i b a  p o d m i o t u  o r g a n i z u j ą c e g o  prze t a r g ;  o k r e ś l e n i e  
c h a r a k t e r u  p r z e t a r g u  ( o g r a n i c z o n y  - n i e o g r a n i c z o n y ) ;  w p r z y p a d k u  
p r z e t a r g u  o g r a n i c z o n e g o  w s k a z a n i e  jedno s t e k ,  któ r e  mog ą  p r z y s t ą p i ć  
do p rzetargu; termin r o z p o c z ę c i a  p r z e t a r g u ;  o k r e ś l e n i e  p r z e d m i o t u  
przet a r g u ,  m i e j s c a  w y k o n a n i a  robót oraz m i e j s c e  i termin s k ł a d a n i a  
o f e r t .

Ws z e l k i e  inne informacje, jako z a w i e r a j ą c e  dan e  o c h a r a k t e r z e  
u z u p e ł n i a j ą c y m ,  p o w i n n y  być z a m i e s z c z a n e  w p r a s o w y c h  o g ł o s z e n i a c h  
p r z e t a r g o w y c h  jedy n i e  w mia r ę  f a k t y c z n y c h  potrzeb.

Ad 4. W § 10.3 z a r z ą d z e n i a  z a m i e s z c z o n a ,  s f o r m u ł o w a n y  w spo s ó b  
równie n i e p r e c y z y j n y  co k w e s t i a  p r z e t a r g o w e g o  o g ł o s z e n i a  praso w e g o ,  
nakaz o p r a c o w y w a n i a  s z c z e g ó ł o w y c h  w a r u n k ó w  p rzetargu. O p r ó c z  K o 1- 
n i e c z n o ś c i  s a m o d z i e l n e g o  r o z s t r z y g n i ę c i a  czy chodzi tu o nakaz, czy 
też o zalecenie, c z y t e l n i k  z a r z ą d z e n i a  musi s a m o d z i e l n i e  dro g ą  do-

W. O s t a t e k ,  P r z e t a r g o w y  s y s t e m  z l e c a n i a  inwestycji,  
robót i r e m o n t ó w  b u d o w l a n y c h ,  " I n w e s t y c j e  i B u d o w n i c t w o "  19B7, nr 4.



m n i e m a n i a  p r a w n e g o  rozstrzygnąć kolejny problem, a m i a n o w i c i e  czy 
autorzy zarząd z e n i a  żądają o p r a c o w a n i a  s z c z e g ó ł o w y c h  w a r u n k ó w  p r z e ­
targu w formie j e d n o l i t e g o  d o k u m e n t u  pisemnego, czy też d o p u s z c z a j ą  
m o ż l i w o ś ć  ich okreś l a n i a  w formie ustnej.

W trakcie badań ustalono, iż 2 z 69 r e s p o n d e n t ó w  i n t e r p r e t o w a ł o  
s z c z e g ó ł o w e  warunki p r z e t a r g u  jako zbiór p o s t a n o w i e ń  u s t n i e  prze-- 
k a z y w a n y c h  oferentom. N a t o m i a s t  pozos t a l i  o p r a c o w y w a l i  je jako j e d ­
nolity dokument pise m n y  lub też nie o p r a c o w y w a l i  ich w ogóle.

S p ó ł d z i e l c z e  służby inwes t y c y j n e  p r z y g o t o w u j ą c e  prze t a r g i  b u ­
dowlane powinny mieć na uwadze fakt, iż o ile s z c z e g ó ł o w e  warunki 
p r z e t a r g u  spełnić mają swoje zadania, p r z e k a z y w a n e  być one powinny 
o f e r e n t o m  w formie jednolitego, u w i e r z y t e l n i o n e g o  d o k u m e n t u  p i s e m ­
nego. W omaw i a n y m  e l e m e n c i e  dokume n t a c j i  p r z e t a r g o w e j  z a m a w i a j ą c y  
p r e c y z u j e  b o w i e m  szereg kwestii, terminów i s z c z e g ó ł ó w  d o t y c z ą c y c h  
p r zetargów. P r z e k a z y w a n i e  tych s z c z e g ó ł ó w  w formie ustnej, p o m i j a ­
jąc fakt, że nie może to być forma p r z e k a z u  d o s t a t e c z n i e  p r e c y z y j ­
na, nie daje w y s t a r c z a j ą c y c h  gwarancji w y e l i m i n o w a n i a  a priori s p o ­
rów, jakie na tle s z c z e g ó ł o w y c h  w a r u n k ó w  p r z e t a r g u  z a i s t n i e ć  mogą 
p o m i ę d z y  stronami w toku p ó ź n i e j s z y c h  faz p o s t ę p o w a n i a  p r z e t a r g o w e ­
go. W y e l i m i n o w a n i e  tego typu sporów mieli na uwadze, jak należy przy­
p uszczać, autorzy zarządzenia, n a k a z u j ą c  o p r a c o w y w a n i e  s z c z e g ó ł o ­
wych w a r u n k ó w  przetargu.

