Problemy decyzyjne wykonawcow
przystepujacych do przetargow na rohoty

hudowlane

Dr inz. Piotr Jaskowski, dr inz. Stawomir Biruk, Wydziat Budownictwa i Architektury,

Politechnika Lubelska

1. Wprowadzenie

Podstawowym celem dziatania przedsiebiorstwa budow-
lanego jest osigganie zysku z dziatalnosci operacyjne;.
Realizacja tego celu strategicznego wymaga podejmowa-
nia dziatan w réznych obszarach funkcjonowania przed-
siebiorstwa i na roznych szczeblach zarzgdzania, zmie-
rzajgcych — z jednej strony — do minimalizacji kosztow,
a z drugiej — do maksymalizacji jego przychodéw.

W strukturach organizacyjnych przedsiebiorstw budow-
lanych funkcjonujg w pionach przygotowania produk-
cji dziaty, ktorych gtownym zadaniem jest sporzgdzanie
ofert i pozyskiwanie zlecen. Praca ich jest wspomaga-
na dziatalnoscig marketingowa, ktéra w budownictwie
nie ogranicza sie do ksztattowania oferty dostosowane;
do potrzeb potencjalnych inwestordw, ale rowniez obej-
muje sfere kreowania pozycji rynkowej przedsiebiorstwa
oraz tzw. marketingu personalnego i spotecznego. Istot-
nym elementem oferty rynkowej przedsigbiorstwa bu-
dowlanego jest cena, za ktorg jest ono skfonne zrealizo-
wac zamodwienie na roboty budowlane. W odréznieniu
od typowych ofert w przemysle, ceny w budownictwie
sg zazwyczaj kalkulowane indywidualnie, na podstawie
dokumentacji projektowej, z uwzglednieniem wysokosci
przewidywanych kosztow bezposrednich oraz narzutu
kosztéw posrednich (naliczanych wskaznikowo od kosz-
tow bezposrednich robocizny i pracy sprzetu) i zysku.
Tylko w przypadku matych firm specjalistycznych, ofe-
rujgcych ograniczony zakres robot, ceny jednostkowe
sg podawane w ofertach $wiadczonych ustug.
Zawarcie umowy na roboty budowlane jest poprzedzo-
ne etapem pozyskiwania zamdéwienia. W przypadku in-
westycji finansowanych ze srodkéw prywatnych, Kodeks
cywilny dopuszcza trzy podstawowe tryby zawierania
umow: ofertowy, negocjacyjny i przetargowy. Kwestie
zlecania zamowien na roboty budowlane finansowane
z udziatem $rodkéw publicznych reguluje ustawa Pra-
wo zamowien publicznych. Inwestorzy prywatni czesto
wzorujg sie na szczegotowych zasadach i procedurach
zlecania zamowien publicznych, ze wzgledu na szcze-
gotowo opisany tryb przebiegu postepowan, gwaran-

tujgcy racjonalne wydatkowanie srodkéw finansowych.
W praktyce, wybor wykonawcy robot o szerokim i zrozni-
cowanym zakresie jest dokonywany w trybie przetargo-
wym, ktory z zatozenia — jako instrument gwarantujacy
niezaktécone dziatanie konkurencji — powinien dopro-
wadzi¢ do wyboru oferty najkorzystniejszej ze wzgledu
na przyjete kryteria (cena lub bilans ceny i innych kryte-
riow odnoszacych sie do przedmiotu zamodwienia).
Wykonawca w odpowiedzi na ogtoszenie o zaméwie-
niu lub zaproszenie do sktadania ofert musi podja¢ ciag
decyzji wptywajgcych na efektywnosc¢ jego dziatalno-
Sci. Dotyczg one w szczegolnosci checi przygotowania
oferty (decyzja o przystgpieniu do przetargu po analizie
potencjatu technicznego, kadrowego oraz ekonomicz-
nego i innych uwarunkowan oraz mozliwosci spetnie-
nia warunkow udziatu w postgpowaniu), a takze usta-
lenia ceny, gwarantujgcej pokrycie kosztow, uzyskanie
zysku i wygranie przetargu, z uwzglednieniem zardw-
no przewidywanego cyklu budowy, ryzyka zwiekszenia
cen czynnikow produkcji oraz wysokosci kapitafu ob-
rotowego i przewidywanego przeptywu strumieni pie-
nigznych.

