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PRZETARG BUDOWLANY W PRAKTYCE DZIALANIA SPOLDZIELCZOSCI
MIESZKANIOWEJ

1. Wst™p

Proces reformowania gospodarki polskiej trwa juz dziewigty rok.
W toku tego procesu S$cierajag sie rozne koncepcje teoretyczne oraz
podejmowane sa ro6znorodne dziatania praktyczne. Czynnym uczestnikonm
proceséw reform, ktorych stanowiska stuzbowe Sytuujg jednak na po-
zycjach wykonawczych, niejednokrotnie trudno jest sie zorientowac
zarowno w og6lnych celach, jak i w istotnych szczegétach wprowadza-

nych zmian. Nie jest to zjawisko pozytywne, zwazywszy z jedne]j
strony na fakt, iz obecna reforma gospodarcza jest procesem wielo-
letnim, a z drugiej - iz warunkiem sine qua non jej ostatecznego

sukcesu jest partycypacja w pe#ni Swiadomych adresatéw i wykonawcow
jej postanowien.

Powyzsze stwierdzenia natury og6lnej majag szczegdlng aktualnos$é
w odniesieniu do dziataczy spétdzielczosSci mieszkaniowej 1 to za-
réwno etatowych, jak i spotecznych, samorzadowych. Dziatacze ci po-
winni bowiem zdawaé¢ sobie w pekni -sprawe z powodéw, dla ktérych
wprowadzane sg obecne zmiany, 1ich gtéwnych kierunkdéw oraz . konsek-
wencji. Powinni om réwniez dokonywa¢ $Swiadomych ocen, majacych na
celu ustalenie czy poszczegélne, wdrazane w ramach reform, rozwig-
zania odcinkowe pozostajg w zgodno$ci z ddugofalowymi interesami
sp6étdzielczosci mieszkaniowej czy tez nie. Jak dotad, niestety, da-
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je sie zauwazy¢ zjawisko nadmiernego koncentrowania sie dziataczy
spotdzielczych na problematyce biezacej, krotkookresowej, przy znacz-
nie stabszym ich zaangazowaniu w problemy o charakterze dtugofalo-
wym, ktoére jednak dla interesow spéddzielczosci mieszkaniowej be-
dag mie¢, juz w niedalekiej przysztosSci, niezmiernie istotne Zna-
czenie .

Jednym z probleméw, ktdére w taki whasnie, nadmiernie krdtko-
wzroczny sposéb, sg przez aktyw spétdzielczo$Sci mieszkaniowej po-
strzegane, wydaje sie by¢ zagadnienie cenotwdrstwa budowlanego. 0
znaczeniu tej problematyki, zwkaszcza w kontek$cie ostatnio wprowa-
dzonych zmian w zasadach finansowania spétdzielczego budownictwa
mieszkaniowego, przesadza fakt, iz od wysokoS$ci ceny budowlanej za-
leze¢ bedzie w znacznym stopniu wysoko$¢ zardéwno jednorazowych, jak
i statych obcigzen finansowych ponoszonych przez cztonkéw spétdziel-
ni mieszkaniowych. Tak wiec wysidki zarowno dziataczy, jak i zaple-
cza badawczego spétdzielczos$ci mieszkaniowej powinny zmierzad do
tego, aby procesom cenotwdrczym w budownictwie nada¢ mozliwie naj-
bardziej doskonaty i zgodny z wymaganiami reformy gospodarczej cha-
rakter. Niestety, jak dotad zainteresowanie $rodowisk spotdzielczo-
§ci  mieszkaniowej tg problematyka oceni¢ nalezy jako niedostatecz-
ne. Zainteresowania te koncentrujg sie g4ownie woko+ kwestii bieza-
cej dynamiki cen budowlanych z pominieciem istotnych przestanek 0
charakterze systemowym, ktore te dynamike wywotuja.

Celem niniejszej publikacji jest podjecie prdéby zainteresowania

Srodowisk spotdzielczosci mieszkaniowej problematyka tworzenia i
funkcjonowania cen w budownictwie. Podstawe prezentowanych rozwazan
stanowi¢ bedzie kategoria przetargu budowlanego. Przydatno$é tej

kategorii w kontek$cie wyzej sformutowanego celu wynika stad, iz z
jednej strony stanowi ona punkt wezdtowy w problematyce cenowej bu-
downictwa, natomiast z drugiej kategoria ta wykorzystana by¢ moze
jako "papierek lakmusowy"™ wskazujgcy na stopien zaawansowania pro-
cesOw sanacyjnych tak w zakresie cenotwérstwa budowlanego, jak i1 -
szerzej - catej sfery inwestycyjno-budowlanej.

Prezentowany artykut porusza zardwno problemy szczegdétowe, jak
i kwestie natury og6lnej. Zatem adresowany jest on tdk do pracowni-
kéow spodzielczych stuzb inwestycyjnych organizujacych przetargi bu-



dowlane, jak 1 do dziataczy spotdzielczych oraz pracownikdw spot-
dzielczego zaplecza badawczago.

Materiat zroddowy du niniejszej publikacji pochodzi z badart pro-
wadzonych przez autora w 1987 r. Badaniami objeto 69 przetargoéw bu-
dowlanych zorganizowanych na terenie czterech wojewddztw makrore-
gionu S$rodkowego. Badania te przeprowadzone zostaty na zlecenie In-
stytutu Rozwoju Gospodarczego SGPiS.

I. Istota i funkcje przetargu budowlanego

Budownictwo, ze wzgledu na niezwykle wyrazng specyfike produk-
cji oraz produktu, wypracowato, w toku swojej wielowiekowe] dzia-
talnosSci, szereg rozwigzan ekonomiczno-organizacyjnych z niej wy -
ptywajacych i do niej adekwatnych, 0o grupy tych rozwigzan nalezy
rowniez przetarg budowlany.