Ad. 5. Układ oferty p r z e t a r g o w e j  wymag a n y  z a r z ą d z e n i e m  jest dość 
r ozbudowany. Obej m u j e  on m i a n o w i c i e  9 pozycji. D y s c y p l i n a  przestrze­
gania tego p r z e p i s u  przez oferentów, jak to s t w i e r d z o n o  w efek c i e  
p r z e p r o w a d z o n y c h  badań, nie jest wysoka. 0 s z c z e g ó ł a c h  w tyra w z g l ę ­
dzi e  info r m u j e  tab. 2.

Ola s p ó ł d z i e l c z y c h  służb i n w e s t y c y j n y c h  istotne znacz e n i e  p r a k ­
tyczne mieć może sp o s t r z e ż e n i e ,  w y n i k a j ą c e  г d a n y c h  z a w a r t y c h  w tab.
2, iż s z c z e g ó l n i e  niską d y s c y p l i n ę  o f e r e n t ó w  z a o b s e r w o w a n o  w z a k r e ­
sie sposobu w y p e ł n i a n i a  ofert w p o z y c j a c h  o z n a c z o n y c h  w tab. 2 n u ­
merami 4, 7 i 8. T y m c z a s e m  złożenie przez o f e r e n t ó w  o ś w i a d c z e ń  w y ­
m a g a n y c h  w p o z y c j a c h  4 i 7 stanowi z a b e z p i e c z e n i e  i nteresów i n w e ­
stora w toku k o l e j n y c h  faz p o s t ę p o w a n i a  p r z e t a r g o w e g o  i p o p r z e t a r -  
gowego. N atomiast n i e w y w i ą z a n i e  się prz e z  ofer e n t a  z o b o w i ą z k u  z a ­
łączania do oferty d o k u m e n t ó w  w y s z c z e g ó l n i o n y c h  w pozycji 8 powin-



T a b e l e  2

W skaź n i k i  p r z e s t r z e g a n i a  p o s t a n o w i e ń  z a r z ą d z e n i a  w z a k r e s i e  
spos o b u  s p o r z ą d z a n i a  ofert p r z e t a r g o w y c h

Ws k a ź n i k i  p r z e s t r z e g a n i a

E l e m e n t y  s k ł a d o w e  oferty  
w y m a g a n e  z a r z ą d z e n i e m

roboty
i n w e s t y ­

cyjne
roboty
niein-
west-
cyjne

razem

1. Naz w a  i siedziba ofer e n t a 100 100 100
2. Data s p o r z ą d z e n i a  oferty 7? 91 B9
3. Ś cis ł e  o k r e ś l e n i e  p r z e d m i o t u  

ofe r t y
ł

97 80 96
4 . O ś w i a d c z e n i e ,  że ofe r e n t  p r z y j ­

m u j e  warunki p r z e t a r g u 17 26 25
5. Ogólna kwota w y n a g r o d z e n i a  za 

w y k o n a n i e  robót
•

2) 5 7
6. W y p e ł n i o n y  ślepy k o s z t o r y s 0 33 47 43
7 . Oś w i a d c z e n i e ,  że o f e r e n t  uzna j e  

się za z w i ą z a n e g o  ofe r t ą  w o k r e ­
sie jej ważności i że z o b o w i ą z u j e  
się do zawarcia umowy 10 29 26

9 . D o k u m e n t  s t w i e r d z a j ą c y  profil 
d z i a ł a n i a  ofer e n t a 12 5 6

a Wskaźniki p o d a n e  w tafc. 2 doty c z ą  j e d y n i e  grupy tych p r z e t a r ­
gów, w k t ó r y c h  ślepe k o s z t o r y s y  zostały o f e r e n t o m  u d o s t ę p n i o n e .

Ź r ó d ł o :  Jak w tab. 1.

no, w myśl zarząd z e n i a ,  a u t o m a t y c z n i e  daną o f e r t ę  d y s k w a l i f i k o w a ć  
(patrz § 1.3 zarządzenia).

Ad. 6. Zakaz s t o s o w a n i a  k o s z t o r y s ó w  p o w y k o n a w c z y c h  jako p o d ­
stawy o k r e ś l a n i a  w y n a g r o d z e n i a  w y k o n a w c y  w p o s t ę p o w a n i u  p r z e t a r g o ­
wym o k r e ś l o n o  w § 16 z a r z ą d z e n i a  w n a s t ę p u j ą c y  sposób: " Z a k o ń c z e ­
nie p r z e t a r g u  w y n i k i e m  p o z y t y w n y m  (wybór ofer t y )  w y k l u c z a  moźl i -



wo i ci u s t a l e n i a  prze? strony w umowie, że w y n a g r o d z e n i e  z o s t a n i e  o- 
i--i ud lone po wykon a n i u  p r z e d m i o t u  umowy ( kosztorys powykon a w c z y ) " .