2. Decyzja o udziale w postepowaniu
przetargowym

W wyniku decyzji o przystgpieniu do przetargu, przedsie-
biorstwo budowlane podejmuje dziatania zwigzane z przy-
gotowaniem oferty. Sg to dziatania koszto- i pracochtonne
oraz wymagajace nalezytej starannosci, skutkujgce moz-
liwoscig niedoszacowania kosztow i w efekcie poniesie-
nia straty, a takze wykluczenia z postepowania.

Tres¢ oferty musi odpowiadaé specyfikaciji istotnych wa-
runkdw zamowienia (udostepnia jg zamawiajgcy) (art.
82 ust. 3 ustawy Prawo zamowien publicznych), w tym
takze w zakresie sposobu obliczenia ceny. Spetnienie
tego wymagania jest szczegélnie istotne w przypadku
zamowien publicznych, a wszelkie odstepstwa tresci
oferty z trescig specyfikacji sg podstawg do odrzucenia
oferty [7]. Czesto zamawiajacy wymaga od oferentéw
wypetnienia formularza kosztorysu (dawniej kosztory-
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su ,Slepego”). Zgodnie z art. 25 Ustawy Pzp zadaniem
kosztorysu jest potwierdzenie spetniania przez ofero-
wane dostawy, ustugi lub roboty budowlane wyma-
gan okreslonych przez zamawiajgcego. Sporzadzenie
go niezgodnie z wymaganiami SIWZ (bez uwzgled-
nienia naktadéw rzeczowych zawartych we wskaza-
nych podstawach do kosztorysowania lub poprzez ich
zmiang i przesuniecia) uniemozliwia przeprowadze-
nie oceny spetniania wymagan zawartych zwfaszcza
w szczegotowym opisie zaméwienia i specyfikacjach
technicznych wykonania i odbioru rob6t. Wymaganie
wypetnienia kosztorysu ofertowego w przypadkach wy-
nagrodzenia ryczattowego, zbytecznie naraza wykonaw-
cow na niebezpieczenstwo jego btednego uzupetnienia
[13]. Dlatego jezeli zamawiajgcy okresla wynagrodzenie
za wykonanie zamowienia w postaci ceny ryczattowe;j,
ktorej charakterystyczng cechg jest, iz jest ostateczna
bez wzgledu na rozmiar robdt, i jednoczesnie wyma-
ga od wykonawcodw dotgczenia kosztorysu ofertowego
sporzadzonego na podstawie przedmiaru robot stano-
wigcego zatgcznik do specyfikacji, to nie zwalnia to wy-
konawcow z obowigzku przedstawienia takiego kosz-
torysu zgodnego ze specyfikacjg [14]. Ztozenie oferty
z pominigciem w kosztorysie ofertowym przez oferen-
ta niektorych pozycji cenotwoérczych uwzglednionych
przez zamawiajgcego w przedmiarze robét, albo wy-
nikajagcych z dokumentaciji projektowej, oraz uwzgled-
nienie w tym kosztorysie pozycji nieujetych w projekcie
i przedmiarze roboét bez zgtoszenia do zamawiajace-
go i uzyskania jego wyjasnien w trybie art. 38 ustawy,
moze uzasadnia¢ odrzucenie oferty na podstawie art.
89 ust. 1 pkt 2 ustawy [12]. W przypadku, gdy wartosc
oferty jest wynagrodzeniem ryczattowo-ilosciowym czy
kosztorysowym (rozliczenie dokonywane jest na pod-
stawie faktycznie wykonanej ilosci robot i wptywa ono
na faktyczna cene oferty), ukrycie w cenie oferty ele-
mentdéw zamoéwienia bez podania ich konkretnej war-
tosci uniemozliwia ich rozliczenie. Niezgodnosc tresci
oferty z trescig specyfikacji istotnych warunkow zamo-
wienia ma miejsce takze w sytuacji, gdy oferta nie od-
powiada opisanemu w specyfikacji przedmiotowi zamo-
wienia co do zakresu, ilosci, jakosci, warunkow realizacji
i innych elementow istotnych dla wykonania przedmio-
tu zamowienia [15]. W ramach zamdwienia wykonaw-
ca jest zobowigzany do realizacji przedmiotu zamowie-
nia opisanego projektem budowlanym i wykonawczym,
a zatem do realizacji wszystkich robét zawartych w ww.
projektach, niezaleznie od tego, czy i w jakiej ilosci zo-
staty one uwzglednione w przedmiarach [1].