Powyzsza adekwatno$¢é systemu przetargowego wobec obiektywnie u-
warunkowanej specyfiki budownictwa stanowi zasadniczg przyczyne trwa-
tosSci przetargu. Przetargowy system zlecania robét budowlanych spo-
tykany jest w procesach inwestycyjno-budowlanych 1 remontowo-budow-
lanych wiekszos$ci krajow. Przetargi spedniajg rowniez istotng role
w organizacji 1 funkcjonowaniu $Swiatowego rynku budowlanego. W kra-
jach socjalistycznych, w tym i w Polsce, w pierwszych dziesieciole-
ciach gospodarki socjalistycznej (nie liczac kilku poczagtkowych lat
powojennej odbudowy), problem specyfiki budownictwa potraktowany zo-
stat nazbyt woluntarystycznie. Postawiono nawet teze o powstaniu
"przemystu budowlanego”, ktoéry interpretowany by+ jako budownictwo
udoskonalone technicznie 1 ekonomicznie w takim stopniu, iz zaniko-
wi ulegty cechy roznigce je od przemystu. Konsekwencjag takiego po-
dejscia byto wyeliminowanie z praktyki dziatania budownictwa trady-
cyjnych, whasciwych mu rozwigzan ekonomiczno-organizacyjnych. Zmi -
nimalizowano réwniez role przetargu budowlanego. Ten kierunek ro-
zumowania teoretycznego oraz dziatania praktycznego nie wytrzymat
jednak proby czasu. Pozostawat on bowiem w nazbyt razacej sprzecz-
nosSci wobec obiektywnie uwarunkowanych, w wielu przypadkach im-



manentnychl, cech drebnosci budownictwa. Uporczywe i dtugotrwate
hotdowanie wyzej oméwionym, bdednym tezom i zasadom stanowito Istot-
ny powéd niedostatecznej sprawnosci oraz niskiej efektywno$ci dzia-
tania budownictwa w Polsce 1 w innych krajach socjalistycznych. Z
tych tez przyczyn, w okresie reformowania gospodarki polskiej po-
dejeiowane s3g wysitki majgce na celu restytuowanie dawnego znacze-
nia tradycyjnych vrozwigzan ekonomiczno-organizacyjnych budownict-
wa. Dotyczy to réwniez przetargu budowlanego.

Wysitki te oceni¢ nalezy pozytywnie dlatego, ze przetarg pe#ni
w budownictwie szereg bardzo istotnych funkcji. W zakresie wielu z
nich przetarg jest praktycznie rzecz biorgc, w specyficznych warun-
kach dziatania budownictwa, niezastepowalny. WSréd najwazniejszych
funkcji przetargu budowlanego nalezy wymienic:

a) stworzenie warunkoéw do obiektywizacji ceny budowlanej;

b) stworzenie warunkéw do ksztattowania we whasSciwy sposéb por-
tfeli zlecen jednostek wykonawstwa budowlanego;

c) oddziatywanie na sie¢ jednostek wykonawczych budownictwa W
spos6b gwarantujacy jej ciggte dostosowywanie sie do fluktuujgcego
rodzajowo i przestrzennie popytu budowlanego;

d) zapobieganie naduzyciom i defraudacjom funduszy spotecznych
w procesie lokowania zlecen w firmach budowlanych - zwkaszcza W
sytuacji zroéwnowazonych rynkéw budowlanych lub w sytuacji nadwyzki
podazy mocy produkcyjnych budownictwa nad popytem na nie.

Jak wynika z przytoczonego przegladu przetarg budowlany jest in-
tegralnie zwigzany z rynkiem budowlanym. Tak wiec zakres wystepowa-
nia systemu przetargowego oraz efektywnos$¢ jego funkcjonowania u-
znane byé moga za istotny wskaznik pozwalajgcy oceni¢ kondycje ryn-
kéw budowlanych w danym okresie.

2. Prawnejjodstawy funkcjonowania przetargow budowlanych
w latach osiemdz iesigtych

Pierwszym aktem prawnym majgcym w zatozeniu promowa¢ rozw6j sy-
stemu przetargowego w budownictwie polskim byta ustawa z 22.02.1982 r.

* J. Corynski, Ekonomika budownictwa 1 polityka budow-
lana, Warszawa 1981, s. 121-204.



0 eonachﬁ. Okreslata ona w artykule 6, ii stosowanie cen regulo-
wanych w budownictwie dopuszczalne je3t tylko na te roboty i obiek-
ty, na ktoére zamdwienie udzielone zostato w trybie bezprzetargowynm.
Rpboty i obiekty zlecone w trybie przetargowym mogty byé tym samym
wycenione w cenach umownych.

Praktyczne konsekwencje tych postanowien wynikaty z zarzadze-
nia nr 6 ministra do spraw cen z 10.05.1984 r. w sprawie zasad u-
stalania cen regulowanych na roboty 1 obiekty budowlane3. Zarzadze-
niem tym wprowadzono standardowe, Jednolite wysokoS$ci stop zysku
w cenach regulowanych robét i obiektéw budowlanych, podczas gdy sto-
py zysku w cenach umownych ustalane by¢ miaty w wyniku negocjacji
pomiedzy stronami4.

Regulacje zamieszczone w dwdch wymienionych aktach prawnych
miaty w zatozeniu generowa¢ wyrazne bodzce do stosowania systemu
przetargowego. Zachety te adresowane bydy w pierwszym rzedzie do
panstwowych przedsiebiorstw budowleno-montazowych.

Szczegdtowe reguty okreslajace tryb i zas"ady przeprowadzania
przetargéw budowlanych obowigzujgce na poczatku biezacej dekady wy-
nikaty z rozporzadzenia Rady Ministrow z 20.03.1969 r. w sprawie
dostaw, robét i ustug na rzecz jednostek panstwowych*. Rozporzadze-
nie to stanowito akt prawny o charakterze wykonawczym wobec ustawy
z 28.12.1957 r. o dostawach, robotach i ustugach na rzecz jednostek
panstwowych6 . Oba wymienione akty prawne przestaty obowigzywad na
mocy ustawy z 21.1271983 r. o zmianie niektdérych ustaw wprowadza-
jacych reforme gospodarczg . Tak wiec od 1.01.1984 r. w zakresie
szczegdtowego trybu organizowania i przeprowadzania przetargdw na
roboty 1 obiekty budowlane, zaistniata sytuacja luki prawnej, Okres

Jednolity tekst ustawy ogtoszony zostat w "Ozienniku Ustaw"
1985, nr 42, poz. 261.

3 "0ziennik Urzedowy Cen"™ 1984, nr 5, poz. 18 ze zmianami wpro-
wadzonymi zarzgdzeniem ministra do spraw cen nr 14 z 5.11.1984 r.
1 nr 4 z 5.03.1985 r. ogtoszonymi w "Ozienniku Urzedowym Cen"
1985, nr 1, poz. 13; nr 6, poz. 27.

4 W p6zniejszym okresie formule te prdbowano ograniczy¢ przez
wprowadzenie pojecia "zysku razgco wysokiego".
* "Uziennik Ustaw" 1969, nr 9, poz. 65.

i "O0ziennik Ustaw™ 1958, nr 3, poz. 7.
7 "Dziennik Ustaw” 1983, nr 71, poz. 318.



ten zakonczyt sie 25.03.1906 r. wydaniem zarzadzenia ministra bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i komunalnej w sprawie zasad i
trybu przeprowadzania przetargéw na wykonanie inwestycji, robot i
remontow budowlanycﬁ .

Zarzadzenie to wype#ni¢ miato zaistniatg luke prawng. Ponadto,
okresli¢ ono miato tryb i zasady przeprowadzania przetargéw w spo-
sOb zbiezny i koherentny z istota zmian aplikowanych gospodarce na-
rodowej w okresie pierwszego etapu reformy gospodarczej.