Na p r z e ł o m i e  p i e r w s z e j  i drugiej połowy lat o s i e m d z i e s i ą t y c h  
dwa czynniki о bardzo dużej sile oddzia ł y w a n i a ,  tzn. wys o k a  stopa 
inflacji łącznie z wysoką d y n a m i k ą  cen z a o p a t r z e n i o w y c h  budownictwa, 
jak również długie cykle realizacji robót i n w e s t y c y j n o - b u d o w l a n y c h , 
u n i e m o ż l i w i ł y  w p r a k t y c e  s t o s o w a n i e  tego p r z e p i s u  w budownictwie in­
w estycyjnym. W b u d o w n i c t w i e  r e m o n t o w y m  natom i a s t  w y k l u c z e n i e  koszto­
rysów ex post jako pods t a w y  o k r e ś l a n i a  w y n a g r o d z e n i a  w y k o n a w c y  w 
k a ż d y c h  waru n k a c h  jest błędem. S p e c y f i k a  robót r e m o n t o w y c h  p o w o d u j e 
bowiem, iż w bardzo wielu p r z y p a d k a c h  n i e m o ż l i w e  jest p r e c y z y j n e  o- 
k r e ś l e n i e  ich w ielkości i s t r u k t u r y  - a co za tym idzie także i d o ­
k o n a n i e  ich wyceny - meto d ą  ex ante, tzn. przed r o z p o c z ę c i e m  r e a l i ­
zacji robót.

Nie może zatem dziwić fakt, iż wbrew w y r a ź n e m u  zakazowi w y n i k a ­
jącemu z zarządzenia, k o s z t o r y s y  p o w y k o n a w c z e  były p o w s z e c h n i e  s t o ­
sowaną w bada n y c h  umow a c h  p o d s t a w ą  u s t a l a n i a  przez strony wysok o ś c i  
w y n a g r o d z e n i a  wykonawcy. K o s z t o r y s y  te w p o w y ż s z y m  charakterze zna­
lazły z a s t o s o w a n i e  w 71% b a d a n y c h  umów na roboty i n w e s t y c y j n e  oraz 
w 85% robót na roboty n i e i n w e s t y c y j n e .

R ównież s p ó ł d z i e l c z e  służby i n w e s t y c y j n e  o r g a n i z u j ą c e  p rzetargi 
b u d o w l a n e  muszą mieć na w z g l ę d z i e  b a r d z o  silnie d z i a ł a j ą c e  i o b i e k ­
tywnie u w a r u n k o w a n e  o g r a n i c z e n i a  w z a k r e s i e  p r a k t y c z n y c h  m o ż l i w o ś ­
ci s t o s o w a n i a  o m a w i a n e g o  przepisu.

A • S p r awność funkcjonowania^ rynków bud ó w  lanych 
m a k r o r e g i onu ś r o d k o w ego 

w świ e t l e  w y n i k ó w  analizy pr i ot a r g ó w b u d ó w 1an ych

J ed n y m  z wal o r ó w  p o z n a w c z y c h  badart nad f u n k c j o n o w a n i e m  systemu 
p r z e t a r g o w e g o  w b u d o w n i c t w i e  jest m o ż l i w o ś ć  u z y s k a n i a  w ich efek c i e 
I nformacji na temat k o n d y c j i  loka l n y c h  rynków b u d o w l a n y c h .  A n i m o ­
wanie tych rynków należy n a t o m i a s t  do główn y c h  celów' reformy g o s p o ­
dar c z e j  w sferze m w e s t y c y j n o - b u d o w l a n e j .

Jak wyn i k a  z p r z e p r o w a d z o n y c h  b a d a ń , i n t e n s y w n o ś ć  poda ż y  poszczę-



g ó l n y c h  rodzajów robót b u d o w l a n y c h  na l o k a l n y c h  rynkach b u d o w l a n y c h  
m a k r o r e g i o n u  ś r o d k o w e g o  zac z ę ł a  się Q3tatnio w w y r a ź n y  s p o s ó b  r ó ż ­
n icować. Świa d c z y  o tym wska ź n i k i  i n t e n s y w n o ś c i  puda ż y  p o s z c z e g ó l ­
n y c h  rodz a j ó w  robót. W s k a ź n i k i  te zostały o b l i c z o n e  jako r e l a c j e  o- 
g ól n e j  liczby ofert w y k o n a w c ó w ,  jakie n a p ł y n ę ł y  na b a d a n e  przet a r g i 
do ogó l n e j  liczby z a p r o s z e ń  p r z e t a r g o w y c h  - wg r o d z a j ó w  robót. W y ­
niki tych o b l i c z e ń  wskaz u j ą ,  iź z d e c y d o w a n i e  n a j w y ż s z a  intensywność 
pod a ż y  w y s t ą p i ł a  w z a k r e s i e  robót m a l a r s k i c h  - 4,24 ofe r t y  na 1 z a ­
p r o s z e n i e  przeta r g o w e .  K o l e j n y m i  trzema r odzajami robót o i n t e n s y w ­
ności podaży m i e s z c z ą c e j  się w p r z e d z i a l e  od 2,60 do 2,09, były r o ­
boty e l e k t r y c z n e  (2,54 ofert na 1 za p r o s z e n i e ) ,  ś l u s a r s k o - k o w a l s k i e  
(2,42 ofert na 1 z a p r o s z e n i e )  oraz d e k a r s k o - b l a c h a r s k i e  (2,09 ofert 
na 1 z a p r o s z e n i e ) . Nale ż y  p o d k r e ś l i ć ,  że w p r z y p a d k u  w y m i e n i o n y c h  
r o d z a j ó w  rnbót p r z e t a r g i  z reguły mog ł y  się odbyć. S p e ł n i o n y  został 
b o w i e m  wymóg, w y n i k a j ą c y  z o b o w i ą z u j ą c y c h  przep i s ó w ,  w myśl k t ó r e g o  
p r z e t a r g  może być uzn a n y  za ważny wówczas, jeżeli do k o n k u r s u  prze­
t a r g o w e g o  z g ł o s z o n e  zostaną m i n i m u m  2 oferty (§ 3.1 z a r z ą d z e n i  a ).

