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W ofercie UNIQA
znajdziesz ubezpieczenia:

majatkowe
odpowiedzialnosci cywilnej
komunikacyjne

osobowe

ochrony prawnej

rolne

finansowe

a takze ubezpieczenia na zycie:
pracownicze

zbiorowe

indywidualne

UNIQA. Ubezpieczenia nowej generacji.

UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen SA jest firmg o dfugoletnim doswiadczeniu i znajomosci
polskiego rynku. Spétka oferuje szeroka game ubezpieczer skierowanych zaréwno do
klientéw indywidualnych, jak i do podmiotéw gospodarczych, w tym bogatg oferte dla sektora

mieszkalnictwa.

Grupa Ubezpieczeniowa UNIQA w Polsce obejmuje obecnie 2 spotki: UNIQA Towarzystwo
Ubezpieczern SA oraz UNIQA Towarzystwo Ubezpieczed na Zycie SA.
Do 31 marca 2008 roku trzecig spétka nalezacg do Grupy byto Towarzystwo Ubezpieczen
FILAR SA. Korporacja ubezpieczeniowa zawigzana w 1992 roku z inicjatywy najwiekszych
Polskich Spétdzielni Mieszkaniowych, ktéra dotaczyta do Grupy UNIQA w 2004 roku. Przez
okres trzech lat nastgpit dynamiczny rozwdj spétki : wprowadzono nowe i zmodyfikowano
istniejace ubezpieczenia, zanotowany zostat znaczacy wzrost sprzedazy we wszystkich
rodzajach produktéw. Nastgpity réwniez inwestycje w infrastrukture i serwis posprzedazowy
oraz usprawniono procesy zwigzane z likwidacjg szkéd. Przez te lata FILAR zmieniaf sie dla

swoich Klientéw, by jeszcze lepiej méc spetniacich oczekiwania i odpowiadac na potrzeby.

UNIQA bazujac na historii, wiedzy i doswiadczeniu FILARA wdrozyta specjalna grupe
produktéw - FILAR & Bezpieczny dom. Pod jej parasolem mozna znaleZ¢ szeroka game
ubezpieczern adresowanych zaréwno dla klientéw indywidualnych jaki i dla sektora
mieszkaniowego, od lat bedacego obszarem specjalizacji FILARA. W naszej ofercie znajduja sie
réwniez inne ubezpieczenia odpowiadajgce wielu potrzebom na réznych etapach zycia - obok
ubezpieczeri mieszkar, sg to ubezpieczenia komunikacyjne, zdrowotne, dla matych i srednich
przedsiebiorstw czy szereg ubezpieczen na zycie.

FILAR & Bezpieczny dom to ubezpieczenia:

- Pakiet dla Spétdzielni Mieszkaniowych

- Pakiet dla witascicieli budynkéw wielomieszkaniowych UNIQA Wspélnota
- Obowigzkowe ubezpieczenie OC Zarzadcy Nieruchomosci

- Ubezpieczenie OC cztonkéw wtadz SM

- Ubezpieczene mieszkania ze sktadka ptatna ,przy czynszu”

- Ubezpieczenie lokali mieszkalnych

TRADYCJA BEZPIECZENSTWO UMIEJETNOSCI OFERTA

Nowoczesne produkty

UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen SA Oddziat w Katowicach,
al. Rozdzieriskiego 88A, 40-203 Katowice , tel. (32) 20 80 522, 20 80 534
www.uniqa.pl




WSPOLNE PRZEDSIEWZIECIE I

Szanowni Panstwo!

W lutym 2008 roku samorzady gospodarcze i zawodowe oraz organizacje
pozarzgdowe, prowadzgce dziatalno$¢ w obszarach inwestycji, budownictwa,
nieruchomosci, zawarty porozumienie o utworzeniu platformy wspoétdziatania jako
Forum Budownictwa Slaskiego. Obecnie, po przystaplenlu do tego porozumienia
kolejnych uczestnikéw, a wsréd nich Politechniki Slaskiej i Czestochowskiej, Polskiej
Izby Ekologii i Stowarzyszenia Inzynieréw i Technikéw Gornictwa, Polskiego
Towarzystwa Ekonomicznego Oddziat w Katowicach i Gornoslgskiego Towarzystwa
Gospodarczego, ,,Forum” reprezentuje ponad

40 tys. oséb jako kadra inzynieryjno-techniczna i 300 organizacji gospodarczych.
Celem tej inicjatywy byto i jest zwiekszanie skutecznosci naszego udziatu w statej
poprawie warunkéw prawnych, ekonomicznych i organizacyjnych regulujgcych procesy
inwestycyjne i budownictwa oraz zarzgdzania nieruchomosciami. Zajmowanie
wspodlnego stanowiska wobec nowych projektow legislacyjnych dotyczacych zwtaszcza
prawa budowlanego, zagospodarowania przestrzennego, systemu zamowien
publicznych.

W roku ubiegtym, w trakcie ,,l Slqsklego Forum Inwestyc1| Budownictwa,
Nieruchomosci w Ustroniu Slqsklm”, poddalismy ocenie system ksztatcenia kadr dla
budownictwa na poziomie srednim i wyzszym, postulujgc uruchomienie ,,Slasklego
Programu Edukacji Budowlanej”. WskazaliSmy na znaczenie jakie dla rozwoju
inwestycyjnego ma wdrazanie zasad Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.

Wspdlne dziatania podejmowane sg przez uczestnikow ,,Forum” takze dla
przywracania i odbudowy wiezi integracyjnych w reprezentowanych srodowiskach
zawodowych — po trudnych procesach transformacji ustrojowej i rozlegtych zmianach
strukturalnych oraz wtasnosciowych w organizacjach gospodarczych. Celowa jako
najlepszy sposob — na podnoszenie jakosci dziatania — doceniania uczciwosci,
wzajemnej wspotpracy i kooperacji, honorowania oséb tworzgcych historie gospodarczg
regionu.

Kierujgc sie tymi poglagdami, od 2008 roku organizujemy wspdlnie uroczyste obchody
Slaskiego Dnia Budowlanych, potgczone w tym roku z konferencjg ,,Il Slaskie Forum
Inwestycji, Budownictwa, Nieruchomosci”.

Zyczymy jej uczestnikom konstruktywnych debat.

za samorzady zawodowe,Forum” za samorzady i organizacje
Przewodniczacy Rady Slaskiej gospodarcze ,Forum”
Okregowej Izby Inzynieréw Prezydent
Budownictwa Slgskiej Izby Budownictwa
Franciszek Buszka Tadeusz Wnuk
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I II SLASKIE FORUM INWESTYCJI, BUDOWNICTWA, NIERUCHOMOSCI, SLASKI DZIEN BUDOWLANYCH 2010

ORGANIZATORZY KONFERENCJI

Slgska Izba Budownictwa.
Tadeusz Wnuk — Prezydent Izby.

Slgska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa.
Franciszek Buszka — Przewodniczgcy Rady.

Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikoéw Budownictwa — Oddziat w Katowicach.
Andrzej Nowak — Przewodniczacy.

Polskie Zrzeszenie Inzynieréw i Technikow Sanitarnych — Oddziat w Katowicach.
Hieronim Spizewski — Przewodniczagcy.

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami i Federacja Gospodarki Nieruchomosciami.
Arkadiusz Borek — Prezes Zarzgdu oraz Prezydent.

Polskie Towarzystwo Ekonomiczne Oddziat Katowice.
Andrzej S. Barczak — Prezes Zarzadu.

Zwigzek Pracodawcow Budownictwa w Gliwicach.
Antoni Falikowski — Prezes.

Gornoslgskie Towarzystwo Gospodarcze.
Krzysztof Mikuta — Przewodniczacy.

PARTNERZY MERYTORYCZNI

{ Bark BGZ

[ w==x | Bank Zachodni WBK

Q

UNIQA
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II SLASKIE FORUM INWESTYCJI, BUDOWNICTWA, NIERUCHOMOSCI, SLASKI DZIEN BUDOWLANYCH 2010

PATRONAT HONOROWY

MINISTERSTWO INFRASTRUKTURY

Minister Infrastruktury
Cezary Grabarczyk

MARSZALEK WOJEWODZTWA SLASKIEGO
Bogustaw Smigielski

Serdecznie dziekuje Zarzadowi Izby za zaproszenie na , |l Slgskie Forum Inwestycji, Budownictwa, Nieru-
chomosci”. Gratuluje organizatorom podjecia podczas konferencji najbardziej aktualnych problemoéw zwig-
zanych z szeroko pojetg problematyka budownictwa mieszkaniowego. Z przyjemnoscig wyrazam zgode na ob-
jecie tego przedsiewziecia honorowym patronatem.

Jedna z kluczowych przeszkdd w rozwoju budownictwa — szczegdlnie w srednio i dtugookresowym horyzon-
cie czasu — jest obecny stan prawny, ktory nie tworzy warunkéw do uchwalania miejscowych planéw prze-
strzennych. Jestem przekonany, ze w trakcie obrad Izba przedstawi swoje postulaty takze w tej kwestii.
Korzystajac z okazji chciatbym podkresli¢ duza role Forum w integracji Srodowiska, ktére swa dziatalnoscig
daje dobry przyktad dla catego kraju.

Wszystkim zgromadzonym zycze owocnych obrad.

WOJEWODA SLASKI
Zygmunt tukaszczyk

W odpowiedzi na Pana pismo dotyczace honorowego patronowania konferenciji ,, Il Slgskie Forum Inwe-
stycji, Budownictwa, Nieruchomosci” informuje, ze z przyjemnoscig bedzie dla mnie objecie tego wyda-
rzenia swoim patronatem.

Jestem przekonany, ze spotkanie stanie sie dobrg okazjg do wymiany doswiadczen i opinii. Mam nadzieje, ze
zdobyta wiedza bedzie pomocna w codziennej praktyce zawodowej. Jednoczesnie zycze, by konferencja przy-
czynita sie do realizacji dalszych pomystéw oraz przedsiewzie¢ zwigzanych z rozwojem budownictwa w Polsce.
tacze pozdrowienia, zycze organizatorom powodzenia w realizacji konferencji a jej uczestnikom owocnych
obrad.

Rektor Politechniki Slgskiej
prof. dr hab. inz. Andrzej Karbownik

Rektor Politechniki Czestochowskiej
prof. dr hab. Maria Nowicka-Skowron
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RADA PROGRAMOWA KONFERENCJI

prof. dr hab. inz. Jan Slusarek ]
— Prorektor ds. Nauki i Wspétpracy z Przemystem Politechniki Slaskiej w Gliwicach.

] prof. zw. dr hab. Andrzej S. Barczak dr h.c.
— Rektor Slaskiej Wyzszej Szkoty Zarzgdzania im. Gen. Zietka w Katowicach,
Prezes Zarzadu Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego Oddziat Katowice, Cztonek Prezydium PAN.

prof. dr hab. Jan Grabowski ]
— Kierownik Katedry Publicznego Prawa Gospodarczego Uniwersytetu Slgskiego.

prof. dr hab. inz. Jarostaw Rajczyk
— Dziekan Wydziatu Budownictwa Politechniki Czestochowskie;.

ez
So- PROGRAM KONFERENCJI
ru-
Il Slqskie Forum Inwestycji, Budownictwa, Nieruchomosci”
| . 4 . .
" wraz z obchodami ,,Slagskiego Dnia Budowlanych — 2010”
w dniu 14 pazdziernika 2010 r. (czwartek)

e Sala Sejmu Slgskiego Urzedu Wojewoddzkiego w Katowicach
<a-
va- 9.00- 9.30 Rejestracja uczestnikow konferencji

Hol Sali Sejmu Slaskiego Urzedu Wojewddzkiego w Katowicach

9.30-10.00 Otwarcie spotkania i przywitanie Gosci

ch,

10.00-10.45 Obchody Slaskiego Dnia Budowlanych — 2010 str. 8
Prowadzi: Franciszek Buszka — Przewodniczacy Rady Slaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa
w Katowicach
— wreczenie odznaczen panstwowych i wyréznien,
— nadanie Wielkiej Nagrody Prezydenta Slaskiej Izby Budownictwa — z Laurem
z tytutem ,Autorytet — budownictwa i gospodarki $lgskiej”,
— prezentacja laureatéw XX Edycji Konkursu ,Budowa Roku”,
— wreczenie ,Ztotych Lauréw 2010r.” Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami

to-  10.45-11.00 Przerwa kawowa

11.00-11.15 Otwarcie konferencji — przedstawienie celéw programowych konferencji oraz uczestnikow
c’. poszczegodinych sesji tematycznych.
Prowadzi: Tadeusz Wnuk — Prezydent Slgskiej Izby Budownictwa

11.15-12.30 Sesja |

Projekty rozwigzan realizacji budownictwa mieszkaniowego przez samorzady terytorialne

Prowadzacy sesje — Arkadiusz Borek — Prezes Zarzgdu Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami.

Prezydent Federacji Gospodarki Nieruchomosciami, Wiceprezes Slgskiej Izby Budownictwa.

»Spotka celowa oraz partnerstwo publiczno-prywatne realng alternatywa zmniejszenia deficytu

zasobéw mieszkaniowych” str. 11

/Cji

10-

»Jak TBS-y moga inwestowa¢ dzisiaj: — obligacje zamienne i odroczone prawo wiasnosci zamiast
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego”
Krzysztof Mikuta — Przewodniczacy Zarzadu Gérnoslgskiego Towarzystwa Gospodarczego str. 15

»Fundacje budownictwa mieszkaniowego” ]
Wiestaw Okonski —Prezes Zarzadu P.B. ,Robud” Sp. z 0.0. w Gliwicach, Cztonek Rady Slgskiej Izby

O- Budownictwa, str. 16
va.

»Propozycja alternatywnego sposobu finansowania inwestycji wspierajacych rozwéj spotecznych zasobow
cje mieszkaniowych”

Dariusz Jeziorski — Dyrektor Zespotu ds. Finansowania Nieruchomosci PKO BP Oddziatu Regionalnego

w Katowicach str. 17

»Konsolidacja spotek mieszkaniowych szansa rozwoju”
Jarostaw Wieszotek — Prezes Zarzadu Spétki Mieszkaniowej ,Mystowice” Sp. z 0.0. w Mystowicach str. 18

,»Dzi$ i jutro — gospodarka mieszkaniowa miasta Bolestawiec”
Piotr Roman — Prezydent Miasta Bolestawiec str. 19
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12.30-12.45
12.45-13.50

13.50-14.00
14.00-14.15
14.15-15.30

15.30-16.00
16.00

PROGRAM KONFERENCJI

Prezentacja Banku Zachodniego WBK S.A. .
Rozmowa z Jackiem Zakrzowskim — Dyrektorem Regionu Slgskiego Banku Zachodniego WBK S.A.

Rozmowa z Rafatem Rebilasem, Dyrektorem 1 Oddziatu w Chorzowie, Banku Zachodniego WBK S.A.
Przerwa kawowa
Sesja ll:

Stan planowania i zagospodarowania przestrzennego krajowego, regionalnego, miejscowego
Prowadzacy sesje — Jézef Kuklok-Opolski — Prezes Zarzadu ,AB - PROJEKT” Sp. z 0.0. w Tychach,
Wiceprezes Slaskiej Izby Budownictwa

»Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju a inwestycje celu publicznego”
prof. dr hab. inz. arch. Krzysztof Gasidto — Dziekan Wydziatu Architektury Politechniki Slgskiej

»Planowanie regionalne — pojecie, zakresy, stan” .
prof. dr hab. inz. arch. Zbigniew Kaminski — Prodziekan Wydziatu Architektury Politechniki Slgskiej w Gliwicach

»Planowanie lokalne — bariera czy narzedzie rozwoju?”
dr Krzysztof Kafka — Prezes Potudniowej Okregowej Izby Urbanistéw w Katowicach

»Opinia Gtéwnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej o projekcie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw”
dr Grzegorz A. Buczek — sekretarz Gtéwnej Komisji Urbanistyczno-Architekonicznej w Warszawie

Rozmowa z Dariusze Winkiem — Gtéwnym Ekonomistg Banku, Dyrektorem Departamentu Analiz
Makroekonomicznych i Sektorowych Banku BGZ S.A.

Przezentacja Banku BGZ S.A. — prowadzi Dariusz Winek — Gtéwny Ekonomista Banku

Przerwa kawowa

Sesja lll

Praktyka stosowania ustawy ,,Prawo zamoéwien publicznych”

Prowadzacy sesje:

Tadeusz Wnuk — Prezydent Sigskiej Izby Budownictwa,

Franciszek Buszka — Przewodniczacy Rady Slaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa

Praktyka stosowania ustawy ,,Prawo zamoéwien publicznych” w ocenie ,,Zamawiajgcych”

reprezentujgcy samorzady terytorialne Dgbrowy Goérniczej i Zabrza

dr Justyna Olszewska — Naczelnik Biura Zamowien Publicznych Urzedu Miasta Zabrze,

dr Jarostaw Rokicki — Kierownik Biura Koordynacji Zamaéwien Publicznych i Opinii Prawnych Urzedu Miasta
Dagbrowa Gérnicza

»Praktyka stosowania ustawy Prawo Zaméwien Publicznych przez jednostki samorzadu terytorialnego
(wybrane przyktady)”

Zarzadu Drogowej Trasy Srednicowej S. A. w Katowicach — Stefania Czaja-Krecioch — Gtowny specjalista
,»Opinie i spostrzezenia »Drogowej Trasy Srednicowej« S.A. wynikajace z praktyki stosowania ustawy
Prawo Zaméwien Publicznych (PZP)”

Praktyka stosowania ustawy ,,Prawo zamoéwien publicznych” w ocenie ,,Wykonawcow”

Zarzadu Katowickiego Przedsiebiorstwa Budownictwa Przemystowego ,Budus” S.A. w Katowicach
— Grazyna Szeliga — Z-ca Dyrektora ds. marketingu
»,Doswiadczenia w stosowaniu ustawy Prawo zamoéwien publicznych z perspektywy Wykonawcy”

Zarzadu Spotki ,Dan-Pol” Sp. Jawna w Tychach — Anna Piechota-Szczepanska
— Dyrektor-trener i konsultant zamowien publicznych, byty arbiter UZP
,»,O prawie do odwotania raz jeszcze”

Praktyka stosowania ustawy ,,Prawo zaméwien publicznych” w ocenie ,,Ekspertow”

»Cena razgco niska a czyn nieuczciwej konkurenc;ji”’
dr Wiodzimierz Dzierzanowski — ekspert Grupy Doradczej Senna Sp. z 0.0. w Warszawie

,»O Kilku problemach zwigzanych z przetargiem ograniczonym”
dr Jacek Kaczmarczyk — ekspert LEX-FIN Finanse i Obrot Gospodarczy — Doradztwo i Ustugi w Krakowie

,Potencjal techniczny i doswiadczenie wykonawcy w zaméwieniach publicznych”
Zbigniew Popek — ekspert zamoéwien publicznych, rozjemca FIDIC

»Razaco niska cena w zaméwieniach publicznych a ustugi rzeczoznawcéw majatkowych”
dr Ewa Przeszto — Katedra Publicznego Prawa Gospodarczego Uniwersytetu Slgskiego w Katowicach
dr Justyna Kownacka — Katedra Publicznego Prawa Gospodarczego Uniwersytetu Slgskiego w Katowicach

Uczestnik panelu: Pani Mirostawa Nykiel — Poset Sejmowej Komisji Gospodarki
Podsumowanie konferencji
Bankiet

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.
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SLASKI DZIEN BUDOWNICTWA

ZASZCZYTNE WYROZNIENIA — ODZNACZENIA

MEDAL ,,ZA DLUGOLETNIA SLUZBE”
PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

ZLOTY
KRYSTYNA STADNIK — Kierownik ds. przygotowania produkcji
PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT INZYNIERYJNYCH “BOSZKO-KOZUBSKI” Sp. z 0.0. Sp.
komandytowa w Dgbrowie Gérniczej

) ) HENRYK LUCZYK — kierownik robot
PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT INZYNIERYJNYCH “BOSZKO-KOZUBSKI” Sp. z 0.0. Sp. komandytowa w Dgbrowie Gorniczej

ODZNACZENIA ,,ZASLUZONY DLA BUDOWNICTWA”

ZLOTA ODZNAKA HONOROWA
STANISLAW TADLA - PREZES ZARZADU “BUDOWSERWIS” Z.U.H. Sp. z 0.0. w Chorzowie

SREBRNA ODZNAKA HONOROWA
MARIUSZ SARATOWICZ - PREZES ZARZADU ,ELTRANS” Sp. z 0.0 w Chorzowie

WIELKA NAGRODA PREZYDENTA SLASKIEJ 1ZBY BUDOWNICTWA
Z LAUREM — DLA OSOB INDYWIDUALNYCH i
Z TYUTULEM ,,AUTORYTET — BUDOWNICTWA | GOSPODARKI SLASKIEJ”

ZBIGNIEW PODRAZA - Prezydent Miasta Dgbrowa Gérnicza

NAGRODY W KONKURSIE BUDOWA ROKU 2009 DLA FIRM Z WOJ. SLASKIEGO

Nagroda Il stopnia
Arkon Sp. z o.0. Bielsko-Biata
Za Zespot mieszkaniowy ZLOTE WZGORZE przy ul. Urodzajnej w Bielsku-Biatej
Dyplom odbiera Prezes Jerzy Wozniakowski.

Nagroda Il stopnia
Katowickie Przedsigbiorstwo Budownictwa Przemystowego BUDUS SA, Katowice
Za Budynek biurowy ,Centrum Biurowe Kazimierz” w Krakowie.
Dyplom odbiera Prezes Leon Ucka

Nagroda Il stopnia
Przedsigbiorstwo Budowlane ZUR Sp. z o.0. Gliwice
Za Budowe zespotu basenéw otwartych w Andrychowie wraz z zapleczem i niezbedng infrastrukturg techniczng — Andrychéw, al. Wietrznego
Dyplom odbiera Prezes Stawomir Deka

Nagroda | stopnia
BUDIMEX SA Warszawa, Oddziat Budownictwa Komunikacyjnego Potudnie w Krakowie,
Za Przebudowe Wezta MURCKOWSKA w Katowicach wraz z budowg drég dojazdowych.
Dyplom odbiera Andrzej Nohel

ZLOTA ODZNAKA HONOROWA POLSKIEJ 1ZBY INZYNIEROW BUDOWNICTWA
Danuta Bochynska-Podloch — Sekretarz Rady SIOIIB Il kadencji.
SREBRNA ODZNAKA HONOROWA POLSKIEJ I1ZBY INZYNIEROW BUDOWNICTWA

Roman Karwowski — czlonek Prezydium SIOIIB IIl kadencii, rzecznik prasowy Izby, delegat na Zjazd PIIB
Piotr Wyrwas — czlonek Prezydium SIOIIB Il kadengii, delegat na Zjazd PIIB
Maria Swierczynska — czlonek Rady SIOIIB Il kadencji, delegat na Zjazd PIIB
Krzysztof Kolonko — cztonek Rady SIOIIB, delegat na Zjazd PIIB.

MEDAL 75-LECIA
POLSKIEGO ZWIAZKU INZYNIEROW | TECHNIKOW BUDOWNICTWA

XXXXX
XXXXX
XXXXXX

~ZLOTY LAUR” INSTYTUTU GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

— prestizowa nagroda przyznawana za wsparcie i rozw6j gospodarki nieruchomosciami oraz podejmowanie przedsiewzigé stuzacych oszczednosciom energii i
ochronie Srodowiska.
,Ztote Laury” majg na celu uhonorowanie pracy osob, ktoére na co dzien angazujg sie w rozwdj gospodarki nieruchomosciami.
W 2010 roku Ztote Laury przyznane zostang juz po raz trzeci

STATUETKI ,,ZLOTY LAUR” OTRZYMAJA:
Gmina Miejska Bolestawiec,

Urzad Miejski w Skoczowie
Spétdzielnia Mieszkaniowa im. Obroncéw Pokoju z Gliwic
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Absolwent Slaskiej Akademii Medycznej
i Studium Podyplomowego przy Kolegium Me-
dicum Uniwersytetu Jagiellonskiego w Kra-
kowie. W latach 1995-2001 — Dyrektor Szpi-
tala Specjalistycznego w Dgbrowie Gorniczej,
zapewniajac w tym okresie kompleksowg mo-
dernizacje tego obiektu. Doswiadczony sa-
morzgdowiec. Radny Dagbrowy Gornicze;
oraz Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego. W ro-
ku 2001 uzyskat mandat Posta RP. Petnit funk-
cje Przewodniczacego Sejmowej Komis;ji
Zdrowia. W 2004 roku powotany na stanowi-
sko Sekretarza Stanu w Ministerstwie Zdro-
wia. W listopadzie 2006r. wybrany na stano-
wisko Prezydenta Miasta Dgbrowa Gérnicza.
Odznaczony przez Prezydenta Rzeczpo-
spolitej Polskiej Krzyzem Komandorii Orde-
ru Odrodzenia Polski. Uhonorowany Ztotym
Laurem Umiejetnosci i Kompetencji w kate-
gorii Pro Publico Bono przez Kapitute tej Na-
grody,

Pan Zbigniew Podraza, petnigc funkcje Pre-
zydenta Miasta Dgbrowa Gérnicza, zapew-
nit opracowanie, zrodta i sposoby finansowa-
nia oraz realizacje obszernego programu roz-
woju inwestycyjnego miasta. Kluczowym
przedsiewzieciem jest realizacja projektu
LUporzadkowanie gospodarki wodno-$cieko-
wej” z naktadami inwestycyjnymi ponad 500
min. zt., z ktérych blisko 300 miIn to dotacja
z funduszy EU oraz NFOSIGW. W 2015 ro-
ku ponad 92% mieszkancéw miasta bedzie

Kapituta Nagrod i Wyrdznien
Slaskiej Izby Budownictwa
w dniu 15 wrzesnia 2010
nadata Panu Zbigniewowi Podrazie

WIELKA NAGRODE PREZYDENTA
SLASKIEJ IZBY BUDOWNICTWA

- Z LAUREM
| tytutem

LAUTORYTET — BUDOWNICTWA
| GOSPODARKI SLASKIEJ”

Zbigniew Podraza
Prezydent Dgbrowy Goérniczej,
polityk, dziatacz samorzgdowy,

wybitny lekarz

miato dostep do tego systemu gospodarki ko-
munalnej. Po okresie intensywnych przygo-
towan, rozpoczeta zostata budowa, unikalne-
go w skali kraju i kompleksowego, Specjal-
nego Osrodka Szkolno-Wychowawczego
dla Dzieci i Miodziezy Niepetnosprawnej,
zwtaszcza niewidomej i niedowidzg-
cej — z przedszkolem, szkotami stopnia pod-
stawowego i Sredniego, internatem, obiekta-
mi rehabilitacji oraz sportu. Jednym z zrédet
finansowania tej inwestycji, ktérej koszt prze-
kracza 60 min zi, jest emisja obligacji komu-
nalnych. ,Rozwdj spoteczenstwa informacyj-
nego Dabrowy Goérniczej” to kolejny projekt
inwestycyjny miasta, ktéry przewiduje budo-
we 54 km sieci Swiattowodowej i zapewni je-
go mieszkancom dostep do szybkiego inter-
netu, a takze rozbudowe systemu monitorin-
gu wizyjnego i systemu telefoniczne-
go — z uzyskaniem $rodkéw finansowych
na ten cel z Europejskiego Funduszu Rozwo-
ju Regionalnego. Uruchomiona zostata insta-
lacja odgazowania sktadowiska odpaddow
komunalnych Lipéwka Il. Prowadzona jest ter-
momodernizacja placéwek oswiatowych. Te
przyktady dziatalnosci inwestycyjnej oraz
aktywnosci i kreatywnosci w pozyskiwaniu
$rodkow finansowych na ten cel stanowity dla
Kapituty Nagréd i Wyréznien Slaskiej Izby Bu-
downictwa wiodgcg podstawe do uhonorowa-
nia Pana Zbigniewa Podraze tytutem ,Auto-
rytetu — budownictwa i gospodarki $lgskiej”.
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“BUDUS” SA.