Okres opracowywania i wprowadzania w zycie omawianego zarzadze-
nia nie byt dobrym okresem pierwszego etapu reformy. Po kilku la-
tach uzewnetrzniania sie bardzo ograniczonych mozliwos$ci stymula-
cyjnego i regulacyjnego oddziatywania wdrazanych do gospodarki roz-
wigzan typu hybrydowego, centrum gospodarcze, poddane presji biezg-
cych trudnos$ci ekonomicznych, poczeto siega¢ coraz czesSciej po re-
gulacje dyscyplinujace typu administracyjnego. Typowym przyktadom
tej filozofii postepowania byto uchwalenie niezwykle kontrowersyj-
nej9 nowelizacji przepisow o.w.r.i. Zarzadzenie z 25.03.1986 r.,
stanowigc w niektérych kwestiach szczegétowych nawigzanie 1 rozwi-
niecie przepiséw o.w.r_.i., opracowane zostato rdéwniez na fali owych
"kontrreformac-yjnych” tendencji. Oedac natomiast ich emanacja, za-
rzagdzenie przetadowane zostato nadmierng liczbg regulacji dyscypli-
nujacych typu administracyjnego. Tak wiec, jakkolwiek zarzadzenie
z 25.03.1986 r. zostato opracowane 1 wprowadzone w zycie w okre-
sie gdy oficjalnie nie obowigzywat juz system nakazowo-rozdzielczy,
to jednak zawierato ono liczbe nakazéw 1 zakazéw zblizong do poprze-
dzajacego je rozporzadzenia Rady Ministréow z 1969 r., ktore powsta-
to 1 funkcjonowato w okresie obowigzywania tego systemu**.

"Monitor Polski 1986, nr 11, poz. 72.
Krytyczna analiza nowelizacji przepisow o.w.r.i. zawarta jest

m. in. w publikacji A. Borowicza, OWRI 85 - nieporozu-
mienie? "Zycie Gospodarcze" 1906, nr 31.
Uchwata nr 154 Rady Ministrow t 4.10.1985 r., "Monitor Pol-
ski™ 1985, nr 31, poz. 210.
** Szerzej na ten temat patrz A. Borowicz, Problemy
nawigzywania stosunkéw umownych poprzez przetargi bucfowlane, [w:]

Umowy w budownictwie w 1988 roku, PZITB, Torun 1988, s. 51-63 (ma-
teriaty konferencyjne



Zarzadzenie z 1986 r. zawierato ponadto takie, typowo biuro-
kratyczne instrumenty oddziatywania, jak np. obowigzek zataczania
do ofert wyciggu "z aktu o utworzeniu jednostki przystepujacej do
przetargu, potwierdzajacego, 1i? profil dziatania oferenta odpowiada
przedmiotowi przetargu lub odpisu odpowiednich dokumentéw uprawnia-
jacych do prowadzenia takiej dziatalnosci”.

Zarzadzenie z 25.03.1906 r. w nastepujacy sposdb formutuje gtow-
ne punkty scenariusza postepowania przetargowego.

Koniecznym warunkiem uznania przetargu za wazny jest przystagpie-
nie do niego minimum dwéch oferentdédw. Zamawiajacy, przed rozpisa-
niem przetargu, musi wej$¢ w posiadanie kompletnej dokumentacji pro-
jektowej na roboty bedace przedmiotem przetargu. Natomiast warun-
kiem przystapienia do przetargu oferentéw moze by¢ - o ile zazada
tego zamawiajacy - uiszczenie wadium przetargowego. Przetarg poprze-
dzony by¢ musi opublikowaniem ogtoszenia prasowego o okreslonej W
zarzadzeniu tres$ci. Ponadto inwestor organizujgcy przetarg dyspono-
wa¢ musi szczeg6towymi warunkami przetargu, ktdre precyzujg, enume-
ratywnie podane w zarzadzeniu, szczeg6towe kwestie dotyczace prze-
targu. 0o obowigzkoéw podmiotow przystepujacych do przetargu nalezy
ztozenie pisemnych ofert. Kwestie, ktdre nalezy podawa¢ w ofertach
rowniez zostaty wymienione w zarzadzeniu. Przetarg przeprowadza spe-
cjalnie w tym celu powotana komisja, ktdéra sporzadza protokot z
przebiegu przetargu po zakonczeniu postepowania przetargowego.

3. PrabtJfczi?®,J"bl e5X- *unl<cjonowania obowigzujacych przepisodw
- wnioski dla spétdzielczych stuzb inwestycyjnych

Jak wynika z dokonanego w punkcie poprzednim przegladu, do 0-
bowigzkdéw spotdzielczych s#uzb inwestycyjnych w trakcie postepowa-
nia przetargowego nalezy:

1) Wejscie w posiadanie kompletnej dokumentacji projektowej na
roboty objete przetargiem.

2) Wejscie w posiadanie Slepego kosztorysu na te roboty.

3) Opublikowanie przetargowego ogtuszenia prasowego o znornia-
lizowanym uktadzie. Y



4) Opracowanie szczegdtowych warunkéw przetargu.

5) Dopilnowanie, aby tre$¢ ofert przyjetych do konkursu prze-
targowego byta zgodna z wymogami obowigzujacego zarzgdzenia.

6) Wykluczenie kosztorysow powykonawczych jako podstawy okres-
lania wynagrodzenia wykonawcy w umowie poprzetargowej.

Przeprowadzone badania wskazuja na to, iz wywigzanie sie przez
stuzby inwestorskie z oméwionych obowigzkéw byto niekiedy bardzo
trudne. Trudno$ci te miaty swoje Zzroddo, z jednej strony - w uster-
kach prawnej artykulacji niektérych fragmentéw zarzadzenia, nato-
miast z drugiej w fakcie, ii zarzadzenie regulujace tryb przeprowa-
dzania przetargow budowlanych funkcjonowato w kontek$cie Innych ak-
tow prawnych, w tym zwhaszcza przepiséw dotyczgacych funkcjonowania
cen budowlanych. Tymczasem zados$cuczynienie wymaganiom kilku, obo-

wigzujacych rownolegle aktow prawnych, przerastato
mozliwosci wielu inwestordw.
At I. WV my$l postanowien zarzadzenia, warunkiem ogtoszenia przez

zamawiajacego przetargu jest posiadanie prze2 niego dla robdt obje-
tych przetargiem kompletnej dokumentacji projektowej. (84,1. zarzag-
dzenia). Z obowigzku tego zwolnione zostaty jedynie podmioty 0-
gtaszajace przetargi na roboty "nieskomplikowane". Istotnym manka-
mentem tego przepisu jest niejednoznaczno$¢ terminu, za pomocg kto-
rego rozgraniczono przetargi na wymagajace 1 nie wymagajace dyspo-
nowania kompletng dokumentacjg projektowg sporzadzong ax ante. Pu-
jemnos$¢ informacyjna uzytego w zarzadzeniu rozgraniczajacego okres-
lenia "ruboty nieskomplikowane™ jest bowiem, w specyficznych warun-
kach dziatania budownictwa, znikoma.