Decyzja o podjeciu dziatah zmierzajacych do przygoto-
wania oferty musi by¢ poprzedzona analizg wielu czyn-
nikow i w efekcie stanowi kompromis pomigdzy przewi-
dywanymi kosztami, mierzonymi zaréwno w kategoriach
czasu, kosztu kalkulacji ceny, jak i ewentualnych strat
z tytutu braku zlecen, a mozliwymi do uzyskania efekta-
mi w postaci: wypracowanego zysku, zapewnienia ptyn-
nosci finansowej, zdobycia nowych segmentéw rynku

itd. Decyzja ta moze by¢ wspomagana réznymi meto-
dami analizy wielokryterialnej (m.in. metoda wazonej
sumy ocen, punktu idealnego, AHP — analityczny pro-
ces hierarchiczny itd. Omowienie tych metod przedsta-
wiono m.in. w pracach [2] oraz [10]), szczegdlnie gdy
przedsiebiorstwo rozwaza najkorzystniejszy wybor po-
stepowan sposrod kilku ogfoszonych. Poczatkowymi
etapami procesu decyzyjnego sg — niezaleznie od sto-
sowanej metody — ustalenie najbardziej istotnych kry-
teriow wyboru postepowan, ustalenie waznosci kryte-
riow oraz sposobu dokonywania ocen czgstkowych
(np. opracowanie skal punktowych dla kryteriow nie-
mierzalnych — opisowych).

W tabeli 1 zestawiono przyktadowy zestaw kryteridw,
opracowany na podstawie przegladu literatury przed-
miotu [3, 4, 5, 6, 11], wraz z formularzem obliczania za-
gregowanej oceny zamowienia (wazonej sumy ocen).

Tabela 1. Zestaw kryteriow do oceny atrakcyjnosci zamo-
wienia i zasadnosci przystapienia do przetargu (przykfad)

Ocena
czast- .
Waga kowa vzz:?l';a
i Kryterium kryterium zamo- czastkowa
W, wienia
J N w; 0,
[0=1 pki]
Zdolnos¢ finansowa
1 inwestora 0,0758 0,8 0,061
Warunki udziatu w po-
stepowaniu i wymagania
inwestora (np. system
2 | zapewnienia bezpieczen- | 0,0190 0,3 0,006
stwa i ochrony zdrowia,
certyfikaty systemu zapew-
nienia jakosci)
Cykliczno$¢ zamowien
3 |inwestora, mozliwo$¢ pozy- | 0,0569 0,5 0,028
skania nowych zlecen
Relacje z innymi uczestni-
4 kami przedsigwziecia 0,0284 0,6 0,017
(np. z projektantem)
5 Zakres i W|e||§o§c przedsig- 0,0474 0.2 0,009
wziecia
6 | Lokalizacja przedsigwzigcia | 0,0379 0,1 0,004
7 | Wymagany czas realizacji | 0,0569 0,5 0,028
Doswiadczenie w realizacji
. podobnych przedsigwzigé e U U
Dostepno$¢ zasobow
9 | niezbednych do realizacji | 0,0379 0,7 0,027
przedsigwziecia
10 Udziat robot zlecanych 0,0474 06 0,028
podwykonawcom
Doswiadczenie we wspot-
11| pracy z podwykonawcami | 0,0284 0,1 0,003
i dostawcami
Wymagany okres na ztoze-
12 nie oferty 0,0190 0,9 0,017
13| Koszt opracowania oferty | 0,0142 0,5 0,007
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Jakos¢ specyfikacii
istotnych warunkow
zamowienia i dokumentacji
projektowej
Rodzaj wynagrodzenia
15 | (ryczaftowy, kosztorysowy)
i sposob rozliczania
Warunki kontraktu (gwaran-
16 | cja, zabezpieczenia, kary
umowne)
Wielko$¢ obecnie reali-
zowanego portfela zlecen