Inwestycje zrealizowane przez
Katowickie Przedsigbiorstwo Budownictwa Przemystowego BUDUS SA
w systemie generalnego wykonawstwa, ktére otrzymaty tytut w konkursie

Budowa Roku 2009

RTE R R E A AYAY
9

Nagroda Il stopnia w konkursie PZITB
,Budowa Roku 2009”

za realizacje budynku biurowego
,centrum Biurowe Kazimierz” w Krakowie

Opis inwestycji:

Generalne wykonawstwo ,,Centrum Biurowe-
go Kazimierz” w Krakowie przy ul. Podgérskiej
W ramach zadania wybudowano obiekt petnigcy
il 1 K funkcje biurowo- ustugowe (biurowiec klasy A)
|| || h i " ]J. il | 2 w konstrukcji szkieletowej Zzelbetowej.
- — Powierzchnia uzytkowa — 22 375 m?2
J| ||| | Il] ||| Ksztatt budynku podporzgdkowany jest ksztattowi
it | o = dziatki. Jest ona tréjkatna, lezy u zbiegu ulic Pod-
[ Tl i-illi}'“'|{|t| G § kv gorskiej i Gesiej.
| BT W | Forme architektoniczng stanowig trzy trojtraktowe
skrzydta ulokowane wzdtuz ulic.
Budynek posiada 7 kondygnacii. Pietra 1-4 to po-
wierzchnie biurowe, natomiast parter, oprécz po-
wierzchni biurowej, miesci rowniez sale konferen-
cyjno-szkoleniowe. Dwie kondygnacje podziemne
zajmuje parking oraz pomieszczenia techniczno-
gospodarcze. Obiekt wykonany zostat w wysokim
standardzie wykonczenia.
Kubatura obiektu: 103 635 m3,
Powierzchnia catkowita: 27 769 m2
Zakres wykonanego zadania obejmowat komplek-
sowe
Zlecajacy: Globe Trade Centre SA

Nagroda lll stopnia w konkursie PZITB
,Budowa Roku 2009”
za realizacje Centrum Handlowego NIWA w Oswiecimiu

Opis inwestycji

Generalne wykonawstwo wraz ze wspoéffinan-
sowaniem - Centrum handlowe NIWA
w Oswiecimiu przy ul. Powstancéw Slaskich
W ramach zadania wybudowano obiekt handlo-
wo — ustugowy wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczna, parkingiem zewnetrznym oraz placa-
mi manewrowymi.

Powierzchnia uzytkowa — 21 854 m2

Budynek posiada 2 kondygnacje nadziemne
i 1 podziemna.

Czes$¢ nadziemna (parter + pietro) miesci funkcje
handlowg — podstawowa (hipermarket + pasaz han-
dlowy), pomieszczenia zaplecza administracyjno-
-socjalnego, zaplecza magazynowego hipermarketu
oraz pomieszczenia sanitarne i techniczne.

Cze$¢ podziemna w cafosci przeznaczona jest
na parking podziemny, ktéry miesci 312 miejsc po-
stojowych.

Przed budynkiem, na poziomie kondygnacji nad-
ziemnej, znajduje sie parking zewnetrzny na 155
miejsc postojowych

Budynek w catosci jest dostepny dla os6b niepet-
nosprawnych

Kubatura obiektu: 119 050 m3,

Powierzchnia zabudowy: 9 069 m2

Zakres wykonanego zadania obejmowat komplek-
sowe zarzadzanie realizacjg inwestycji

Zlecajacy: RAMSAY Sp. z 0.0.
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PROJEKTY ROZWIAZAN RELIZACII BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

PRZEZ SAMORZADY TERYTORIALNE

Spoétka celowa

oraz partnerstwo
publiczno-prywatne realng
alternatywg zmniejszenia
deficytu zasobow
mieszkaniowych

Arkadiusz Borek

Zasoby mieszkaniowe w Polsce liczg ok. 13,0
min lokali, przy liczbie mieszkancéw wynosza-

cej 38,1 min. Niestety, z poziomem 341 lokali

na 1000 osoéb, Polska zajmuje jedno z ostat-

nich miejsc w Unii Europejskiej. Wielkos¢ de-
ficytu mieszkan jest szacowana na pozio-
mie 1,8-2,0 min lokali, w tym 600 tys. lokali
czynszowych.

Tabela 1. Liczba mieszkan w wybranych miastach na prawach powiatu wojewddztwa slaskiego oraz

najwigkszych miastach w Polsce.

Miasto LA mieSZk"’}ﬁ na | iczba mieszkan (fle;lft;yzlggnlg (::i?a?:(l:e
1000 mieszkancow zamieszkania)
Warszawa 468 799661 170781
todz 450 336104 747152
Chorzéow 445 50374 113314
Katowice 435 134798 309621
Siemianowice Slgskie 422 29979 71118
Poznan 415 231380 557264
Krakow 412 311153 754624
Sosnowiec 411 91028 221259
Wroctaw 410 258877 632162
Swietochtowice 403 21925 54360
Gdansk 401 182699 455581
Czestochowa 399 95975 240612
Piekary Slaskie 397 23373 58832
Ruda Slgska 394 56776 143930
Bytom 394 72343 183829
Dabrowa Goérnicza 391 50167 128315
Gliwice 382 75151 196669
Wojewddztwo Slgskie miasta 381 1386010 3635059
Polska miasta 380 8846727 23288181
Bielsko-Biata 377 66295 175677
Wojewddztwo $lgskie ogotem 366 1700047 4645665
Mystowice 364 27303 74998
Tychy 363 46920 129475
Zabrze 357 67290 188401
Jaworzno 351 33431 95228
Polska ogétem 345 13150294 38135876
Rybnik 336 47382 141177
Jastrzebie Zdroj 333 31143 93544
Zory 305 18951 62044

Opracowanie wtasne na podstawie GUS, Warszawa 2009

Arkadiusz Borek. Absolwent Politechniki Cze-
stochowskiej, Akademii Ekonomicznej w Kato-
wicach oraz Politechniki Slaskiej. Prezes Zarza-
du Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami. Pre-
zydent Federacji Gospodarki Nieruchomoscia-
mi. Czlonek Prezydium Slaskiej Izby Budownic-
twa. Cztonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej ds. zarzadcow nieruchomosci. Autor bgdz
wspotautor przeszto 250 opracowan dla Miast
i Gmin z terenu catej Polski, m. in.: strategii roz-
woju miast i strategii mieszkaniowych, wielolet-
nich programoéw gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gmin, programow rozwoju miast,
programow rewitalizacji, restrukturyzacji zarzg-
dzania i prywatyzacji spotek oraz przedsiewziec¢
zwigzanych z PPP. Licencjonowany zarzgdca
nieruchomosci i posrednik w obrocie nierucho-
mosciami. Ukonczony kurs dla kandydatéw
na cztonkéw rad nadzorczych spotek Skarbu
Panstwa. Ukonczony kurs na likwidatora i syn-
dyka masy upadtosci. Wyktadowca na wyzszych
uczelniach. Byly naczelnik wydziatu inwestyc;ji
oraz wydziatu infrastruktury komunalnej w Za-
brzu. Byly wiceprezydent miasta Tychy odpo-
wiedzialny za inwestycje i infrastrukture komu-
nalna.

Okres 2004-2007 charakteryzowat sie na pol-
skim rynku pozytywng koniunkturg napedzang co-
raz wigkszg liczbg inwestoroéw krajowych i zagra-
nicznych, wspierajgcych sie mocno zewnetrznym
finansowaniem. W tym czasie zmiana cen miesz-
kan siegneta ok. 20%, lecz zakonczyta sig w dru-
gim potroczu 2007 r., na kilka miesiecy przed na-
staniem kryzysu kredytowego i zatamaniem ptyn-
nosci. Nastgpit drastyczny spadek sprzedawanych
mieszkan (o ponad 50%), stagnacja cenowa,
a w kolejnym kroku stopniowy spadek cen o 10-
15%, uwarunkowany m. in. niedostatecznoscig
ptynnoscig deweloperéw. Deweloperzy, ktorzy nie
sprzedali mieszkan na czas, w celu zmniejszenia
deficytu mieszkaniowego, zaoferowali je na wy-
najem, aby zostaty zasiedlone i stanowity state zr6-
dio przychodu w czasie.

Cechg charakterystyczng obecnego systemu
instrumentow polityki mieszkaniowej jest pomi-
niecie najszerszej grupy gospodarstw domowych,
ktore osiggajg dochody zbyt wysokie, aby nabyé
uprawnienia do najmu lokalu socjalnego, a jed-
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Tabela 2. Mieszkania oddane do uzytkowania w 2008 r. w wybranych miastach na prawach powia-

tu wojewddztwa $lgskiego oraz w najwiekszych miastach w Polsce.

Wyszczegdlnienie Ogotem
Mieszkania na 1000 mieszkancéw
Warszawa 19049 11,1
Gdansk 4550 10,0
Krakow 6621 8,8
Wroctaw 5287 8,4
Bielsko-Biata 1203 6,8
Poznan 3343 6,0
Tychy 674 5,2
Polska miasta 109530 4,7
Polska ogotem 165189 4,3
Katowice 1303 4,2
tédz 2397 3,2
Czestochowa 733 3,0
Wojewodztwo $lgskie ogotem 12226 2,6
Rybnik 360 2,5
Zory 156 2,5
Wojewodztwo $lgskie miasta 8105 2,2
Mystowice 132 1,8
Piekary Slgskie 84 1,4
Gliwice 264 1,3
Jaworzno 110 1,2
Sosnowiec 228 1,0
Jastrzebie Zdroj 98 1,0
Dabrowa Gérnicza 122 1,0
Chorzéw 98 0,9
Siemianowice Slgskie 56 0,8
Zabrze 141 0,7
Ruda Slgska 82 0,6
Bytom 83 0,5
Swietochtowice 17 0,3

Opracowanie wtasne na podstawie GUS, Warszawa 2009

Tabela 3. Struktura wlasnosciowa mieszkan w Polsce w 2007 r.

Forma wiasnosci ,Udzi.al w calgéci
zasobow mieszkaniowych [%]
Mieszkania wtasnosciowe 63,5
Mieszkania spotdzielcze wtasnosciowe 19,0
Mieszkania pozostate 0,9
Razem mieszkania niespoteczne 83,4
Mieszkania komunalne 9,0
Mieszkania spotdzielcze lokatorskie 54
Mieszkania zaktadowe i Skarbu Panstwa 1,7
Mieszkania TBS 0,5
Razem mieszkania spoteczne 16,6
Ogoétem 100,0

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie GUS oraz materiatéw Ministerstwa Infrastruktury 2010 r.

noczesnie zbyt niskie, aby zaciggna¢ kredyt
w ban-ku komercyjnym w celu zakupu lokalu
na wolnym rynku (lub budowy wtasnego domu
jednorodzinnego). Do tej grupy gospodarstw do-
mowych oferte powinny adresowaé samorzady
gminne, towarzystwa budownictwa spoteczne-
go lub inne spotki gminne zwigzane z mieszkal-

nictwem. Na rynku pozostaje wiec grupa osob
(ok. 60%), dla ktérych obecnie ani rynek miesz-
kan wtasnosciowych, ani wtadze publiczne nie
przedstawiajg zadnej oferty mieszkaniowe;j.
Osoby te powinny by¢ (i sg zainteresowane) ofer-
ta stopniowego dochodzenia do witasnosci
mieszkaniowej.
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Zadac sobie nalezy w tym miejscu pytanie:
jaki model organizacyjno-prawny oraz jaki
montaz finansowy powinien zastosowac sa-
morzad terytorialny, aby moc skierowac ofer-
te mieszkaniowa dla gospodarstw domo-
wych, oczekujacych na oferte mieszkaniowa
i zainteresowanych najmem ze stopniowym
dochodzeniem do wiasnosci?

Z dotychczasowych analiz i ekspertyz przepro-
wadzonych przez Instytut Gospodarki Nierucho-
mosciami dla zainteresowanych samorzgddéw
wynika, ze oferta (z uwagi m. in. na zadania wia-
sne gminy) powinna by¢ przede wszyst-
kim — i w pierwszym rzedzie — skierowa-
na do |, Ili lll grupy decylowe;j.

Wspotczesny rozwdj instrumentdw rynku finan-
sowego, swoboda zawierania uméw, przyczynia-
ja sie do systematycznych zmian i rozwoju form
wspotpracy w przedmiotowym obszarze. Partner-
stwo publiczno-prywatne moze by¢ oparte o sa-
ma umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym,
ale istnieje mozliwo$¢ zawigzania w tym celu spoét-
ki kapitatowej, komandytowej lub komandytowo-
-akcyjnej. Spotka SPV (Special Purpose Vehic-
le) powinna mie¢ charakter celowy. Cel i przed-
miot dziatalnos$ci spotki nie moze wykraczaé po-
za zakres okreslony umowa o partnerstwie publicz-
no-prywatnym. Podmiot publiczny nie moze zo-
sta¢ komplementariuszem.

Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym
(PPP) wprowadza dwa podstawowe typy trans-
akgji:

« Model oparty na umowie o PPP — tradycyjny

(rys. 1).

“ Model oparty na umowie o PPP i umowie spot-

ki (rys. 2).

Zaktadajac spotke celowg Miasto/Gmina, jako
partner publiczny, zobowigzany bedzie najczesciej
do wniesienia do spétki wktadu (najczesciej
w postaci gruntéow wtasnych), natomiast wybra-
ny partner prywatny wktadu finansowego. Z tych
Ssrodkéw, na gminnym terenie, bedgcym przed-
miotem aportu, zawigzana spotka celowa wybu-
duje mieszkania komunalne, wg warunkoéw okre-
$lonych najpierw w ofercie, a potem w umowie
spotki. Spotka powinna realizowaé dalsze inwe-
stycje zgodnie z ustawg Prawo zamoéwieri publicz-
nych. W sytuacji, gdy $rodki finansowe inwesto-
ra prywatnego okazg sie niewystarczajgce na wy-
budowanie wczesniej okreslonych mieszkan,
zostanie on zobowigzany do sfinansowania inwe-
stycji w brakujgcym zakresie ze $rodkow ze-
wnetrznych.

Podmioty zainteresowane wspotpraca z Mia-
stem powinny sktadac¢ oferty oraz dokumenty po-
twierdzajgce spetnienie kryteriéw dopuszczenia
do negocjacji. W kolejnym etapie winny zosta¢
przeprowadzone negocjacje z podmiotami spet-
niajgcymi wymagane kryteria. Podmiot, z ktérym
Miasto zawigze spodtke celowg, powinien zostaé
wybrany w oparciu o kryteria wyboru i po prze-
prowadzeniu negocjacji. Nalezy zwrdci¢ uwage,
ze mozliwa i dopuszczalna jest formuta, gdy
wpierw utworzona jest spétka celowa, ktérej je-
dynym udziatowcem jest Miasto, a kolejnym
dopiero krokiem jest dopuszczenie nowego
udziatowca (partnera prywatnego) do spofki.
W tym przypadku nalezy pamigta¢, ze partner pry-
watny, jako przyszty udziatowiec istniejgcej
juz 100% spotki gminnej, rowniez powinien by¢
wybrany w trybie opisanym powyzej. Po zakon-
czeniu czasu trwania umowy o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym spoétka celowa przekazuje
podmiotowi publicznemu sktadnik majgtkowy, kto-
ry byt wykorzystywany do realizacji przedsigwzig-
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Tabela 4. Struktura decylowa wynagrodzen

Vv
Grupa decylowa | [zt] 11 [zH] 11 [zH] IV [zf] |(mediana)
(1]
Najwyzsze wynagrodzenie w grupie decylowe;j 1332 1701 2029 2353 2692
(pazdziernik 2009)
Wynagrodzenie netto (70% wynagrodzenia 933 1191 1420 1647 1884
brutto)
Wynagrodzenie netto — gospodarstwo 2-0so- 1866 2382 2840 3204 3769
bowe
Czynsz = 25% miesiecznych dochodow 466 595 710 823 942
Czynsz/m? — mieszkanie 50-metrowe 9,3 11,9 14,2 16,5 18,8

Udostepnienie gruntu
na czas trwania umowy

Zrédio: materiaty Ministerstwa Infrastruktury 2010

\ 4
Przedsiewziecie
- budowa mieszkan

A

Podmiot Publiczny

Instytucja Finansujaca

finansowanie

Rys. 1. Model tradycyjny oparty na umowie o PPP.

Podmiot prywatny

Spotka celowa

v

Przedsiewziecie
- budowa mieszkan

wkfad inwestora prywatnego

Podmiot Publiczny

finansowanie

Instytucja Finansujaca

finansowanie

Rys. 2. Model oparty na umowie o PPP i umowie spoiki celowe;j.

Podmiot prywatny

cia, w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem
jego zuzycia wskutek prawidiowego uzywania
(chyba ze umowa o partnerstwie publiczno-pry-
watnym stanowi inaczej).

Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym,
moze w tym przypadku stanowi¢, ze przekazanie
sktadnika majgtkowego nastapi na rzecz panstwo-
wej lub samorzadowej osoby prawnej lub spotki
handlowej z co najmniej wiekszosciowym udzia-
tem jednostki samorzadu terytorialnego albo
Skarbu Panstwa. Roszczenie podmiotu publicz-
nego przeciwko partnerowi prywatnemu lub spét-
ce o przekazanie sktadnika majgtkowego przedaw-
nia sie z uptywem lat dziesieciu od dnia zakon-
czenia czasu trwania umowy o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym.

Po zakonczeniu realizacji inwestycji zawigza-
na spotka celowa ulega likwidacji, a jej majatek
zostaje odpowiednio podzielony. Miasto otrzy-
ma bezptatnie z powrotem grunt wraz z powsta-
tymi na nim zabudowaniami oraz infrastrukturg
towarzyszacag w liczbie, ktoéra zostaje okreslo-
na najpierw w ofercie, a potem w umowie spot-
ki. Partner prywatny nie ma prawa do roszczen
finansowych w stosunku do Miasta z tytutu prze-
kazania na jej rzecz majgtku. Ponadto wraz z li-
kwidacjg, spdtka celowa dokonaé powin-
na na rzecz Miasta cesji gwarancji wynikajacych
z umowy o roboty budowlane na zrealizowane
obiekty.

Podmiotowi publicznemu przystuguje oczywi-
Scie prawo pierwokupu udziatow partnera prywat-
nego w spdice. Podmiot publiczny powinien dys-
ponowaé¢ mozliwoscig prawa pierwokupu (stoso-
wane zapisy w powyzszej sprawie powinny by¢
zawarte w umowie spotki). Zbycie przez partne-
ra prywatnego udziatéw z naruszeniem postano-
wien zawartych w umowie powinno by¢ niewaz-
ne. Podmiot publiczny powinien m. in. posiada¢
pisemne gwarancje, wynikajgce z tresci umowy
spotki, gdyz dysponuje prawem pierwszenstwa
wskazania najemcoéw.

W przypadku natomiast, gdy Miasto posiada
udzialy w istniejgcej juz spotce prawa handlowe-
go np. wiasnej spotce mieszkaniowej (np. w ist-
niejgcym TBS-ie), mozna wdéwczas wnikliwie
rozwazy¢ dwie mozliwosci:

1. Spétka gminna otrzymuje np. kolejny aport
od Miasta w postaci gruntu i jest operatorem ca-
tego przedsiewziecia zmierzajgcego do wybudo-
wania nowego zasobu mieszkaniowego. W tym
przypadku spotka moze skorzysta¢ z zewnetrz-
nych zrédet finansowania (Instytucja Finansuja-
ca) oraz partycypacji zainteresowanych najemcow,
ktérzy docelowo moga stac sie wiascicielami no-
wo wybudowanych mieszkan.

W powyzszym przypadku zainteresowani na-
jemcy mogliby partycypowac w kosztach budowy;,
majgc pewnos¢, ze docelowo po okresie sptaty
kredytu staliby sie wspétwiascicielami zabudowa-
nej nieruchomosci. Najemcy sptacaliby kredyt
wzgledem spotki gminnej i bytby on wkalkulowa-
ny w stawke comiesiecznego czynszu.

2. Spotka gminna tworzy spotke celowa, do kto-
rej podmiot publiczny przekazuje aportem grunt

W tym modelu powotanie spotki celowej gene-
ruje jednak pewne dodatkowe koszty zwigzane
z jej powotaniem i poczatkowym utrzymaniem
spotki celowej. Z punktu widzenia organizacyjne-
go i finansowania przedsiewzigcia jest to zazwy-
czaj rekomendowany model przez Instytucje Fi-
nansujace.

Model oparty na spotce celowej przewiduje za-
wigzanie spotki przez podmiot publiczny oraz part-
nera prywatnego, ale po wybraniu partnera pry-
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aport gruntu

Podmiot Publiczny

Przedsiewziecie
- budowa mieszkan

A ~ Instytucja
Spétka gminna " finansowanie | Finansujaca
A
partycypacja

Najemca

Rys. 3. Model oparty na wykorzystaniu istniejgcego gminnego podmiotu prawa handlowego

aport gruntu

Podmiot Publiczny

Spétka celowa

Instytucja
Finansujaca

finansowanie

A

—

Przedsiewziecie
- budowa mieszkan

aport/finansowanie

finansowanie

Spétka gminna

Rys. 4. Model oparty na wykorzystaniu istniejacego juz gminnego podmiotu prawa handlowego w ce-
lu powotania nowej spotki — spotki celowe;j

Tabela 5. Poréwnanie kosztéw realizacji inwestycji w obydwu modelach

Lp. Model oparty na'un_wowie < .PPP llumovie Model oparty na umowie o PPP
spotki celowej

1. Koszty rejestracji spotki celowej brak

2. Kapitat poczatkowy brak

3. Koszty zarzadzania brak

4. Koszty osobowe Koszty osobowe

5. Koszty doradztwa transakcyjnego Koszty doradztwa transakcyjnego

Tabela 6. Rozkiad ryzyk w obydwu modelach.

Lp. Mod_el oparty na 'urr_lowie o I_DPP Model oparty na umowie o PPP

i umowie spotki celowej Partner publiczny Partner prywatny
1. Formalne Formalne
2. Realizacyjne Realizacyjne
3. Finansowe Finansowe
4. Popytowe Popytowe
5. Operacyjne Operacyjne
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watnego na zasadach przewidzianych dla
PPP — w konkurencyjnej procedurze uregulowa-
nej w prawie zamoéwien publicznych lub ustawie
o konces;ji na roboty budowlane i ustugi (art. 6-
20). Nadmieni¢ nalezy, ze jezeli transakcja spet-
niaprzestanki pozwalajgce na uznanie jej za PPP,
czyli polega przede wszystkim na budowie i eks-
ploatacji okreslonej infrastruktury, nie ma podstaw
do zawigzywania spotki z pominieciem procedur
przetargowych. Nalezy pamietac, ze jezeli gmi-
na, wbrew prawu, wybierze partnera prywatne-
go na zasadach ogdlnych, to taka umowa zawar-
ta bez przetargu jest sprzeczna z prawem i mo-
ze zosta¢ uznana za niewazng. Zgodnie z nowe-
lizacjg ustawy o PPP istnieje mozliwo$¢ wyboru
partnera prywatnego na zasadach konkurencyj-
nych, ale dotyczy to tylko niektérych transakc;ji
w sektorze telekomunikacyjnym (ustawa o wspie-
raniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnej
z dnia 17 lipca 2010).

Whnioski:

Z uwagi na istniejgcy stopien zadtuzenia sa-
mych gmin, jak i rwniez olbrzymi deficyt zaso-
béw mieszkaniowych (réwniez odszkodowan z ty-
tutu niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych),
oraz na podstawie przeprowadzonych przez In-
stytut Gospodarki Nieruchomosciami analiz,
ekspertyz i przygotowanych dokumentacji prze-
targowych wynika, ze gminy mogg i powinny za-
stosowac wyzej opisane modele z wykorzysta-
niem partycypacji zainteresowanych najemcoéw,
(nie posiadajacych jednak petnej zdolnosci kre-
dytowej), ktérzy docelowo doszliby do petnej wia-
snosci mieszkaniowej. Akceptowalna przez sa-
mych najemcow stawka czynszu (zawierajgce-
go sptate 20-30 letniego kredytu) dla grup decy-
lowych |, Il oraz Ill waha sie w przedziale 9,30-
14,20 zt/m?. Przecietny miesieczny czynsz nie po-
winien przekracza¢ 25% miesigcznych dochodow
netto gospodarstwa domowego najemcy [tabe-
la 4]. Nowe inwestycje mieszkaniowe powinny
by¢ finansowane ze srodkéw zewnetrznych (In-
stytucja Finansujgca) w postaci kredytu banko-
wego, partycypacji zainteresowanych najemcoéw,
udziatu Partnera Prywatnego oraz ewentualnie
z emisji obligacji. Emitentem obligacji bytaby spot-
ka celowa, a celem emisji obligacji mieszkanio-
wych bytby zakup nowo budowanych mieszkan
przez zainteresowanych najemcow (lub osoéb
przez nich wskazanych). 20-50% kosztow inwe-
stycji mogtoby pochodzi¢ od najemcow/przy-
sztych wtascicieli (obligatoriuszy), ktorzy objeli-
by obligacje zamienne na prawo witasnosci.
Z uwagi na bardzo duze naktady zwigzane
z tego typu przedsiewzieciami, nalezy bez-
wzglednie zmniejszy¢ ryzyko catego przedsie-
wziecia poprzez uprzednie wykonanie Studium
Wykonalnosci i Celowosci Realizacji Przed-
siewziecia min. w takich obszarach jak:

1. Diagnoza w zakresie potrzeb mieszkanio-
wych (z podziatem w réznych kategoriach)

2. Analiza pierwotnego i wtornego rynku miesz-
kan na sprzedaz (popyt i podaz)

3. Analiza rynku wynajmu mieszkan (popyt, po-
daz, realizowane i planowane inwestycje)

4. Potencjat ekonomiczny ludnosci (zdolnos¢
kredytowa, grupy decylowe etc.)

5. Analiza formalno-prawna oraz ekonomiczna

6. Zrodta finansowania inwestycji

Powyzsze Studium Wykonalnosci i Celowosci
Realizacji Przedsigwziecia jest rowniez dokumen-
tem wymaganym i pozgdanym przez Instytucje Fi-
nansujgce przedsiewziecie.
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Jak TBS-y moga
iInwestowac dzisiaj:
obligacje zamienne

| odroczone prawo
wtasnosci zamiast
Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego

Krzysztof Mikuta, Przewodniczacy Gérnoslaskiego Towarzystwa
Gospodarczego w Katowicach, Wiceprezes Zarzadu

Katowickiego TBS Sp. z o.0.

W zesztym roku rzad wycofat sie ze
wspierania budowy mieszkan na wynajem
w systemie towarzystw budownictwa spo-
tecznego. Likwidacja Krajowego Fundu-
szu Mieszkaniowego (KFM) pozbawita
tbs-y gtdéwnego zrédta finansowania inwe-
stycji. Sg jeszcze realizowane inwestycje
finansowane z KFM, ale na nowe kredy-
ty nie ma praktycznie co liczy¢. Znajgc ak-
tualng sytuacje finansow panstwa oraz
prowadzong przez rzad polityke oszczed-
nosciowg, nie nalezy — zdaje sie — liczy¢
w najblizszym czasie na rzagdowy program
finansujgcy budownictwo spoteczne.

Wg ostroznych szacunkéw na mieszkanie
w towarzystwach budownictwa spoteczne-
go oczekuije ok. 100 tys. gospodarstw domo-
wych. W samych tylko Katowicach na liscie
oczekujgcych znajduje sie 1700 nazwisk. Sg
to osoby o dochodach uniemozliwiajgcych
zakup lokalu mieszkalnego na wolnym ryn-
ku, a jednoczesnie niekwalifikujgce sie
na otrzymanie mieszkania komunalnego. Sy-
tuacja ekonomiczna tej grupy pozwala jej
na optacenie czynszu, ktéry zawiera w so-
bie sptate kredytu zaciggnietego na realiza-
cje inwestycji. Zaostrzenie polityki kredyto-
wej bankow bedzie skutkowaé powieksza-
niem sie tego segmentu ludnosci.