Wydaje sie jednak, iz spdétdzielcze stuzby inwestycyjne przygo
towujace konkursy przetargowe powinny dazy¢ do uprzedniego wejsScia
w posiadanie dokumentacji projektowej w tych przypadkach, w ktdrych
dokumentacja taka moze stanowi¢ podstawe do okresSlenia wysokosci
ceny budowlanej metodg kalkulacji przedrealizacyjnej. Pamieta¢ bo-
wiem trzeba, iz prawidtowy przetarg budowlany powinien by¢ formag
konkursu, ktdérego jednym z najbardziej istotnych elementdéw jest "gra
0 cene". Przetargowa "gra o cene" polega natomiast na konfrontowa-
niu ceny, jaka wynika z kosztorysu inwestorskiego z Cenami propono-
wanymi przez poszczegdlnych oferentéw i dokonywaniu na tej podsta-
wie wyboru oferty proponujgcej najbardziej korzystne warunki cenowe.



Ad. 2. Obowigzek posiadania przez zamawiajgcego $lepego koszto-
rysu wynika z § 4.1. zarzadzenia. Wywigzanie si¢ z narzucnnego zarzg-
dzeniem obowigzku opracowania kosztorysu $lepego oraz, co za tym i-
dzie, kosztorysu inwestorskiego i kosztorysow ofertowych stawiato
strony postepowania przetargowego wobec koniecznoéci przeprowadzenia
pracochdonnych i kosztownych obliczen kosztorysowych. Pracochdonnos$é
i kosztownos$¢ tych obliczen wynikata z faktu, Ze przeprowadzone one
by¢ miaty metoda kosztorysowania szczeg6towego z uwzglednieniem prze-
pisow o kosztach uzasadnionych w budownictwie. Z omdéwionych wzgle-
dow analizowany wymoég, formallzujac i podrazajac procedure gry prze-
targowej, stworzyt istotng bariere dla rozwoju systemu przetargowe-
go. Wniosek taki znajduje pedne potwierdzenie w wynikach badania em-
pirycznego. Wyniki te prezentuje tab. 1.

Jak wynika z zestawienia zamieszczonego w tab. 1, wskaznik prze-
strzeganial?2 obowigzku posiadania S$lepego kosztorysu wynidst zaled-
wie 6% w przypadku rob6t inwestycyjnych oraz 19% w przypadku ro-
bot pozostatych.

Na to, ze przetargowa '"gra o cene" nie przebiegata z reguty W
spos6b wymagany obowigzujacymi przepisami wskazuje roéwniez fakt, iz
na 404 przebadane oferty, kosztorysy ofertowe opracowane zostaty je-
dynie w 13 przypadkach, a mianowicie w 6 na roboty inwestycyjne o-
taz w 7 na roboty nieinwestycyjne. Stanowity one zatem zatacznik je-
dynie do 3% przebadanych ofert. W miejsce scenariusza oficjalnego
praktyka wypracowata odmienny tryb postepowania. Ten wypracowany
oddolnie tryb postepowania wystepowat w badanych przetargach z bar-
dzo duzg czestotliwoscig. Napotkano go bowiem w 80% ofert na ro-
boty inwestycyjne oraz w 96% ofert na roboty pozostate. Wspomnianym
juz, powszechnym sposobem ujmowani-a warunk6éw cenowych w badanych
ofertach przetargowych byto podawanie w nich wysoko$ci godzinowej
stawki robocizny bezpoSredniej, wraz z narzutami, wg rodzajow robot,

2 Wskazniki przestrzegania poszczeg6lnych przepiséw liczone by-
ty wg wzoru: Wp =g = x 100, gdzie; a - liczbha badanych jJjednostek

stosujacych sie do wymogéw danego przepisu; b - ogdélna liczba bada-
nych jednostek zobowigzanych do stosowania danego przepisu.



Rodzaje opracowan kosztorysowych bedgcych w dyspozycji
zamawiajacych w momencie ogtaszania przez nich przetargow

W tym udziat zamawiajgcych:

dysponujacych
Liczba koszto- Slepymi koszto- nie dys-
prze- rysami koszto- rysami ponuja-
targow naktad- rysami inwes- cych
Rodzaj przetargu ogotem czymiO tors- zadnym
kimi opraco-
waniem
.koszto-
rysowym
Na roboty inwestycyjne 100 36 36 14 14
Na roboty nieinwestycyj-
ne 100 27 19 4 50
Ogéten 100 30 25 7 3B

a Kosztorys naktadczy - jest to pojecie merytorycznie niepopraw-
ne. W slangu zawodowym kosztorysantow uzywane na okre$lenie zesta-
wien czynnikdéw produkcji R, M, S, dokonywanych w uk#adzie kosztory-
sowym .

Zr6dto: Opracowano na podstawie wkasnych badan autora sy-
gnalizowanych we wstepie.

Zdaniem autora niniejszej publikacji, spétdzielcze stuzby inwe-
stycyjne organizujace przetargi budowlane powinny dazy¢ do tego, a-
by we wszystkich przypadkach, w ktérych jest to mozliwe, doprowa-
dzi¢ do wymaganej przepisami konfrontacji, opracowanych na podsta-
wie kosztorysu S$lepego, kosztorysow ofertowych z kosztorysem inwe-
storskim. Wyniki tak przeprowadzonej konfrontacji sa bowiem w pro-
cesie przetargowej "gry o cene" najbardziej miarodajne. Nie ma jed-
nak réwniez merytorycznych podstaw do tego, by uniewaznia¢ te prze-
targi, w ktorych przetargowa “gra o ceng" przeprowadzona zostata wg
wypracowanego oddolnie przez praktyke gospodarczg scenariusza u-
proszczonego. Jak bowiem wynika z badan,ten uproszczony scenariusz
jest w obecnym okresie stosowany niemal powszechnie.



Ad, 3. Obowigzujace zarzadzenie wyszczego6lnia 9 kweetii, ktore
powinny sie znalez¢ w prasowym ogtoszeniu przetargowym. Odno$ny frag-
ment zarzadzenia (8 10.2) rozpoczyna sie zwrotem "w ogtoszeniu na-
lezy podac¢*. Jest to okreSlenie nieprecyzyjne, w przeciwienstwie
do jednoznacznych sformutowan typu "w ogtoszeniu musze byé podane”
lub tei "zaleca sie podanie w og4oszeniu". Przez domniemanie, ze
zwrotem zastosowanym w zarzadzeniu, wigzany jest z reguty wymdédg ob-
ligatoryjnosci . W omawianym przypadku nie ma jednak zadnych racjo-
nalnych przestanek wskazujacych na konieczno$¢ traktowania omawia-
nego postanowienia jako obligatoryjnego nakazu. Nie wprowadza tez
takiego nakazu oficjalna wyktadnia opublikowana przez autora zarzg-
dzenial3.

