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6. Podsumowanie

Odpowiednia selekcja przetargów, do których startuje 

przedsiębiorstwo, jest bardzo ważna w aspekcie budo-

wania pozycji na rynku, który w ostatnim czasie prze-

żywa spadek gospodarczy. Umiejętność doboru odpo-

wiednich zadań może nie tylko decydować o ogólnej 

kondycji i sukcesie firmy, ale nawet o jej przetrwaniu. 

Startowanie w przetargach dotyczących nieodpowied-

nich dla firmy przedsięwzięć może spowodować duże 

straty zarówno pieniędzy, jak i czasu. Nieprzystąpienie 

do przetargu może być z kolei przeoczeniem dobrej oka-

zji do wzbogacenia się, poprawienia swojej pozycji i siły 

na rynku czy nawiązania relacji z nowymi klientami.

W artykule przedstawiono ocenę 15 czynników częścio-

wo wyselekcjonowanych na podstawie literatury polskiej 

i zagranicznej, a częściowo zaproponowanych przez 

autorki. Czynnikami najwyżej ocenianymi okazały się: 

rodzaj robót, opłacalność inwestycji i doświadczenie. 

Porównanie wyników uzyskanych w latach 2011 i 1999, 

wskazują na pewną zmianę podejścia polskich wyko-

nawców do wyboru przetargów, w których biorą udział. 

Również można zauważyć, że wyniki w 2011 roku są 

bardziej zbieżne z tendencjami w innych krajach niż te 

uzyskane w 1999 roku.

Przeprowadzone badania wzbogaciły dotychczasowy 

dorobek wiedzy w tym zakresie o uaktualnione wyniki, 

ich porównanie z wcześniejszymi badaniami, a u wyko-

nawców budowlanych mogą spowodować wzrost świa-

domości w podejmowaniu decyzji przetargowych.
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Ustawa Prawo zamówień publicznych 
a jakość w budownictwie
Prof. dr hab. inż. Tadeusz Biliński, Uniwersytet Zielonogórski

1. Wprowadzenie

Jakość budownictwa zależy od bardzo wielu czynni-

ków: od stosowanych wyrobów budowlanych i techno-

logii, od używanego sprzętu budowlanego, od kwalifika-

cji i sumienności pracowników, od organizacji procesu 

budowlanego i koordynacji robót branżowych, od jako-

ści robót wykończeniowych, a także od utrzymania tech-

nicznego obiektów budowlanych i właściwego ich użyt-

kowania. Jakość budownictwa nie zależy jednak tylko 

i wyłącznie od solidności wykonania obiektów budow-

lanych. Wykonanie, nawet najbardziej staranne, zgod-

ne ze sztuką inżynierską, nie przyniesie oczekiwanego 

efektu, jeśli projekt architektoniczno-budowlany jest nie-

dopracowany, zawiera liczne wady i braki. W tej sytuacji 

nawet najlepszy wykonawca nie osiągnie zamierzonego 

celu i uznania społecznego; ale też najbardziej dopraco-

wany projekt budowlany nie zagwarantuje, że wykona-

ne dzieło będzie odpowiedniej jakości, gdyż nierzetelny 

wykonawca potrafi wszystko popsuć, i to często nieod-

wracalnie. Kosztowna eksploatacja obiektu, dodatkowe 

koszty napraw w żadnym przypadku nie zrekompensują 

ewentualnie niskiej ceny wykonania. Nie ma prawa wy-

łączności: i projekt, i wykonanie muszą być prawidłowe 

i rzetelne przy godziwej cenie dla wykonawcy.

2. Efektywność inwestycyjna

Trzeba mieć stale na uwadze koszt finalny inwestycji1. 

Dla oceny wartości inwestycji nie wystarczy wyliczenie, 

1 Life Cycle Costing.
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nawet bardzo dokładne, wartości kosztorysowej jako 

nakładów łącznych na realizację inwestycji2.

