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Streszczenie:Realizacja inwestycji publicznych szczegélnie tydfimansowywanych przez UniEuropejsk bardzo
czgsto wymusza na zamawdalch konieczn& zatrudnienia osoby/firmy zagdzapcej przedsjwzigciem budowlanym.
W celu poznania stosowanych w praktyce przez irovést publicznych metod pozyskiwania tego rodzajmfpoddano
analizie ogtoszenia o wynikach udzielonych zaméwma ustugi w budownictwie, ktére ukazahg dBiuletynach
Zamoéwien Publicznych. Analizowano ustugi polegeg na petnieniu funkcji zagdzapcego: Irkyniera Kontraktu
lub Inwestora Zagpczego w trakcie realizacji inwestycji. Z przeprawanych analiz wynikaze podstawowym trybem
wyboru stosowanym przez zamaw@jch sektora publicznego jest przetarg nieogramgzgdzie jedynym kryterium

oceny oferty na zagdzanie jest cena.

Stowa kluczowezaméwienia publiczne, ustugi w budownictwie polegejna zarazaniu, metody i kryteria wyboru

oferty.

1. Wprowadzenie

Na rynku budowlanym wyspuje szereg systemow

realizacji przedswzie¢ budowlanych. Ména je podziel

na dwie grupy:

— systemy bez udziatu firmy zadzapcej takie jak
system wykonawstwa egiowego, system
generalnego wykonawstwa czy system zaprojektuj
i buduj;

- systemy z udziatem firmy zajdzapcej np. system
zarzdzania budow (construction management)
system zargdzania kontraktowaniem (management
contracting) lub system zajdzania przedgzieciem
(project management).

W pierwszej grupie inwestor sam podejmuje si
kierowania procesem inwestycyjnym, jest zaaogany

w prowadzenie przedsizigcia i ma dug kontrok nad

jego realizagj. W tym przypadku inwestor sam podpisuje

umowy z wykonawcami &Zciowymi lub generalnym
wykonawe, koordynuje prace i czuwa nad prawidtowym
przebiegiem robét. Druga grupa systemow realizacji
przeds¢wzie¢ budowlanych charakteryzujeesudziatem

dodatkowego uczestnika procesu budowlanego w postac

specjalistycznej firmy petacej ustugi na zarglzanie.
W kazdym z systemow tej grupy to zadzapcy
w imieniu inwestora podejmuje esikoordynacji prac
zwigzanych z realizagj inwestycji. W zalenosci

od przygtego systemu iy jest zakres jego dziatania.
Rola zaradzapcego ograniczy &i maze wykcznie
do kierowania pracami wykonawcow robot budowlanych,
z ktorymi umowy bezp@ednio podpisuje sam inwestor
(system zarmlzania budow - ang. construction
management albo polegd na doradzaniu inwestorowi
i koordynacji prac od etapu planowania, poprzez faz
realizacji robot a do momentu uzyskania pozwolenia
na wytkowanie (system zagdzania przedgivzicciem —
ang. project management W systemie tym umowy
z poszczegblnymi  podmiotami  uczestmicgmi

w realizacji inwestycji mge zawierd opcjonalnie albo
inwestor albo zarglzapcy. Szerszy opis tych systeméw
mozna znalé¢ m.in. w (Czapliski i Czemplik, 2002),
(Kietliaski i in., 2007).

Wybor konkretnego systemu zaje od inwestora
i zwigzany jest m.in. z takimi czynnikami jakrédia
finansowania (inwestorzy publiczni i prywatni), =]
prowadzonej dzialalsoi gospodarczej (inwestorzy
prowadacy lub nie prowadzy dziataindci budowlanej)
czy poziom déwiadczenia w prowadzeniu inwestycji
budowlanych.

Zamawiajicy publiczni decydujc sk na realizacje
inwestycji budowlanej w systemie z udziatlem firmy
zaradzapcej keda zobligowani do wyboru tej firmy
zgodnie z ustaw z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo
zamoéwie publicznych (Dz. U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759
i Nr 161, poz. 1078, ze zmianami). Wybdr firmy
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zarzdzapcej sprowadzi si do udzielenia zamoOwienia
na ustugi polegagre na petnieniu funkcji zagdzapcego
podczas realizacji inwestycji budowlanej. Celenylaru
jest analiza sposobéw wyboru firmy zadzapcej
stosowanych przez inwestoréw publicznych.