17 |  (stopien wykorzystania
wiasnych zasobow ludzkich
i maszyn)
Konieczno$¢ zapewnienia
przerobu dla pracownikow
Uwarunkowania rynkowe
19 | (liczba ogtaszanych przetar-
gow, sifa konkurencii)
Konieczno$c¢ i koszty pozy-
skania kapitatu obrotowego
20 | (wiarygodnos¢ finansowa
przedsigbiorstwa, oprocen-
towanie kredytow)
Ryzyko realizacji przedsieg-
wzigcia
Obcigzenie dziatu opraco-
wywania ofert
Che¢ opanowania no-
wych segmentow rynku
n | (uzyskania rekomendacji
do ubiegania sie 0 podobne
Zlecenia)

14 0,0664 0,7 0,046

0,0284 0,8 0,023

0,0284 0,6 0,017

0,0806 0,4 0,032

18 0,0474 0,5 0,024

0,0379 0,9 0,034

0,0284 0,8 0,023

21 0,0474 0,8 0,038

0,0379 0,6 0,023

0,0474 0,5 0,024

0,551

n
Razem O :zoi.wi
i=1

Wagi poszczegoélnych kryteriow ( Z;WI =1) mozna okre-
sli¢ stosujgc metode poréwnywarﬁa istotnosci parami,
czy AHP, korzystajac z wiedzy ekspertow lub doswiad-
czenia kadry zarzadzajgcej przedsigbiorstwem. Oceny
posrednie (o, = 0,5,i =1, 2, ..., n) nalezy przyznawac
w sytuacji, gdy atrakcyjnos¢ danego przetargu, z punk-
tu widzenia kryterium czgstkowego, uzasadnia w mi-
nimalnym stopniu podjecie procedury przygotowania
oferty. Zatem zagregowana ocena atrakcyjnosci prze-
targu O wieksza od 0,5 uzasadnia decyzje o przysta-
pieniu do postepowania.

3. Decyzja o cenie oferty

Wysokos¢ ceny oferty wptywa na szanse wygrania prze-
targu, niezaleznie od tego, jakie inne kryteria oceny sg
stosowane przez zamawiajgcego przy wyborze oferty
najkorzystniejszej. Istnieja modele decyzyjne wspoma-
gajace podijecie decyzji o wielkosci wskaznika narzutu
zysku, dla ktérego warto$¢ oczekiwana zysku (obliczo-
na z uwzglednieniem prawdopodobiehstwa wygrania

przetargu) jest maksymalna [8]. Ich stosowanie w prak-
tyce jest ograniczone do cyklicznych zlecen na jedno-
rodne roboty specjalistyczne i wymaga dysponowa-
nia szczego6towa wiedzg o otoczeniu konkurencyjnym
(liczba konkurentow, wysokos$¢ cen ofertowych w prze-
sztoéci). W przypadku inwestycji 0 ztozonym zakresie,
cena oferty jest kalkulowana na podstawie planowa-
nych kosztéw bezposrednich i posrednich z uwzglednie-
niem ryzyka zmiany cen czynnikow produkcji w czasie,
ze wzgledu m.in. na inflacje. Dodatkowo inne czynniki,
wptywajgce na atrakcyjnosc zlecenia dla wykonawcy,
moga uzasadnia¢ decyzje o zmniejszeniu wskaznika
narzutu zysku i zwigkszeniu szansy na wygranie prze-
targu. Zatem che¢ realizacji doraznych celow przedsie-
biorstwa nie zawsze jest zbiezna z dtugofalowym da-
zeniem do maksymalizacji wartosci oczekiwanej zysku.
W przypadku zamowieh o matej atrakcyjnosci, przed-
siebiorstwo bedzie sktonne zaoferowac wyzszg cene
(i obnizy¢ szanse pozyskania zlecenia), rekompensu-
jaca np. koniecznos¢ zatrudnienia podwykonawcow,
pracownikow zamiejscowych, prace w nadgodzinach,
czy przejecia ryzyka niedoktadnie okreslonego zakre-
su robot w cenie ryczattowej. Uzasadnione jest wiec
zalozenie, ze decyzja o wysokos$ci ceny oferty zalezy
od oceny atrakcyjnosci przetargu O. Sposob jej okre-
$lania zobrazowano na rysunku 1.