Tak wiec spotdzielcze stuzby inwestycyjne, organizujace prze-
targi, formutujac tres¢ ogloszenia prasowego powinny sposrod kwe -
stii, ktore w mys$l zarzadzenia powinny w ogtoszeniu tym sie znalez¢,
wyodrebni¢ dwie grupy. Uo grupy pierwszej winny zostac zaliczone
te informacje, ktdre zawierajag dla oferentéow przestanki niezbhedne
do podjecia decyzji o ewentualnym przystapieniu do przetargu. Za-
rowno analiza logiczna, jak rowniez wyniki badania empirycznego wska-
zuja, ze do tej grupy powinny zosta¢ zaliczone nastepujace informa-
cje: nazwa i siedziba podmiotu organizujacego przetarg; okreSlenie
charakteru przetargu (ograniczony - nieograniczony); w przypadku
przetargu ograniczonego wskazanie jednostek, ktére mogg przystapic
do przetargu; termin rozpoczecia przetargu; okreslenie przedmiotu
przetargu, miejsca wykonania robot oraz miejsce 1 termin sktadania
ofert.

Wszelkie 1inne informacje, jako zawierajgce dane o charakterze
uzupedniajacym, powinny by¢ zamieszczane w prasowych ogtoszeniach
przetargowych jedynie w miare faktycznych potrzeb.

Ad 4. W § 10.3 zarzadzenia zamieszczona, sformufowany w sposob
réwnie nieprecyzyjny co kwestia przetargowego ogtoszenia prasowego,
nakaz opracowywania szczegOdowych warunkéw przetargu. Oprécz Kot
nieczno$ci samodzielnego rozstrzygniecia czy chodzi tu o nakaz, czy
tez o zalecenie, czytelnik zarzagdzenia musi samodzielnie drogg do-

W. Ostatek, Przetargowy system zlecania inwestycji,
rob6t 1 remontéw budowlanych, "lInwestycje i Budownictwo"™ 1987, nr 4.



mniemania prawnego rozstrzygna¢ kolejny problem, a mianowicie czy
autorzy zarzadzenia zadajg opracowania szczeg6towych warunkéw prze-
targu w formie jednolitego dokumentu pisemnego, czy tez dopuszczajg
mozliwos¢ ich okreslania w formie ustnej.

W trakcie badan ustalono, iz 2 z 69 respondentéw interpretowato
szczeg6towe warunki przetargu jako zbidr postanowien ustnie prze--
kazywanych oferentom. Natomiast pozostali opracowywali je jako jed-
nolity dokument pisemny lub tez nie opracowywali ich w ogoéle.

Spétdzielcze stuzby inwestycyjne przygotowujace przetargi bu-
dowlane powinny mie¢ na uwadze fakt, iz o ile szczegdtowe warunki
przetargu spe#ni¢ maja swoje zadania, przekazywane by¢é one powinny
oferentom w formie jednolitego, uwierzytelnionego dokumentu pisem-
nego. W omawianym elemencie dokumentacji przetargowe]j zamawiajacy
precyzuje bowiem szereg kwestii, terminow i szczegdétow dotyczagcych
przetargow. Przekazywanie tych szczeg6téw w formie ustnej, pomija-
jac fakt, ze nie moze to by¢ forma przekazu dostatecznie precyzyj-
na, nie daje wystarczajgcych gwarancji wyeliminowania a priori spo-
row, jakie na tle szczeg6towych warunkéw przetargu zaistniec moga
pomiedzy stronami w toku po6zniejszych faz postepowania przetargowe-
go. Wyeliminowanie tego typu sporéw mieli na uwadze, jak nalezy przy-
puszczaé¢, autorzy zarzadzenia, nakazujac opracowywanie szczeg6to-
wych warunkéw przetargu.

Ad. 5. Uktad oferty przetargowej wymagany zarzadzeniem jest dosé
rozbudowany. Obejmuje on mianowicie 9 pozycji. Dyscyplina przestrze-
gania tego przepisu przez oferentdéw, jak to stwierdzono w efekcie
przeprowadzonych badan, nie jest wysoka. 0 szczegdétach w tyra wzgle-
dzie informuje tab. 2.

Ola spotdzielczych stuzb inwestycyjnych istotne znaczenie prak-
tyczne mieé moze spostrzezenie, wynikajgce r danych zawartych w tab.
2, 11z szczego6lnie niska dyscypline oferentdw zaobserwowano w zakre-
sie sposobu wyped#niania ofert w pozycjach oznaczonych w tab. 2 nu-
merami 4, 7 1 8. Tymczasem z#ozenie przez oferentdw oSwiadczen wy-
maganych w pozycjach 4 i 7 stanowi zabezpieczenie intereséw inwe-
stora w toku kolejnych faz postepowania przetargowego i poprzetar-
gowego. Natomiast niewywigzanie sie przez oferenta zobowigzku za-
tgczania do oferty dokumentdéw wyszczegdlnionych w pozycji 8 powin-



Tabele 2

Wskazniki przestrzegania postanowien zarzgdzenia w zakresie
sposobu sporzadzania ofert przetargowych

Wskazniki przestrzegania

roboty roboty
Elementy sktadowe oferty inwesty- niein-
wymagane zarzadzeniem cyjne west- razem
cyjne
1. Nazwa i siedziba oferenta 100 100 100
2. Data sporzadzenia oferty 72 91 B9
3. Sciste okre$lenie przedmiotu !
oferty 97 80 96
4  OSwiadczenie, ze oferent przyj-
muje warunki przetargu 17 26 25
5 0g6lna kwota wynagrodzenia za
wykonanie robét 2) 5 7
6. Wype#niony Slepy kosztorysO 33 47 43
7 . OSwiadczenie, ze oferent uznaje
sie za zwigzanego ofertg w okre-
sie jej waznosci i ze zobowigzuje
sie do zawarcia umowy 10 29 26
9 . Dokument stwierdzajacy profil
dziatania oferenta 12 5 6

a Wskazniki podane w tafc. 2 dotycza jedynie grupy tych przetar-
géw, w ktorych $lepe kosztorysy zostaty oferentom udostepnione.

Zrodto: Jak w tab. 1.

no, w my$l zarzadzenia, automatycznie dang oferte dyskwalifikowac
(patrz § 1.3 zarzadzenia).