2. Modele realizacji inwestycji publicznych
Z udziatem firmy zarzadzajacej

Popularnym sposobem realizacji publicznych inwgstyc
budowlanych jest przekazanie dziatamwestora innemu
podmiotowi tzw. inwestorowi zagtczemu. Nie ma
przepiséw prawnych (ustaw czy rozpgizer), ktére
regulowatyby zakres obowidkéw i uprawni@ inwestora
zastpczego. Mana jednak przyg, ze jest to osoba
lub firma, ktéra dziata w procesie budowlanym wemniu
inwestora (Zawadka, 2011). Inwestor begpdni (zwany
czasami inwestorem zamawjeym) czyli ten, ktory
dysponuje srodkami i jest przysztym aytkownikiem,
powierza inwestorowi zagiczemu  wykonywanie
czynndci, do ktorych jest zobowrany. Do obowizkdw
inwestora zagpczego nalee¢ mogy zatem: zapewnienie
opracowania projektu budowlanego, przeprowadzenie
czynnagci  zwigzanych z  wyborem  wykonawcy,
zorganizowanie procesu budowy, wybdr kierownika
budowy, kontrola wykonania i odbiér rob6t budowlahy
Szersz liste mazliwych zada inwestora zagpczego
mozna znalé¢ w (Lapierre, 1998).

Innym systemem realizacji inwestycji publicznych
w ostatnich latach, gtéwnie tych finansowanych
ze srodkdw unijnych, stat gi system oparty na Wzorach
Warunkéw Kontraktowych FIDIC. W modelu realizacji
inwestycji wedtug FIDIC postagikluczowg jest Ireynier.
Jest to osoba (firma) niedlgca strog tego kontraktu ale
zarzdzapca nim z pelnomocnictwa zamawjeggo.
Najczsciej stosowane (ckionie jedyne) s dwa wzory
warunkéw kontraktowych FIDIC — tak zwana .k&ka
czerwona” nosga tytut: Warunki Kontraktu dla budowy
— dla robét igynieryjno-budowlanych projektowanych
przez Zamawiacego i tak zwana ,kgika zota” —

Warunki Kontraktu dla Urgdzen oraz Projektowania
Budowy - dla urzdzen elektrycznych i mechanicznych
oraz robét imynieryjno-budowlanych projektowanych
przez Wykonawe. W zalenosci od wzoru kontraktu
model organizacyjny przypomina system generalnego
wykonawstwa (czerwona kgika) lub system zaprojektuj

i buduj @étta kshzka), przy czym w obu przypadkach
do schematu organizacyjnego wprowadzony zostaje
dodatkowy podmiot - firma zagdzapca, zwana tutaj
Inzynierem (w warunkach polskich ¢to Inzynierem
Kontraktu). Inwestor podpisuje oddzielne umowy:
z generalnym wykonawc na wykonanie robét oraz
z firmg zarzdzapca na petnienie funkcji liayniera.
Inzynier nie jest strap kontraktu zawartego milzy
wykonawg a zamawiajcym. Nie ma zatem nitiwosci
korygowania tego kontraktu ani zwalnianiaadnej
ze stron z zapisanych obeakoéw. Podczas realizacji
robét a take w okresie zgtaszania wadzjmier dziata
(administruje i koordynuje kontrakt) w imieniu
Zamawiajcego i ma w zwgzku z tym szereg uprawtie
Relacje mgdzy uczestnikami realizacji przeesiziecia
zgodnie z warunkami kontraktu wedtug wzoréw FIDIC
przedstawia rysunek 1.