Robotami o w s k a ź n i k a c h  i n t e n s y w n o ś c i  p o d a ż y  n i ż s z y c h  od 2 były 
roboty: m u r a r s k i e  (1,96) oraz i n s t a l a c y j n e  (1,68).

Opis a n e  p o z y t y w n e  z j a w i s k o  z w i ę k s z a j ą c e j  się, w z a k r e s i e  n i e ­
k t ó r y c h  robót nawet w s p o s ó b  e widentny, i n t e n s y w n o ś c i  podaży, nie 
m o ż e  jednak zostać o c e n i o n e  jako j e d n o z n a c z n i e  pozyt y w n e .  Na p r z e ­
s z k o d z i e  w p r z y z n a n i u  takiej oceny stoi b o w i e m  fakt, iż - jak to 
wyn i k a  z p r z e p r o w a d z o n y c h  bad a ń  - zmiany w i n t e n s y w n o ś c i  p o d a ż y  r o ­
bót b u d o w l a n y c h  nie szły jak d o t ą d  w par z e  ze z w i ę k s z e n i e m  3ię r o ­
li k o n k u r e n c j i  cenowej. Świa d c z ą  o tym w y r a ź n i e  dane zebrane w tab.
3 i 4.

Oane liczbowe z a m i e s z c z o n e  w tab. 3 w s k a z u j ą  na fakt, iż brak 
jest w chwili obecnej i s t o t n i e j s z y c h  z a l e ż n o ś c i  p o m i ę d z y  s t o p n i e m  
n a s y c e n i a  rynku b u d o w l a n e g o  oraz d y s p e r s j ą  o f e r t o w y c h  w a r u n k ó w  c e ­
n o w y c h  w zakresie p o s z c z e g ó l n y c h  r o d z a j ó w  robót b u d o w l a n y c h .  P o ­
w y ż s z e  s p o s t r z e ż e n i e  świa d c z y  z kolei o o g r a n i c z o n e j  roli k o n k u r e n ­
cji ceno w e j  na lokal n y c h  rynkach b u d o w l a n y c h  m a k r o r e g i o n u  ś r o d k o w e ­
go w latach 1906 i 1987. Gdyby b o w i e m  o f e r t o w e  waru n k i  c e n o w e  m i a ­
ły b a r d z i e j  istotne znaczenie, n a l e ż a ł o b y  oczek i w a ć ,  iż pomi ę d z y 
n a s y c e n i e m  rynku pod a ż ą  m o c y  p r o d u k c y j n y c h  oraz z r ó ż n i c o w a n i e m  ofe-
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Z r ó ż n i c o w a n i e  o f e r t o w y c h  w a r u n k ó w  ceno w y c h  w zależności od 
intensywności pod a ż y  robót b u d o w l a n y c h

Rodzaj robót

Inten- 
stwność  
podaży  ( 1 iczba 
ofert 
na 1 
z l e c e ­
nie )

D y s p e r s j a  o f e r t o w y c h  w a r u n k ó w  
c e n o w y c h 0 w zakresie:

g o d z i ­
nowej
stawki
r o b o ­cizny
b e z p o ­
ś r e d ­
niej

k o s z ­
tów
p o ś ­
r e d ­nich

zysku marży
s p ó ł ­
d z i e l ­
czej

M a l a r s k i e 4,24 13,46 7,52 18,70 17,40
E l e k t r y c z n e 2,54 10,39 2,87 7 , 30 17,40
Ś l u s a rsko-kowal skle 2,42 17,98 5,21 8,71 7 ,40
O e k a r s k o - b l a c h a r s k  ie 2,09 16,01 1 ,7fl 6,90 12,00
M u r a r s k i e 1,96 20,31 5,22 15,57 11 ,80
Instal a c y j n e 1,68 9,99 3,11 7,39 9,00
S t o l a r s k o - c i e s i e l s k i e 1 ,50 3,44 7,48 7,97 X

a Dyspe r s j a  ( r o zproszenie) o f e r o w a n y c h  w a r u n k ó w  c e n o w y c h  wyra-
' i *  c ti 100 Sx i » *  (*żono za pomocą w s p ó ł c z y n n i k ó w  z mienności vx = - - - ^—  . Patrz t>.