A
ocena atrakcyjnosci
przetargu
1
(0]
0,5 N,
.. cena
s, ofert
0 R
= >
Cmin C Cmax

Rys. 1. Sposob okreslania ceny oferty na podstawie atrak-
cyjnosci przetargu

Maksymalna cena oferty powinna by¢ kalkulowana
na podstawie maksymalnych cen czynnikdw produkciji
oraz wskaznikow narzutu kosztéw posrednich i zysku,
okreslonych na podstawie publikatorow cenowych i pe-
symistycznych oszacowan zmian cen w czasie.
Minimalna cena oferty, aby unikng¢ zarzutu razgco ni-
skiej ceny, powinna gwarantowac zbilansowanie przy-
chodow z faktur i kosztow realizacji przedsigwzigcia,
z uwzglednieniem najbardziej prawdopodobnego sce-
nariusza zmian cen czynnikow produkcji.

Ponizej przedstawiono model matematyczny zadania
programowania liniowego, umozliwiajgcy okreslenie
minimalnej ceny oferty C ..
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minC: C= Zc_/.qj

/= (1
m m
ZZdls cq, ->yad Pk, 20
j=11=1 Jj=11< (2)
c;“ <c,<c;, VjeQ @

c,<c,, Y(u,v)ye P

u

gdzie:

¢c,—cena jednostkowa robétj, je Q, Q= {1,2, .., m},

q, — przedmiar robot j,

k, — koszty bezposrednie i posrednie robdt j,

d = (1 + r) — czynnik dyskontowy, r — stopa dyskonto-
wa dla okresu (np. miesigc),

t — liczba okresow realizacji przedsigwzigcia,

S, — ilo$¢ robot rodzaju j, za ktdre wykonawca otrzyma
(zgodnie z harmonogramem) wynagrodzenie w okre-
sie o numerze |, wyrazona w procentach przedmiaru
robot j,

p; — ilo$¢ robot rodzaju j, ktére wykonawca zrealizuje
(zgodnie z harmonogramem) w okresie o numerze |,
wyrazona w procentach przedmiaru robot j,

cjr"i", o — odpowiednio: minimalna i maksymalna cena
jednostkowa roboty j, okreslona na podstawie publikato-
row cenowych z uwzglednieniem najbardziej prawdopo-
dobnego scenariusza zmian cen czynnikow produkcji,
P < Q x Q - zbidr par robdt, dla ktorych istnieja rela-
cje cenowe (np. cena jednostkowa wykonania wykopu
w gruncie kategorii | powinna by¢ nizsza od ceny jed-
nostkowej wykopu w kategorii V).

Optymalne wartosci oferowanych cen jednostkowych
robot (lub tzw. elementdw scalonych, etapow, stanow,
obiektéw) mozna obliczy¢ rozwigzujgc podobny model
liniowy, przyjmujac ceng oferty okreslong zgodnie z za-
sadg przedstawiong na rysunku 1 i dgzac do maksyma-
lizacji aktualnej wartosci netto przeptywdw pienieznych
NPV [9]. Model ten ma nastepujgca postac:

max NPV : NPV =0,01

T Ms

t
Z‘ J/]J_

m 1
d’p.k.q.
Jz’zlgl‘ JUJT (5)
C=2>cq,
= ©
¢, <c,, Y(u,vye P @®)

Oba modele mozna rozwigza¢ korzystajagc z dostep-
nego na rynku oprogramowania, np. GAMS, LINGO,
AIMMS, Lp_Solve.

4. Podsumowanie

Decyzje przedsiebiorstw budowlanych o przystgpieniu
do przetargu na realizacje rob6t budowlanych i wyso-
kosci ceny oferty, ze wzgledu na bezposérednie oddzia-
tywanie na efektywnos¢ ekonomiczng dziatalnosci, nie
powinny by¢ podejmowane wytgcznie na podstawie in-
tuicji i doswiadczenia rynkowego. W celu minimalizacji
skutkow finansowych btednych decyzji nalezy analizo-
wac dopuszczalne rozwigzania probleméw z zastoso-
waniem wiarygodnych metod i na podstawie rzetelnych
danych. Zaproponowane w artykule podejscie umozli-
wia opracowanie wewnetrznych procedur i systemow
wspomagania decyzji menadzerskich oraz opracowy-
wania oferty z uwzglednieniem analizy wielu czynnikow
(czesto o charakterze niewymiernym), wptywajgcych
zardbwno na szanse pozyskania zlecenia (w zestawie-
niu z dgzeniem do jego realizacji), jak i mozliwos¢ jego
wykonania dysponowanym potencjatem przedsigbior-
stwa, zgodnie z wymaganiami inwestora.
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