Ad. 6. Zakaz stosowania kosztoryséw powykonawczych jako pod-
stawy okreslania wynagrodzenia wykonawcy w postepowaniu przetargo-
wym okreslono w § 16 zarzadzenia w nastepujacy sposob: "Zakoncze-
nie przetargu wynikiem pozytywnym (wybdr oferty) wyklucza mozli-



wo id ustalenia prze? strony w umowie, Ze wynagrodzenie zostanie o-
Hud lone po wykonaniu przedmiotu umowy (kosztorys powykonawczy)".

Na przedomie pierwszej 1 drugiej potowy lat osiemdziesigtych
dwa czynniki o bardzo duzej sile oddziatywania, tzn. wysoka stopa
inflacji +*acznie z wysokg dynamika cen zaopatrzeniowych budownictwa,
jak roéwniez dtugie cykle realizacji robot inwestycyjno-budowlanych,
uniemozliwity w praktyce stosowanie tego przepisu w budownictwie in-
westycyjnym. W budownictwie remontowym natomiast wykluczenie koszto-
ryséw ex post jako podstawy okre$lania wynagrodzenia wykonawcy W
kazdych warunkach jest b#edem. Specyfika rob6t remontowych powoduje
bowiem, iz w bardzo wielu przypadkach niemozliwe jest precyzyjne o-
kreslenie ich wielkoSci 1 struktury - a co za tym idzie takze i do-
konanie ich wyceny - metodg ex ante, tzn. przed rozpoczeciem reali-
zacji robot.

Nie moze zatem dziwi¢ fakt, iz wbrew wyraznemu zakazowi wynika-
jacemu z zarzgdzenia, kosztorysy powykonawcze byty powszechnie sto-
sowang w badanych umowach podstawag ustalania przez strony wysokosci
wynagrodzenia wykonawcy. Kosztorysy te w powyzszym charakterze zna-
lazty zastosowanie w 71% badanych uméw na roboty inwestycyjne oraz
w 85% robot na roboty nieinwestycyjne.

Rowniez spdétdzielcze stuzby inwestycyjne organizujace przetargi
budowlane musza mie¢ na wzgledzie bardzo silnie dziatajgce i obiek-
tywnie uwarunkowane ograniczenia w zakresie praktycznych mozliwo$-
ci stosowania omawianego przepisu.

Ae Sprawno$¢ funkcjonowania™ rynkéw budéw lanych
makroregionu Srodkowego
w Swietle wynikdéw analizy priotargéw budéwlanych

Jednym z waloréw poznawczych badart nad funkcjonowaniem systemu
przetargowego w budownictwie jest mozliwo$¢ uzyskania w ich efekcie
Informacji na temat kondycji lokalnych rynkéw budowlanych. Animo-
wanie tych rynkoéw nalezy natomiast do g#déwnych celéw" reformy gospo-
darczej w sferze mwestycyjno-budowlanej.

Jak wynika z przeprowadzonych badan,intensywno$¢é podazy poszcze-



g6élnych rodzajow robdét budowlanych na lokalnych rynkach budowlanych
makroregionu Srodkowego zaczeta sie Q3tatnio w wyrazny sposéb roéz-
nicowaé. Swiadczy o tym wskazniki intensywno$ci pudazy poszczegél-
nych rodzajow robdét. Wskazniki te zostaty obliczone jako relacje o-
gélnej liczby ofert wykonawcow, jakie naptynely na badane przetargi
do ogdlnej liczby zaproszen przetargowych - wg rodzajow robot. Wy-
niki tych obliczen wskazujg, iz zdecydowanie najwyzsza intensywnosé
podazy wystapita w zakresie robot malarskich - 4,24 oferty na 1 za-
proszenie przetargowe. Kolejnymi trzema rodzajami robét o intensyw-
noSci podazy mieszczacej sie w przedziale od 2,60 do 2,09, byty ro-
boty elektryczne (2,54 ofert na 1 zaproszenie), $lusarsko-kowalskie
(2,42 ofert na 1 zaproszenie) oraz dekarsko-blacharskie (2,09 ofert
na 1 zaproszenie). Nalezy podkresli¢, ze w przypadku wymienionych
rodzajow rnbot przetargi z reguty mogty sie odbyé. Spedniony zostat
bowiem wymég, wynikajacy z obowigzujacych przepisow, w my$Sl ktorego
przetarg moze by¢ uznany za wazny woéwczas, jezeli do konkursu prze-
targowego zgtoszone zostang minimum 2 oferty (8 3.1 zarzadzeni a).

Robotami o wskaznikach intensywnos$ci podazy nizszych od 2 byty
roboty: murarskie (1,96) oraz instalacyjne (1,68).

Opisane pozytywne zjawisko zwiekszajgcej sie, w zakresie nie-
ktérych robdét nawet w sposéb ewidentny, intensywno$ci podazy, nie
moze jednak zosta¢ ocenione jako jednoznacznie pozytywne. Na prze-
szkodzie w przyznaniu takiej oceny stoi bowiem fakt, iz - jak to
wynika z przeprowadzonych badan - zmiany w intensywno$ci podazy ro-
bot budowlanych nie szty jak dotad w parze ze zwiekszeniem 3ie ro-
li konkurencji cenowej. Swiadcza o tym wyraznie dane zebrane w tab.
3 i 4.

Oane liczbowe zamieszczone w tab. 3 wskazujg na fakt, iz brak
jest w chwili obecnej istotniejszych zalezno$ci pomiedzy stopnienm
nasycenia rynku budowlanego oraz dyspersjg ofertowych warunkéw ce-
nowych w zakresie poszczegdlnych rodzajow robét budowlanych. Po-
wyzsze spostrzezenie Swiadczy z kolei o ograniczonej roli konkuren-
cji cenowej na lokalnych rynkach budowlanych makroregionu $rodkowe-
go w latach 1906 i 1987. Gdyby bowiem ofertowe warunki cenowe mia-
by bardziej istotne znaczenie, nalezatoby oczekiwac, iz pomiedzy
nasyceniem rynku podazg mocy produkcyjnych oraz zro6znicowaniem ofe-



l abela 3

Zréoznicowanie ofertowych warunkow cenowych w zaleznosSci od
intensywno$ci podazy robét budowlanych

Dyspersja ofertowych warunkdw

Inten- cenowychO w zakresie:
stwnos$¢ .
. ) podaz godzi-

Rodzaj robot (liczba Nowej _
ofert stawki kosz-  zysku marzy
na 1 robo-  tow spot-
zlece- cizny  pos- dziel-
nie) bezpo- red- czej

Sred- nich

niej
Malarskie 4,24 13,46 7,52 18,70 17,40
Elektryczne 2,54 10,39 2,87 7,30 17,40
Slusarsko-kowal skle 2,42 17,98 5,21 8,71 7,40
Oekarsko-blacharsk ie 2,09 16,01 1,7l 6,90 12,00
Murarskie 1,96 20,31 5,22 15,57 11 ,80
Instalacyjne 1,68 9,99 3,11 7,39 9,00
Stolarsko-ciesielskie 1,50 3,44 7,48 7,97 X

a Dyspersja (rozproszenie) oferowanych warunkéw cenowych wyra-
. , iy . o = ©, _ 100,Sx B .
zono za pomocg wspétczynnikow zmienno$ci Vx = =-=~A" _  Patrz t.
Szulec, Metody statystyczne, Warszawa 1960, s. 243-244.

t rod+o: Jak w tab. 1.

rowanych warunkéw cenowych wystapi wyrazna zalezno$¢ wprost propor-
cjonalna. Tymczasem zalezno$ci o takim charakterze w wyniku prze-
prowadzonych badan nie stwierdzono.