S ż u 1 c, Metody statystyczne, W a r s z a w a  I960, s. 243-244.
t  r ó d ł o : Jak w t a b . 1.

rowa n y c h  w a r u n k ó w  ceno w y c h  wystąpi w y r a ź n a  z a l e ż n o ś ć  wpr o s t  p r o p o r ­
cjonalna. T y m c z a s e m  zależności o takim c h a r a k t e r z e  w wyn i k u  p r z e ­
p r o w a d z o n y c h  badań nie stwierdzono.

Jak wynika z dan y c h  z a m i e s z c z o n y c h  w tab. 4, w p o s z c z e g ó l n y c h
r o d z a j a c h  robót aż 2ÜX, a w p r z y p a d k u  robót e l e k t r y c z n y c h  i m u r a r ­
skich nawet bli s k o  40X ofert o d r z u c o n y c h  w wyni k u  p r z e t a r g ó w  z a ­
w ier a ł o  warunki cenowe (w zakr e s i e  g o d z i n o w e j  stawki r obocizny bez­
p o ś r e d n i e j )  k o r z y s t n i e j s z e  od ofert, które wygr a ł y  przetargi.

Tak więc p o d s u m o w u j ą c  m o ż n a  stwierdzić, iż rola k o n k u r e n c j i  c e ­
nowej na lokal n y c h  rynkach b u d o w l a n y c h  jest w chwili obecnej zdecy-
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A t r a k c y j n o ś ć  w a r u n k ó w  c e n o w y c h  ofert, k t ó r e  w y g r a ł y  b a d a n e  przetargi 
(na p r z y k ł a d z i e  g o d z i n o w e j  stawki r o b o c i z n y  b e z p o ś r e d n i e j )

R o d z a j  robót

I n t e n s y w n o ś ć  p o d a ­
ży (liczba ofert 
na 1 zlece n i e )

Udział ofert o 
w a r u n k a c h  k o r z y ­
s t n i e j s z y c h  niż 
ofe r t a  wyb r a n a  

(100 * w s z y s t k i e  
ofe r t y  złoż o n e )

M a l a r s k i e 4,24 26
E l e k t r y c z n e 2,54 37
S l u s a r s k o - k o w a l s k i e 2,42 15
D e k a r s k o - b l a c h a r s k i e 2,09 24
M u r a r s k i e 1 ,96 38
I nstal a c y j n e 1,6B 25 •

d u w a m e  n i e d o s t a t e c z n a ,  n a t o m i a s t  r o s n ą c e  n a s y c e n i e  tych rynków p o ­
dażą p o s z c z e g ó l n y c h  rodz a j ó w  robót b u d o w l a n y c h  nie p r z y n i o s ł o ,  jak 
dotąd, zmian na lepsze. K o n k u r e n c j a  w z a k r e s i e  o f e r o w a n y c h  term i n ć w 
r ealizacji robót w p r a k t y c e  w ogóle nie w y s t ę p u j e 1 4 . Zatem u z y s k a n e  
wyniki badart w s k a z u j ą  na fakt, iż k o n d y c j a  l o k a l n y c h  rynków b u d o w ­
lanych m a k r o r e g i o n u  ś r o d k o w e g o  w latach 1986-1907 była zdecydowanie zła. 
P r z e p r o w a d z o n e  bada n i a  p o z w o l i ł y  również s f o r m u ł o w a ć  u d o k u m e n t o w a n ą  
tezę na temat p r z y c z y n  tego n i e p o k o j ą c e g o  stanu rzeczy. W myśl tej 
tezy zła k o n d y c j a  lokal n y c h  rynków b u d o w l a n y c h  m a k r o r e g i o n u  ś r o d k o ­
wego jest w p i e r w s z y m  rzędzie w y n i k i e m  n i e d o s t a t e c z n e g o  ich z a s i ­
lania w czynniki produ k c j i  b u dowlanej, w tym z w ł a s z c z a  w m a t e r i a ł y  
budowlane. И takiej sytua c j i  inwes t o r z y  o r g a n i z u j ą c y  p r z e t a r g i  b u ­
d o w l a n e  rozpisywali je w bar d z o  wielu p r z y p a d k a c h  j e d y n i e  w celu 
zn a l e z i e n i a  w y k o n a w c y  d y s p o n u j ą c e g o  m a t e r i a ł a m i  b u d o w l a n y m i  niezbęd­
nymi do z r e a l i z o w a n i a  danej roboty lub obiektu. D e k l a r a c j a  d y s p o ­
n o w a n i a  zesta w e m  n i e z b ę d n y c h  m a t e r i a ł ó w  s t a n o w i ł a  też dla komisji

14 Szer z e j  na ten temat patrz: A. B o r o w i c z ,  P o s t a w y  
stron w p o s t ę p o w a n i u  p r z e t a r g o w y m ,  " P r o b l e m a t y k a  G o s p o d a r c z a  COIB" (w druku).



p r z e t a r g o w y c h  główną p r z e s ł a n k ę  d o k o n y w a n y c h  wyb o r ó w  ofert. W tej 
sytuacji p r z e t a r g  utracił jednak właśc i w y  mu c h a r a k t e r  k o n k u r s u  e- 
f e k t y w n o ś c i o w e g c 1 3 , stając się de facto p r z e t a r g i e m  fikcyjnym. R y ­
nek b u d o w l a n y  ma natom i a s t  w opisanej sytuacji c harakter ułomny, ja­
ko że nie działają na nim klasy c z n e  reguły gry rynkowej oraz ich 
po z y t y w n e  k o n sekwencje, tak pożą d a n e  w o b e c n y m  okre s i e  dla pols k i e j  
g o s p o d a r k i .