Zestawienie dwoch wyzej opisanych
okolicznosci — braku programu rzgdowe-
go, wspierajgcego budownictwo spotecz-
ne oraz istnienia duzej niezaspokojonej
potrzeby mieszkaniowej, prowadzi nie-
uchronnie do wniosku, iz trzeba szukac
nowego modelu realizacji tego typu bu-
downictwa.

Prace koncepcyjne prowadzone w na-
szej Spotce nad takim modelem, zbiegty
sie w czasie z pracami Ministerstwa In-
frastruktury nad zatozeniami do projektu
ustawy o spotecznym zasobie mieszkan
czynszowych, spotecznych grupach
mieszkaniowych oraz zmianie niekté-
rych innych ustaw. Ministerstwo opraco-
wato projekt nowego w Polsce systemu
realizacji przedsiewzie¢ budownictwa
mieszkaniowego w formule mieszkan
na wynajem, opierajacy sie na partycypa-
Cji przysztego najemcy w kosztach budo-
wy lokalu mieszkalnego (w wysokosci
do 50% kosztéw budowy), z docelowym
przeniesieniem wiasnosci na najemce,
po catkowitej sptacie zobowigzan zacig-
gnietych na budowe lokalu. Minister-
stwo okresla te formute jako ,spoteczne
grupy mieszkaniowe”, ktére kreowa¢ ma-
ja m.in. tbs-y.

KTBS opracowat model, ktory opiera sie
na podobnym mechanizmie, ale jest moz-
liwy do realizacji w aktualnym stanie
prawnym. Opiera sie on na emisji obliga-
cji zamiennych adresowanych do przy-
sztych najemcow. Oczywistym jest przy-
jete zatozenie, ze ,najtaniej” bedzie pozy-
czy¢ pienigdze na budowe mieszkan
witasnie od tego segmentu, wszyscy po-
zostali uczestnicy rynku — instytucje finan-
sowe, inwestorzy, partnerzy prywatni — po-
zyczac bedg na gorszych dla Spotki wa-
runkach. Z drugiej strony KTBS daje
mozliwos¢ posiadania wtasnego mieszka-
nia osobom, ktérych sytuacja finansowa
nie pozwala na nabycie lokalu na wolnym

Krzysztof Mikuta. Ukoriczyt prawo na Uniwersyte-
cie Slgskim, w latach 2005-2007 poset na Sejm RP,
w latach 1998-2005 zasiadat w Radzie Miasta Ka-
towice, gdzie m.in. przewodniczyt komisjom Skarbu
i Edukacji.

rynku. Najemcy obejmujg obligacje emi-
towane przez TBS w wysokosci 50%
kosztow budowy mieszkania, a w zamian
otrzymujg prawo najmu lokalu (od razu),
a po sptacie kredytu, ktory zaciggnie
KTBS, obligacje bedg zamieniane na pra-
wo wiasnosci lokalu.

Catos¢ montazu finansowego inwesty-
cji wygladatby nastepujaco:

* miasto wnosi aportem grunt, a w za-
mian uzyskuje pewng ilo§¢ mieszkan
na wynajem, zgodnie z dotychczasowg
praktyka,

* 50% kosztow inwestycji pochodzi
od obligatariuszy (tj. najemcow i przy-
sztych witascicieli), ktdrzy obejmuja obli-
gacje zamienne na prawo wiasnosci
mieszkania,

* kredyt komercyjny (20-30 lat), ktory jest
sptacany w czynszu (tak jak w systemie
dzisiaj funkcjonujgcym).

Nalezy podkresli¢, iz budowane w tym
systemie mieszkania sg cze$cig budow-
nictwa ,misyjnego”, gdyz sg przezna-
czone dla 0sob, ktére nie majg zdolnosci
kredytowej pozwalajgcej na nabycie
mieszkania na rynku. Z naszych analiz
i specyfiki tego modelu wynika, iz gtow-
nymi odbiorcami bedg mtode matzen-
stwa, poszukujgce mozliwosci usamodziel-
nienia sie.

Korzysci dla gminy z przyciggniecia lub
zatrzymania takich mieszkancow sg oczy-
wiste. Ta wazna konkluzja, jezeli bedzie-
my pamietac, iz ok. 84% wszystkich tbs-
-6w zostata utworzona wiasnie przez
gminy.
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Potrzeba utworzenia

nowej fundagji

budownictwa spotecznego

Wiestaw Okoniski

W Polsce wg. GUS brakuje ok. 1460
tysiecy mieszkan. Szacunek ten opar-
to na wyliczeniu ilosci gospodarstw
oraz ilosci mieszkan zamieszkanych.
Przecietne miesieczne wynagrodzenie
w Polsce nie wystarcza na nabycie na-
wet 1m? a w najwiekszych miastach
za przecietng miesieczng pensje moz-
na naby¢ 0,5+0,6 m? mieszkania. Oko-
to 125 tys. gospodarstw oczekuje
na mieszkania komunalne z czego
ok. 75 tys. dotyczy mieszkan socjalnych.

Nie spetnity oczekiwan Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego budujgce
mieszkania na wynajem dla Srednio za-
rabiajgcych, gdzie wielko$¢ czynszu
regulowanego wynosi ok. 6+8 zt/m?
a w ostatnich latach nastepuje ten-
dencja spadkowa ilo$ci mieszkan budo-
wanych przez TBS (brak mozliwosci po-
zyskania preferencyjnych kredytow)
i obecnie wynosi ok. 2+7% ogotem bu-
dowanych mieszkan.

W wiekszych miastach kilka tysiecy
0s6b zajmuje mieszkania z wyrokami
eksmisyjnymi, wtasciciele tych lokali
zgdajg od gminy odszkodowania uzy-
skujgc pozytywne wyroki sgdowe. Uzyt-
kownicy mieszkan, ktérzy wynajmujg do-
tychczas mieszkania komunalne mogg
naby¢ te mieszkania na wtasnosg¢, nikt
nie kontroluje czy sytuacja majgtkowa
najemcy mieszkania komunalnego
uprawnia go do dalszego wynajmowa-
nia. Jedynie przed przydziatem takiego
lokalu kontrolowany jest status majgtko-
wy.

Zlikwidowane zostaty:

— ulgi w podatku dochodowym
od oso6b fizycznych

— krajowy Fundusz Mieszkaniowy
oraz Fundusz Termomodernizacji i Re-
montéw

— przewiduje sie likwidacje programu
,Rodzina na swoim”

— malejg wydatki z budzetu panstwa
na mieszkalnictwo (sg najnizsze w sto-
sunku do Produktu Krajowego brutto
w catej Unii Europejskiej)

Utworzenie nowej fundacji budownic-
twa spotecznego w Swietle obowigzujg-
cych przepisoéw jest mozliwe, koniecz-
ne byloby, zeby fundacje zwolnione
byty z podatku dochodowego co umoz-
liwitoby petniejszg realizacje swych za-
dan. Sady przyjety praktyke rejestracji
fundacji jako organizacji pozytku publicz-
nego dopiero po dwuletniej dziatalnosci.
Dlatego oczekujgc na nowe rozwigza-
nie mozna wykorzystac¢ obecnie funkcjo-
nujgce organizacje pozytku publiczne-
go poprzez rozszerzenie celu fundaciji.

Obowigzek budownictwa mieszkan
spotecznych w catosci scedowany zo-
stat na samorzady gminne przy minimal-
nym wsparciu finansowym z budzetu
centralnego. Nalezy zatozy¢, ze nowe
przygotowywane rozwigzania prawne
umozliwig samorzgdom gminnym zawie-
ranie szeroko rozumianych umow
wspotpracy z fundacjami i organizacja-
mi pozytku publicznego, angazujac
obie strony w rozwigzywanie problemu
mieszkaniowego dla najubozszych.

Nalezy oczekiwaé regulacji prawnych
umozliwiajgcych réwniez pozaspotecz-
ny rozwoj budownictwa mieszkanio-
wego z udziatem gminy, ale przy zato-
zeniu docelowego przeniesienia wkasno-
$ci na najemce.
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WIESEAW OKONSKI ’

Absolwent Politechniki Slaskiej w Gliwicach, Wy-
dziat Budownictwa — Inzynier Budownictwa Lado-
wego. Od 1987 roku jest Prezesem Przedsigbiorstwa
Budowlanego ,Robud” sp. z 0.0. Jest inicjatorem i
zatozycielem Zwigzku Pracodawcéw w Gliwicach i
jego Prezesem od 1993 do 2003 roku, aktualnie Pre-
zes Honorowy. Zatozyciel Fundacji ,Nadzieja dzieci”
w Zabrzu, Prezes Zarzadu Fundaciji, ktdra jest or-
ganizatorem trzech zaktadéw aktywnos$ci zawodo-
wej. Zatrudniajgcych ponad 100 osdb ze znacznym
stopniem niepefnosprawnosci.

Istnieje pilna potrzeba zdefiniowania
na nowo adresatow srodkéw publicz-
nych przeznaczanych na budownictwo
spoteczne oraz uchwalenia prawa okre-
Slajgcego zasady uzytkowania mieszkan
spotecznych. Powinno to wyeliminowaé
obecne nieprawidtowosci, a przede
wszystkim dozywotnie uzytkowanie
mieszkan komunalnych bez wzgledu
na aktualng sytuacje materialng lokato-
réw tych mieszkan, okreslenie wielko-
$ci czynszu w zaleznosci od sytuacji fi-
nansowej najemcow.

Istniejg grupy, szczegdlnie osoby nie-
petnosprawne, ktérych nie stac¢ na pta-
cenie czynszéw w petnej wysokosci,
w oparciu o procentowg wartos¢ odtwo-
rzeniowa. Dla takich oséb winna byc¢
ustalona minimalna stawka najmu. Ta-
ka minimalna stawka najmu musi jed-
nak obowigzywaé na czas oznaczony,
wytgcznie dla oséb nie posiadajgcych in-
nych lokali, oraz gdy dochod netto nie
bedzie przekraczat kwoty ustalonej
przez gmine. Mieszkania spoteczne
nie moga tez by¢ zbywane na wtasno$c
najemcom.
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Propozycja alternatywnych
sposobow finansowania
iInwestycji wspierajgcych
rozwoj spotecznych
zasobOw mieszkaniowych

Dariusz Jeziorski, Dyrektor Zespotu ds. Finansowania
Nieruchomosci PKO BP Oddziatu Regionalnego w Katowicach

W prawidtowo funkcjonujgcej gospodarce jednym
z podstawowych elementéw rozwoju jest sektor bu-
downictwa mieszkaniowego. Nie na prézno mowi sie
przeciez, ze budownictwo napedza koniunkture. Ty-
sigce miodych ludzi, ktérzy wchodzg w okres swej
aktywnosci zawodowe;j i ktérzy tworzg nowe rodzi-
ny, podejmuje heroiczne dziatania w celu osiggnie-
cia dwéch, najwazniejszych dla nich na tym etapie
zycia, celow: zdobycia pracy odpowiedniej do wy-
ksztafcenia i kwalifikacji oraz mieszkania, postrze-
ganego jako niezbedny element stabilizacji w zyciu.

Jednak w obu tych dziedzinach sytuacja w na-
szym kraju nie jest najlepsza. Wsrod 27 krajéw Unii
Europejskiej posiadamy najnizszy wskaznik stosun-
ku liczby mieszkan do liczby mieszkancéw oraz naj-
nizszy wskaznik sredniej powierzchni mieszkania
przypadajgcego na jednego mieszkanca. Rynek
mieszkan czynszowych przeznaczonych dla oséb
o stosunkowo niskich dochodach praktycznie nie
istnieje.

Dlatego tez kazde dziatanie zmierzajgce do po-
prawy takiego stanu rzeczy nalezy uzna¢ za pozg-
dane i o dziataniach takich nalezy méwic. Z tym
wiekszg radoscia i zaciekawieniem zapoznatem sig
z Zatozeniami projektu ustawy o spotecznym za-
sobie mieszkar czynszowych, spotecznych grupach
mieszkaniowych oraz zmianie niektérych innych
ustaw, przygotowanymi przez Ministerstwo Infra-
struktury. Szczegolinie propozycja finansowania za-
sobow mieszkaniowych w oparciu o tworzenie spo-
tecznych grup mieszkaniowych (dalej zwanych
SGM) wzbudzita moje zainteresowanie. Stwierdzam
bowiem, ze niezaprzeczalnym, bardzo silnym ar-
gumentem przemawiajgcym na korzysc¢ inwesty-
cji realizowanych przez samorzady badz przy ich
udziale, argumentem, ktérego brak inwestorom ko-
mercyjnym, jest rosngce zapotrzebowanie
na mieszkania czynszowe.

Zatozenia Ministerstwa Infrastruktury w sposob
szczegbtowy — w odniesieniu do SGM — okresla-
ja zasady ich tworzenia, dziatania, wzajemnych
praw i obowigzkéw pomiedzy inwestorem, przy-
sztym najemca, a docelowym witascicielem lokalu.
Jednak jako praktyk mam poczucie czasu, jaki mu-
si uptyng¢ od momentu, kiedy zapisy zawarte w za-
fozeniach zostang przekute w konkretne dziatania.
Tym bardziej, ze — na co wypadatoby zwrdci¢ uwa-
ge — réwniez przy obecnym stanie prawnym mo-
zemy z powodzeniem zrealizowa¢ inwestycje
mieszkaniowe. Dlatego pozwalam sobie przedsta-
wi¢ Panstwu sposob na sfinansowanie inwestyc;ji

mieszkaniowych w ramach obecnie funkcjonujgcych
uregulowan prawnych.

Dziatajgce na naszym rynku instytucje finansowe
posiadajg w swoich ofertach produkty, ktére po do-
stosowaniu do indywidualnych potrzeb inwestora mo-
ga z powodzeniem sfinansowaé inwestycje miesz-
kaniowe. Dziatania te muszg by¢ jednak oparte
na dwoéch podstawowych zatozeniach: po pierw-
sze — indywidualne podejscie instytuciji finansujgcej
do inwestora, po drugie — zapewnienie maksimum
bezpieczenstwa realizowanej inwestycji.

Odnoszac sie do pierwszego zatozenia, musze
stwierdzi¢, ze w swojej praktyce bankowej nie spo-
tkatem sie z dwoma takimi samymi inwestycjami.
To, co sprawdzito si¢ przy realizacji inwestycji X,
niekoniecznie musi sprawdzi¢ sie przy realizacji in-
westycji Y. Bardzo wazna jest Swiadomos¢, ze kaz-
da inwestycja jest inna i ze przy tworzeniu nowe-
go montazu finansowego inwestycji indywidualnos¢
te trzeba uwzglednic.

Kolejne zatozenie to zapewnienie inwestycji
maksimum bezpieczenstwa, rozumianego jako
préba wyeliminowania wszelkiego, mozliwego
do przewidzenia, ryzyka. Chodzi tu o bezpie-
czenstwo dla inwestora, odbiorcy kohcowego,
czyli klienta, oraz dla instytucji finansujgcej przed-
siewziecie.

Pierwszym etapem realizacji inwestycji winno by¢
stworzenie podmiotu celowego, powotanego do re-
alizacji okreslonego zadania, w tym przypadku
do budowy nowych zasobéw mieszkaniowych. Co
do formy prawnej utworzonego podmiotu nie ma
tu szczegolnych wymogow. W praktyce najczesciej
sg to spotki prawa handlowego, przewaznie spot-
ki z 0.0., rzadziej S.A.. Inwestor dziatajgcy w for-
mie podmiotu celowego zapewnia inwestycji wigk-
sze bezpieczenstwo poprzez jasniejszy i prostszy
sposob kontroli przeptywu Srodkéw pienieznych
zwigzanych z inwestycjg. Réwniez nadzér nad pro-
wadzonymi robotami budowlanymi jest bardziej sku-
teczny. Raz wykonywany przez inwestora, drugi raz
przez podmiot finansujacy.

Kolejnym dziataniem jest stworzenie montazu fi-
nansowego inwestycji, czyli zapewnienie jej Srod-
koéw finansowych.. Zasadg jest obowigzek wniesie-
nia przez inwestora wktadu wtasnego na poziomie
minimum 20 % warto$ci inwestycji. Pozostate 80%
wartosci inwestycji nalezy zabezpieczy¢ przed jej
rozpoczeciem. Wazne jest, aby zabezpieczone fi-
nansowanie byto finansowaniem pewnym. Takim
pewnym finansowaniem jest np. przyznany kredyt

bankowy. Wptaty dokonane od przysztych klientow
nalezy dla bezpieczenstwa inwestycji uznac¢
za wptywy przyszte i niepewne. Nalezy uznac¢, ze
klient na kazdym etapie inwestycji moze sie wyco-
fa¢ i pierwotnie wptacone przez niego $rodki inwe-
stor zmuszony bedzie mu zwréci¢. Jednak obawa
przysztych inwestoréw o nadmierne zadtuzanie sie
w bankach jest przedwczesna, gdyz przyznany kre-
dyt bankowy zapewnia mozliwos¢ jego wyko-
rzystania, nie stanowi zas obowigzku wykorzy-
stania. Inwestor, ktory prowadzi inwestycje zgod-
nie z harmonogramem robét, ktéry prowadzi aktyw-
ng polityke marketingowa i ktéry posiada uznang
marke, postrzegang jako bezpieczna, juz na dal-
szym etapie inwestycji moze z powodzeniem ko-
rzystac ze srodkoéw pozyskiwanych od przysztych
nabywcéw, majac caty czas komfort posiadania
Srodkéw bankowych mozliwych do wykorzystania
i petnego zrealizowania inwestycji. Parametrem, kto-
ry indywidualnie ustala sie z inwestorem w opar-
ciu o analize przeptywdw pienieznych, jest okres
kredytowania. Obowigzujgce uregulowania po-
zwalajg instytucjom finansowym kredytowa¢ przed-
siewzigcia realizowane pod wynajem na okres na-
wet do 30 lat. Przy czym nalezy podkresli¢, ze
okres 30 lat jest okresem maksymalnym, ktéry mo-
ze ulec skroceniu. Tak dtugi okres kredytowania in-
westycji podyktowany jest zrodtem sptaty kredytu.
Sptata kredytu nastepuje dopiero po zamknieciu in-
westycji i dokonywana jest przez najemcéw w czyn-
szu miesiecznym. Dlatego dtugoscig okresu kre-
dytowania mozna korygowa¢ miesieczne obcigze-
nie najemcy.

Zatozenia do projektu Ministerstwa Infrastruktu-
ry, odnoszace si¢ do SGM, zaktadajg docelowe
przeniesienie wtasnosci lokalu na najemce (oczy-
wiscie po spetnieniu pewnych warunkéw). Rozwig-
zanie, ktoére pokrotce prezentuje, rowniez do-
puszcza przeniesienie wiasnosci.

Reasumujac, wypada raz jeszcze przychylnie od-
niesc¢ sie do prezentowanych przez Ministerstwo
Infrastruktury zatozen do projektu ustawy o spotecz-
nym zasobie mieszkan czynszowych, spotecznych
grupach mieszkaniowych oraz zmianie niekto-
rych innych ustaw, jako tego dokumentu, ktéry da-
je nam w przysztosci szanse na rozwéj budownic-
twa mieszkaniowego. Jednak niezaleznie od tego
dokumentu nalezatoby, o czym jestem gteboko
przekonany, podjg¢ dziatania wspierajgce rozwaoj
budownictwa mieszkaniowego w ramach obecnie
funkcjonujgcych uregulowan.
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Konsolidacja spotek
mieszkaniowych szansg

na rozwoj

Jarostaw Wieszotek, prezes zarzadu ,,Spétki Mieszkaniowej
Mystowice” Sp. z 0.0. w Mystowicach.

Spétki Mieszkaniowe nalezgce do Katowickie-
go Holdingu Weglowego S.A. obecnie poddawa-
ne s procesowi konsolidacji. Dziatania te doty-
czg takze ,Spotki Mieszkaniowej Mystowice” Sp.
z 0.0., ktéra rozpoczeta swa dziatalno$¢ w 1995
roku w wyniku restrukturyzacji bytej Kopalni We-
gla Kamiennego ,Mystowice”. Spotka powstata
na bazie wyodrebnionego dziatu mieszkaniowe-
go kopalni, jako Spoétka prawa handlowego, kto-
rej jedynym wiascicielem jest KHW S.A. W wyni-
ku restrukturyzacji kopaln KHW S.A. powstato 10
podobnych spétek, ktérych podstawowym zada-
niem byto zarzagdzanie nie-
ruchomosciami.

Szanse na rozwoj firmy
umozliwia, konsolidacja po-

struktura zarzadzanych

stan rzeczy, w ktérym mniejsze Spotki nie posia-
dajgce swojego majatku, a generujgce zyski
z zarzadzania powierzonymi budynkami, nie
miaty mozliwosci inwestowania w swéj majatek.
Po konsolidacji pozyskiwane $rodki finansowe
mozna wykorzystaé do planowej polityki remon-
towo — inwestycyjnej wiasnego zasobu. Wiekszy
kapitat i silniejsza pozycja na rynku nieruchomo-
Sci sprawita, ze Spotka jest lepiej postrzegana nie
tylko przez wspélnoty mieszkaniowe ale takze
przez innych kontrahentow.

Konsolidacja data mozliwos¢ lepszego wyko-
rzystania posiadanego
majatku przez opra-
cowanie i wdrozenie
koncepcji odnoszace;j

szczegolnych spotek, pole- 1 4 sie do posiadanych
gajgca na przejmowaniu, mleSZkan zasobow mieszkanio-
mniejszych Spétek przez — wych. W zasobach

Spotke wiodgca. Konsoli-
dacja ta jest kolejnym eta-
pem przemian holdingowych
spotek. Od dnia 01.07.2010
r. obecna SM Mystowice
sktada sig¢ z 4 Spotek pier-
wotnie powotanych do zycia:
SM Mystowice, SM Kazi-
mierz — Juliusz, SM Weso-
fa, SM Niwka — Modrzejow.
Po potgczeniu tych 4 spétek
kapitat zaktadowy wyno-
si 77, 5 min zt. Najwieksza
czes$¢ kapitatu pochodzi
z SM Mystowice, bo
az 81,8%; 17,7% wniosta
SM Wesota, dwie pozostate Spotki wniosty 0,5%
kapitatu. Mozna wiec stwierdzi¢, ze obecna Spot-
ka powstata na bazie jednej Spotki majgtkowej
i trzech zarzadczych. Niemalze 100% wniesionych
wiasnych mieszkan nalezato do SM Mystowice
przy braku mieszkan nalezacych do kopalni.
Po konsolidacji Spotka, poza posiadaniem majat-
ku w postaci dziatek niezabudowanych i lokali uzyt-
kowych, zarzadza tacznie ponad 8,2 tys. lokali
mieszkalnych. Ponizej przedstawiono strukture
mieszkan zarzadzanych po przeprowadzonej
konsolidacji.

Poprzez konsolidacje pojawity sie nowe per-
spektywy, ktére w poprzednim stanie nie miaty
mozliwosci zaistnienia. Zmienit sie poprzedni

Spotki zostat wyselek-
cjonowany zasob,
w obrebie ktorego do-
konywana bedzie alo-
kacja najemcdow w nim
zamieszkujgcych.
Osoby zajmujgce naj-
bardziej atrakcyjne
mieszkania z wyroka-
mi eksmisyjnymi bez
prawa do lokalu socjal-
nego bedg przesiedla-
ne do utworzonych
na bazie najstarszego
majgtku pomieszczen
tymczasowych. Odzy-
skane w ten sposob mieszkania w najmtodszym
zasobie stang sie przedmiotem obrotu rynkowe-
go.
Z obecnym kapitatem ludzkim i finansowym
przed Spotkg otwierajg sie nowe dziedziny
dziatalnosci gospodarczej w branzy budowlane;.
Spotka, ktora dysponuje wilasnymi gruntami
w ilosci kilkaset hektarow jest lepiej postrzega-
na przez banki kredytujgce inwestycje. Z nadzie-
ja przyjmujemy wiec opracowane zatozenia
do ustawy o spotecznym zasobie mieszkan
czynszowych dajgce mozliwos¢ skonsolidowa-
nej Spotce zaistnienia na ryku nieruchomosci, juz
nie tylko jako profesjonalny zarzadca ale takze
jako inwestor realizujgcy przedsiewzigcia z za-
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JAROSEAW WIESZOLEK

Jest licencjonowanym zarzadcg i posrednikiem w ob-
rocie nieruchomosciami. Przez wiele lat jako szef wy-
dziatéw nieruchomosciowych, pracowat w administracji
samorzadowej Rudy Slaskiej i Zabrza. W latach 2007-
2008 byt prezesem Gadrnoslaskiej Agencji Rozwoju Re-
gionalnego S.A. w Katowicach. Przed objeciem funk-
cji prezesa zarzadu "Spotki Mieszkaniowej Mystowice"
Sp. z 0.0. w Mystowicach pracowat w nadzorze wta-
$cicielkim Katowickiego Holdingu Weglowego S.A. w
Katowicach. Wyktadowca na wyzszych uczelniach.

kresu Spotecznych Grup Mieszkaniowych. SGM
w swym zatozeniu ma zaspakaja¢ potrzeby
mieszkaniowe na zasadzie umowy najmu lecz
z przyrzeczeniem docelowego przeniesienia
wiasnosci. W sytuacji przyjecia projektu ustawy,
pojawia sie dla skonsolidowanej Spofki kolejna
szansa na rozwdj poprzez stworzenie diugolet-
niego programu gospodarowania lokalami miesz-
kalnymi. Moze sie wiec okazaé, ze istniejgca
w Spoétce koncepcja optymalizacji wykorzysta-
nia zasobow wpisze sig z powodzeniem w rza-
dowg propozycje budownictwa spotecznego.
Program gospodarki lokalami Spotki obejmowat
by budowe mieszkan w systemie SGM, skiero-
wanym w pierwszej kolejnosci do osob zajmu-
jacych mieszkania w starym zasobie Spofki
lecz majagcych mozliwosci finansowe uczestni-
czenia w SGM-ach. Odzyskane po przesiedle-
niach lokale najstarsze mogg by¢ przeznacza-
ne na pomieszczenia tymczasowe. Konsolida-
cja daje wiec mozliwo$¢ alokacji mieszkancow
juz nie tylko w obrebie jednej Spotki czy nawet
jednego miasta. Skonsolidowana Spétka zgod-
nie z przyjetym kierunkiem rozwoju juz teraz pro-
wadzi efektywniejsze dziatania w zakresie zarzg-
dzania najmem, ograniczyta koszty dziatalnosci
przez zmiane struktury organizacyjnej i ujedno-
licita polityke remontowa.

Sita skonsolidowanej Spotki tkwi takze w lepiej
wyszkolonej i wykorzystywanej kadrze oraz ko-
rzystaniem w szerokim zakresie z outsourcingu.
Dzieki synergii lepiej mozna wykorzysta¢ kapitat
ludzki i finansowy. Konsolidacja data wiec szan-
se nie tylko na lepsze zarzgdzanie majgtkiem ale
takze na otworzenie sie na rynek inwestycji bu-
dowlanych.
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Dzi$ i jutro — gospodarka
mieszkaniowa miasta
Bolestawiec

Piotr Roman — prezydent Bolestawca

Najbardziej zalezy nam na tym, aby ludzie = wego”; Zaspokajanie potrzeb mieszkanio- PIOTR ROMAN. Bolestawianin, absolwent wydziatu
chcieli zy¢ w Bolestawcu. Jednak, zeby tak ~ wych najubozszych gospodarstw domo- nauk politycznych Uniwersytetu Wroctawskiego.
byto, muszg mie¢ gdzie mieszka¢, mie¢  wych”; ,Polepszenie standardu zasobow Ukoriczyt réwniez podyplomowe studia samorzadu lo-
na miejscu prace oraz cieckawe mozliwosci  mieszkaniowych i jakosci zamieszkania”. ~ kalnego i gospodarki lokalnej na wydziale prawa

Uniwersytetu Wroctawskiego oraz szereg szkolen i kur-
sow. Przez osiem pracowat jako nauczyciel. Od szes-
nastu lat pracuje w samorzadzie. W 1994 zostat prze-

spedzania wolnego czasu. Dlatego tez pra-  Strategia zaktada, iz zaséb mieszkaniowy
cujemy nad nowatorskim systemem, opar-  powinien by¢ zr6znicowany pod wzgledem

tyrp na partn'erstwie publ,icz.no-prywatll'lym, struktury yviasnoéci, rodza,ju zabudoyvy,, wodniczacy Sejmiku Samorzadowego Gmin Woje-
ktory pozwoli wybudowac az trzysta miesz-  standardu i ceny, tak aby mogt zaspakajac wédztwa Jeleniogérskiego. W latach 1998-2002 Sta-
kan — informuje prezydent Bolestawca Piotr  potrzeby mieszkaniowe wszystkich gospo- rosta Bolestawiecki. 0d 2002 Prezydent Miasta Bo-
Roman. darstw domowych w Bolestawcu. lestawiec.