3. Sposoby i kryteria wyboru Inzyniera Kontraktu i
Inwestora Zastpczego - wyniki bada wiasnych

W celu zbadania metod pozyskiwania firm
zargdzapcych realizagj inwestycji przez inwestoréw
publicznych, poddano analizie ogtoszenia o wynikach
udzielonych zaméwie na ustugi w budownictwie,
polegajice na petnieniu funkcji ktyniera Kontraktu oraz
Inwestora Zagpczego, ktére ukazaly ¢siBiuletynach
ZamoOwien Publicznych. Do szczegodtowych analiz
wybrano ogtoszenia z 2010 roku. Zamawigmi byly
jednostki sektora publicznego sklasyfikowane wedtug
ustawy Prawo zamowie publicznych jako inwestor
publiczny i majce swoje siedziby w wojewddztwie
matopolskim.

- e Pomigdzy Zamawiajacym
! ZAMAWIAJACY a inzyhierem zawarta jest
' umowa o dzielo/ziecenie
Pomiedzy
Zami;%ﬁg@&gq a Dorozwiazywania
zawarty jest INZYNIER A
Kontrakt v Nie jest strona Kontraktu bezstronna
warinkow FIAC Komisia
Roziemcza
! !
! inzynier zarzadza |
2 ! Kontraktem z §
f— = | pelnomochictwa
WYKONAWCA § Zamawizjacego |
g

Rys. 1. Uczestnicy kontraktu w warunkach FIDIC
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W badanym okresie ukazatoesl6 ogloszaé, w tym
8 dotyczylo zamOwienia na ustugi petnienia funkcji
Inzyniera Kontraktu i 8 na petnienie funkcji Inwestora
Zastpczego. Srednia warté¢ udzielonych zamowie
na Inzyniera Kontraktu wyniosta 434 065,44 zi. Watto
minimalna zamoéwienia to 87 840,00zt Maksymalna
wartaé¢ zamoéwienia to 963 800,00z, zamaw@jm byt
Miejski Zaktad Wodocigéw i Kanalizacji z Nowego
Targu a zamoOwienie dotyczyto modernizacji gospodark
wodnej i $ciekowej w Nowym Targu. Zaréwno
maksymalne jak i minimalne zaméwienie dotyczyto
petnienia funkcji ldyniera Kontraktu dla inwestycji
realizowanej w oparciu o Warunki Kontraktu dla bugo
czyli tzw. czerwonej kaizki. W przypadku zaméwie
na ustugi polegace na petieniu funkcji inwestora
zastpczego, maksymalna wagto zaméwienia wynosita
406 800,00zt i obejmowata petnienie czystianwestora
zastpczego dla zadania inwestycyjnego: Rozbudowa
budynku dla %du Okegowego w Tarnowie
oraz Prokuratury Okgowej i Rejonowej w Tarnowie.
Minimalna warté¢ to 22 680,09zt asrednia warté¢
udzielonych zamoéwie wyniosta 218 574,65zt. W 87%
analizowanych inwestycji z udziatem firmy zadzapcej
(w 100% z udzialem bkyniera Kontraktu) korzystano
z funduszy Unii Europejskie;j.

Tryby udzielania zamoéwie na petnienie ustug

zarzdzapcego w  trakcie realizacji  inwestycji
budowlanych przedstawiono na rysunku 2.
W zdecydowane] wkszaci (88% przypadkow)

zastosowano przetarg nieograniczony. Udziat innych
trybow jest znikomy — tylko raz zastosowano przgtar
ograniczony i raz zamoéwienie z wolnegkr, ktére
dotyczyto zamoéwienia dodatkowego.

Agnieszka LENIAK, Edyta PLEBANKIEWICZ

Przy wyborze najkorzystniejszej oferty we wszystkic
postpowaniach zastosowano wygknie jedno kryterium —
kryterium najniszej ceny. Dane ze Sprawoaddrzedu
ZamoOwien Publicznych wskazaj ze we wszystkich
zamoOwieniach na ustugi w 2009 roku zastosowano
to kryterium w 88% pospowair. Z drugiej strony
zauway¢ nalery, ze zamoéwienia na ustugi wedtug Ydu
ZamoOwier Publicznych (UZP, 2009) stanawidrugi
w kolejnasci rodzaj zaméwig, w ktdrych zamawiagy
stosuj wiekszy liczbe kryteriow. Nie znalazto to jednak
potwierdzenia w analizowanych przypadkach gdziegist
dotycz budownictwa.