5. P r o p o n o w a n e  kierunki o d d z i a ł y w a n i a  s p ó ł d z i e l c z o ś ci lnte 3Zkaiń<yeJ

W dru g i m  etapie reformy g o s p o d a r c z e j  s p ó ł d z i e l c z o ś ć  m i e s z k a n i o ­
wa powi n n a  pod j ą ć  znacznie bardz i e j  niż dotąd e n e r g i c z n e  dzia ł a n i a  
w s p i e r a j ą c e  wobec w y s i ł k ó w  m a j ą c y c h  na celu u s p r a w n i e n i e  sfery i n ­
w e s t y c y j n o - b u d o w l a n e j  w g o s p o d a r c e  polskiej. D o t y c h c z a s o w a  aktywność 
ruchu s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  na tym polu była z d e c y d o w a n i e  
n i e w y s t a r c z a j ą c a 1 6 . Jednym z g ł ó w n y c h  k i e r u n k ó w  p o s t u l o w a n y c h  o d ­
dz i a ł y w a ń  sp ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  p o w i n n o  być s t y m u l o w a n i e  
p r o c e s ó w  m a j ą c y c h  na celu a n i m o w a n i e  a u t e n t y c z n y c h  l o k a l n y c h  r y n ­
ków b u dowlanych, w rama c h  k t ó r y c h  p r z e t a r g  b u d o w l a n y  nie byłby li 
tylko niew i e l e  znaczącą atrapą, lecz istot n y m  i n s t r u m e n t e m  w e r y f i ­
kacji nakł a d ó w  pracy s p o ł e c z n i e  niezbędnej. Należy podkre ś l i ć ,  iż 
a n i m o w a n i e  l okalnych rynków b u d o w l a n y c h  leży jak n a j b a r d z i e j  w in ­
teresie s p ó ł d z i e l c z o ś c i  mi e s z k a n i o w e j .  Z o r g a n i z o w a n i e  b o w i e m  tych 
rynków d o p r o w a d z i ć  powi n n o  do w y d a t n e j  poprawy i l o ś c i o w y c h  oraz e- 
f o k t y w n o ś c i o w y c h  r e z u l t a t ó w  p o l s k i e g o  b u d ownictwa. To z kolei jest 
w a r u n k i e m  sine qua non r o z w i ą z a n i a  p o d s t a w o w y c h  p r o b l e m ó w  pols k i e j  
polityki mi e s z k a n i o w e j ,  której s p ó ł d z i e l c z o ś ć  m i e s z k a n i o w a  jest jed­
nym z n a j w a ż n i e j s z y c h  podmiotów.

Dla z r e a l i z o w a n i a  w y m i e n i o n y c h  celów ś r o d o w i s k a  s k u p i o n e  w r u ­

1^ Na temat tego aspektu p r z e t a r g ó w  p u b l i c z n y c h  patrz: Mała en­
c y k l o p e d i a  e k onomiczna, W a r s z a w a  1974, s. 664.

16 A. B o r o w i c z ,  P o d y s k u t u j m y  о II etapie reformy, 'spół­
d z i e l c z o ś ć  mi e s z k a n i o w a ,  "Zycie G o s p o d a r c z e "  1987, nr 25.



chu s p ó ł d z i e l c z o ś c i  m i e s z k a n i o w e j  p o w i n n y  w spos ó b  aktywny, w s z e l ­
kimi d o s t ę p n y m i  sobie środkami, w s p i e r a ć  m. in. n a s t ę p u j ą c e  d z i a ­
łania:

1. R a c j o n a l i z o w a n i e  m e c h a n i z m ó w  kreacji p o p y t u  b u d owlanego.
2. W y d a t n e  z w i ę k s z e n i e  podaży c z y n n i k ó w  prod u k c j i  b u d o w l a n e j ,  w 

tym zwłaszcza m a t e r i a ł ó w  b u dowlanych.
J. R a c j o n a l i z o w a n i e  m e c h a n i z m ó w  t worzenia p o r t f e l i  z a l e c e ń  pań­

s t w o w y c h  p r z e d s i ę b i o r s t w  b u d o w l a n o - m o n t a ż o w y c h .
4. P r z y s p i e s z e n i e  p r o c e s ó w  r e s t r u k t u r y z a c y j n y c h  w y k o n a w s t w a  b u ­

dowlanego.
Ad. 1 W tym zakr e s i e  trzeba dążyć do o s i ą g n i ę c i a  sytuacji, w 