Warto przypomnie¢, ze Strategia Miesz- Cele te sg osiggane m. in. poprzez
kalnictwa dla Gminy Miejskiej Bolestawiec ~ stwarzanie warunkéw do rozwoju budow-  Inicjatywy prezydenta Bolestawca w latach

2006 — 2010 (aktualna kadencja)
* utworzyt Specjalng Strefe Ekonomiczng * doprowa-
dzit do budowy basenu * spowodowat uruchomienie

na lata 2008-2015 zostata przyjeta uchwa-  nictwa mieszkaniowego, poprzez podaz
ta Rady Miasta Bolestawiec Nr XVI/139/07  gruntéw nalezacych do miasta, uzbrajanie

w dniu 28 listopada 2007 . terenéw, zwiekszanie naktadéw na remon- lodowiska w okresie zimowym * doprowadzit do uzbro-
W Strategii zostaty nakreslone trzy cele  ty i modernizacje zasobu mieszkaniowego jenia terenéw pod budownictwo mieszkaniowe
gtéwne: ,Rozwdj budownictwa mieszkanio-  miasta. Jednym z priorytetow jest takze za- i w strefie przemystowej * doprowadzit do budowy no-

wych sal gimnastycznych dla Gimnazjum Samorzado-
wego nr 2 przy ul. Bielskiej oraz Miejskiego Zespotu
Szkét przy ul. Jana Pawta Il * rozpoczat budowe Do-
mu Spokojnej Starosci ® doprowadzit do remontu Do-
mu Dziennego Pobytu, biblioteki i muzeum * doprowa-
dzit do remontu ulic (m. in. Zabobrze, Ceramicznej i Go-
ralskiej) oraz budowy drdg i odwodnienia na osiedlu
domow socjalnych przy ul. Kosciuszki * doprowadzit
do zakupu nowych autobuséw dla MZK, moderniza-
cji systemu cieptowniczego w miescie ¢ kontynuuje
remonty kolejnych placéwek szkét i przedszkoli *
wspoifinansowanie remontéw drég powiatowych  do-
prowadzit do budowy kompleksu boisk w ramach pro-
gramu ,,Orlik” « kontynuuje budowe systemu $ciezek
rowerowych w miescie * powstaja kolejne mieszka-
nia budowane przez Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego, w tym roku oddanych zostanie 80 mieszkan
* przeprowadza remonty kolejnych podworek wraz
z placami zabaw * doprowadzit do budowy nowego
budynku Bolestawieckiego Os$rodka Kultury i utworze-
nia Migdzynarodowego Centrum Ceramiki ¢ stworzyt
korzystny system dofinansowania dla wspdlnot miesz-
kaniowych w celu przeprowadzenia remontu kamie-
nic przyrynkowych ¢ spowodowat, ze Rynek i podwor-
ka wokot Rynku stajg sie prawdziwa wizytéwka mia-
sta « zainicjowat szereg wydarzen kulturalnych i spor-
towych w miescie * spowodowat bezptatny dostep
do internetu dla ponad 12 tys. mieszkancéw ° za je-
go kadenciji od 2002 miasto uzyskato dofinansowa-
nie zewnegtrzne w wysokosci 97 676 681 zt.
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pewnienie odpowiedniej ilo$ci mieszkan so-
cjalnych, tak by zaspokoi¢ rosngce potrze-
by najubozszych gospodarstw domowych
oraz realizowac¢ na biezgco sgdowe wyro-
ki eksmisyjne z prawem do lokalu socjal-
nego.

Miasto uzbraja nowe tereny pod budow-
nictwo mieszkaniowe, zaréwno jednoro-
dzinne jak i wielorodzinne. Powstajg nowe
osiedla mieszkaniowe, na ktorych indywidu-
alni inwestorzy budujg swoje domy jednoro-
dzinne jak i wielorodzinne.

Oferta mieszkaniowa Bolestawca to row-
niez budownictwo ramach TBS-u, spoétki
ze 100% udziatem Gminy Miejskiej Bolesta-
wiec. Pomimo trudnosci z pozyskaniem
kredytu z nieistniejgcego juz KFM, jeszcze
w tym roku zostanie oddanych 80 nowych
mieszkan, a TBS przyjat strategie rozwoju
na kolejne lata.

Natomiast nowatorski systemem, oparty
na partnerstwie publiczno-prywatnym, po-
zwoli zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe
w Bolestawcu, m. in. osobom, ktérych nie
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stac jeszcze na budowe domu lub zakup
mieszkania. Tym samym mamy nadzieje
przyciggng¢ do fachowcow, ludzi z inicjaty-
w3, ktérzy w naszym miescie bedg mie¢
mozliwosci, aby realizowac¢ swoje cele zy-
ciowe i pasje. Radni zaakceptowali juz te for-
me prowadzenia budownictwa mieszkanio-
wego, dokonujgc w miesigcu wrzesniu b. r.
aktualizacji Strategii.

Oproécz budowy nowych mieszkan miasto
inwestuje w renowacje starej substancji
mieszkaniowej, jak i w jej otoczenie. W pla-
nie na najblizsze lata mamy, wspodlnie ze
wspolnotami mieszkaniowymi, rewitaliza-
cje 66 kamienic potozonych w obrebie Sta-
rego Miasta. Pierwsze inwestycje rozpocze-
ty sie juz w m-cu sierpniu br.

W pierwszym pétroczu 2010 r. rozpocze-
fa sie takze modernizacja zapleczy w stre-
fie zabudowy staromiejskiej. Projekt przewi-
duje kompleksowg renowacje siedmiu po-
dwaorek, ktdre zostang wyposazone w urzg-
dzenia rekreacyjno — sportowe: hustawki,
Zjezdzalnie, karuzele, mini boiska do koszy-
kowki, stoty do ping — ponga itp. Remont
obejmuje réowniez odnowienie sieci ulicznej,
wybrukowanie zapleczy kostkg kamienng,
wymiane elementow matej architektury. Ce-
lem renowaciji jest przywrocenie historycz-
nego charakteru zabudowy.

WSsrdd kolejnych inwestycji wymienié na-
lezy poprawe atrakcyjnosci i wizerunku
Starego Miasta, jako miejsca czystego i za-
dbanego, z zielenig wprowadzajgcg mikro-
klimat. Projekt stanowi drugi etap renowa-
cji ptyty gtéwnej Rynku oraz plant miejskich.
Jego ideg jest utworzenie atrakcyjnego
miejsca do zamieszkania i spedzania wol-
nego czasu, jak réwniez podniesienie atrak-
cyjnosci turystycznej. W Rynku planuje sie
posadzenie ponad czterdziestu drzew, wpro-
wadzenie matej architektury, utworzenie
iluminacji zieleni oraz budowe fontanny
miejskie;.

Kolejne inwestycje, realizowane w Bole-
stawcu, ktore uatrakcyjnig zamieszkiwanie
i przyciggng nowych mieszkancéw to:

— budowa nowej ptywalni,

— budowa Miedzynarodowego Centrum
Ceramiki,

— budowa Centrum Integracji Kulturalne;j,

— przebudowa zabytkowej ptywalni i przy-
wrécenie jej dawnej funkcji zaktadu kapie-
lowego.

Wszystkie wymienione inwestycje otrzy-
maty dofinansowanie z Regionalnego Pro-
gramu Operacyjnego dla Wojewddztwa
Dolnoslaskiego oraz z Mechanizmu Finan-
sowego Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego. Nowo powstajgce obiekty majg sie
sta¢ miejscem kulturotworczym, z bogatg
ofertg zaje¢ artystycznych, integrujgcym
lokalne Srodowiska tworcze zwigzane z sze-
roko rozumiang kulturg i dziedzictwem kul-
turowym i pozwolg na stworzenie w Bole-
stawcu miedzynarodowego osrodka kultywu-
jacego tradycje ceramiczne.
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Firmowy bank

Wybierajac bank, ktéry zajmie sie sprawami finansowymi naszego przedsie-
biorstwa nie warto ryzykowa¢. Chodzi przeciez o nasza firme i jej przysztosc.
W tym przypadku najlepiej sprawdzajg sie instytucje z doswiadczeniem, dys-
ponujgce szerokga siecig oddziatéw, profesjonalng kadra i dostosowanymi do wy-
mogow klientéw produktami. O bankowej obstudze firm rozmawiamy z pa-
nem Jackiem Zakrzowskim — Dyrektorem Regionu Slaskiego Banku Zachod-

niego WBK S.A.

— Czy Bank Zachodni WBK to duzy
bank?

— Jeden z trzech najwiekszych w Polsce.
Na terenie catego kraju posiadamy tgcz-
nie 611 oddziatéw, 15 centrow bankowosci
biznesowej dedykowanych obstudze $red-
nich firm oraz ponad 1040 bankomatéw. Sze-
roko jestesmy znani ze $wietnych kampanii
reklamowych z udziatem gwiazd Swiatowe-
go kina, ale koncentrujemy naszg dziatalno$¢
nie tylko na ustugach dla klientéw indywidu-
alnych. Drugg najwazniejszg dla nas grupg
klientéw sa przedsiebiorstwa — zaréwno te
mikro, mate i Srednie, jak i wielkie korpora-
cje.

— Najwiecej mamy jednak w Polsce firm
z segmentu MSP?

— Tak, i widac¢ to rowniez wérdd naszych
klientow firmowych, ktérych jest juz po-
nad 200 tysiecy. Wigkszos¢ z nich to wia-
$nie MSP, co znajduje odzwierciedlenie
w naszej ofercie. Przy tak zréznicowanej
i licznej grupie trudno jest proponowac
wszystkim te same produkty dlatego wpro-
wadzilismy trzy rodzaje rachunkoéw bieza-
cych — Mini, Opti i Maxi. R6znig sie one pro-
porcjami pomiedzy wysokoscig miesiecznej
optaty, iloscig rachunkéw dodatkowych
oraz opfat za poszczegdlne transakcje.
Dzieki temu rozwigzaniu przedsiebiorca
moze dostosowac rachunek do swoich po-
trzeb i zoptymalizowa¢ koszty.

— Rachunek to jednak dopiero pocza-
tek wspotpracy z bankiem. A co z kredy-
tami?

— Udzielamy praktycznie kazdego rodza-
ju kredytu — w rachunku biezgcym, obroto-
wych oraz inwestycyjnych, i to nawet na sfi-
nansowanie 100% inwestycji, bez wkiadu
wtasnego. Mamy tez naprawde szybki kre-
dyt Biznes Ekspres dla matych i srednich
przedsiebiorstw. W jego przypadku kredyto-
biorca ma swobode dysponowania $srodka-
mi bez koniecznosci deklarowania na co je
przeznaczy. W ramach Biznes Ekspresu

mozna otrzymac¢ nawet 500 tys. ztotych i to
w ciggu 24 godzin od ztozenia kompletu do-
kumentow.

— A czy robig Panstwo cos, aby obni-
zy¢ koszt kredytu?

— Tak, wspotpracujemy z instytucjami ze-
wnetrznymi, dzieki ktérym mozemy udziela¢
kredytow o nizszym oprocentowaniu. Wspo-
mniany juz kredyt Biznes Ekspres oferuje-
my réwniez w ramach $rodkéw pozyskanych
z Europejskiego Banku Inwestycyjnego — ten
produkt nosi nazwe Biznes Ekspres EBI i jest
tanszy dla matych i $rednich przedsie-
biorstw, ktérych rozwdéj chce wspomagaé
w ten sposéb EBI. Ponadto oferujemy kre-
dyty termomodernizacyjne ze srodkéw Ban-
ku Gospodarstwa Krajowego oraz bardzo ko-
rzystne kredyty z doptatami Agencji Restruk-
turyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

— A jak z innymi zrédtami finansowa-
nia? Przeciez nowoczesne firmy nie ko-
rzystajq tylko z kredytéw?

— Spotki wechodzace sktad Grupy BZ
WBK zapewniajg zaréwno leasing, jak i fak-
toring. Leasingujemy pojazdy, komputery
i sprzet biurowy, maszyny, a nawet nierucho-
mosci. Stale rozwijamy zresztg swojg ofer-
te bacznie obserwujgc potrzeby rynku — na-
sze spotki oferujg migdzy innymi high tech
leasing, eko leasing, ktéry umozliwia kom-
pleksowe finansowanie elektrowni wiatro-
wych oraz ustugi dedykowane lekarzom i we-
terynarzom. BZ WBK Faktor wprowadzit
z kolei ostatnio Faktoring Ekspres, w ramach
ktérego nasza spotka finansuje 70% warto-
$ci wierzytelnosci brutto wynikajacej z fak-
tury z uwzglednieniem limitéw przyzna-
nych poszczegoélnym odbiorcom klienta.
Limit finansowania odnawia sie w miare spta-
cania wierzytelnosci przez odbiorcéw. To
ustuga przygotowana przede wszystkim
z mys$la o matych i $rednich przedsigbior-
stwach.

— Czy realizujg Panstwo réwniez ope-
racje walutowe?

— Tym zajmuje sie Departament Ustug
Skarbu BZ WBK. Zatrudnienie w nim fachow-
cy Swiadczg ustugi na najwyzszym poziomie,
dbajac o indywidualne podejscie do spraw
klienta. Stowo ,negocjacje” przy ustalaniu
kurséw sprzedazy i kupna walut nie jest im
obce.

— Wiemy juz, ze oferujg Panstwo prak-
tycznie wszystko z zakresu obstugi finan-
sowej? Ktoéra z tych ustug jest dla Pan-
stwa najwazniejsza?

— Najwazniejszy jest klient, a nie ustugi.
Dlatego poza rozwijaniem oferty stale pod-
nosimy tez jakos¢ obstugi i umiejetnosci na-
szych pracownikéw. Staramy sie mozliwie
skracac proces podejmowania decyzji w ban-
ku, obserwujemy rynek i dostosowujemy
oferte do jego wymagan. Produkty i ustugi
sg w BZ WBK $rodkiem, a nie celem. Naj-
wazniejszy jest ten, kto z nich korzysta i to
jego potrzebom je podporzadkowujemy.
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Faktoring czyli
|ak przyspleszyd
plenigdze

Kazdy przedsiebiorca staje kiedys przed problemem szybszego otrzymania swo-
ich pieniedzy. Zamdwienie zostato zrealizowane, faktura wystawiona, odbior-
ca towaru ma odroczony termin ptatnosci, a pojawia sie potrzeba szybkie-
go dostepu do pieniedzy. Co zrobi¢? Odpowiedz jest prosta — skorzystac z fak-
toringu, o ktérym rozmawiamy z panem Rafatem Rebilasem, Dyrektorem
1 Oddziatu w Chorzowie, Banku Zachodniego WBK S.A.

— Czym jest faktoring?

— Jest to forma krétkoterminowego finanso-
wania firm udzielajgcych tzw. kredytéw ku-
pieckich, czyli stosujgcych odroczone terminy
ptatnosci dla swoich odbiorcow.

— A prosciej?

— W ramach tej ustugi, firma otrzymuje $rod-
ki finansowe dotychczas zablokowane w nieza-
ptaconych fakturach, ktére wystawita swoim od-
biorcom. Dzieki faktoringowi obroty przedsigbior-
stwa mogg wzrosng¢ bez angazowania wia-
snych srodkow finansowych.

— Jak dziata faktoring?

— Wszystko opiera sie na umowie faktoringo-
wej zawieranej migdzy dostawca, zwanym fak-
torantem, i faktorem, na przyktad spotkg BZ WBK
Faktor. Zgodnie z umowg, dostawca ceduje
na faktora, czyli BZ WBK Faktor, naleznosci wy-
nikajgce ze wczesniejszej sprzedazy. W prakty-
ce polega to na przekazaniu faktur. Wéwczas fak-
tor wyptaca klientowi zaliczke. Nastepnie odbior-
ca zamowienia reguluje naleznos¢, a w koncu na-
stepuje rozliczenie wierzytelnosci z dostawca.

— Czy to naprawde szybka forma pozyski-
wania srodkéw?

—Jedna z najszybszych na rynku. Oferujemy
ja np. w postaci ustugi Faktoring Ekspres.
W jej ramach BZ WBK Faktor finansuje 70%
warto$ci wierzytelnosci brutto wynikajacej z fak-
tury z uwzglednieniem limitbw przyznanych
poszczegolnym odbiorcom klienta. Limit finan-
sowania odnawia sie w miare sptacania wierzy-
telnosci przez odbiorcéw. Liczymy, ze po poja-
wieniu sie w naszej ofercie Faktoringu Ekspres,
ustugi zwigzane z tg forma finansowania zyska-
ja szczegdlne uznanie w sektorze matych
i Srednich przedsiebiorstw.

Niestety faktoring w naszym kraju jest wcigz
produktem pozostajgcym w cieniu wszelkiego
rodzaju ustug kredytowych, dlatego wraz z wpro-

wadzeniem Faktoringu Ekspres skupiamy sie
na dialogu z potencjalnymi klientami i edukacji
w zakresie ustug faktoringowych.

— Jakie korzysci przynosi korzystanie
z faktoringu?

— Natychmiastowy wptyw naleznosci za sprze-
dany towar lub ustuge zwieksza ptynnosc¢ przed-
siebiorstwa i w efekcie efektywnos$¢ gospodaro-
wania jego zasobami. Ma to oczywiscie odzwier-
ciedlenie we wskaznikach i strukturze bilansu fir-
my. Ustugi faktoringowe pozwalajg tez wydtuzy¢
odbiorcom terminy ptatnosci, zwiekszajgc w ten
sposob konkurencyjno$¢ przedsiebiorstwa na ryn-
ku. Co wiecej, zewnetrzne zarzadzanie nalezno-
Sciami pozwala redukowac koszty administracii.
Bardzo istotny jest rowniez fakt, iz faktor przej-
muje na siebie ryzyko zwigzane z brakiem pfat-
nosci lub niewyptacalnoscig odbiorcow, klient jest
wiec bezpieczny i pewny otrzymania zaptaty
za dostarczony towar lub $wiadczone ustugi.

— A czym rézni sie faktoring od kredytu?

— Faktoring to kompleksowe rozwigzanie, kto-
rego podstawowa funkcjg, podobnie jak w przy-
padku kredytow, jest finansowanie. Duzym
btedem bytoby jednak pominiecie wielu ustug,
ktore oferujemy klientom, a ktérych prézno
szuka¢ w przypadku kredytowania. Mowa tu
0 administrowaniu finansowanych przez nas fak-
tur, monitorowaniu wierzytelno$ci i prowadze-
niu catego procesu windykacyjnego. Warte
podkreslenia jest rowniez ograniczenie ryzyka
zwigzanego z niewyptacalnoscig kontrahentow.
Kredyty najczesciej bazujg na tzw. twardych za-
bezpieczeniach, na przyktad na hipotece czy za-
stawie. W faktoringu zabezpieczeniem sg na-
tomiast wierzytelnosci handlowe, weksel czy pet-
nomocnictwo do rachunku — instrumenty, kté-
re mozna ustanowi¢ szybko i w prosty sposob.

— Jakie innowacje wprowadza produkt
Faktoring Ekspres?
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— Faktoring Ekspres to produkt wprowadza-
jacy nowa jakos¢ ustug faktoringowych na pol-
skim rynku. Przy jego konstruowaniu kierowa-
lisSmy sie mottem ,finansowania skrojonego
na miare” — mozliwie indywidualnego i ela-
stycznego a jednoczes$nie przejrzystego i do-
stepnego dla mozliwie szerokiej grupy przed-
siebiorcow.

Faktoring Ekspres bedzie produktem uniwer-
salnym, dostepnym dla przedsigbiorcéw wiasci-
wie z kazdej branzy. Oferta jest skierowana row-
niez dla klientow, ktorzy nie moga otrzymac kre-
dytu. Faktoring Ekspres wypehia te luke i sta-
nowi szanse na dynamizowanie rozwoju i tych
przedsiebiorstw.

— Jak wyglgda wspéipraca przy faktorin-
gu?

— W celu poprawienia szybkosci przeptywu in-
formadiji i zaciesnienia wspotpracy migdzy klien-
tem a faktorem wprowadzilismy nowoczesny
system informatyczny, zapewniajgcy statg ko-
munikacje z BZ WBK Faktor za posrednictwem
aplikaciji internetowej — 24 godziny na dobe, sie-
dem dni w tygodniu. Elektroniczny proces ko-
munikacji pozwoli catkowicie zrezygnowac
z papierowych dokumentéw. Oczywiscie ciggle
pozostaje mozliwos¢ tradycyjnej wysytki doku-
mentow pocztg lub kurierem.

- Jak wyglada procedura nawigzywania
wspoipracy faktoringowej?

— Rozpoczecie wspdtpracy nigdy nie byto tak
proste. Produkt Faktoring Ekspres dostepny jest
w sieci oddziatow Banku Zachodniego
WBK — wystarczy sie uda¢ do jednego z nich
i spotkac sie z doradca, ktory udzieli dodatko-
wych informacji, rozwieje wszelkie watpliwosci
zwigzane z produktem i pomoze nowym klien-
tom ztozy¢ wniosek faktoringowy, a pézniej pod-
pisa¢ umowe. Jest ona zawierana na rok
z mozliwoscig jej przediuzenia.

Bank Zachodni WBK S.A.
1 Oddziat w Chorzowie
ul. Katowicka 72
godziny otwarcia 8.00 — 18.00

Tel nr. 32 346 09 90, 32 346 09 38
e-mail — katarzyna.machalica@bzwbk.pl

e-mail — katarzyna.ilnicka@bzwbk.pl
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Koncepcja przestrzennego
zagospodarowania kraju,
a Inwestycje celu

publicznego

dr hab. inz. arch. Krzysztof Gasidto prof. Politechniki Slaskie]

1. Rozwdj i znaczenie
planowania krajowego

Odkad istniejg wyzsze formy organizacji spo-
tecznej (panstwa) konieczne jest odpowiednie
do potrzeb tych organizacji zagospodarowanie
przestrzeni. Panstwa podejmowaty zorganizowa-
ne dziatania dla rozwoju wiekszych obszaréw bu-
dujac drogi, umocnienia, systemy nawadniajgce,
kolonizujgc obszary stabo zaludnione. Mozna wy-
mieni¢ wiele przyktadoéw takich dziatan podejmo-
wanych w Polsce zaréwno dla realizacji pojedyn-
czych ponadlokalnych inwestycji jak i dla wielo-
kierunkowego rozwoju wigkszych obszarow.
W XIV wieku Kazimierz Wielki wybudowat system
okoto 50 zamkéw stanowigcy wraz ze spichlerza-
mi podstawe uktadu obronnego krélestwa. W dru-
giej potowie XVIII wieku podjeto budowe syste-
mu kanatéw umozliwiajgcych petniejsze wykorzy-
stanie drog wodnych w Polsce: kanatu Oginskie-
go, Krélewskiego i Bydgoskiego. W 1817 roku Sta-
nistaw Staszic opracowat i rozpoczat wdrazanie
koncepciji Staropolskiego Okregu Przemystowe-
go zwanego éwczesnie ,ciggtym zaktadem fabryk
zelaznych nad rzekg Kamienng”.

Jako poczatek nowoczesnego planowania po-
nadlokalnego (regionalnego i krajowego) w Pol-
sce przyjmuje sie moment wydania Rozporzgdze-
nie Prezydenta RPO O prawie budowlanym i za-
budowaniu osiedli z 16 lutego 1928 roku. Prze-
widywato ono sporzgdzanie, w razie potrzeby pla-
néw zabudowania kilku sasiadujgcych ze sobg
osiedli.

Witadze |l Rzeczpospolitej rozumiaty znaczenie
planowania dla rozwoju przestrzennego wiel-
kich miast i ich otoczenia, regionéw i catego pan-
stwa. Konieczno$¢ zespolenia ziem wchodzacych
do 1918 roku w skfad réznych panstw, proba prze-
zwyciezenia wielkiego kryzysu gospodarczego
a takze zagrozenia zewnetrzne wymusity plano-
we dziatania w obrebie catego panstwa. W la-
tach 1930-32 powstata Komisja Wspolnego Pla-
nu Zabudowania m. st. Warszawy i Sasiednich
Okolic i powotano organ wykonawczy tej komi-
sji — Biuro Planu Regionalnego m. Warszawy. Po-
dobne biura powstatly takze w Wejherowie, todzi,
Poznaniu oraz Katowicach (Biuro Planu Regional-
nego Zagtebia Gérniczo-Przemystowego). W 1936
roku utworzono takze Biuro Planowania (krajowe-
go) przy Gabinecie Wiceprezesa Rady Mini-

stréw (Eugeniusza Kwiatkowskiego) dla koordy-
nacji realizacji Centralnego Okregu Przemystowe-
go wedtug, rzgdowego programu inwestycyjnego
na lata 1936 — 40 dla podniesienia zdolnosci
obronnych panstwa (byfa to pierwsza polska — nie-
stety przerwana przez wojne ,pieciolatka”). Bez
krajowego i regionalnego planowania niemozliwe
bytoby zrealizowanie takich zadan jak budowa por-
tu i miasta w Gdyni oraz taczacej jg ze Slaskiem
magistrali kolejowej.

Wedtug wielu opinii polskie planowanie prze-
strzenne na poziomie krajowym i regionalnym by-
to wéwczas jednym z najnowoczes$niejszych
i najskuteczniejszych w Swiecie.

W 1946 Prezydent RP wydat dekret O plano-
wym zagospodarowaniu przestrzennym kraju
ustalajgcy tréjstopniowy system planistyczny:
plan krajowy implikowat plan regionalny, ten zas
plany miejscowe. Podobnie jak po | wojnie Swia-
towej plan krajowy i plany regionalne stuzyty od-
budowie kraju, integracji przestrzeni panstwa
w nowych granicach, budowie nowej infrastruk-
tury, rozwojowi gospodarczemu (uprzemysto-
wieniu). W roku 1961 podjeto prébe catosciowej
regulacji planowania przestrzennego w Ustawie
o planowaniu przestrzennym. Na jej podstawie po-
wstaty wojewddzkie pracownie planéw regional-
nych (stuzby planistyczne), ktére sporzadzity
plany regionalne dla wszystkich 17 istniejgcych
oéwczesnie wojewodztw. W 1975 roku przeprowa-
dzono reforme podziatu terytorialnego kraju likwi-
dujac powiaty i wprowadzajgc 49 mniejszych wo-
jewddztw. Uchwalona w 1984 znowelizowa-
na Ustawa o planowaniu przestrzennym dostoso-
wata system planistyczny do nowego podziatu oraz
zaznaczata rosngce znaczenie czynnika spotecz-
nego.