Jak wynika z danych zamieszczonych w tab. 4, w poszczeg6lnych
rodzajach robdét az 20X, a w przypadku robdot elektrycznych i murar-
skich nawet blisko 40X ofert odrzuconych w wyniku przetargow za-
wierato warunki cenowe (w zakresie godzinowej stawki robocizny bez-
poSredniej) korzystniejsze od ofert, ktére wygraty przetargi.

Tak wiec podsumowujgc mozna stwierdzié¢, iz rola konkurencji ce-
nowej na lokalnych rynkach budowlanych jest w chwili obecnej zdecy-



Tabela 4

Atrakcyjnos¢ warunkow cenowych ofert, ktore wygraty badane przetargi
(na przyktadzie godzinowej stawki robocizny bezposSredniej)

Intensywno$¢ poda- Udziat ofert o
zy (liczba ofert warunkach korzy-

i ) na 1 zlecenie) stniejszych niz
Rodzaj robot oferta wybrana

(100 * wszystkie
oferty ztozone)

Malarskie 4,24 26
Elektryczne 2,54 37
Slusarsko-kowalskie 2,42 15
Dekarsko-blacharskie 2,09 24
Murarskie 1,96 38
Instalacyjne 1,68 25 .

duwame niedostateczna, natomiast rosngce nasycenie tych rynkéw po-
dazg poszczeg6lnych rodzajow robét budowlanych nie przyniosto, jak
dotad, zmian na lepsze. Konkurencja w zakresie oferowanych termincw
realizacji robot w praktyce w ogdle nie wystepujeld. Zatem uzyskane
wyniki badart wskazujg na fakt, iz kondycja lokalnych rynkéw budow-
lanych makroregionu $rodkowego w latach 1986-1907 byka zdecydowanie zia.
Przeprowadzone badania pozwolity réwniez sformutowaé udokumentowang
teze na temat przyczyn tego niepokojacego stanu rzeczy. W mysSl tej
tezy z#a kondycja lokalnych rynkéw budowlanych makroregionu Srodko-
wego jest w pierwszym rzedzie wynikiem niedostatecznego ich zasi-
lania w czynniki produkcji budowlanej, w tym zwtaszcza w materiaty
budowlane. W takiej sytuacji 1inwestorzy organizujacy przetargi bu-
dowlane rozpisywali je w bardzo wielu przypadkach jedynie w celu
znalezienia wykonawcy dysponujgcego materiatami budowlanymi niezbed-
nymi do zrealizowania danej roboty lub obiektu. Deklaracja dyspo-
nowania zestawem niezbednych materiatéw stanowita tez dla komisji

4 Szerzej na ten temat patrz: A. Borowicz, Postawy
%tr%n w fostepowaniu przetargowym, "Problematyka Gospodarcza COIB"
w druku).



przetargowych gkéwng przestanke dokonywanych wybordéw ofert. W tej
sytuacji przetarg utracit jednak w#asciwy mu charakter konkursu e-
fektywno$Sciowegcl3, stajac sie de facto przetargiem fikcyjnym. Ry-
nek budowlany ma natomiast w opisanej sytuacji charakter utomny, ja-
ko Zze nie dziatajag na nim klasyczne reguty gry rynkowej oraz ich
pozytywne konsekwencje, tak pozgdane w obecnym okresie dla polskiej
gospodarki.

5. Proponowane kierunki oddziatywania spétdzielczosci Inte3Zkaif<yel

W drugim etapie reformy gospodarczej spoétdzielczo$¢é mieszkanio-
wa powinna podjg¢ znacznie bardziej niz dotad energiczne dziatania
wspierajace wobec wysitkéw majacych na celu usprawnienie sfery in-
westycyjno-budowlanej w gospodarce polskiej. Dotychczasowa aktywnosé
ruchu spotdzielczos$ci mieszkaniowej na tym polu byta zdecydowanie
niewystarczajgcal6. Jednym z g4éwnych kierunkéw postulowanych od-
dziatywan spotdzielczosSci mieszkaniowej powinno by¢ stymulowanie
proceséw majacych na celu animowanie autentycznych lokalnych ryn-
kéw budowlanych, w ramach ktorych przetarg budowlany nie bytby li
tylko niewiele znaczacg atrapg, lecz istotnym instrumentem weryfi-
kacji naktadéw pracy spotecznie niezbednej. Nalezy podkreslic, iz
animowanie lokalnych rynkéw budowlanych lezy jak najbardziej w in-
teresie spotdzielczos$ci mieszkaniowej. Zorganizowanie bowiem tych
rynkéw doprowadzi¢ powinno do wydatnej poprawy iloSciowych oraz e-
foktywnosSciowych rezultatéw polskiego budownictwa. To z kolei jest
warunkiem sine qua non rozwiazania podstawowych probleméw polskiej
polityki mieszkaniowej, ktorej spoétdzielczo$¢ mieszkaniowa jest jed-
nym z najwazniejszych podmiotow.

Dla zrealizowania wymienionych celéw $rodowiska skupione w ru-

1" Na temat tego aspektu przetargéw publicznych patrz: Mata en-
cyklopedia ekonomiczna, Warszawa 1974, s. 664.