której inwesturzy i inni z l e c e n i o d a w c y  robót b u d o w l a n y c h  zostaną w 
spos ó b  r z e c z y w i s t y  i silny m a t e r i a l n i e  z a i n t e r e s o w a n i  w u z y s k i w a ­
niu jak n a j w y ż s z e g o  p o z i o m u  e f e k t y w n o ś c i  r e a l i z o w a n y c h  na ich rzecz 
inwestycji. W chwili obecnej, na skutek wciąż n a d m i e r n i e  łatwego 
p i e n i ą d z a  i n w e s t y c y j n e g o  oraz nie w pełni e f e k t y w n y c h  m e c h a n i z m ó w  
f i n a n s o w a n i a  n o k ł a d ó w  inwesty c y j n y c h ,  postawa" i n w e s t o r ó w  w wielu 
p r z y p a d k a c h  odbiega od wyżej n a k r e ś l o n e g o ,  s p o ł e c z n i e  p o żądanego, 
modelu. Z r a c j o n a l i z o w a n i e  m e c h a n i z m ó w  kreacji popy t u  b u d o w l a n e g o  
d o p r o w a d z i ć  też p o w i n n o  do sytuacji, w któ r e j  rozm i a r y  tego pop y t u 
będą b l i ż s z e  rozmiarom, m o ż l i w e j  do z a o f e r o w a n i a  przy d a n y c h  o g r a ­
nicze n i a c h ,  pod a ż y  mocy p r o d u k c y j n y c h  budownictwa.

Ad. 2. R e l a c j o n o w a n e  w n i n i e j s z y m  a r t y k u l e  wyni k i  b a d a ń  w s k a ­
zują na fakt, iż n i e d o s t a t e c z n a  podaż c z y n n i k ó w  p r o d u k c j i  b u d o w l a ­
nej, w tym zwłas z c z a  m a t e r i a ł ó w ,  jest jedną z n a j w a ż n i e j s z y c h  w o- 
b e c n y m  o k r e s i e  p r z y c z y n  s t o j ą c y c h  na p r z e s z k o d z i e  harmonijnego r o z ­
wo j u  lokal n y c h  rynków b u d o w l a n y c h .  W wie l u  o p i n i a c h  p o w t a r z a n a  jest 
teza, iż aktywna p o l i t y k a  fiskalna-.byłaby w s t a n i e  w i s t o t n y m  s t o p ­
niu z d y n a m i z o w a ć  podaż m a t e r i a ł ó w  b u d o w l a n y c h .  T y m c z a s e m  jedn a k  z a ­
łożenia polityki fisk a l n e j  nie s p r z y j a j ą  rozwo j o w i  p r o d u k c j i  m a t e ­
riałów budowlanych. W e d ł u g  wypow i e d z i  p r e z e s a  C Z S B M 17 owo n e g a t y w n e

Oziałając na tzw. z a s a d z i e  t e z w y n i k o w e j  s p ó ł d z i e l n i a  płaci 
podatek od płac 5,5%, gdyby p r z e s z ł a  ns d z i a ł a l n o ś ć  rentowną, p ł a ­
ciłaby aż 2ПК. Pizy rocznym, fund u s z u  płac, w y n o s z ą c y m  w cał e j  s p ó ł ­
dzielczości mieszkaniowej oko ł o  30 ml d  zł, trzeba by p ł a c i ć  pods-
iek o ponad 5 mld większy, “Przegiąć! Techniczny" 1988, nr 5.



o d d z i a ł y w a n i e  obec n e g o  systemu fiska l n e g o  u n i e m o ż l i w i a  podjęcie, 
również przez samych spółdzielców, dział a l n o ś c i  g o s p o d a r c z e j  m a j ą ­
cej na celu zwięks z e n i e  podaży m a t e r i a ł ó w  budowlanych.

Ad. 3. Sposób tworzenia i funkcjo n o w a n i a  portf e l i  zlec e ń  w p a ń ­
stwo w y c h  p r z e d s i ę b i o r s t w a c h  b u d o w l a n y c h  przez wiele lat f u n k c j o n o ­
wania systemu n a k a z o w o - r o z d z i e l c z e g o  regul o w a n y  był szczegó ł o w y m i  
przepisami. Istotą ó w c z e s n e g o  systemu było o b l i g a t o r y j n e  p r z y d z i e ­
lanie zleceń p o s z c z e g ó l n y m  p r z d s i ę b i o r s t w o m  p a ń s t w o w y m  przez w ł a ś ­
ciwe terenowo komisje b i l a n s o w a n i a  i r ozdziału tobót. Od pocz ą t k u  
lat o s i e m d z i e s i ą t y c h  stary 3yst e m  przestał obowiązywać. Terenowe k o ­
misje b i l a n s o w a n i a  i rozdziału robót uległy likwidacji. Nie w p r o w a ­
dzono jednak w życie n o w e g o  systemu, zakładając, iż p a ń s t w o w e  przed­
s i ę b i o r s t w a  b u d o w l a n o - m o n t a ż o w e  mieć będą w tym w z g l ę d z i e  pełną s a ­
modzielność, zgodnie z zasadą 3 x S. R z e c z y w i s t o ś ć  o d b i e g ł a  j e d ­
nak od tych założeń. Bardzo szybko oka z a ł o  się, iż p a ń s t w o w e  p r z e d ­
s i ę b i o r s t w a  budo w l a n e  znalazły się pod 3ilną presją c z y n n i k ó w  l o ­
kalnych. W wyniku tych nacis k ó w  w p o r t f e l a c h  zleceń p a ń s t w o w y c h  firm 
b u d o w l a n y c h  lokow a n e  były zlecenia p r o t e g o w a n e  przez te czynniki. 
Tak więc w zakresie m e c h a n i z m ó w  tworz e n i a  portfeli zleceń p r z e d s i ę ­
bio r s t w  b u d o w l a n y c h  dążyć należy do s t w o r z e n i a  takich sytuacji, w 
któ r y c h  m o żliwości wywie r a n i a  n a c i s k ó w  na p r z e d s i ę b i o r s t w a  b u d o w ­
lane ulegną ograniczeniu.