2. Miejsce Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju w systemie
planowania przestrzennego w Polsce

W 1994 roku Sejm uchwalit Ustawe o zagospo-
darowaniu przestrzennym. Znosita ona poprzed-
nig Ustawe o planowaniu przestrzennym z 1984
roku. Zmiana byta konieczna, bo nalezato dosto-
sowac gospodarke przestrzenng do przeksztat-
cajacego sie ustroju panstwa. Juz w samej nazwie
nowej ustawy zawarta byta informacja na jakich
zatozeniach byta ona oparta. Mianowicie, w tytu-

le brak stowa ,planowanie”; w tekscie takze po-
jawia sie ona rzadko. Obowigzujacy dotychczas
termin ,miejscowy plan ogéIny” zastgpiono termi-
nem ,studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy”, termin ,plan
regionalny” zniknat poniewaz ustawodawca uznat,
ze nie ma potrzeby planowania przestrzeni wigk-
szej niz przestrzen gminy, natomiast ,plan krajo-
wy” zastgpiono pojeciem ,koncepcja polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju” prze-
widujgc, ze w wojewoddztwach (istniato ich wte-
dy 49) bedzie sie na jej podstawie wykonywac ,stu-
dium zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa” okreslajgce cele, uwarunkowania i kie-
runki polityki przestrzennej panstwa na obszarze
wojewodztwa. Ustawa przewidywata, ze ponad-
lokalne zadania celu publicznego bedg ujmowa-
ne w odpowiednich programach rzgdowych i wo-
jewodzkich oraz zamieszczane w rejestrach pro-
wadzonych przez wojewode. Zadania o charak-
terze przestrzennym miaty byé wprowadzane
do dokumentow planistycznych gminy w drodze
negocjacji.

W praktyce, juz po kilku latach okazato sig, ze
ustawa na poziomie krajowym i regionalnym nie
dziata zgodnie z intencjami ustawodawcy ponie-
waz panstwo samo pozbawito sie w znacznym
stopniu wptywu na zagospodarowanie prze-
strzenne przekazujgc wiadztwo planistyczne
gminom. Nawet jednak i te narzedzia, ktorych mo-
gto uzy¢ nie zostaty zastosowane szybko i sku-
tecznie. Np. Koncepcje Polityki Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju (KPPZK) opracowano
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SYSTEMPLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W POLSCE
(WG USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYT 2003)
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Rys. 1. Schemat sytemu planowania przestrzennego w Polsce (oprac. Krzysztof Gasidfo)

i przyjeto dopiero pod koniec 2000 roku i ogtoszo-
no w potowie 2001 (czyli po 7 latach obowigzy-
wania Ustawy).

Po przeprowadzeniu reformy administracyjnej
w 1999 roku i utworzeniu 16 samorzgadowych wo-
jewddztw znowelizowano Ustawe o zagospoda-
rowaniu przestrzennym wprowadzajgc do syste-
mu planowania przestrzennego plany zagospo-
darowania przestrzennego wojewddztw. W zakre-
sie planowania krajowego nowelizacja nie wpro-
wadzata zmian.

W 2003 roku uchwalono Ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym znoszgcg po-
przednia, ,niesprawng” Ustawe o zagospodarowa-
niu przestrzennym. Nowa ustawa (aktualnie obo-
wigzujgca) z pewnoscig lepiej konstytuuje system
planowania przestrzennego (rys. 1). Miedzy inny-
mi pokazuje, ze na poziomie krajowym nie chodzi
tylko o ,polityke przestrzenng” opisywang m. in.
przez cele, zasady, wartosci, ale o stworzenie na-
rzedzia posiadajgcego pewne atrybuty planu: opi-
sowe, koordynacyjne, regulacyjne, kreacyjne. Do-
kument opracowywany na poziomie planowania
krajowego okreslono zatem jako ,Koncepcje Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju” (KPZK).

Analizujgc system planowania przestrzennego
mozna zauwazy¢, ze na kazdym poziomie — kra-
jowym, regionalnym i miejscowym wyodrebniajg

sie jego sktadniki w kategoriach; strategicznej, pla-
nistycznej i operacyjnej. Dla jego oceny istotna jest
odpowiedz na pytania: czy struktura systemu od-
powiada rzeczywistym uwarunkowaniom a takze
czy relacje pomiedzy poszczegdlnymi pozioma-
mi i kategoriami sprzyjajg osigganiu celéw w go-
spodarce przestrzennej, szczegdlnie za$ w zakre-
sie planowania i realizacji inwestycji.

3. Inwestycje celu publicznego w KPZK (po-
przednio KPPZK).

Opublikowana w 2001 roku (M. P. nr 26)
i wcigz obowigzujgca Koncepcja Polityki Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju (obecnie
okreslana jako Koncepcja Przestrzennego Zago-
spodarowania Kraju) jest dokumentem o charak-
terze bardziej dyskursywnym niz planistycznym.
Prezentowane w dokumencie cele, zasady, $rod-
ki i narzedzia w niewielkim zakresie korespondu-
ja z konkretnymi ustaleniami i wskazaniami spo-
sobu realizacji inwestycji celu publicznego na po-
ziomie krajowym. Do$¢ powiedziec, ze ustalenia
Koncepcji maja status zatgcznika, natomiast
czesc¢ dotyczgca inwestycji publicznych ma obje-
tos¢ 7 (!) zdan i zaczyna sie od stwierdzenia
»---programy zawierajgce zadania rzagdowe stuza-
ce realizacji celéw publicznych praktycznie jesz-
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cze nie funkcjonujg w polskiej gospodarce prze-
strzennej.” Ustawy z 1994 i 2003 roku nie wpro-
wadzity zatem na poziomie krajowym skutecznych
narzedzi dla realizacji zadan celu publicznego. Ob-
jawem tego byly m. in. znane trudnosci w reali-
zacji krajowych inwestycji drogowych.

Doraznym rozwigzaniem okazaly sie tzw. ,spe-
custawy”. Sg to m. in.:

@ specustawa drogowa — ustawa z dnia 10
kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych (t. p.: HYPERLINK ,http://isap. sejm.
gov. pl/DetailsServlet? id=WDU20030800721”
Dz. U.z 2003 r. Nr 80, poz. 721, ze zm.)

@ specustawa EURO 2012 — z ustawa dnia 7
wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego tur-
nieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EU-
RO 2012 (HYPERLINK ,http://isap. sejm. gov.
pl/DetailsServlet? id=WDU20071731219” Dz. U.
z 2007 r. Nr 173, poz. 1219, ze zm.)

@ specustawa lotniskowa — ustawa z dnia 12
lutego 2009 r. 0 szczegdlnych zasadach przygo-
towywania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk
uzytku publicznego (HYPERLINK ,http://isap.
sejm. gov. pl/DetailsServlet? id=WDU-
20090420340” Dz. U. z 2009 r. Nr 42, poz. 340,
ze zm.)

@ specustawa o gazoporcie — ustawa z dnia 24
kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie termi-
nalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziem-
nego w Swinoujsciu (HYPERLINK ,http://isap.
sejm. gov. pl/DetailsServlet? id=WDU-
20090840700” Dz. U. z 2009 r. Nr 84, poz. 700,
ze zm.)

@ specustawa powodziowa — ustawa z dnia 24
czerwca 2010 r. o szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z usuwaniem skutkow powodzi z ma-
Jaiczerwca 2010 r. (HYPERLINK ,http://isap. sejm.
gov. pl/DetailsServlet? id=WDU20101230835”
Dz. U. z2010r. Nr 123, poz. 835).

Specustawy sg skuteczne — pozwalajag prowa-
dzi¢ inwestycje na poziomie krajowym. Na dtuz-
szg mete taki spos6b zarzadzania przestrzenig jest
jednak nieracjonalny. Trudno sobie wyobrazi¢, ze
to Sejm bedzie decydowat o kazdej wiekszej in-
westycji a postowie beda kierowali sie celami me-
rytorycznymi zamiast $cisle politycznymi. Mogta-
by powsta¢ sytuacja jak w planowaniu miejsco-
wym, w ktorym naduzywane jest stosowanie
decyzji administracyjnych w postaci warunkéw za-
budowy i zagospodarowania terenu zamiast dtu-
gookresowego planowania, co prowadzi do nie-
pewnosci inwestycyjnej i wzmozenia chaosu
przestrzennego.

4. Stan prac nad Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju.

Po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej
zmienity sie uwarunkowania zewnetrzne i we-
wnetrzne rowniez w zakresie inwestycji o znacze-
niu ponadlokalnym (m. in. pojawienie sie srodkéw
z funduszy europejskich). W pazdzierniku 2006
roku Rzad przystgpit do opracowania nowej
Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju w perspektywie roku 2030. Po likwidacji de-
legowanego przez ustawe do wykonania KPZK
Rzadowego Centrum Studiéw Strategicznych
prace prowadzi Ministerstwo Rozwoju Regional-
nego. Tempo dziatan nie jest zbyt szybkie.
W 2007 roku powotano zespot do przygotowanie
tez i zatozen do Koncepcji. W grudniu 2008 roku
gotowy byt ekspercki projekt KPZK, ktéry nastep-
nie stat sie przedmiotem dyskusji w wojewddz-
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twach. Ich celem byto wprowadzenie do projek-
tu wnioskoéw i postulatow regionalnych W ma-
ju 2010 projekt KPZK zostat zaakceptowany
przez Ministra Rozwoju Regionalnego. Obecnie
znajdujemy sie koncowej w fazie procedu-
ry —od marca 2010 roku opracowuje sie Progno-
ze oddziatywania projektu KPZK 2030 na $rodo-
wisko, ktéra we wrzesniu zostanie poddana kon-
sultacjom spotecznym.

6. Kierunki zmian planowania krajowego
przewidywane w projekcie Koncepcji Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju oraz

nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym

Wypracowane w ciggu ostatnich lat propozy-
cje poprawy sprawnosci realizacji inwestycji ce-
lu publicznego znalazty swoje odzwierciedlenie
w projekcie KPZK. Zbiér zasad polityki przestrzen-
nego zagospodarowania kraju réznig sie od za-
sad KPPZK wprowadzeniem zasady hierarchicz-
nosci. Oznacza ona, ze ustalenia na poziomie kra-
jowym bedg obligatoryjne dla poziomu regional-
nego i miejscowego a caty system planowania
przestrzennego jest bardziej ukierunkowany
na realizacje zadan celu publicznego. Projekt
KPZK akcentuje jednoczesnie koniecznos¢ zacho-
wania zasady subsydiarnosci.

Innym elementem sprzyjajgcym sprawne;j reali-
zacji inwestycji jest dopuszczenie mozliwosci
planowania przestrzennego w obszarach funkcjo-
nalnych. Pozwoli to rozwigzywac¢ konflikty prze-
strzenne i osiggac cele rozwojowe z pominieciem
granic jednostek administracyjnych.

Projekt KPZK szczegolny nacisk ktadzie na in-
westycje w zakresie transportu i komunikacji
odsytajgc wskazania odmiennych rodzajéw inwe-
stycji do innych krajowych dokumentéw strategicz-
nych. System komunikacyjno-transportowy kra-
ju w perspektywie 2030 to sie¢ autostrad i drég
ekspresowych tgczgcych osrodki metropolitalne
(praktycznie wszystkie miasta wojewddzkie), zin-
tegrowana z siecig kolei o $redniej predkosci co
najmniej 160 km/godzine oraz migdzynarodowy-
mi portami lotniczymi w Warszawie, todzi, Kra-
kowie, Katowicach, Gdansku, Wroctawiu, Pozna-
niu, Szczecinie i Bydgoszczy.

Projekt nowelizacji Ustawy w zakresie plano-
wania krajowego idzie w podobnym kierunku.
W projekcie pojawia sie nazwa ,Plan Zagospoda-
rowania Przestrzennego Kraju” (zamiast ,Koncep-
cja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju”),
co nadaje dokumentowi planistycznemu na pozio-
mie krajowym silniejszej pozycji w stosunku
do planéw regionalnych i studiéw gminnych.
Wyraza sig to m. in. w przepisie, ze ustalenia Pla-
nu Zagospodarowania Przestrzennego Kraju sg
wigzace dla wojta, burmistrza, prezydenta miasta,
marszatka wojewddztwa. Praktycznie oznacza to,
ze obszary inwestycji celu publicznego o znacze-
niu ponadlokalnym (szczegdlnie tych realizowa-
nych na podstawie specustaw) bedg uwzglednia-
ne w studium gminnym jako przesadzone uwa-
runkowania. Dla zagwarantowania dysponowa-
nia przestrzenia projekt nowelizacji przewiduje
ustanowienie czasowej rezerwy terenu dla inwe-
stycji celu publicznego o znaczeniu krajowym
na okres do 48 miesiecy.

Te i inne propozycje zmian pozwalajg wniosko-
wac, ze legislacja w zakresie planowania prze-
strzennego zmierza do wzmocnienia efektywno-
$ci i przewidywalnosci proceséw w zakresie za-
dan o charakterze inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym.

Planowanie regionalne
— pojecie, zakresy, stan

prof. dr hab. inz. arch. Zbigniew J. Kaminski Politechnika Slaska,

Wydziat Architektury

1. Termin ,planowanie regionalne” w powszech-
nym rozumieniu znaczy ,planowanie rozwoju
i przestrzennego zagospodarowania regionu”
(Stownik rozwoju regionalnego). Podkresla on re-
gionalny wymiar planowania przestrzennego.

2. W przesztosci czesto terminem ,planowanie
regionalne” opatrywana byta ,polityka regionalna”,
nazywana przez to ,planowaniem inter-regionalnym”
dla odrdznienia od planowania ,regionalnego-lokal-
nego” lub inaczej ,intra-regionalnego”. Chodzito
wowczas o polityki rzgdu centralnego, ktorych ce-
lem byto ,wyréwnywanie warunkéw zycia w kraju”,
czyli wyrébwnywanie dysproporcji w rozwoju prze-
strzennym kraju, za pomocg redystrybucji sSrodkow
budzetowych w przekroju miedzyregionalnym.
Byto to mozliwe dzigki utrzymywaniu sie w krajach
zachodnich po Il wojnie Swiatowej wysokiego
tempa wzrostu gospodarczego i dysponowaniu
przez panstwo duzg nadwyzkg ekonomiczng.
Jednak spadek tempa wzrostu, z ograniczeniami
budzetowymi i prywatyzowang infrastrukturg oraz
zaostrzajgca sie konkurencja w skali globalnej (glo-
balizacja), doprowadzity w konsekwencji do zmia-
ny tresci terminu ,polityka regionalna”. W tym cza-
sie, istniat podziat na polityki gospodarcze, ktére
byly stosowane inter-regionalnie i polityki przestrzen-
ne ukierunkowane bardziej lokalnie. Tracit on
na znaczeniu w latach 80. XX wieku i obecnie juz
nie jest aktualny. Jak obecnie zauwaza sie, ,naj-
bardziej charakterystyczng z zaistniatych zmian by-
ta utrata monopolu przez panstwo, ktére w polity-
ce regionalnej stato sie jednym z partneréw, obok
samorzgddéw terytorialnych, podmiotéw gospo-
darczych, spotecznych i innych oraz instytucji po-
nadnarodowych, np. Unii Europejskiej. /.../ Banki
lokalne, instytucje venture capital, izby przemysto-
wo-handlowe, osrodki wymiany informacji, agen-
cje i fundacje rozwoju itp., z racji petnionej roli uro-
sty do rangi podmiotéw polityki regionalnej” (Pie-
trzyk 1. 2000, s. 19).

3. Jest oczywiste, ze planowanie regionalne
w duzej mierze jest uzaleznione od politycznych
i ekonomicznych kontekstow, w jakich jest podej-
mowane. W krajach, w ktérych gospodarka jest kie-
rowana przez panstwo, wyglada ono zupetnie ina-
czej niz w panstwach, w ktérych ten wptyw jest mi-
nimalny i woéwczas planowanie regionalne moze by¢
uwazane przez ,aktoréw” regionalnej sceny jako:
wspomagajgce rozwoj gospodarczy i spoteczny lub
wrecz przeciwnie, jako zbedny balast, ktérego na-
lezy sie pozby¢. W wiekszosci rozwinietych krajow
funkcjonujg formy planowania regionalnego. Pla-

nowanie regionalne odgrywa szczegolnie znacza-
ca role wszedzie tam, gdzie regiony majg pewng
autonomie w stosunku do wtadz centralnych. Tak
jest miedzy innymi w krajach skandynawskich, Bel-
gii, Austrii, Niemczech, Hiszpanii, Wtoszech, Ho-
landii, Francji (Glasson J., Marshall T., 2007).

4. Abstrahujac od istniejacych regionalnych
réznic i roznie definiowanych regionéw, interesu-
jace wydaja sie by¢ prawidtowosci charakteryzu-
jace obecne planowanie regionalne:

- Podstawowym celem planowania regionalne-
go jest decydowanie o generalnym rozmieszcze-
niu w regionie dziatalnos$ci/funkcji i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Na bazie mapy w skali pla-
nowania regionalnego, pokazywane sg wowczas
przede wszystkim:

Podstawowe elementy sieci osadniczej, w tym
nowe osiedla, obszary ekonomicznego i komercyj-
nego rozwoju.

Podstawowe elementy infrastruktury, w tym linio-
we i punktowe.

Podstawowe elementy systemu obszaréw chro-
nionych, w tym obszary ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego.

- Zakres planowania regionalnego wyznaczajg
uwarunkowania osiggania celéw planowania,
w tym zasadniczo: ekonomiczne, spofeczne, $ro-
dowiskowe. Planowanie regionalne wychodzi po-
za waskie zagadnienia uzytkowania terenu i obej-
muje szersze zagadnienia promocji ekonomiczne-
go rozwoju, ochrony srodowiska, dostarczenia in-
frastruktury. Gtéwnym celem planowania regional-
nego, jest przyblizenie spoteczenstwu rozwoju zrow-
nowazonego.

- Cele planowania regionalnego mogg by¢
wdrazane w rézny sposob, w tym poprzez doku-
ment nazywany planem, zwykle zawierajgcym ma-
pe lub diagram ilustrujgcy planistyczne propozycje.

5. W Unii Europejskiej ,planowanie regionalne”
jest obecnie traktowane jako jeden z istotnych ele-
mentéw krajowych systemoéw planowania prze-
strzennego (The Compendium ...1997, s. 24):

- Planowanie regionalne usituje ksztattowac
uktady rozwojowe wewnatrz ,regionu” poprzez stra-
tegie, ktora tgczy przestrzenna/fizyczng zmiane
z politykg ekonomiczng i spoteczng.

- Planowanie regionalne dziata na poziomie po-
nizej szczebla krajowego, ale powyzej szczebla lo-
kalnego. Moze by¢ ono podejmowane dla obsza-
row administracyjnych, takich jak administracyjny
region, ale moze by¢ takze podejmowane jako pla-
nowanie obszaréw funkcjonalnych, takich jak
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na przyktad regiony miejskie. Planowanie regional-
ne integruje przestrzenne konsekwencije i cele po-
lityki krajowej z warunkami w okreslonych miej-
scach.

- Planowanie regionalne moze dziata¢ na r6z-
nych poziomach wtadzy na tym samym obszarze,
tak jak to jest gdy planowanie sub-regionalne wy-
stepuje w obszarze planowania regionalnego.

- Instrumenty planowania regionalnego wyraza-
ne sg w formie planu majgcego charakter strate-
giczny i nie zawierajg szczegotow miejsc.

6. Popularnosé¢ planowania regionalnego, kto-
ra wzrasta od lat 90. XX wieku i by¢ moze jest dla
kogos zaskakujgca, wynika z: /i/-,rozlewania sig
miast” i potrzeby dziatania w skali ponadlokalnej;
fiil~ograniczonych mozliwosci budzetowych panstwa
nakazujacych poszukiwanie rozwigzan proble-
mow na nizszych szczeblach wtadzy; /iii/-presji de-
mokratycznych ktére domagajg sie poszerzenia
udziatu w rzgdzeniu. W tym kontekscie, plan regio-
nalny oferuje atrakcyjne funkcje. Funkcjg podsta-
wowa jest funkcja koordynacyjna. Strategiczne my-
$lenie o przysziosci przyjmuje forme uzgodnionych
przestrzennych wizji. Ustala sie rézne zamierze-
nia, ktére sg skoordynowane ze sobg pod wzgle-
dem czasu i miejsca ich realizacji, funkcjonowania
oraz efektow koncowych. Funkcja koordynacyjna
planu pozwala na uzgadnianie realizacji zadan ce-
lu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i wa-
runkow ich wprowadzenia do planu lokalnego. Plan
petni zatem takze funkcje negocjacyjna, ale takze
mozna dopatrzec¢ sie w nim petnienia catego sze-
regu innych istotnych funkgii, ktére usprawiedliwia-
ja potrzebe istnienia planowania regionalnego.

Do nich zaliczy¢ mozna funkcje: organizacyjna, re-
gulacyjng i kontrolng, promocyjng i marketingowa,
informacyjna i inspirujaca.

7. W polskiej praktyce sprawy planowania regio-
nalnego byly regulowane przez kolejne ustawy
o planowaniu przestrzennym z 1961 i 1984 roku.
Pod rzadami tych ustaw funkcje planowania regio-
nalnego zredukowane zostaty do problematyki prze-
strzennego zagospodarowania wojewodztw. Pro-
wadzito to do niekorzystnego rozbicia planowania
strategicznego w wojewddztwach na dwa nurty: -
planowania spoteczno-gospodarczego (zwanego
terytorialnym), oraz -planowania przestrzennego za-
gospodarowania wojewddztw (zwanego regional-
nym). Oba rodzaje planowania byly prowadzone
w odrebnym trybie i przez inne instytucje. Ustawa
z 7 lipca 1994 roku ,0 zagospodarowaniu prze-
strzennym” nie operuje juz terminem ,planowanie
regionalne” w odniesieniu do planéw przestrzen-
nych. Termin ,planowanie regionalne” jest odtad sto-
sowany w szerszym znaczeniu, ktére obejmuje spo-
teczne, ekonomiczne, przyrodnicze, kulturowe
i przestrzenne aspekty rozwoju regionalnego (Ko-
zak M., Pyszkowski A., Szewczyk R., 2000). Usta-
wa z 23 marca 2003 roku ,0 planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym”, takze nie stosuje ter-
minu ,planowanie regionalne”, lecz odnosi sie
do planowania przestrzennego: ,w gminie”, ,w wo-
jewodztwie”, ,na szczeblu krajowym”.

8. Wyrazem praktyk planowania regionalnego,
w tym takze prowadzonych w wojewddztwie $la-
skim sg aktualnie obowigzujgce dwa podstawowe
dokumenty planistyczne:

,Strategia Rozwoju Wojewddztwa Slagskie-
go — Slagskie 2020, przyjeta przez Sejmik Woje-
wodztwa Slgskiego w dniu 17 lutego 2010 roku, sta-
nowigca aktualizacje ,Strategii Rozwoju Wojewodz-
twa Slgskiego na lata 2000-2020”, przyjetej przez
Sejmik Wojewddztwa Slgskiego 4 lipca 2005 roku.
Pierwsza Strategia Rozwoju Wojewddztwa Slgskie-
go zostata przyjeta przez Sejmik Wojewddztwa Sla-
skiego w 2000 roku.

,Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wo-
jewddztwa Slaskiego”, przyjety przez Sejmik Wo-
jewddztwa Slgskiego w dniu 21 czerwca 20004 ro-
ku. Jest to pierwszy tego rodzaju Plan dotyczacy
przestrzeni wojewddztwa Slaskiego. Jako jedyny
w kraju zostat opracowany w oparciu o aktualng
ustawe z dnia 23 marca 2003 roku i w tym sensie
byt opracowaniem pionierskim w skali kraju.

9.’Strategia Rozwoju Wojewoddztwa Slaskie-
go — Slaskie 2020” jest gtéwnym narzedziem po-
lityki rozwoju prowadzonej przez samorzad woje-
wodztwa. Jak czytamy we Wprowadzeniu do do-
kumentu: ,Strategia, jako gtéwne narzedzie poli-
tyki rozwoju prowadzonej przez samorzad woje-
wodztwa, wyznacza zakres dziatan podejmowanych
przez wiadze regionu, a takze stanowi punkt od-
niesienia dla inicjatyw oraz dokumentéw o charak-
terze planistycznym, przestrzennym i programo-
wym, podejmowanych i tworzonych na poziomie
regionalnym, lokalnym, a takze przez srodowiska
branzowe”. Celem aktualizacji Strategii byto
uwzglednienie zmieniajacych sie uwarunkowan roz-
woju regionalnego i zawartych miedzy innymi
w dokumentach szczebla krajowego i wymogow
prawa, a takze ,silniejsze wpisanie regionu w $wia-
towe trendy zwigzane z rozwojem gospodarki opar-
tej na wiedzy, dyfuzja rozwoju poprzez osrodki me-
tropolitalne podnoszeniem jakosci zycia
przy uwzglednieniu wymogow wynikajacych z za-
sad zrownowazonego rozwoju” (op. cit.).

10."Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Slaskiego”, w teorii jest instrumen-
tem ,Strategii Rozwoju Wojewddztwa Slaskiego”

26 Forum Budownictwa Slgskiego - wydanie specjalne

i jej wyktadnig. W praktyce, podgza za ustalenia-
mi Strategii lub je wyprzedza w innowacyjny spo-
so6b, czego wyrazem moze by¢ zarysowana w Pla-
nie wizja slaskiego obszaru metropolitalnego,
wspierajgca konkurencyjnos$¢ wojewodztwa Slgskie-
go. Wskazane zostaly strategiczne kierunki i dzia-
tania dotyczace przestrzennego rozwoju wojewddz-
twa w orientacyjnej perspektywie roku 2015,
w tym obejmujace:

- cztery obszary metropolitalne, tworzace skon-
solidowany $lgski obszar metropolitalny;

- pasma rozwoju (korytarze transportowo-osie-
dlencze) o zréznicowanych funkcjach;

- strefy wielofunkcyjne o ré6znym charakterze.

Strategiczne cele Planu sg osiggane poprzez
realizowane programy i projekty, na przyktad: ,Pro-
gram Modernizacji Wojewddzkiego Parku Kultu-
ry i Wypoczynku im. Gen. Jerzego Zietka”, przy-
jety przez Sejmik Wojewddztwa Slgskiego w 2006
roku; ,Projekt Budowy Nowego Muzeum Slgskie-
go w Katowicach”, realizowany z funduszy euro-
pejskich na podstawie miedzynarodowego kon-
kursu architektonicznego rozstrzygnietego w 2007
roku itp.

11. W kontekscie obserwowanych praktyk pla-
nowania regionalnego w wojewoddztwie $laskim, na-
suwajg sie uwagi do rozwazenia:

- W nowych regulacjach prawnych, wyrazem pla-
nowania regionalnego powinien by¢ jeden podsta-
wowy dokument: ,przestrzenna strategia rozwoju
wojewddztwa”. Obecna praktyka, postugujgca sie
dwoma dokumentami, Strategig i Planem, zdaje sie
tkwi¢ w historycznych zaleglosciach, w ktérych obok
planowania spoteczno-gospodarczego, ktore z re-
guty byto a-przestrzenne, byto tez odrebne plano-
wanie przestrzenne.

- Uczestnictwo partneréw sceny regionalnej
w procesach planowania regionalnego jest kluczo-
we dla rozwoju wojewddztwa. Wymaga to aby ten
udziat w dyskusji o przysztosci wojewddztwa nie
odbywat sie okazjonalnie i zwykle przy kolejnej ak-
tualizacji Planu lub Strategii, ale permanentnie,
na zasadach wypracowanej organizacji statej kon-
ferencji. Propozycja taka zostata zapisana w Pla-
nie Zagospodarowania Przestrzennego Woje-
wédztwa Slgskiego w 2004 roku.

Realizowana obecnie aktualizacja Planu Zago-
spodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Sla-
skiego na obszarze czterech gmin, ktérej cel
okreslony zostat jako ,uszczegdtowienie Planu w ob-
szarze przysztego rozwoju Migdzynarodowego Por-
tu Lotniczego Katowice”, — wydaje sie by¢ komplet-
nym nieporozumieniem, wykazujgcym ignorancije
istoty warsztatu planowania regionalnego. W tym
podejsciu takze powielana jest skandaliczna prak-
tyka znana z planowania lokalnego, w ktorej nie li-
czgc sie z konsekwencjami, pod dyktando spraw
biezacych dokonuje sie dowolng ilo$¢ punktowych
zmian w strukturze planu.
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Planowanie lokalne

— bariera czy

narzedzie rozwoju?