W podstawowym ogólnym ujęciu wskaźnik efektywno-

ści inwestycji, mierzony na jednostkę efektu użytkowe-

go, to stosunek wartości kosztorysowej inwestycji (W
ki
) 

do sumy jednostek efektu użytkowego uzyskiwanego 

z danej inwestycji, wyrażonego w jednostkach natural-

nych3. Takie jednak podejście nie uwzględnia wpływu 

czasu oraz wszystkich pozycji nakładów. Nieodzowne 

jest uwzględnienie kosztów związanych z utrzymaniem 

technicznym obiektu budowlanego w jego przewidywa-

nym całkowitym okresie eksploatacji. Nie tylko więc war-

tość kosztorysowa inwestycji ma istotne znaczenie dla 

jej oceny, ale także efekty użytkowe i koszty ich uzyska-

nia. W takim przypadku wskaźnik inwestycji na jednost-

kę efektu to wzajemny stosunek zaktualizowanej (zdys-

kontowanej) wartości kosztorysowej (W
kit

) na moment 

rozrachunku (t
n
) oraz kosztów stałego utrzymania stanu 

technicznego obiektu budowlanego(K
ut
) w okresie eks-

ploatacji do sumy jednostek efektu użytkowego.

Dla oceny efektywności inwestycji bardzo istotna w dłuż-

szym okresie może być efektywność eksploatacyjna. 

A zatem to wskaźnik efektywności inwestycyjnej, obej-

mujący wartość kosztorysową inwestycji i koszty utrzy-

mania technicznego obiektu, również niewymierne efekty 

użytkowe (np. estetyka), powinny być podstawą oceny 

efektywności inwestycji.

Tymczasem dominującym kryterium w budownictwie 

jest kryterium najniższej ceny, a cena, nawet rażąco 

nis ka nikogo nie zastanawia.

Kosztorys, wykonany przez wykonawcę przystępujące-

go do przetargu, stanowiący podstawę kalkulacji ceny 

ofertowej, czyli przewidywanego wynagrodzenia za re-

alizację inwestycji, nie może pominąć kosztów robót 

zapewniających właściwą jakość i trwałość obiektów 

budowlanych, a także odpowiednią ich estetykę przy za-

stosowaniu odpowiednich wyrobów budowlanych i za-

stosowaniu odpowiedniego sprzętu budowlanego.

3. Wybór oferty

Zleceniodawca z założenia powinien dążyć do wyboru 

najefektywniejszej i gwarantującej terminowość reali-

zacji oferty. Rozstrzygnięcie jednak, która ze złożonych 

2 Według ustawy o finansowym wspieraniu inwestycji, koszty obej-

mują: 1) cenę nabycia gruntu, 2) cenę nabycia lub koszt wytwo-

rzenia środków trwałych, takich jak budowle i budynki oraz ich 

wyposażenie związane z wprowadzeniem działalności gospodar-

czej, w szczególności: maszyny i urządzenia, narzędzia, przyrzą-

dy i aparatura, wyposażenie techniczne dla prac biurowych, in-

frastruktura techniczna, 3) cenę nabycia albo koszty wytworzenia 

wartości niematerialnych i prawnych, polegających na uzyskaniu 

patentu, nabyciu licencji lub nieopatentowanego know-how w wy-

sokości nieprzekraczającej 25% kosztów nabycia działki i środ-

ków trwałych.
3 Według ustawy o wspieraniu finansowym inwestycji, to wartość 

kosztorysowa inwestycji, obejmująca nakłady łączne na zakup 

środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych, 

zgodnie z ustawą o rachunkowości.

ofert jest najkorzystniejsza (najefektywniejsza), to pro-

blem dość złożony. Atrakcyjność jednej z nich może 

wynikać z pełnej gwarancji terminowej i bezusterkowej 

realizacji za stosunkowo umiarkowana cenę, innej zaś 

– przede wszystkim z bardzo niskiej ceny4, jednak bez 

gwarancji terminowej i pełnej realizacji umowy.

W pierwszym przypadku oferta może być bardzo rze-

telna, wynikająca z dobrej organizacji przedsiębiorstwa, 

z wieloletnich doświadczeń i umiejętności jej pracowni-

ków, z gwarantowanej dostawy dobrych jakościowo ma-

teriałów i wyrobów budowlanych, z posiadanego przez 

przedsiębiorstwo nowoczesnego sprzętu budowlanego, 

z zagwarantowanej kooperacji z ogólnobudowlanymi 

i branżowymi uczciwymi podwykonawcami, z gwaran-

cji uczciwej realizacji robót ulegających zakryciu i za-

nikających oraz rzetelnej, zgodnej ze sztuką budowla-

ną, realizacji tego zadania budowlanego.