Ad. 4. K o l e j n y m  istotnym w a r u n k i e m  u s p r a w n i e n i a  systemu p r z e ­
t argowego w II etapie reformy g o s p o d a r c z e j  jest p r z y s p i e s z e n i e  p r o ­
cesów r e s t r u k t u r y z a c j i  w y k o n a w s t w a  b u d owlanego. Procesy te zostały 
już zapoczątkowane. W latach 1980-1987 doko n a ł y  się zauważalne zmiany 
po stronie podaży robót budowlanych. Znalazły one wyraz, obok w e j ­
ścia na rynki lokalne p i e r w s z y c h  firm poloni j n y c h ,  w roz w o j u  r z e ­
mios ł a  budowlanego. Rozmiary z a t r u d n i e n i a  w tym r z e m i o ś l e  wzrosły 
ze 103 825 osób w 1980 r. do 177 866 osób w 1965 r . 1 8 , co daje wskaź­
nik dynamiki w y n o s z ą c y  171*. P r z ykładowo, na terenie d z i a ł a n i a  W y ­
działu B u d o w n i c t w a  Urzędu Miasta Łodzi, rzem i o s ł o  d y s p o n u j e  obecnie 
w n i e k t ó r y c h  zawod a c h  w i e l o k r o t n i e  wyż s z ą  liczbą f a c h o w c ó w  budowla-

] fi Rocznik s t a t y s t y c z n y  b u d o w n i c t w a  1986, Warszawa 1967, tab.



nych niż p a ń s t w o w e  p r z e d s i ę b i o r s t w a  b u d o w l a n e ,  dla k t ó r y c h  Wyd z i a ł  
B u d o w n i c t w a  pełni funkcje org a n u  z a ł o ż y c i e l s k i e g o .

Pom i m o  o m ó w i o n y c h  e f e k t ó w  u z y s k a n y c h  w z a k r e s i e  r e s t r u k t u r y ­
zacji budown i c t w a ,  k o n i e c z n e  jest jednak z d y n a m i z o w a n i e  tego p r o ­
cesu. ľ punk t u  w i d z e n i a  p r z y s z ł o ś c i  s y s t e m u  p r z e t a r g o w e g o  s z c z e g ó l ­
nie k o r z y s t n e  było b y  d o k o n a n i e  zmian w s t r u k t u r z e  j e d n o s t e k  w y k o ­
n a w c z y c h  sektora p a ń s t w o w e g o .  U t w o r z e n i e  w i ę k s z e j  liczby p a ń s t w o ­
wy c h  firm b u d o w l a n y c h  m a ł y c h  i ś r e d n i e j  w i e l k o ś c i  s t w o r z y ł o b y  b o ­
w i e m  warunki do z a i s t n i e n i a  k o n k u r e n c j i  p o m i ę d z y  nimi, w ram a c h  s y ­
stemu przetar g o w e g o .  K o n k u r e n c j a  taka nie jest możliwa, gdy na d a ­
n y m  tere n i e  działa jedra duża j e d n o s t k a  w y k o n a w c z a ,  m a j ą c a  c h a r a k ­
ter monopo l i s t y .

Andr z e j  Boro w i c z

O UIi n i N G  TENDER IN PRACTICAL ACTI V I T Y 
OF C O O P E R A T I V E  H O U S I N G  SECTOR

The a r t i c l e  is an atte m p t  at a r o u s i n g  interest of the c o o p e r a ­
tive h o u s i n g  sector in p r o b l e m s  of the s e t t i n g  and f u n c t i o n i n g  of 
pri c e s  in c o n s t r u c t i o n  sphere. The analy s i s  is b a s e d  on the category 
of a b u i l d i n g  tender. The author discu s s e s  the natu r e  and funct i o n s  
of a b u i l d i n g  tender, legal f o u n d a t i o n s  of o r g a n i z i n g -building t e n ­
ders, and pract i c a l  p r o b l e m s  c o n c e r n i n g  o p e r a t i o n  of r e l e v a n t  r e ­
gulat i o n s .  There is also a n a l y z e d  e f f e c t i v e n e s s  of the f u n c t i o n i n g  
of h o u s i n g  m a r k e t s  in the cent r a l  Pol i s h  m a c r o r e g i o n  in the light 
of findings p r o v i d e d  by an a n a l y s i s  of b u i l d i n g  tenders.