W 75% badanych przypadkéw wysdkowybranej
oferty nie przekroczyta warfoi zaméwienia. Wrod
pozostatych wybrana oferta przekraczata wérto
zmoOwienia $rednio o 26%. Maksymalnie #dica
ta stanowita a 55% a minimalnie 1%. W pagtowaniu
sktadano srednio 3 oferty. Minimalna i€ zlozonych
ofert wynosita 1 a maksymalna 7. #ddica pomédzy
najnizsz a najwy:sz cery oferty w 33% pospowai nie
przekraczata 20%. Warto jednak podkie ze grug
tg stanowity posipowania, w ktérych zimno wyhcznie
jedrg oferte (pomijagc jedno zamowienie udzielone
z wolnej kki). W blisko potowie analizowanych
postpowar (47%) ré&nica ta wynosita ponad 40%,
co s$wiadczy o duaym zr&nicowaniu cenowym
skladanych ofert. Szczegétowo zrmice w zalénosci
od ilosci postpowan przedstawiono na rysunku 3.

Sprawozdanie Ugdu Zaméwi@ Publicznych (UPZ,
2009) wskazujeze w zamdwieniach na ustugi cena zgle
od najwekszej liczby czynnikéw, dlatego #dica
pomiedzy maksymalg a minimal cery oferty jest tutaj
najwyzsza — w 2009 roku w 31% pepbwaniach
przekroczyta ona 100%.
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Rys. 2. Tryby udzielania zaméuii@a ustugi polegage na zargdzaniu inwestyej budowlan
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Rys. 3. Réanica pom¢dzy najnisz a najwy:sz cery oferty
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4. Podsumowanie

Z przeprowadzonej analizy udzielonych zamdwie
publicznych, polegafych na zargdzaniu realizagj
inwestycji budowlanej wynikaze wybor zarzdzagcego
najczsciej odbywa si w drodze przetargu nieograni-
czonego a jedynym stosowanym kryterium jest cena.
Przetarg nieograniczony jest jednym z podstawowych
trybéw udzielania zamowie publicznych, nie wymaga
zaistnienia okrdonych przepisami przestanek a oferty
mog sktada& wszyscy zainteresowani wykonawcy. Taka
forma wyboru firmy zarzdzapcej nie powinna budzi
zastrzeen jednak niepokaejcym wydaje si fakt
stosowania tylko tego jedynego kryterium — cenyorii
pod uwag, ze zaradzapcy w imieniu zamawiajcego,
koordynuje przebieg robot i dziatania wykonawcow
a w przypadku inwestora zastzego — podpisuje w jego
imieniu take umowy nalgaloby przy jego wyborze
uwzgkdni¢ takze kryteria jakéci. W oparciu o dane,
pochodzce z Biuletynu Zaméwie Publicznych, w roku
2010 w catym kraju udzielono 411 ogtoszea ustugi

w budownictwie polegape na zarmdzaniu, z czego
100 zamowié dotyczyto petnienia funkcji Inwestora
Zastpczego a 311 stanowity zamoOwienia nayimera
Kontraktu. Wybor layniera Kontraktu podyktowany jest
wykorzystaniem przy realizacji zamoOwienia wzoréw
warunkéw kontraktowych FIDIC. Publikacje FIDIC
wyraznie wskazug na konieczn& wyboru Irzyniera
Kontraktu gtéwnie w oparciu o kryteria jad@, czego
zamawiajcy publiczni wydaj sie nie dostrzega Takie
podefcie prowadzi cgsto do wyboru niekompetentnych
zarzdzapcych i pé&niejszych problemow z realizacj
inwestycji, 0 czym w praktyce przekonigie obie strony:
zaréwno zamawiagy jak i wykonawca.
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SELECTION OF MANAGEMENT COMPANY
IN CONSTRUCTION PUBLIC SECTOR INVESTMENTS

Abstract: Polish public investors choosing a project
organizational system with the participation of anmagement
company apply one of the solutions: employing dasgment
investor or employing an Engineer (if the FIDIC fernof
contract are used). Both cases they have to makeieecunder
the Public Procurement Law. The paper discussebadatsing
by public investors for selecting of the managenwrpany.
The analysis shows that the primary mode of seleatised by
public investors is an open tender where the only ariterion
for assessing the bid of management is the price.