Dr Krzysztofa Kafka

Planowanie przestrzenne dotyka istotnych
i ,wrazliwych” sfer zycia wspoétczesnego spo-
teczenstwa. Istotnos¢ i wrazliwosé ta wynika
z tego, ze planowanie przestrzenne reguluje
aspekty z zakresu wartosci, dobr oraz praw.
Maja one bardzo roznorodny charakter: sg to
dobra publiczne, wazne dla pewnej grupy
spotecznej, ale sg i dobra wazne dla pojedyn-
czych ludzi, lub bardzo waskich grup, czasem
reprezentujgcych interesy partykularne. Plano-
wanie przestrzenne dotyka wreszcie jednego
z fundamentéw gospodarki wolnorynko-
wej — prawa wiasnosci oraz sposobu jego wy-
konywania.

Tak rozumiane planowanie przestrzenne — to
planowanie w sytuacji statego, permanentnego
konfliktu, sporu miedzy celami ogélnymi oraz in-
teresami indywidualnymi. Z jednej strony ocze-
kujemy od planowania przestrzennego, ze be-
dzie skutecznie realizowaé¢ okreslone ogdlne
wazne spotecznie cele, z drugiej strony chcemy,
ze takie planowanie nie krepowato indywidual-
nych inicjatyw i wreszcie — nie blokowato rozwo-
ju.

Planowanie lokalne

System planowania przestrzennego w Polsce
jest skonstruowany, podobnie jak w innych
krajach europejskich, z podziatem na okreslo-
ne szczeble administracji publicznej: centralnej
i samorzadowej. System taki podzielony jest
zgodnie z kompetencjami na planowanie krajo-
we, regionalne i lokalne. Upraszczajac ten po-
dziat, mozna powiedzie¢, ze dwa pierwsze
,Szczeble” planowania odpowiedzialne sag
za okreslanie celdéw oraz kierunkéw rozwoju
przestrzennego kraju i regionu, a wiec regula-
cji o charakterze strategicznym oraz, w pewnym
zakresie, kierunki zmian przestrzennych; plano-
waniu lokalnemu, i tylko jemu, przypisana jest
kompetencja okreslania przeznaczenia terenu
oraz standardéw zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Planowanie krajowe i regionalne nie
stanowig prawa; nie sg tez wigzace dla doku-
mentéw sporzgdzanych na szczeblu lokalnym.
Jedynym dokumentem stanowigcym prawo sg
w Polsce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Podobnie jak w wielu innych systemach pla-
nistycznych okreslone kompetencje polegajgce
w szczegolnosci na sporzadzaniu dokumentéw
planistycznych, a takze stanowieniu prawa, sg
przypisane do $cisle okreslonych szczebli oraz
organdéw administracji publiczne;.

W polskim systemie planistycznym nie ma hie-
rarchicznosci. Ustalenia koncepcji przestrzenne-
go zagospodarowania kraju, strategii rozwoju wo-
jewddztwa, czy planu zagospodarowania prze-
strzennego wojewodztwa nie sg wigzace
przy sporzadzaniu planéw miejscowych, ani
studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego.

Planowanie przestrzenne szczebla lokalnego,
a doktadniej mowigc — gminnego, jest wiec pla-
nowaniem autonomicznym. Niezalezno$c¢ taka
jest z pewnoscig zgodna z zasadg subsydiarno-
Sci panstwa, zapisang w preambule do Konsty-
tucji. Zgodnie z nig, sprawy wazne dla obywa-
teli sg ,zatatwiane” i rozwigzywane na jak naj-
nizszym szczeblu administracji publicznej, naj-
blizej obywatela. Dopiero sprawy wykraczajgce
poza mozliwosci okreslonego szczebla moga byc¢
przyjete przez szczebel wyzszy. Z pewnoscig pro-
blem realizacji zabudowy lub zagospodarowa-
nia terenu, bedgcego wiasnoscig danej osoby fi-
zycznej lub prawnej jest problemem lokalnym i wi-
nien by¢ rozwigzywany przez organa administra-
cji gminnej: wojta, burmistrza lub prezydenta,
w granicach prawa powszechnie obowigzujgce-
go oraz w granicach prawa lokalnego, stanowio-
nego przez odpowiednie Rady Gmin.

Cele ogolne planowania

Jak wskazano we wstepie, planowanie prze-
strzenne dotyka waznych spraw. Ich waga wyni-
ka przed wszystkim z regulowania prawa wiasno-
Sci, a doktadniej mowigc: ze sposobu jego wyko-
nywania. W polskim spoteczenstwie istnieje gte-
boko zakorzeniona $wiadomos$¢ wartosci nieru-
chomosci. W swiadomosci tej istnieje gtebokie
przekonanie, ze z prawa wiasnosci wynika wprost
prawo do jej wykorzystania w sposéb zgodny
z wiasnymi potrzebami, co jest rozumiane — ze mo-
ze by¢ wykorzystywana w sposéb niemalze do-
wolny. Prawo to nie powinno by¢ w zaden spo-
sOb ograniczane, a proba ingerencji w naszg wia-

snos¢ jest przyjmowana jako krzywda. Prawdo-
podobnie z tej swiadomosci wynika z jednej
strony fakt duzej liczby samowoli budowlanych,
a z drugiej — silnych protestéw przeciwko réznym,
czasem waznym inwestycjom publicznym, jak
przedsiewziecia drogowe, infrastrukturalne i inne.
W polskiej swiadomosci istnieje silna jednostka
zwana czasem w literaturze ,NIMBY” (ang. not in
my backyard — nie na mojej dziafce).

Trzeba w tym miejscu zada¢ sobie pytanie: ja-
kie sg wtasciwe cele planowania przestrzenne-
go? Warto zadac sobie pytanie, po co i komu jest
w ogoéle potrzebne planowanie przestrzenne?
Czy mozna planowanie takie zastgpic¢ jakimis in-
nymi mechanizmami?

W literaturze cele planowania przestrzenne-
go okresla sie jako:

ochrone interesu publicznego,

zapobieganie i minimalizowanie konfliktow,

tworzenie warunkéw rozwoju,
réwnowazenie i umacnianie rynku

W przepisach prawa, a scislej: w ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z2003r. Nr 80, poz. 717) cele te okreslane sg
w sposo6b nastepujacy: ,w planowaniu przestrzen-
nym uwzglednia sie:

@® wymagania tadu przestrzennego, w tym

urbanistyki i architektury;

@ walory architektoniczne i krajobrazowe;
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@® wymagania ochrony srodowiska, w tym go-
spodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych;

@® wymagania ochrony dziedzictwa kulturowe-
go i zabytkow oraz débr kultury wspotcze-
snej;

@® wymagania ochrony zdrowia oraz bezpie-
czenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s06b niepetnosprawnych;

@ walory ekonomiczne przestrzeni;

@ prawo wiasnosci;

@ potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pan-
stwa;

@ potrzeby interesu publicznego;

@potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szeroko-
pasmowych.”

Czes¢ z tych celéw ma charakter uogéinionych
celéw publicznych. Dobrem wszystkich sg takie
wartosci jak tad przestrzenny, obronnos¢ i bez-
pieczenstwo, walory architektoniczne, dobra
kultury oraz srodowiska. Sg to wartosci niepod-
wazalne.

Pewna czes¢ tych celéw ma na celu ochrone
interesow indywidualnych i partykularnych. Naj-
silniej chronionym interesem jest wymieniona
w przepisach prawa ,ochrona prawa wiasnosci”.

Planowanie przestrzenne nie moze wkra-
cza¢ w prawo wiasnosci. Nie moze nikogo po-
zbawia¢ tego prawa, ale moze ogranicza¢ pra-
wo do jego wykonywania. Nie mozna nikomu za-
broni¢ posiadania np. samochodu, ale nie wol-
no uzywac go w celach sprzecznych z prawem.
Nie mozna zabroni¢ nikomu posiadania dziafki,
ale nie wolno jej uzywa¢ w sposob niezgodny
z przepisami prawa, w tym takze prawa miejsco-
wego, czy powszechnie obowigzujgcego prawa
ochrony $rodowiska, czy prawa budowlanego.

Wolnos$¢ posiadania ograniczona jest po-
nadto wolnoscig innych oséb. W postepowaniu
administracyjnym osoby te nazywane bedag
stronami i beda im stuzyty wszelkiego rodzaju
prawa do sktadania wnioskoéw skarg, zazalen
i odwotan. Ochrona interesu innych oséb nie po-
siadajgcych przymiotéw strony lezy w kompeten-
cji organow administracji publicznej, sporzgdza-
jacych plan miejscowy.

Takie rozumienie przepisow miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, kaze
postrzegac ten dokument jako dokument o cha-
rakterze restrykcyjnym. Restrykcyjnosc¢ ta jest
bardzo czesto widoczna w praktyce: w obsza-
rach, dla ktérych sporzadzony zostat plan miej-
scowy, realizacja przedsiewzie¢ budowlanych jest
czesto daleko trudniejsza, niz w obszarach, dla
ktorych inwestycja jest realizowana ana podsta-
wie decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. Liczba ograniczen, nakazéw,
zakazow oraz dopuszczen jest zazwyczaj tak
znaczna, ze uzyskanie stosownego pozwolenia
na budowe wymaga sporego zaangazowania
srodkow, a przede wszystkim czasu.

Punkt widzenia samorzadu lokalnego

Planowanie przestrzenne miato z zatozenia
rozwigzywaé konflikty. Najczesciej jednak w trak-
cie sporzadzania dokumentéw planistycznych
ujawniane, a czasem generowane sg nhowe kon-
flikty. Znaczna ich cze$¢ wynika z konfliktéw po-
miedzy podmiotami planowania: organami ad-
ministracji samorzgdowej, spotecznoscia lokal-
na, a wtascicielami nieruchomosci, potencjalny-

mi inwestorami. Zrédtem tych konfliktéw s3 od-
mienne oczekiwania wobec tworzonego planu.

Oczekiwaniem lokalnej administracji samorza-
dowej jest to, aby ustalenia planu byty jedno-
znaczne, a ich stosowanie przewidywalne,
a z drugiej strony elastyczne. Nie jest to tatwe,
gdyz, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa ,realizatorem” ustalen planu jest inny or-
gan, niz ten, ktéry go sporzadzit. Pozwolenia
na budowe wydaje starosta powiatowy, ktory nie
uczestniczy w procedurze sporzgdzania planu.

Sytuacje komplikuje bardzo ztozona i wielo-
etapowa procedura sporzgdzania samego pla-
nu. W jej procedurze udziat, na petnych prawach
bierze, od kilkunastu do dwudziestu kilku réznych
instytucji odpowiedzialnych za okreslone zakre-
sy kompetencji. Sg nimi min.: inne organa ad-
ministracji samorzadowej, konserwator zabytkow,
regionalny dyrektor ochrony srodowiska, zarza-
dy i dyrekcje obszaréw chronionych w tym wod
powierzchniowych i podziemnych, zarzgdcy
drdg, ciagdéw infrastruktury technicznej a takze
organa udzielajgce zgody na zmianeg przezna-
czenia gruntdw z produkcji rolnej i lesnej.
Uchwalenie planu przy braku zgody ktéregokol-
wiek z tych organdw jest niemozliwe. W prakty-
ce, gmina przystepujgc do sporzadzania planu
nie jest w stanie przewidzie¢, jaki dokument
w ostatecznym etapie, po wielu miesigcach lub
latach, bedzie w stanie przyjac.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze caty proces spo-
rzgdzania planu miejscowego, obejmujgcy eta-
py przedprojektowe polegajace na zakupie ma-
teriatow planistycznych, sporzadzenia ekofizjo-
grafii, sg bardzo dlugotrwate i kosztowne.

Do uchwalanego planu dotgcza sie rozstrzy-
gniecie o sposobie sfinansowania inwestycji z za-
kresu inwestycji celu publicznego. W zatgczni-
ku tym, sporzadzajgcy plan, dokonuje analizy
mozliwych wptywéw do budzetu gminy z tytutu
uchwalenia planu miejscowego a takze kosztow
jakie gmina bedzie musiata ponie$¢ w celu re-
alizacji inwestycji komunalnych (drogowych i in-
frastrukturalnych). W zatgcznikach tych wykazu-
je sie praktycznie w kazdym przypadku duze dys-
proporcje miedzy niskimi przewidywanymi docho-
dami gminy, a koniecznymi wydatkami.

Potrzeby rozwoju

Oczekiwania inwestoréw czy wtascicieli nie-
ruchomosci w zakresie planowania przestrzen-
nego sg w pewnych zakresach zbiezne z ocze-
kiwaniami samorzadu. | jedna i druga strona nie
jest usatysfakcjonowana ani przedtuzajgcym
sie postepowaniem, ani jego skomplikowaniem,
ani — niemoznoscig przewidzenia jego skutkow.

Jezeli jednak gmina moze w tym czasie reali-
zowac inne zadania, to inwestor zmuszony
do oczekiwania na sporzadzenie planu miejsco-
wego przez okres $rednio dwdch lat — z pewno-
Scig bedzie musiat zrewidowac swoje zamierze-
nia inwestycyjne. By¢ moze bedzie zmuszony po-
rzuci¢ catkowicie realizacje zamierzenia lub
przenies¢ inwestycje do innej gminy lub dalej,
za granice.

Szczesliwa bedzie sytuacja, w ktorej realiza-
cja inwestycji bedzie mogta nastgpi¢ na podsta-
wie decyzji o warunkach zabudowy, ale wyda-
nie jej zastrzezone jest do nieruchomosci spet-
niajgcych okreslone warunki, ktore w skrécie
mozna nazwac ,zasadg dobrego sgsiedztwa”.
Wydanie decyzji moze trwac tylko 3-4 miesiace.
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Szczegolnie niefortunna bedzie jednak sytu-
acja, w ktorej zmiana planu miejscowego bedzie
wymagata uprzedniej zmiany studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego. Wtedy oczekiwanie na rezultat be-
dzie trwato latami.

Niekoniecznie szczesliwa bedzie sytuacja,
w ktorej gmina bedzie posiada¢ wazny miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego.
Problem dotyczy zwtaszcza planéw sporza-
dzonych pod rzadami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003r., czyli
od momentu, kiedy to plany staty sie bezposred-
nig podstawg do uzyskania pozwolenia na bu-
dowe. Plany sporzadzane przed tg datg okresla-
ty przede wszystkim przeznaczenie nieruchomo-
Sci, czasem opisujgc pewne paramtery zabudo-
wy. W chwili obecnej plan musi zawiera¢ petny
zakres ustalen nie tylko co do przeznaczenia nie-
ruchomosci, ale takze — opisu standardow
ksztattowania zabudowy (linii zabudowy, wyso-
kosci gornej krawedzi elewacji frontowej, geome-
trii dachu, powierzchni zabudowy), a takze wie-
le innych parametréw.

Wymagania obecnie obowigzujgce ustawy
spowodowaty, ze plany, ktore kiedys liczyty kil-
kanascie stron tekstu, w chwili obecnej sg ob-
szernymi kilkudziesiecio- lub stukilkudziesie-
ciostronnicowymi dokumentami. Plany staraja sie
regulowac wszelkie mozliwe do przewidzenia sy-
tuacje. Jest to zadanie karkotomne. Niemozliwe
do realizacji.

Po roku 2003 inwestor przystepujacy do re-
alizacji zamierzenia budowlanego znalazt sie
w sytuacji szczegdlnej: zostat zmuszony do prze-
prowadzenia catego procesu projektowego, an-
gazujgc $rodki finansowe i czas na wiasne ry-
zyko, by potem nie mie¢ stuprocentowej pewno-
$ci uzyskania pozwolenia na budowe. W chwili
obecnej nie ma juz posredniej decyzji miedzy pla-
nem a pozwoleniem na budowe, ktdra byta swe-
go rodzaju promessg wigzacg zaréwno inwesto-
ra jak i organ administracji architektoniczno-bu-
dowlane;j.

Whnioski z diagnhozy

System planowania przestrzennego spra-
wia wrazenie struktury bardzo niespdéjnej we-
wnetrznie, a takze niezgodnej lub czasem
sprzecznej z innymi przepisami prawa. Dodat-
kowo w ostatnich latach daje sie zauwazac ten-
dencja do wprowadzania coraz wigkszej liczby
nowych przepisdow w trybie szybkiej sciezki
w randze tzw. ,spec-ustaw”, z zakresu np.
drdg publicznych, przedsigwzie¢ telekomunika-
cyjnych, przedsiewzie¢ EURO 2012, czy spraw
przeciwpowodziowych czy tzw. ,ustaw zywiofo-
wych”. Liczba tego typu przepisow, a takze za-
powiedzi wprowadzania w podobnym trybie dal-
szych, powodujg postepujgcg erozje i rozktad
systemu planistycznego.

Z powyzszej skrotowej prezentacji stanu
obecnego wynika obraz do$¢ smutny. Praktycz-
nie zaden uczestnik procesu planowania nie jest
z niego usatysfakcjonowany. Nie jest zadowo-
lony ani samorzad lokalny, ograniczany w swo-
ich kompetencjach, ani spotecznosc lokalna nie
majgca praktycznie zadnego wptywu na wyniki
ustalen, ani inwestor — zmeczony przedtuzaja-
cymi sie i niepewnymi procedurami.

Powstaje sytuacja, w ktérej regulacje prawne
sg niesprawne. Nie zadowalajg one praktycznie
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nikogo. Nie realizujg tez w sposéb oczekiwany
celdw, jakie zostaty przed nimi postawione.

Kierunki zmian

Zmiany sg oczekiwane. Procedury legislacyj-
ne zostaty juz wdrozone. Trwajg one praktycz-
nie od poczatku obecnej kadencji parlamentu.
Wieloletnie prace ministerstwa infrastruktury
nad projektem zmiany ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym dajg rezultaty,
ktore sg dyskutowane ze srodowiskiem urbani-
stow i samorzaddw lokalnych. Zmiany te sg dosé
zgodnie krytykowane.

W oficjalnym stanowisku lzby Urbanistow
czytamy, ze proponowane rozwigzania znacznie
komplikuja i tak bardzo ztozony i niespdjny juz
system prawny, wprowadzajgc nowe opracowa-
nia i dokumenty planistyczne jak chociazby
miejscowe przepisy urbanistyczne, bedgce no-
wym przepisem prawa miejscowego. Wprowa-
dzenie kolejnego aktu o charakterze jednostko-
wej decyzji planistycznej nie zapewnia ani spoj-
nosci ani przewidywalnosci planowania.

Z drugiej strony projekty zmian przepiséw nie
niwelujg dotychczasowych zidentyfikowanych
,waskich gardel” planowania. Procedury plani-
styczne miatyby pozosta¢ w dotychczasowej for-
mie, lub wrecz miatyby ulec wydtuzeniu.

Nikt nie kwestionuje koniecznosci wprowadze-
nia zmian. Powinny one jednak zdaniem $rodo-
wiska urbanistéw zmierza¢ w kierunku uprosz-
czenia oraz zachowania petnej spojnosci i inte-
gralnosci systemu planowania przestrzennego.
Zmiany systemu planowania powinny by¢ pod-
jete, zdaniem s$rodowiska urbanistéw, dopiero
po szczegodtowej analizie stanu istniejgcego,
w ktorej zidentyfikowane zostang obszary wyma-
gajace interwengciji legislacyjnej.

Zmiany systemu planowania mogtyby odby-
wac sie dwuetapowo: w pierwszym etapie doko-
nano by niezbednych zmian w ramach istnieja-
cych przepiséw, docelowo jednak nalezatoby
przygotowac petny projekt nowej ustawy o pla-
nowaniu przestrzennym.

W ramach obecnego systemu mozna wpro-
wadzi¢ takie zmiany, ktére usprawnig go. Zmia-
ny te powinny przede wszystkim zmierzac
do powigzania decyzji o warunkach zabudowy
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktérego
ranga powinna zosta¢ podniesiona, by¢ moze na-
wet do poziomu aktu prawa miejscowego, w ca-
tosci lub w pewnych zakresach. W opinii izby
urbanistéw celowe byloby rozszerzenie obowigz-
ku sporzgdzania planéw miejscowych.

Jak zwykle diabet tkwi w szczegdtach. Na nie-
jednym takim szczegdle, potyka sie caty system
planistyczny, z niejednym styka sie inwestor
na drodze do realizacji waznej inwestyciji.

Docelowo nalezy jednak przemysle¢ caty
system planistyczny na nowo. Powinno w nim
by¢ miejsce na elastyczny i liberalny rozwdj,
a takze miejsce na $cistg ochrone waloréw kra-
jobrazowych, srodowiskowych, czy konserwa-
torskich. Przestrzen jest dobrem unikalnym,
musi podlegaé réznego rodzaju regulacjom i re-
strykcjom, a czasem ochronie, tam, gdzie
jest to uzasadnione. Konieczne jest jednak
wskazanie takich obszaréow, w ktérych mozli-
we bytoby realizowanie potrzeb rozwoju. To po-
winno by¢ zadaniem nowego systemu plani-
stycznego w Polsce.

Opinia gtdwne] komis;j

urbanistyczno-architektoniczne

O projekcie ustawy
0 zmienie ustawy o0 planowaniu
| zagospodarowaniu

przestrzennym

oraz niektorych innych ustaw

Wersja z dnia 19 maja 2010 roku, uchwalona na posiedze-
niu Gtéwnej Komisji w dniu 1 lipca 2010 roku.

dr Grzegorz A. Buczek - sekretarz Gtéwnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej w Warszawie

Uwagi ogdlne

1. W projekcie ustawy proponuje sie struktural-
ng zmiane systemu planowania przestrzennego.
Jej istotg jest wprowadzenie dwodch réwnole-
gtych mechanizméw kontroli i sterowania zmiana-
mi zwigzanych z dwoma rodzajami planistycznych
aktow prawa miejscowego. Pierwszy mecha-
nizm opiera sie na sporzgdzaniu miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, ktore sg
podstawg do wystgpienia o pozwolenie na reali-
zacje inwestycji. W ramach drugiego sporzgdza
sie lokalne przepisy urbanistyczne, ktére sg pod-
stawg do wydawania decyzji administracyjnej
w sprawie Urbanistycznego Planu Realizacyjne-
go (UPR), a ten dopiero jest podstawg do wystg-
pienia o pozwolenie na budowe. Do czasu spo-
rzgdzenia lokalnych przepiséw urbanistycznych
podstawg do wydania decyzji sg krajowe przepi-
sy urbanistyczne. Istotne jest, ze kazda pozytyw-
na decyzja dla powazniejszej inwestycji musi by¢
zgodna ze studium - moze by¢ wykonana dopie-
ro po uchwale rady gminy o jej zgodnosci ze stu-
dium — oraz, ze wymusza sie uchwalenie lokalnych
przepiséw urbanistycznych dla obszaru objetego
UPR. Brak zgodnosci wniosku o takg decyzje ze
studium wywotuje przystapienie do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

2. Drugi mechanizm zastepuje obecnie obo-
wigzujgce zasady wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy i o ustaleniu lokalizacji celu pu-
blicznego. W poréwnaniu z nimi jest on znacz-
nie bardziej powigzany z planowaniem prze-
strzennym i wymusza obejmowanie planami
kolejnych czesci miasta. Wzmacnia ponadto
znaczne role studium, co naktada na nie dodat-
kowe wymagania. Wzmocnienie roli studium
gminnego nalezy oceni¢ pozytywnie. Projekt usta-
wy jednak nie upraszcza i nie usprawnia ,proce-
dur planistycznych”, wrecz je komplikuje. Zauwa-
zy¢ jednak trzeba, ze ogranicza ich korupcjogen-
ny charakter.

3. Koncentrujgc sie na problematyce planistycz-
nej projektu ustawy (rozdziatu 2) Gtéwna Komisja
uwaza za ogolnie korzystng widoczng ,ewolucje”
projektu (w poréwnaniu z wczesniejszymi propozy-
cjami Resortu), oraz te wszystkie propozycje, kté-
re zmierzajgc do zwiekszenia kontroli planistycz-
nej — wprowadzajg nowe, potrzebne instrumen-
ty — takie jak normatywy urbanistyczne, wzmocnie-
nie roli komisji urbanistyczno — architektonicznych
i wprowadzenie instytucji mediatora. Projekt likwi-
duje ,decyzje o warunkach zabudowy”, korupcjogen-
ng i promujgcy ,rozlewanie si¢” miast, co jednocze-
$nie wyeliminuje z praktyki wadliwie stosowana za-
sade ,dobrego sgsiedztwa”.

4. Podkresli¢ nalezy zwigkszenie kontroli plani-
stycznej w procesach urbanizacyjnych, udoskona-
lony i wzmocniony zostat system planowania kra-
jowego, poprawiono i uczytelniono relacje pomie-
dzy réznymi rodzajami plandw, aczkolwiek nie
wszystkie zmiany proponowane w sferze planowa-
nia ponadlokalnego sg prawidtowe, o czym jest mo-
wa w uwagach szczegoétowych. W ocenie Gtéwnej
Komisji projekt wprowadza szereg racjonalnych
zmian prawnych i stwarza szanse, ze prawidtowo
wdrazany, przyniesie pozytywne efekty.

5. Ustawa sygnalizuje, ze gminy powinny posia-
dac¢ strategiczne zintegrowane dokumenty rozwo-
ju spoteczno-gospodarczego, a przede wszystkim
prognoze zapotrzebowanie na tereny i formy jego
zagospodarowania. Projekt ustawy idzie w tym kie-
runku, wprowadzajgc wymaganie opracowania,
co najmniej raz w kadencji prognozy rozwoju
na okres 7 lat.

6. Poprawiona zostata proponowana zmia-
na sposobu powotywania komisji urbanistycz-
no — architektonicznych przez ,rady”. Proponowa-
ne przepisy doprecyzowujgce sposéb powotywania
i sktad tych komisji nalezy ocenic¢ pozytywnie.

7. Ogdlnie przepisy dotyczgce planowania kra-
jowego i planowania wojewodzkiego idg w dobrym
kierunku. Nastepuje wzmocnienie roli wigzacych
ustalen i mozliwosci tworzenia czasowych rezerw
terenu, jako tzw. przepiséw prawa miejscowego, co
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nalezy uzna¢ za rozwigzania poprawiajgce skutecz-
no$c¢ realizacji celdw interesu publicznego.

8. Propozycje dotyczgce planu krajowego, jako
planu koordynacji inwestycji i ochrony intereséw ce-
lu publicznego o znaczeniu krajowym, zdecydowa-
nie poprawiajg czytelnos¢ tego dokumentu i jego re-
lacje z planami wojewddzkimi i lokalnymi. Sytuujg
go we witasciwej pozycji instrumentalnej wobec do-
kumentow strategicznych tzw. strategii i koncepcji
rozwoju, w tym polityki urbanizacyjnej czy tez po-
lityki przestrzenne;j.

9. Bardzo wazne i pozyteczne sg proponowane
zmiany podatkowe polegajgce na objeciu podatkiem
od nieruchomosci gruntéw przeznaczonych w pla-
nie miejscowym na cele nierolnicze i niele$ne.
Po pierwsze jest to wyraz sprawiedliwos$ci spotecz-
nej, po drugie stanowi niezbedny nacisk na wtada-
jacych gruntami na zagospodarowanie gruntéw
do tego przygotowanych z zaangazowaniem $rod-
koéw publicznych. Po trzecie, dla gminy jest to re-
kompensata za wydatkowane $rodki i oraz zache-
ta do sporzadzania planéw miejscowych. Kolejnym
dziataniem legislacyjnym powinien by¢ krok w stro-
ne podatku od wartosci nieruchomosci. Zmiany po-
datkowe powinny objg¢ wszystkie obszary objete
obowigzujgcymi planami miejscowymi, a nie tylko
tymi, ktéry bedg sporzadzone na podstawie zmie-
nionej ustawy.