W drugim natomiast przypadku atrakcyjność oferty wy-

nika prawie wyłącznie lub wyłącznie z bardzo niskiej 

ceny, przewidywanego na ogół niestarannego wyko-

nawstwa, stosowania jakościowo nieodpowiednich lub 

niedopuszczonych do powszechnego stosowania wyro-

bów budowlanych, wykorzystywania zdekapitalizowane-

go sprzętu i środków transportu, zatrudniania pracow-

ników o niskich kwalifikacjach i na ogół niesolidnych, 

a ponadto, co ma często miejsce, liczenie na otrzyma-

nie zleceń na roboty dodatkowe.

Niewątpliwie korzystniejsza jest pierwsza oferta, choć 

prawie zawsze droższa od drugiej. Zadanie będzie zre-

alizowane w terminie, a jego jakość zagwarantuje bezu-

sterkowość i niskie koszty eksploatacji. Trwałość obiektu 

budowlanego zapewni ciągłość eksploatacji. Nie po-

winno być niespodzianek nie tylko w okresie rękojmi, 

ale znacznie dłużej.

Przyjmowanie ceny jako jedynego kryterium wyboru oferty 

jest, moim zdaniem, nie tylko niewłaściwe, ale wręcz nie-

dopuszczalne z uwagi na efekty społeczne i gospodarcze. 

Jeśli dodatkowo cena oferty jest niższa od kolejnej najniż-

szej, czy nawet znacznie niższa od średniej ceny złożonych 

ofert, to musi to budzić podejrzenie. Przyjęcie ceny rażąco 

niskiej – ceny, która nie pokrywa rzeczywistych kosztów 

wykonania zadania, nie uwzględnia planowanego zysku, 

prowadzi do strat i do negatywnych skutków dla przed-

siębiorstwa i gospodarki. Propozycja realizacji przedsię-

wzięcia za taką cenę jest nieodpowiedzialna i nie powin-

na być przez zleceniodawcę traktowana poważnie. Oferta 

może kryć wiele przykrych niespodzianek, a skutki dla zle-

ceniodawcy są kłopotliwe i na ogół kosztowne.

Stwierdzenie, że wybór oferty był niewłaściwy, może na-

stąpić już w początkowej fazie realizacji zadania budow-

lanego, ale niestety, na ogół jest już za późno na zmianę 

wykonawcy. Stwierdzenie w zaawansowanej fazie bu-

dowy lub przed jej zakończeniem, że nastąpił niewłaści-

wy wybór oferty, będzie brzemienny w skutkach niemal 

4 Co powszechnie uważane jest za szkodnictwo społeczne i go-

spodarcze.
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w całym okresie eksploatacji, a co najmniej do kapitalne-

go remontu obiektu budowlanego, najprawdopodobniej 

niezbędnego znacznie wcześniej niż programowo plano-

wanego. Niekiedy nawet odbiór końcowy, nawet starannie 

przeprowadzony, nie gwarantuje, że obiekt został dobrze 

wykonany. Zdarzają się przypadki, że obiekty budowlane 

wyróżnione tytułem Mister Budowy, zaledwie po kilkulet-

niej eksploatacji wykazują wady, często uniemożliwiające 

normalną eksploatację, jak np. brak miejscami właściwej 

izolacji termicznej, niewłaściwie wykonana hydroizolacja, 

nieodpowiednie spadki posadzki, zła jakość wbudowa-

nych wyrobów budowlanych czy nierównomierne osiada-

nie obiektu budowlanego wskutek niezagęszczenia grun-

tu, nadmiernego jego wybrania lub jego wymiany.

Prawo jednak nie dopuszcza do automatycznego od-

rzucenia nieodpowiedniej, nieodpowiadającej inwesto-

rowi oferty pod pozorem wadliwie opracowanej doku-

mentacji.

4. Kryteria oceny ofert

W świetle art. 91 ustawy Prawo zamówień publicznych, 

zamawiający wcale nie musi dokonywać wyboru oferty 

najkorzystniejszej wyłącznie w oparciu o kryterium naj-

niższej ceny. Jak najbardziej właściwe jest uwzględnienie 

jeszcze innych kryteriów. Co równie istotne, cena w oce-

nie oferty nie musi być wcale najważniejsza i mieć najwięk-

szą wagę. Przepisy prawne nie narzucają nawet najniższej 

wagi, na przykład 50% sumy wszystkich wag uwzględnia-

nych kryteriów. A zatem zamawiający może przyjąć w świe-

tle prawa, że stosunkowo największe znaczenie dla niego 

ma terminowość realizacji zamówienia lub jakość jego zre-

alizowania lub terminowość i jakość, a nie cena.