16 A. Borowicz, Podyskutujmy o Il etapie reformy, “spot-
dzielczo$¢ mieszkaniowa, "Zycie Gospodarcze"™ 1987, nr 25.



chu spotdzielczosci mieszkaniowej powinny w sposéb aktywny, wszel-
kimi dostepnymi sobie $rodkami, wspiera¢ m. 1in. nastepujace dzia-
tania:

1. Racjonalizowanie mechanizméw kreacji popytu budowlanego.

2. Wydatne zwiekszenie podazy czynnikow produkcji budowlanej, w
tym zwkaszcza materiatoéw budowlanych.

J. Racjonalizowanie mechanizméw tworzenia portfeli zalecen pan-
stwowych przedsiebiorstw budowlano-montazowych.

4. Przyspieszenie procesdw restrukturyzacyjnych wykonawstwa bu-
dowlanego.

Ad. 1 W tym zakresie trzeba dazy¢ do osiagniecia sytuacji, W
ktérej inwesturzy i inni zleceniodawcy robét budowlanych zostang w
spos6b rzeczywisty i silny materialnie zainteresowani w uzyskiwa-
niu jak najwyzszego poziomu efektywnosci realizowanych na ich rzecz
inwestycji. W chwili obecnej, na skutek wcigz nadmiernie tatwego
pienigdza inwestycyjnego oraz nie w pekni efektywnych mechanizmdw
finansowania noktaddéw inwestycyjnych, postawa" inwestoréow w wielu
przypadkach odbiega od wyzej nakre$lonego, spotecznie pozadanego,
modelu. Zracjonalizowanie mechanizméw kreacji popytu budowlanego
doprowadzi¢ tez powinno do sytuacji, w ktérej rozmiary tego popytu
bedg blizsze rozmiarom, mozliwej do zaoferowania przy danych ogra-
niczeniach, podazy mocy produkcyjnych budownictwa.

Ad. 2. Relacjonowane w niniejszym artykule wyniki badan wska-
zujg na fakt, iz niedostateczna podaz czynnikéw produkcji budowla-
nej, w tym zwkaszcza materiatoéw, jest jedng z najwazniejszych w o-
becnym okresie przyczyn stojgcych na przeszkodzie harmonijnego roz-
woju lokalnych rynkdéw budowlanych. W wielu opiniach powtarzana jest
teza, iz aktywna polityka fiskalna-.bytaby w stanie w istotnym stop-
niu zdynamizowaé¢ podaz materiatow budowlanych. Tymczasem jednak za-
tozenia polityki fiskalnej nie sprzyjajg rozwojowi produkcji mate-
riatow budowlanych. Weddtug wypowiedzi prezesa CZSBM17 owo negatywne

Oziatajgc na tzw. zasadzie tezwynikowej spotdzielnia ptaci
podatek od ptac 5,5%, gdyby przesz#a ns dziatalnos¢ rentowng, pta-
citaby az 2MK. Pizy rocznym, funduszu ptac, wynoszacym w catej spét-
dzielczosci mieszkaniowej okoto 30 mld z¥, trzeba by ptaci¢ pods-
iek o ponad 5 mld wiekszy, “Przegig¢! Techniczny" 1988, nr 5.



oddziatywanie obecnego systemu fiskalnego uniemozliwia podjecie,
réwniez przez samych spétdzielcow, dziatalnosSci gospodarczej maja-
cej na celu zwiekszenie podazy materiaktdéw budowlanych.

Ad. 3. Sposo6b tworzenia i funkcjonowania portfeli zlecen w pan-
stwowych przedsiebiorstwach budowlanych przez wiele lat funkcjono-
wania systemu nakazowo-rozdzielczego regulowany byt szczegOtowymi
przepisami. Istotg o6wczesnego systemu byto obligatoryjne przydzie-
lanie zlecen poszczegdlnym przdsiebiorstwom pafnstwowym przez wkas-
ciwe terenowo komisje bilansowania i rozdziatu tobét. O0Od poczatku
lat osiemdziesigtych stary 3ystem przestat obowigzywac. Terenowe ko-
misje bilansowania i rozdziatu robdét ulegty likwidacji. Nie wprowa-
dzono jednak w zycie nowego systemu, zaktadajac, iz panstwowe przed-
siebiorstwa budowlano-montazowe mie¢ bedg w tym wzgledzie pe#ng sa-
modzielnos¢, zgodnie z zasadag 3 x S. Rzeczywisto$¢ odbiegta jed-
nak od tych zatozehn. Bardzo szybko okazato sie, iz pafstwowe przed-
siebiorstwa budowlane znalaz4y sie pod 3ilng presjg czynnikow lo-
kalnych. W wyniku tych naciskéw w portfelach zlecenn panstwowych firm
budowlanych lokowane by4y zlecenia protegowane przez te czynniki.
Tak wiec w zakresie mechanizméw tworzenia portfeli zlecen przedsie-
biorstw budowlanych dazy¢ nalezy do stworzenia takich sytuacji, W
ktéorych mozliwosci wywierania naciskéw na przedsiebiorstwa budow-
lane ulegng ograniczeniu.

Ad. 4. Kolejnym istotnym warunkiem usprawnienia systemu prze-
targowego w Il etapie reformy gospodarczej jest przyspieszenie pro-
cesdw restrukturyzacji wykonawstwa budowlanego. Procesy te zostaty
juz zapoczagtkowane. W latach 1980-1987 dokonaty sie zauwazalne zmiany
po stronie podazy robot budowlanych. Znalaz#y one wyraz, obok wej-
S§cia na rynki lokalne pierwszych firm polonijnych, w rozwoju rze-
miosta budowlanego. Rozmiary zatrudnienia w tym rzemioS$le wzrosty
ze 103 825 os6b w 1980 r. do 177 866 os6b w 1965 r.18, co daje wskaz-
nik dynamiki wynoszgcy 171*. Przyktadowo, na terenie dziatania Wy-
dziatu Budownictwa Urzedu Miasta todzi, rzemios4o dysponuje obecnie
w niektorych zawodach wielokrotnie wyzszg liczbg fachowcow budowla-

In Rocznik statystyczny budownictwa 1986, Warszawa 1967, tab.



nych niz pafstwowe przedsiebiorstwa budowlane, dla ktorych Wydziat
Budownictwa pe#ni funkcje organu zatozycielskiego.

Pomimo oméwionych efektdw uzyskanych w zakresie restruktury-
zacji budownictwa, konieczne jest jednak zdynamizowanie tego pro-
cesu. I punktu widzenia przysztosSci systemu przetargowego szczegol-
nie korzystne bytoby dokonanie zmian w strukturze jednostek wyko-
nawczych sektora panstwowego. Utworzenie wiekszej liczby panstwo-
wych firm budowlanych matych i Sredniej wielkosSci stworzytoby bo-
wiem warunki do zaistnienia konkurencji pomiedzy nimi, w ramach sy-
stemu przetargowego. Konkurencja taka nie jest mozliwa, gdy na da-
nym terenie dziata jedra duza jednostka wykonawcza, majaca charak-
ter monopolisty.

Andrzej Borowicz

OUITniNG TENDER IN PRACTICAL ACTIVITY
OF COOPERATIVE HOUSING SECTOR

The article 1is an attempt at arousing interest of the <coopera-
tive housing sector in problems of the setting and functioning of
prices in construction sphere. The analysis is based on the category
of a building tender. The author discusses the nature and functions
of a building tender, legal foundations of organizing-building ten-
ders, and practical problems concerning operation of relevant re-
gulations. There 1is also analyzed effectiveness of the functioning
of housing markets in the central Polish macroregion in the light
of findings provided by an analysis of building tenders.