10. Gtéwna Komisja uwaza, ze zamiast osiggnie-
cia istotnych celow, jakim miato by¢ uproszczenie
i przyspieszenie procesu inwestycyjnego oraz upo-
wszechnienie planowania miejscowego — nastgpi
zbedne skomplikowanie procedur i w konsekwen-
¢ji — najprawdopodobniej — odchodzenie od plano-
wania miejscowego. Zagrozenie takie byto uprzed-
nio sygnalizowane, tymczasem omawiany projekt
ustawy nie zawiera w tej sferze istotnych, korzyst-
nych zmian w stosunku do projektu z korca 2008
r. Mechanizm oparty na lokalnych przepisach urba-
nistycznych, ze wzgledu na brak zobowigzan zwy-
kle wynikajgcych z uchwalenia planu miejscowego,
prawdopodobnie bedzie stosowany czesSciej przez
gminy. Jednoczesnie ztozona procedura uzyskania
pozytywnej decyzji o urbanistycznym planie reali-
zacyjnym zmniejsza atrakcyjno$¢ tego modelu dla
inwestorow.

11. Regulacje proponowane w projekcie ustawy
czesciej wprowadzajg nowe rozwigzania (ktorych
sprawnos¢ i efektywnos$¢ budzi obawy lub watpli-
wosci) zamiast usuwacé utomnosci obowigzujacego
aktu prawnego. Gtéwna Komisja wyraza poglad, bio-
rac pod uwage dotychczasowg praktyke orzecznic-
twa administracyjnego, ze wiele proponowanych roz-
wigzan moze wywota¢ nowe, trudne obecnie
do przewidzenia skutki.

12. Ponownie, podobnie jak jesienig 2008 r.,
Giowna Komisja zostata postawiona przed zadaniem
trudnym do wykonania w obecnej fazie procesu le-
gislacyjnego dotyczacego przedmiotowego projek-
tu, w sytuacji wprowadzania do ustawy o pizp zmian
poprzez uchwalanie innych ustaw, i to zaréwno z ini-
cjatywy innych resortéw — stosunkowo niewielkich
(ustawa z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw), jak i z inicjaty-
wy komisji parlamentarnych — zmian powaznych
i niespojnych, zaréwno z wczesniej wspomniany-
mi zmianami ,resortowymi”, jak i zmianami propo-
nowanymi w przedmiotowym projekcie (druk sejmo-
wy nr 3029, tj. — ustawa z dnia 20 maja 2010 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspek-
cji Sanitarnej, oraz ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami, nota bene fragmentarycz-
nie zmienionej przez Senat). Te prace legislacyjne
nie sg skoordynowane, np. zmianami ustawy
o ochronie zabytkéw... wzmacnia role konserwa-
torow zabytkow w niektérych procedurach dot. przy-

gotowania inwestycji, podczas gdy ,ustawa sejmo-
wa” — ostabia jg...; omawiany projekt ustawy elimi-
nuje decyzje o warunkach zabudowy, ustawa
w druku sejmowym nr 3029 — utatwia ich wydawa-
nie i zastgpowanie nimi planéw miejscowych.

13. Projekt ustawy nie prébuje opanowac skut-
kow niekontrolowanego rozwoju wynikajgcego
z kolejnych ustaw podstawowych i towarzyszacych
ostabiajgcych lub wrecz likwidujgcych planowanie
miejscowe (podtrzymanie fakultatywnosci plano-
wania miejscowego, niedostateczny zakres obo-
wigzku planistycznego, wprowadzenie bez odpo-
wiedniego zabezpieczenia a tym samym rozwdj pa-
tologicznego funkcjonowania decyzji o WZ i zasa-
dy dobrego sgsiedztwa). Proponowane w projek-
cie ustawy mechanizmy wymuszajgce koncentra-
cje zabudowy, na przyktad zasady jej kontynuaciji,
sg zdecydowanie za stabe, biorgc zwiaszcza
pod uwage rozmiary patologii przestrzennej w Pol-
sce. Projekt ustawy pozwala na inwestowanie bez
planu i przepiséw urbanistycznych na podstawie
UPR w dowolnej czesci obszaru zurbanizowane-
go. Na jego podstawie nie bedzie stanowi¢ proble-
mu zbudowanie nowego osiedla mieszkaniowego
w oderwaniu od istniejgcej tkanki urbanistycznej.
Te niekorzystne zjawiska zostaty wzmocnione
innymi ustawami, w szczegdélnosci o odrolnieniu
gruntéw rolnych i lesnych — ktora daje zupetng swo-
bode na zabudowywanie gruntéw rolnych poni-
zej IV klasy oraz wytgcza catkowicie ochrone grun-
téw rolnych w granicach administracyjnych miast.
(Ustawa o ochronie gruntéw moéwi o zgodzie
na odrolnienie gruntéw na podstawie planu tylko
w odniesieniu do gruntow klasy I- I, leSnych sta-
nowigcych wiasnos$ci skarbu panstwa i pozosta-
tych gruntéw lesnych a jednoczesnie stanowi
(art. 5), iz cata ustawa nie dotyczy odrolnienia
w granicach miast).

14. UPR posiada wady (czasochtonne procedu-
ry) planu miejscowego majac jedynie te zalete, ze
nie gmina pfaci za jego sporzadzenie. Ma jednak
zasadniczg wade — nie porzadkuje przestrzeni ,te-
renéw rozwojowych”, na ktérych zwtaszcza jest prze-
widywany. Przez komplikacje proceduralne,
a zwtaszcza formalne i organizacyjne beda mogli
przebrng¢ jedynie wytrawni deweloperzy, ale nie
urzednicy gminni w ich obecnym sktadzie. Mozna by
byto oprze¢ sie na jednym rodzaju aktu prawa miej-
scowego — na miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktory w zaleznosci od réznic
w ustaleniach operacyjnych (stawka procentowa,
optaty adiacenckie, scalenie i podziat nieruchomo-
$ci) oraz od sposobu finansowania miatby rézne
skutki prawne. Ponadto miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego nieobejmujacy tere-
néw do inwestycji celu publicznego i nieustalajgcy
obowigzku scalenia i podziatu nieruchomosci réz-
ni¢ sie bedzie nieznacznie od lokalnych przepiséw
urbanistycznych.

15. Podtrzymanie fakultatywnosci planu dla tzw.
obszaréw rozwoju zabudowy zmusza do poszuki-
wania innych dalszych i skomplikowanych narze-
dzi kontroli. Rezygnujemy tym samym z podstawo-
wego instrumentu kontroli rozwoju wypracowane-
go i wprowadzonego przez cywilizacje gospodar-
ki rynkowej.

16. Projekt w szerokim zakresie zastepuje
,2uzgodnienia” administracyjne opiniami, co nalezy
uznac za decyzje prawidtowa. Tym niemniej watpli-
wosci budzi rezygnacja z niektérych uzgodnien i za-
stgpienie ich opiniowaniem, np. opiniowanie osta-
bi role konserwatora zabytkéw i spowoduje zagro-
zenie dla realizacji planistycznej ochrony dziedzic-
twa kulturowego.

17. Sprawy ocen oddziatywania na $rodowisko
zostaty uporzadkowane i nie dominujg nad innymi
przepisami proceduralnymi; w praktyce nalezy
jednak oczekiwac ktopotéw i dalszych trudnosci
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w zwigzku z uzyciem nieprecyzyjnych zapiséw po-
zwalajgcych na subiektywng interpretacje okreslen
np. mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowi-
sko. Za jaki$ czas prawdopodobnie pojawi sie po-
trzeba sporzadzenia urzedowej listy inwestycji mo-
gacych znaczaco oddziatywac na srodowisko albo
inwestycji o obowigzkowej ocenie oddziatywania.

18. Ustawa nie zobowigzuje wtadz centralnych
do formutowania, stanowienia i wdrazania racjonal-
nej polityki przestrzennej i urbanizacyjnej, winny by¢
to obligatoryjne zadania wtadz centralnych. By¢ mo-
ze pojawi sie to w kolejnych regulacjach prawnych
dotyczacych probleméw rozwoju. W tym kontekscie
warto przypomnie¢, ze temu celowi miato stuzy¢
w szczegdlnosci sformutowanie i przyjecie przez
Rzad ,krajowej polityki architektonicznej”, ktérej spo-
teczny projekt zostat przekazany zainteresowanym
resortom juz ponad rok temu, do dalszego opraco-
wania. Projekt ten powinien by¢ istotnym elemen-
tem koordynacji systemowej reformy gospodarki
przestrzennej.

19. Propozycje rozwigzan planowania krajowe-
go i wojewddzkiego i lokalnego w matym stopniu
przystajg do wymagan dynamicznej, elastycznej go-
spodarki, ktéra bedzie musiata sie rozwija¢ w wa-
runkach rosngcej nieprzewidywalnosci zdarzen
i koniecznosci statego, kroczgcego dokonywania
zmian planu. Wymagac to bedzie stosowania no-
wych technik planistycznych, do ktérych — jak wi-
dac z przedtozonych propozycji — nie jesteSmy przy-
gotowani.

Uwagi i rekomendacje dotyczace
proponowanych rozwigzan

20. Projekt wprowadza uproszczone instrumen-
ty planistyczne dla obszaréw zagospodarowanych
lub nieprzeznaczonych do intensywnej zabudowy,
wydaje sie jednak, ze wymaga zasadniczej korek-
ty, aby niektére z tych narzedzi nie zastepowaty pla-
néw miejscowych, na obszarach podlegajacych roz-
wojowi lub przewidywanych do rozwoju w przyszto-
Sci.

21. Sprowadzenie obowigzku planowania tylko
do realizacji inwestycji celu publicznego reprezen-
towanego przez inwestycje z rejestru rzgdowego lub
inwestycji wojewodzkich czy powiatowych jest za-
wezeniem rozumienia istoty interesu publicznego.
Budzi watpliwos¢, ze inwestycje lokalnego celu pu-
blicznego mozna opracowac w trybie UPR-u (art. 14
pkt. 7). Przeciez fad przestrzenny, dziedzictwo
kulturowe, przestrzenie publiczne, etc., to takze ty-
tut do interwencji poprzez przepis gminny (decydu-
je nastepnie o catej logice zarzadzania przestrze-
nig w gminie). W trosce o tad przestrzenny plany
miejscowe zagospodarowania przestrzennego po-
winny by¢ podstawowym dokumentem stuzgcym za-
rzgdzaniu przestrzenig. Planami miejscowymi na-
lezy obowigzkowo objaé ,przestrzenie publiczne”,
z konsekwencjg dla realizacji inwestycji (kubaturo-
wych) celu publicznego w tych przestrzeniach.

22. Projekt ustawy wzmacnia formalno — praw-
ng role studium i sugeruje, iz ustalenia studium mu-
szg by¢ precyzyjne na tyle, aby nie budzity watpli-
wosci, co do zgodnosci z ustaleniami planistyczny-
mi. Taki przepis sprawi jednak, ze studium szybko
sie bedzie dezaktualizowato i bedzie barierg w pro-
cesie kontrolowania rozwoju. W tej sytuacji trzeba
rozwazy¢, czy studium wraz z przepisami urbani-
stycznymi powigzanymi z okre$lonymi terenami nie
mogtoby stanowi¢ podstawy do wydawania pozwo-
len na budowe. Takie rozwigzanie mogtoby by¢ wy-
starczajgce dla $rednich i matych miast. Nie rozwia-
zuje to jednak problemu planowania w obszarach
metropolitalnych. Gtéwna Komisja zwraca jednak-
ze uwage, iz w konsekwencji zmian ustawowych
z 2003 roku — co podtrzymuje projekt zmian usta-
wy — rola studium, jako aktu formutowania polityki
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przestrzennej gminy zostata bardzo zredukowa-
na (w duzej mierze jest to zastuga sgdéw oraz nie-
checi do tworzenia strategicznych dokumentéw pla-
nistycznych). Ten fakt oznacza, iz: — albo trzeba przy-
wroci¢ rangeg studium, jako dokumentu zintegrowa-
nego rozwoju spoteczno — gospodarczego zwiera-
jacego uwarunkowania i kierunku rozwoju prze-
strzennego i wzmocni¢ system planowania miejsco-
wego, albo wprowadzi¢ obowigzek (lub system mo-
tywacyjny) do planowania (formutowanie lokal-
nych strategii) rozwoju lokalnego. Wéwczas rola stu-
dium sprowadzataby sie do funkcji regulacyjnej w za-
kresie przeznaczenia terendw i zasad ich zagospo-
darowania.

23. Art. 20a ust. 1 projektu ustawy dopuszcza sy-
tuacje, w ktérej na danym obszarze mogg jednocze-
$nie obowigzywac¢ dwa akty prawa miejscowego od-
noszgce sie do zagospodarowania przestrzenne-
go. Powodowa¢ to bedzie olbrzymie problemy
z ustaleniem nadrzednosci jednego nad drugim
w przypadku niedajacych sie unikngé sprzecznosci,
zwlaszcza przy réznicach warsztatowych w zakre-
sie sposobdéw formutowania ustalen. Uchwalenie pla-
nu powinno uchylaé¢ krajowe przepisy urbanistycz-
ne w granicach objetego nim obszaru.

24. Mediator — jego funkcja jest zdecydowanie le-
piej dopracowana niz we wstepnym projekcie.
Brak jest natomiast konsekwencji w zaprojektowa-
niu procedur mediacyjnych, jesli chodzi o poziom
krajowy. Czyzby wyznaczenie inwestyciji celu publicz-
nego na tym poziomie nie bylo konfliktogenne w trak-
cie tworzenia tego planu? Mediacje przez komisje
arbitrazowg odnoszg sie do planowania woje-
wodzkiego. Ta sprawa wymaga doprecyzowania.
Nadal instytucja mediatora jest, a zdecydowanie nie
powinna by¢ — tgczona z SKO. Rozdziat dotyczg-
cy mediacji i zawarte w nim przepisy wymagajg do-
precyzowania.

25. Zdecydowanie na niekorzy$¢ zmieniono za-
sady sktadania wnioskéw i uwag do projektéw
(zmian) studium i planu miejscowego. Obecne prze-
pisy sg w tym wzgledzie korzystniejsze, nalezato tyl-
ko zmieni¢ termin — zbyt krétki — rozpatrywania wnio-
skow do planu miejscowego, albo poprzez jego wy-
dtuzenie, albo poprzez rozwigzanie analogiczne
do obecnie obowigzujacego dla procedury stu-
dium — sposéb rozpatrzenia wnioskéw jest ,ujaw-
niany” poprzez wytozenie projektu (zmian) studium.
Korzystnym rozwigzaniem byloby przeniesienie
rozstrzygniecia wstepnie zbieranych uwag i wnio-
skow w art. 11 ust. 1, art. 17 ust. 1 i art. 26¢ ust. 1
z pkt. 3 do pkt. 6. Niekorzystne jest wymieszanie
wnioskow z uwagami, ktore sg sktadane w dwoch
fazach procedur planistycznych.

26. Projekt ustawy nie powstaje w ,prozni legi-
slacyjnej”. Art. 10 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003
r. 0 szczegolnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drég publicznych,
drég/ulic gminnych, powiatowych, wojewddzkich,
krajowych i autostrad — méwi ni mniej, ni wiecej, tyl-
ko: ,w sprawach dotyczgcych lokalizacji drog,
przepis6w o zagospodarowaniu przestrzennym
nie stosuje sie’—znaczy to, np., ze w planach miej-
scowych zagospodarowania przestrzennego linie
rozgraniczajace teren/paséw — drog/ulic — sg nie-
wazne (linie te stanowig wigkszos¢ linii, rozgrani-
czajace tereny w planach miejscowych) zaprzecza-
jac istocie tych planow. Gtéwna Komisja uwaza, ze
lokalizacja drog powinna odbywa¢ sie wytgcznie
na podstawie planu miejscowego i wnioskuje
o skoordynowanie cytowanej ustawy z niniejszym
projektem.

27. Przy realizacji w projektowanych przepisach
opisanego powyzej kierunku integracyjnego w pla-
nowaniu, nalezy jednak zadbac szczegdlnie o utrzy-
manie regulacji ochronnych (co moze wymagac¢
zmian w ustawach ,szczegétowych”) i $cistego usta-
lenia ich relacji do planéw. Znajgc polskie re-

alia — na terenach nieobjetych specjalng ochrong
bedzie nasilat sie niekontrolowany rozwdj, a na do-
datek nie bedg tam obowigzywaty zadne ogranicze-
nia i normy. No bo jak np. dla obszaru niewskaza-
nego pod urbanizacje w studium powiedziec, iz obo-
wigzujg tam krajowe przepisy urbanistyczne?
W ustawie musi by¢ zapis, iz procedury odrolnie-
nia i odlesienia nie stosuje sie na podstawie prze-
piséw planu miejscowego w granicach miast, a po-
za miastami zgodnie z odrebnymi ustawami. A wiec
wejscie w zycie tej ustawy w tej formie jest bardzo
grozne dla konstytucyjnie wymaganego rozwoju
zrébwnowazonego. Majac na uwadze obecne zjawi-
ska i spoteczne koszty rozwoju, niezbedny wyda-
je sie przepis mowigcy, iz postawg odrolnienia grun-
téw sg rozstrzygniecia planu miejscowego, a w przy-
padku gruntéw szczegdlnych tj., okreslonych art. 7
ust 2 nalezy wystgpi¢ o zgode.

28. Za wtasciwe rozwigzanie nalezy uznaé to, ze
studium musi uwzgledni¢ 7 letnig prognoze rozwo-
ju. Ma to na celu ograniczenie nadmiernej ekspan-
sji terendéw budowlanych w stosunku do potrzeb.
Jednoczes$nie jednak wiadomo, iz prognozy lokal-
ne sg zwykle sprzeczne z prognozami mezo i ma-
kro. Tak wiec ustawa musi narzuci¢ obowigzek pro-
gnozowania i bilansowania potrzeb w ramach
szerszych uktadow, co najmniej regionalnych, dla
obszaréw metropolitalnych w skali kraju. Nalezy
w przepisach koncowych (art. 27) umiesci¢ zapis,
iz dopasowanie juz istniejgcych studiow nastepu-
je przez wyznaczenie granic obszaru zabudowy, roz-
woju zabudowy i kontynuacji zabudowy oraz ,wy-
znaczenie granic odrolnienia gruntéw na terenie ad-
ministracyjnym miast” (w konsekwencji odrolnienie
nastepowatoby na podstawie planéw miejsco-
wych).

29. Budzi zastrzezenia, iz tyle uwagi poswieca
sie poszukiwaniu ztozonych konstrukgji i skompli-
kowanych procedur kontrolowania rozwoju bez pla-
néw miejscowych i wymuszaniem ich opracowywa-
nia drogami posrednimi (art. 58 — po stwierdzeniu
sprzecznosci zmierzenia z ustaleniami studium). To
stanowisko byto wyrazone przez Gtéwng Komisje
w pazdzierniku 2008 roku i Gtéwna Komisja nadal
je podtrzymuije.

30. Projektowany art., 3 pkt. 20 — standardy ja-
kosci rozwoju urbanistycznego: definicja jest mato
precyzyjna — pogmatwana. Jakosci zycia nie da sie
okresli¢ standardami ilosciowymi lepiej wrecz mo-
wi¢ o warunkach bytowych lub zaspokojeniu potrzeb.

31. Trudno oceni¢, czy projekt rzeczywiscie
~wprowadza zachety do uchwalania planoéw miej-
scowych, przywracajac w duzym zakresie fakulta-
tywno$¢ rencie planistycznej dokonujgc zmian
w przepisach dotyczgcych podatku od nieruchomo-
Sci na terenach objetych planami”. Prostym rozwig-
zaniem jest jednoznaczne przyjecie zasady, iz
plany miejscowe i koszty obstugi procesu inwesty-
cyjnego muszg sie samofinansowac, a przynajmniej
zwigzek migdzy kosztami planowania a dochoda-
mi z rozwoju na kanwie decyzji planistycznych be-
dzie ewidentny i fatwy do odczytania. Nalezy roz-
wazy¢ — przyktadowo wprowadzenie (podobnie jak
to stosujg inne kraje) optat planistycznych przy wy-
dawaniu pozwolen na budowe. Potrzebne jest
réwnolegte wprowadzenie podatku od wartosci
przygotowanych do inwestowania nieruchomosci.
Optaty adiacenckie, jak pokazuje dotychczasowa
praktyka, nie wystarcza do tego celu.

32. System odszkodowan z tytutu skutkéw
uchwalenia planéw jest nadal nierozwigzany we wia-
$ciwy i skuteczny sposob. Wiasciciel ponoszacy
skutki negatywne uchwalania planéw ma mozliwosé
dochodzenia odszkodowania w 100%, natomiast
za uzyskane korzysci ponosi optate do wysoko-
$ci 30% lub w przypadku przepiséw urbanistycz-
nych 20%, ale moze to by¢ takze 0%, bo decyzja

zalezy od rady gminy (co jest czesto w praktyce spo-
tykane).

33. Nie zostat w projekcie ustawy wyjasniony pro-
blem ,débr kultury wspoétczesnej” — w zakresie ich
wskazywania i obowigzku ochrony na réwni z za-
bytkami. Nalezy poda¢ definicje i/lub odesta¢
do wtasciwej ustawy, tj. do ustawy o ustroju samo-
rzadu gminnego.

34. Nie zostat w projekcie ustawy sprecyzowa-
ny sposob obowigzkowego (,zadanie wtasne gmi-
ny” badz ,inwestycja celu publicznego o znaczeniu
ponad lokalnym”) — wskazywania terendw pod obiek-
ty terenochtonne, szkolnictwa, zdrowia itp. — row-
niez w przepisach urbanistycznych krajowych nie
okreslono izochrony dojscia do szkoét i przedszko-
li.

35. Krajowe przepisy urbanistyczne uwazamy
za celowe, jako wprowadzenie minimalnych stan-
dardéw zaréwno programowych, jak przestrzen-
nych — jednak ich tres¢ jest wysoce niedoskonata,
w niektérych przypadkach — szkodliwa. Duze zagro-
zenia rodzi przyjecie krajowych przepiséw urbani-
stycznych, ktére bedg obowigzywaty na wszystkich
obszarach urbanizacji nieobjetych planami miejsco-
wymi lub miejscowymi przepisami urbanistycznymi.
Tym samym, wprowadzajg one na tych terenach pra-
wo do zabudowy, radykalnie zwiekszajg ich wartos¢.
Uchwalenie planu miejscowego lub miejscowych
przepiséw urbanistycznych bedzie stanowito ogra-
niczenie tego prawa. Zarezerwowanie terenéw
pod park albo wprowadzenie zakazu zabudowy be-
da wiec wymagaty od gminy wyptacenia znacznych
odszkodowan. Jest to powazny powdd wstrzymy-
wania sie gmin od sporzgdzania tych aktéw. Moz-
na oczekiwac, ze gminy przezornie ograniczg ob-
szar urbanizacji w studium. Gminy te jednak tracgc
inwestoréw, na rzecz gmin wyznaczajgcych wigk-
sze obszary urbanizacji, bedg prawdopodobnie
zmieniaty swojg polityke. Krajowe przepisy urbani-
styczne powinny wiec by¢ bardziej restrykcyjne niz
potencjalnie plany miejscowe i przepisy urbanistycz-
ne. Gminy bedg wtedy zainteresowane sporzgdza-
niem aktéw planistycznych, bo bedg mogty uzyskaé
korzysci z renty planistycznej.

36. Gminne przepisy urbanistyczne nie powinny
podobnie, jak — krajowe — dotyczy¢ problemow,
do ktérych rozstrzygniecia potrzebny jest nie tylko
tekst, ale rowniez rysunek, a wiec nie moga decy-
dowac o przeznaczeniu terenéw w ich podziale in-
nym niz istniejacy podziat (na kwartaty — mo-
ze — dziatki) — w szczegolnosci dotyczy to terendw
,rozwojowych” (a nie ,kontynuacji’). Gminne prze-
pisy urbanistyczne nie powinny zaniza¢ standardow
zapisanych w przepisach krajowych, bez precyzyj-
nego uzasadnienia.

37. Projekt ustawy nie wprowadza efektywnych
mechanizmoéw zmuszajgcych urzednikéw gminnych
i innych do konstruktywnego dziatania — zaniecha-
nie nie jest karalne pod warunkiem znalezienia po-
wodu (ktéry zawsze sie znajdzie), a podejmujac de-
cyzje zawsze mozna popetnic karalny btad nie czer-
pigc nawet z tego zysku. Konieczne jest wzmocnie-
nie dziatan nadzorczych wojewody (nad zgodnoscig
postgpowania samorzgadéw z prawem).

38. Powigzanie planu miejscowego z budzetem
gminy z jednej strony zwieksza szanse jego reali-
zacji, z drugiej moze spowodowac zmniejszenie licz-
by sporzadzanych planéw miejscowych. Wigzanie
regulacji planistycznych z dokumentem operacyj-
nym moze by¢ przyczyng wielu trudnosci. Nie jest
jasne, czy plan miejscowy zachowuje swojg waz-
nos$c¢ w przypadku, gdy rada gminy wycofa z uchwa-
ty budzetowej i z wieloletniego planu inwestycyjne-
go srodki na realizacje inwestycji celu publicznego
i innych nalezacych do zadan wtasnych gminy lub
przesunie terminy realizacji? Zmiana taka moze wy-
nika¢ z przyczyn niezaleznych od gminy. Czy taka
zmiany uchwaty budzetowej bedzie naruszeniem
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prawa i nie bedzie mogta by¢ zaakceptowana przez
wojewode? Wydaje sie, ze te kwestie wymagajg wy-
jasnienia w projekcie ustawy.

39. Miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego i lokalne przepisy urbanistyczne w od-
niesieniu do zakresu ustalen i procedury roznig sie
nieznacznie. Istotne réznice dotyczg skutkow ope-
racyjnych obu aktéw prawa miejscowego. Plan miej-
scowy daje podstawe do wywtaszczenia nierucho-
mosci pod inwestycje celu publicznego, moze na-
rzuci¢ scalenie i podziat nieruchomosci, ale moz-
na go uchwali¢ tylko, majgc zapewnione finanso-
wanie tych inwestycji w budzecie gminy. Lokalne
przepisy urbanistyczne moga jedynie zarezerwowac¢
tereny pod inwestycje celu publicznego na 36
miesigcy, ale mozna je uchwali¢ bez zadnych zo-
bowigzan budzetowych, mimo ze wywotujg skutki
finansowe. Mozna powiedzie¢, ze dotychczasowy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go zostat przeksztatcony w dwa rodzaje planéw. Me-
chanizm z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ma wiec charakter bardziej opera-
cyjny i ,aktywny” dla gminy, a mechanizm z lokal-
nymi przepisami — kontrolny i ,bierny”. Stosujgc
pierwszy mechanizm gmina angazuje wiecej $rod-
koéw witasnych, narzuca wiec wigecej wymagan, ale
za to droga do zgody na realizacje inwestycji jest
prostsza. Mechanizm ten nie zadziata bez nacisku
na wiadajgcych gruntami przygotowanych w ten spo-
s6b do inwestowania. Wzrost wartosci nieruchomo-
Sci przygotowanych do zabudowy, jak pokazuje do-
tychczasowa praktyka, bedzie zniechecac¢ inwesto-
row. Procedura opracowywania i uchwalania miej-
scowych przepisow urbanistycznych i planéw miej-
scowych tak niewiele sie rézni od siebie, iz de fac-
to nie wiele wnosi do oczekiwanego uproszczenia
i przy$pieszenia procesow budowlanych. Ostatecz-
na réznica proceduralna i merytoryczna miedzy za-
twierdzaniem UPR — decyzjg, a planu miejscowe-
go — uchwatg rady, jest niewielka, a $rodki na opra-
cowanie planu miejscowego warunkujgcego reali-
zacje przedsiewzigcia mozna pozyskac w inny prost-
szy sposob, by¢ moze wrecz przez dopuszczenie
finansowania prac planistycznych przez zaintere-
sowanych, z zachowaniem dotychczasowej proce-
dury gminnej, w tym w szczegolnosci sktadania wnio-
skow, opiniowania i uzgadniania, debaty publicznej
oraz wnoszenia uwag oraz wprowadzenia media-
cji przy odnos$nych rozstrzygnieciach. Wprowadze-
nie UPR grozi naruszaniem intereséw publicz-
nych i nalezy wycofac sie z tego rozwigzania. Na-
lezy rozwazy¢ w to miejsce mozliwo$¢ opracowa-
nia uproszczonego planu miejscowego uchwalane-
go przez gmine uwzgledniajgcego zgtoszone zamie-
rzenie inwestycyjne. Koszty tak wykonanego pla-
nu w czesci odnoszacej sie do zamierzenia inwe-
stycyjnego pokrywane powinny by¢ w formie opta-
ty za pozwolenie na budowe.