Ustawa daje dużą szansę na wyeksponowanie kryte-

riów pozacenowych, a więc na realizację polityki ja-

kości budownictwa. Niekonieczne jest zatem postulo-

wanie możliwości korzystania z kryteriów właściwości 

wykonawcy, tj. wiarygodności technicznej czy finanso-

wej. To zamawiający decyduje o klasyfikacji kryteriów 

oceny ofert określonych w specyfikacji istotnych wa-

runków zamówienia5.

Zgodnie z art. 22, zamawiający nie może także określać 

warunków udziału w postępowaniu o udzielenie zamó-

wienia w sposób, który mógłby utrudnić uczciwą kon-

kurencję. Ale zamawiający ma możliwość zastosowania 

przetargu ograniczonego (art. 47), w ramach którego 

możliwa jest ocena spełnienia przez wykonawców wa-

runków udziału w postępowaniu. Jeśli liczba wykonaw-

ców, którzy spełniają warunki udziału w postępowaniu 

jest większa niż określona w ogłoszeniu (art. 51), zama-

wiający zaprasza do składania ofert wykonawców, którzy 

otrzymali najwyższe oceny spełnienia tych warunków. 

W przypadku zastosowania trybu przetargu ograniczone-

5 Należy dodatkowo zaznaczyć, że przepisy ustawowe przewidują 

też możliwość wprowadzenia, w drodze rozporządzenia, innych 

niż cena obowiązkowych kryteriów oceny ofert w odniesieniu 

do niektórych rodzajów zamówień publicznych.

go, zamawiający ma możliwość zaproszenia do składa-

nia ofert wykonawców, którzy najlepiej spełniają warunki 

udziału w postępowaniu, np. mają najlepsze doświad-

czenia ze wszystkich wykonawców w realizacji podob-

nych przedsięwzięć inwestycyjnych.

Zamawiający wybiera ofertę najkorzystniejszą na pod-

stawie kryteriów oceny ofert, określonych w specyfika-

cji istotnych warunków zamówienia.

Kryteriami oceny ofert są cena albo cena i inne kryte-

ria odnoszące się do przedmiotu zamówienia, w szcze-

gólności: jakość, funkcjonalność, parametry technicz-

ne, zastosowanie najlepszych dostępnych technologii 

w zakresie oddziaływania na środowisko, koszty eksplo-

atacji, serwis oraz termin wykonania zamówienia.

Kryteria oceny ofert nie mogą dotyczyć właściwości wy-

konawcy, a w szczególności jego wiarygodności eko-

nomicznej, technicznej lub finansowej.

Należy jednak zaznaczyć, że dokonane przez wyko-

nawcę błędy dokumentacji ofertowej nie stanowią au-

tomatycznego powodu do wykluczenia z postępowa-

nia kwalifikacyjnego. W takich bowiem okolicznościach 

ustawa nakłada na wykonawcę obowiązek złożenia 

w określonym terminie wyjaśnień lub złożenia oświad-

czeń, ustawowo wymaganych dokumentów lub doko-

nania innych formalności.

5. Podsumowanie

Ustawa Prawo zamówień publicznych nie jest zasad-

niczą przeszkodą w uzyskiwaniu dobrej jakości w bu-

downictwie. Umożliwia ona uwzględnienie wielu kryte-

riów jakościowych poza ceną. W praktyce jednak dla 

uproszczenia postępowania albo uniknięcia posądze-

nia o nieuczciwe rozstrzygnięcie przetargu, zamawiają-

cy przyjmuje cenę jako jedyne i podstawowe kryterium. 

Nagminnie stosuje się metodę świadomego traktowania 

ceny jako jedynego kryterium wyboru w celu uzyska-

nia najlepszego wyniku finansowego i realizacji możli-

wie najszerszego zakresu przedsięwzięcia inwestycyj-

nego. W globalnym rozrachunku będzie to rozwiązanie 

niekorzystne i gospodarczo, i społecznie, ale inwestor 

nie naraża się na posądzenie o nieuczciwe rozstrzyga-

nie przetargu. Unika tym samym licznych kontroli (NIK, 

ABW itp.). W świetle dotychczasowych doświadczeń 

w stosowaniu ustawy Prawo zamówień publicznych, 

wydaje się celowe wprowadzenie prekwalifikacji pod-

miotów przystępujących do przetargu.
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