40. Krytyczna opinia Gtéwnej Komisji ws. wpro-
wadzenia UPR nie wyklucza pozytywnej oceny
wprowadzenia przepiséw projektowanego art. 50,
ust. 2 — 5, z zastrzezeniem dotyczgcym konieczno-
$ci rozszerzenia zbioru przypadkéw, w ktérych spo-
s6b zabudowy i zagospodarowania terenu okres$la
wytgcznie plan miejscowy, w tym utrzymania tego
obowigzku w odniesieniu do obszaréw przestrze-
ni publiczne;j.

41. Aktualne sg wczesniejsze uwagi Gtéwnej Ko-
misji: ktéra wielokrotnie i bezskutecznie zwracata
uwage, ze ,przy tworzeniu nowych przepiséw i no-
wych rozwigzan prawnych, powinny by¢ wykorzy-
stane wnioski z orzecznictwa dotyczgcego obowig-
zujgcego obecnie prawa, a w tym celu niezbedne
Jest przeprowadzenie stosownej analizy dotychcza-
sowego orzecznictwa.” Uwzglednienie wnioskow
z tej analizy powinno doprowadzi¢ do takiej redak-
cji przepiséw, ktéra zasadniczo ograniczy zbyt
czeste w ostatnich latach przypadki interpretowa-

nia w procesie orzecznictwa przepisow regulujgcych
zasady planowania przestrzennego niezgodnie
z ,duchem” ustawy, intencjami ustawodawcy, a na-
wet literg przepiséw, zwtaszcza tych o ogdlniej-
szym — ,ideowym” — charakterze. Wtasciwie skory-
gowany i uzupetniony projekt ustawy, w szczegél-
nosci na podstawie analizy orzecznictwa administra-
cyjnego dotyczgcego materii i praktyki zmienianych
przepiséw, moze radykalnie poprawi¢ stan prawa
i instytucji gospodarki przestrzennej w Polsce.
Dlatego w ocenie Gtéwnej Komisji celowe jest opra-
cowanie w pilnym trybie ekspertyzy prawnej, kto-
ra dostarczy¢ moze logicznych i przekonywujgcych
argumentéw stronie rzadowej, na etapie prac
w Komisjach Sejmu i Senatu oraz umozliwi¢ udo-
skonalenie opiniowanego projektu ustawy.

42. Przepisy projektu nie dyscyplinujg gmin
w zakresie obowigzku dbatosci o tad przestrzenny
(co jest ich ,zadaniem wtasnym” zgodnie z art. 7
ustawy o samorzadzie gminnym) i nadal nie dajg
wojewodom skutecznych uprawnien do walki z pa-
tologiami przestrzennymi.

43. Projekt nie zawiera przestanek do zapewnie-
nia kadr o odpowiednim poziomie przygotowania fa-
chowego — dla realizacji przepiséw prawa zawar-
tych w projekcie ustawy. Biorgc pod uwage stan ad-
ministracji ,gospodarki przestrzennej” w Polsce, usta-
wa powinna wprowadzi¢ nakaz dziatan w tym kie-
runku.

44. Gtéwna Komisja rekomenduje dopracowanie
i przyjecie jako dokumentu rzgdowego ,krajowej po-
lityki architektonicznej”, ktéra moze by¢ cennym in-
strumentem koordynacji procesow legislacyjnych do-
tyczacych problemow przestrzennych i spotecznych.
Jej brak negatywnie odréznia Polske od wielu kra-
jow UE, co nalezy oceni¢ krytycznie zwtaszcza wo-
bec zblizajgcej sie polskiej prezydencji. Gtow-
na Komisja uznaje opiniowany projekt Ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(wersja 19 maja 2010 r.) za propozycje lepsza niz
dotychczasowe propozycje legislacyjne oraz pro-
jekty zmian regulacji dot. planowania przestrzenne-
go sformutowane poza Resortem. Gtéwna Komisja
rekomenduje, aby projekt ten stanowit podstawe dal-
szych prac legislacyjnych, pomimo szeregu zgtoszo-
nych watpliwosci i zastrzezen zawartych w niniej-
szej Opinii. Rekomendujgc powyzsze, Gtéwna Ko-
misja bierze pod uwage, dodatkowo, znane wady
polskiego systemu prawnego regulujgce procesy
przestrzenne oraz niektére inicjatywy Komisji Sej-
mowej ,Przyjazne Panstwo”, powiekszajgce pato-
logiczne procesy przestrzenne. Ten ostatni problem
Gtéwna Komisja przedstawita w swoich wcze-
$niejszych wystapieniach do Ministra Infrastruktu-

45. Gtéwna Komisja rekomenduje, aby w dalszych
pracach legislacyjnych wziete zostaty pod uwage
zastrzezenia i rekomendacje zawarte w niniejszej
Opinii oraz wprowadzone zostaty trzy zasadnicze
zmiany do projektu ustawy:

a. Na obszarze urbanizacji podstawg pozwole-
nia na budowe winny by¢ plany miejscowe lub
uproszczony plan miejscowy (refinansowany przez
zainteresowany podmiot) sporzadzany w zgodzie
ze studium i krajowymi przepisami urbanistyczny-
mi przed wydaniem decyzji administracyjnych.
Skutki finansowe i prawne uproszczonego planu
miejscowego winny obcigzaé tychze zainteresowa-
nych.

b. Podstawg zmiany przeznaczenia gruntow
w granicach miast (i — jak obecnie — poza nimi) win-
ny by¢ plany miejscowe, w konsekwencji strategicz-
nych decyzji w tej sferze zapisanych w zaktualizo-
wanych studiach gminnych.

c. Krajowe przepisy urbanistyczne” powinny
wyrazac polityke urbanistyczng panstwa, by¢ pod-
stawg oceny jakosci studium i wzmacniac pozycije
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kontrolng wojewody (nie moga zastepowac planéw).
LKrajowe przepisy urbanistyczne” powinny w wiek-
szym zakresie okresli¢ minimalne standardy zago-
spodarowania przestrzennego decydujgce o jako-
Sci zycia lokalnej spotecznosci i obywatela. Krajo-
we przepisy urbanistyczne nie mogag stanowic
prawa do zagospodarowania terenu.

46. Gtéwna Komisja wyraza poglad, ze uwzgled-
nienie proponowanych zmian jest jednym z podsta-
wowych warunkéw, aby uchwalony projekt ustawy
przyniost oczekiwang poprawe funkcjonowania
systemu gospodarki przestrzennej w Polsce,
zwlaszcza w sferze planowania przestrzennego.
Podkresli¢ nalezy, ze projektowana ustawa nie na-
lezy do kategorii dziatan legislacyjnych o charakte-
rze systemowym i ze podjecie takiej reformy — le-
gislacyjnej, instytucjonalnej, proceduralnej, ekono-
micznej — jest w dziedzinie gospodarki przestrzen-
nej konieczne. Wskazujg na to zaréwno skutki bez-
planowej urbanizacji, ktéra jest czestym zjawi-
skiem w Polsce jak tez zacofanie naszego kraju w tej
dziedzinie, co pokazujg poréwnania z krajami
o wysokiej kulturze urbanistyczne;j.

47. Réwnoczesnie Gtowna Komisja zaleca roz-
wazenie uwag zawartych w dostarczonych odreb-
nie indywidualnych opiniach jej cztonkow.

/- Adam Kowalewski
Przewodniczacy Gtéwnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej

Uwaga: Fragmenty Opinii wyréznione kursywg
w punktach 31 i 41 pochodzg z Opinii GKUA o pro-
jekcie ustawy o zmianie ustawy Prawo budowla-
ne, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw — w wersji z dn. 23. IX. 2008 r. przyjetej
na posiedzeniu Gtéwnej Komisji w dniu 1 pazdzier-
nika 2008 roku.



Perspektywy dla polskiej
gospodarki pozostajg korzystne

Dariusz Winek
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Jakie perspektywy przewiduje Pan dla
polskiej gospodarki?

Zacznijmy od tego, ze juz teraz ozywienie
w polskiej gospodarce nabiera tempa. Swiad-
czg o tym dane na temat wzrostu PKB w dru-
gim kwartale, ktéry wyniést w relacji rocz-
nej 3,5%, a po wyeliminowaniu czynnikéw se-
zonowych nawet 3,8%. Obserwujemy szybki
wzrost produkcji przemystowej, ktérej roczna
dynamika utrzymuije sie na poziomie dwucyfro-
wym od czerwca br. Silne ozywienie w prze-
mys$le potwierdzajg wrzesniowe dane PMI
dotyczace kondycji polskiego sektora przemy-
stowego, ktore uksztattowaty sie na poziomie
najwyzszym od listopada 2006 roku. Dlatego
tez pomimo utrzymujgcych sie nadal wielu
czynnikow ryzyka w otoczeniu zewnetrznym,
wséréd ktérych najwazniejsze to kiopoty fi-
skalne w strefie euro czy wyhamowanie ozy-
wienia w gospodarce amerykanskiej, per-
spektywy dla gospodarki polskiej pozostajg ko-
rzystne. W krétkim i Srednim okresie opierajg
sie one na dwoch filarach: inwestycjach wspdt-
finansowanych ze $rodkéw unijnych oraz eks-
porcie, podtrzymywanym przez nadal niski kurs
ztotego i stosunkowo dobrg kondycje gospo-
darki niemieckie;j.

Najwiekszym wewnetrznym czynnikiem ry-
zyka jest kondycja finanséw publicznych, za-
réwno na poziomie centralnym, jak i samorzg-
dowym. Przy braku determinaciji ze strony rzg-
du w zakresie reform trudno bedzie ograniczyé
w najblizszych latach deficyt finanséw publicz-
nych do poziomu 3% PKB, wymaganego
przez unijny Pakt Stabilnosci i Wzrostu. Dla-
tego tez caty czas nie mozna wykluczy¢ groz-
by przekroczenia w tym lub przysztym roku pro-
gu ostroznosciowego 55% dtugu do PKB,
skutkujgcego koniecznoscig podjecia bardziej
drastycznych reform, odbijajgcych sie w kroét-
kim okresie na wzroscie gospodarczym. Jesli
jednak uda sie temu zapobiec oraz nie wystg-
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pig inne niespodziewane wstrzgsy w otocze-
niu zewnetrznym, to wymienione powyzej
dwa czynniki rozwojowe powinny pozwoli¢
na osiggniecie 3,5%-4,5% wzrostu gospo-
darczego, co najmniej do trzeciego kwarta-
tu 2012 roku.

Czy zatem w obliczu poprawy koniunktu-
ry po stronie bankéw mozemy oczekiwaé
zwiekszenia akcji kredytowej?

Poprawa koniunktury w sektorze bankowym
jest widoczna, ale mimo wszystko nadal silnie
odczuwa on skutki kryzysu finansowego. Po-
dobnie jak w trakcie poprzedniego spowolnie-
nia w latach 2000-2001 z opdznieniem widocz-
ne jest zjawisko wzrostu kredytéw z utratg war-
tosci, czyli psucia sie jakosci portfela kredyto-
wego bankdéw, zarbwno w segmencie instytu-
cjonalnym, jak i detalicznym. Prowadzito to
do zacie$niania warunkow i kryteriow udziela-
nia kredytow, w szczegolnosci w segmencie de-
talicznym w zakresie maksymalnego zadtuze-
nia kredytobiorcéw czy badania ich zdolnosci
kredytowej. Proces ten jest stymulowany przez
Komisje Nadzoru Finansowego poprzez wpro-
wadzenie Rekomendacji T czy dyskutowang
obecnie Rekomendacje SlI2. Dlatego — mimo
oznak ozywienia — ,poluzowywanie” akcji kre-
dytowej postepuje wolno i dotyczy tylko niektd-
rych segmentéw rynku. Wyjatkiem mogg byc¢
kredyty hipoteczne dla klientéw detalicznych,
gdzie proces ten nastgpit stosunkowo szybko.
tatwo dostepny kredyt, zarbwno konsumpcyj-
ny, jak i hipoteczny dla klientéw indywidualnych,
byt fenomenem okresu boomu 2006-2007.
Dzi$ wszystko wskazuje na to, ze nie wrécimy
juz do tych tagodnych regut sprzed kryzysu.

Czy powodem tego jest takze brak srod-
kéw na udzielanie kredytow?

W Polsce relacja kredytu hipotecznego
do PKB to ok. 16%, a przyktadowo w Holan-
dii wynosi ona ok. 100%. Z kolei w przypad-
ku kredytu konsumenckiego poziom nasyce-

nia rynku w Polsce jest wyzszy, liczgc zarow-
no w relacji do PKB, jak i wynagrodzen,
i przekracza $rednig unijng. Zatem w pewnych
segmentach, w szczegdlnosci w segmencie
kredytow hipotecznych, rynek ma jeszcze
potencjat do wzrostu. Niestety, cho¢ nadal
utrzymuje sie duza nadptynno$¢ w krajowym
sektorze bankowym, to przy fundamentalnych
zaleznosciach makroekonomicznych wysokosé
krajowych depozytdéw nie pokrywa juz wolume-
nu udzielonych kredytow. Z tego punktu widze-
nia banki, a przynajmniej ich czes¢ (bo ptyn-
nos¢ w sektorze bankowym jej roztozona
bardzo nieréwnomiernie), nie majg z czego
tych kredytow udzielac. W wyniku kryzysu
mozliwos$¢ pozyskania finansowania zewnetrz-
nego jest gorsza, bo przed spowolnieniem, m.
in. banki-matki, byty bardziej sktonne do udzie-
lania takiego finansowania. Dzi$ duza czes$c¢
tych zagranicznych instytucji finansowych
mowi o strategii samofinansowania nalezacych
do nich i dziatajgcych w Polsce bankéw-corek.
Trzeba jednak pamietac, ze szybki wzrost ak-
cji kredytowej to pierwszy krok do dynamicz-
nego zwiekszania popytu np. na rynku nieru-
chomosci, a co za tym idzie — wykreowania sil-
nych wzrostéw cen. W celu utrzymania row-
nowagi makroekonomicznej rozwoj akc;ji kre-
dytowej nie powinien istotnie przekraczac¢
tempa wzrostu nominalnego PKB. Nie moze-
my zatem mowi¢ o wzrostach rzedu kilkudzie-
sieciu procent, jak byto przed kryzysem
w przypadku kredytéw hipotecznych czy kon-
sumpcyjnych, tylko maksymalnie ok. 10%. Sa-
dze jednak, ze dynamika wzrostu akcji kredy-
towej w najblizszych latach bedzie zblizona
wtasnie do nominalnego PKB. A wiec
przy wzroscie realnym PKB na poziomie 4%
i inflacji na poziomie 3% otrzymujemy nomi-
nalny wzrost gospodarczy na poziomie 7%. To
powinna by¢ podstawa wzrostu akcji kredyto-
wej. Cze$¢ bankéw moze pozyskiwac jednak
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dodatkowe finansowanie z zagranicy od ban-
kow-matek — a trzeba pamietac, ze kilka
bankéw nadal takie mozliwosci ma — lub
z emisji obligacji na rynku europejskim. Dzie-
ki temu rzeczywista akcja kredytowa moze ro-
sngc¢ nieco szybciej.

Jednak mimo poprawy koniunktury wy-
daje sie, ze wiele sektoréw gospodarki,
w tym deweloperzy, nadal skarzy sie na ba-
riery w pozyskiwaniu kredytow.

Banki dos$¢ niechetnie liberalizujg swojg
polityke kredytowg wobec deweloperow. Te
ostrozno$¢ wobec nich da sie zauwazyc¢
szczegolnie przy mieszkaniowych kredytach hi-
potecznych udzielanych w ztotych. W tym
segmencie rynku nasila sie obecnie konkuren-
cja o klienta detalicznego pomiedzy bankami,
prowadzgc m. in. do spadku marz. Na dewe-
loperow patrzy sie duzo ostrozniej, co w wie-
lu przypadkach nie jest stuszne. W Polsce ta
branza mimo wszystko dos¢ tagodnie przeszta
przez kryzys, miedzy innymi dlatego, ze ceny
nieruchomosci spadty nieznacznie, o kilka, kil-
kanascie procent w zaleznoéci od regionu, a nie
kilkadziesigt procent jak w krajach silnie dotknie-
tych kryzysem. Réwniez rentownos$c¢ branzy,
choc¢ niewatpliwie obnizyta sig, to jednak po-
zostaje nadal na wysokim poziomie. Wyzwa-
niem dla branzy w okresie kryzysu byto nato-
miast utrzymanie ptynnosci finansowej. Te fir-
my, ktére dysponowaty duzymi zasobami zie-
mi, mogly jg zastawiac lub sprzedawac, pozy-
skujgc w ten sposdb niezbedne srodki na kon-
tynuacje realizowanych projektéw. Znacznie
gorsza sytuacja dotyczyta tych podmiotéw, kté-
re nie dysponowaty zasobami ziemi. W ich przy-
padku ograniczenie finansowania przez ban-
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ki oraz brak popytu ze strony nabywcow mogt
prowadzi¢ do bankructwa. Jednak mimo
wszystko duza czes¢ projektow, ktore byty roz-
poczete przed kryzysem, byta kontynuowana.
Dzieki temu nie nastgpita silna redukcja poda-
zy mieszkan, ktéra z chwilg ozywienia mogta-
by ponownie doprowadzi¢ do zachwiania cen
na rynku. Bezposrednio po upadku Lehman
Brothers spadta liczba rozpoczynanych budow
komercyjnych i mieszkaniowych. Przed kryzy-
sem byta ona juz jednak bardzo wysoka,
a po gorszym 2009 roku od poczagtku biezgce-
go roku liczba ta zaczeta sie ponownie zwigk-
szac¢. Obserwowany wzrost sprzedazy miesz-
kan moze stymulowac dalszy rozwdj sektora.
Przyczyna rosngcego popytu jest na pewno ko-
niec oczekiwan na dalsze spadki cen wsrod po-
tencjalnych kupujacych, poprawa oceny biezg-
cej i przysztej sytuacji finansowej gospodarstw
domowych, a takze che¢ wziecia kredytu
mieszkaniowego na tagodniejszych zasadach,
przed wejsciem w zycie postanowien Reko-
mendacji T i zmian w rzgdowym programie ,,Ro-
dzina na swoim”. Polepszajgce sie perspekty-
wy branzy powinny tez sprawi¢, ze banki
stopniowo coraz bardziej przychylnym wzro-
kiem bedg podchodzi¢ do finansowania dewe-
loperow.

Czy poprawa koniunktury nie spowodu-
je wzrostu inflacji?

Obecnie inflacja ma przede wszystkim cha-
rakter podazowy, a nie popytowy. Innymi sto-
wy, méwimy o wzroscie cen zywnosci w kon-
sekwenciji nizszych zbioréw produkciji roslinne;j.
Mamy tez do czynienia ze wzrostem cen pa-
liw i energii oraz innych surowcow, co jest kon-
sekwencjg globalnej poprawy koniunktury,
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szczegolnie w Chinach. Po stronie krajowego
popytu zagrozenie wigze sie czesciowo ze
wzmozonymi zakupami na skutek planowanych
zmian regulacyjnych, w tym zmian w podatku
VAT. Niebezpieczne sg tez rosngce oczekiwa-
nia inflacyjne grozace przetozeniem na rzeczy-
wiste zmiany cen. Dalsza poprawa koniunktu-
ry w perspektywie drugiej potowy 2011 roku
i catego 2012 roku moze oznaczac tez rzeczy-
wiste zagrozenie inflacyjne réwniez po stronie
popytowe;j.

Czy w zwigzku z tym nalezy sie liczy¢
z podwyzszeniem stép procentowych przez
Rade Polityki Pienieznej?

Pomimo tego, ze w lipcu i sierpniu inflacja
spadta z 3,5% w grudniu 2009 roku do 2%, per-
spektywy sa niekorzystne i w ciggu najblizszych
miesiecy nalezy oczekiwac zwigkszenia tem-
pa wzrostu cen. Pierwsze szacunki wzrostu cen
we wrzeséniu wskazujg, ze inflacja wzrosta juz
do okolic celu inflacyjnego NBP wynoszgce-
go 2,5%. Oczekuije, ze na koniec biezacego ro-
ku inflacja wzrosnie do ok. 2,7%, a w marcu
przysztego roku moze nawet zblizy¢ sie
do 3,5%. Dlatego podwyzki stop procentowych
sg wysoce prawdopodobne jeszcze przed kon-
cem biezgcego roku. tgczna skala podwyzek
moze wynies¢ okoto 75-100 punktéw bazo-
wych, co oznacza, ze najpdzniej w pierwszym
kwartale 2011 roku dojdziemy do pozio-
mu 4,25%-4,50%. Co wazne z punktu widze-
nia klientéw bankéw, utrzymujgca sie nadptyn-
nos¢ sektora moze prowadzi¢ do dalszego
spadku marz, co oznaczatoby, ze podwyzki stop
procentowych NBP nie w petni przetozytyby sie
na oprocentowanie kredytéw dla klientow
bankdéw.

Kredyty dla matych
i srednich przedsigbiorstw

§ Bank BGZ

Pienigdze sa dla ludzi




PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY ,,PRAWO ZAMOWIEN PUBLICZNYCH”

Praktyka stosowania ustawy
prawo zamowien
publicznych przez jednostki
samozradu terytorialnego
(wybrane przyktady)

dr Justyna Olszewska, dr Jarostaw Rokicki

Stosunkowo czeste nowelizacje ustawy Prawo
zamowien publicznych obliguja Zamawiajgcego
(w tym jednostki samorzadu terytorialnego) do do-
stosowania swoich dziatar do nowych uregulowan
w zakresie wydatkowania srodkéw publicznych.
Prawidtowoscig staje sie fakt, iz poczgtkowo
stosowanie znowelizowanych przepiséw ustawy
Prawo Zamoéwien Publicznych, szczegodlnie
w przypadku ich duzej ilosci i niejednoznaczno-
$ci, sprawiajg Zamawiajgcemu wiele trudnosci.
Czesto ich dziatania opieraja sie na literalnym in-
terpretowaniu wprowadzanych zmian w przepi-
sach ustawy, kiedy ratio legis tych norm jest zu-
petie inne. Jednoczesnie sama lektura uzasad-
nienia do nowelizacji ustawy staje sie niewystar-
czajgca. Niejednokrotnie sami Wykonawcy wery-
fikujgcy dziatania Zamawiajgcego w toku prowa-
dzonego postepowania, poprzez wnoszone $rod-
ki ochrony prawnej, starajg sie przywracac z réz-
nym skutkiem porzgdek prawny. Tym samym dzia-
fania Wykonawcéw wnoszg element praktyki
w stosowaniu przepiséw ustawy Prawo Zamdwien
Publicznych przez Zamawiajgcych. W konsekwen-
cji to wiasnie na styku relacji zachodzgcych mie-
dzy najwazniejszymi uczestnikami rynku zamo-
wien publicznych (Zamawiajgcy — Wykonawcy) do-
chodzi do wyksztatcenia sig¢ doktryny istotnie wpty-
wajgcej na zachowania tych podmiotow. Wyda-
je sie, iz celem petnego zastosowania nowych ure-
gulowan w zakresie prawa zamowien publicznych
konieczne staje sie wypracowanie jednolitych po-
gladow stanowigcych kompendium zaréwno
orzecznictwa KlO, sgdéw powszechnych, pogla-
dow doktryny i Prezesa UZP.

Dlatego autorzy artykutu, w oparciu o dotych-
czasowy dorobek judykatury i ich wlasne doswiad-
czenia oraz obserwacje zachowan innych uczest-
nikdw rynku zamoéwien publicznych, dokonajg pro-
by oceny stosowania przepiséw ustawy i tym sa-
mym sformutujg wnioski czy wregcz czasami zgto-
szg postulaty mogace sta¢ sie przyczynkiem
do dalszej dyskusji. Jednoczesnie nalezy wska-
zact, iz zZtozona i obszerna materia zamoéwien pu-
blicznych powoduje koniecznos¢ ograniczenia ram
niniejszego artykutu do wskazania zdaniem au-
toréw, tych obszaréw stosowania przepisow
ustawy, ktore wydajg sie interesujgce z praktycz-
nego punktu widzenia i poddania ich ocenie
z perspektywy Zamawiajacego (z duzym naci-

skiem na stosowanie przepisow wprowadzo-
nych ostatnimi nowelizacjami ustawy). Artykut zo-
stanie réowniez wzbogacony deskrypcjg czynno-
$ci podejmowanych przy realizacji duzych projek-
téw infrastrukturalnych i informatycznych, ktérych
finansowanie pochodzi ze $rodkéw unijnych.
Struktura przyjeta do prowadzenia projektéw zo-
stanie zilustrowana w ujeciu tabelarycznym, co po-
zwoli na wskazanie szeregu zdywersyfikowanych
czynnosci podejmowanych gtéwnie przez pracow-
nikow komorki odpowiedzialnej za realizacje za-
mowien publicznych. Nalezy zauwazad, iz wnio-
ski jakie zostang poczynione w tej materii (w tym
omowienie potencjalnych problemow przy prak-
tycznej realizacji tych projektow) majg swoje
zrodto w odpowiednim zaplanowaniu dziatan
Zamawiajgcego ukierunkowanych na optymalne
podejmowanie decyzji z punktu widzenia stawia-
nych celdéw prowadzgcych w konsekwencji do pra-
widtowego rozliczenia projektu.

Nie bez przyczyny autorzy artykutu w jego wste-
pie zaznaczyli na trudnosci Zamawiajgcych w ob-
liczu pojawiajgcych sie nowych zmian w stosowa-
niu przepisow ustawy. Nalezy wskazac¢ na pozy-
tywne dziatania Prezesa Urzedu Zaméwien Pu-
blicznych w postaci publikowanych na stronie in-
ternetowej UZP (www. uzp. gov. pl) opinii praw-
nych dotyczacych nowelizacji ustawy, co stano-
wi niebywate utatwienie dla grupy Zamawiajgcych
bedacych przeciez bezposrednimi uzytkownika-
mi ustawy. Wydaje sie jednak, iz czasookres mig-
dzy zamieszczeniem opinii prawnych w zakresie
znowelizowanych przepiséw ustawy na stronie
UZP, a samg nowelizacjg powinien by¢ jak najkrot-
szy. Na szczegodlng uwage zastuguje réwniez lek-
tura Informatora Urzedu Zamdéwien Publicznych
wydawanego co miesigc przez Prezesa UZP obej-
mujgcego m. in. aktualnosci z prawa zamoéwien
publicznych, przyktady kontroli prowadzonej
przez Prezesa, orzecznictwo ETS czy KIO, jak
réwniez niezmiernie istotne analizy systemowe do-
tyczace struktury podmiotowo — przedmiotowej za-
moéwien publicznych. Mozna w tym miejscu po-
kusi¢ sie nawet o stwierdzenie, iz uzytecznos¢ in-
formacji pozyskanych z Informatora jest o wiele
wieksza niz w periodykach podejmujgcych proble-
matyke zamoéwien publicznych (z perspektywy Za-
mawiajgcego). Nalezy bowiem wskazac, iz Infor-
mator UZP jest bezptatny (dostepny na stronie

Dr Justyna Olszewska ponad szes¢ lat pra-
cowata na stanowisku naczelnika w administra-
cji samorzgdowej, dr nauk ekonomicznych, pro-
wadzita szkolenia dla oddziatéw Poczty Polskiej,
Telewizyjnej Agencji Informacyjnej, Telewizji Pol-
skiej. Razem z Jarostawem Rokickim autorka
ksigzki: Zamowienia publiczne- zarzgdzanie or-
ganizacja, ludzmi i problemami, autorka komen-
tarzy z zakresu zamoéwien publiczbnych i part-
nerstwa publiczno-prywatnego publikowanych
w programie LEX.

Dr Jarostaw Rokicki doktor nauk ekono-

micznych w zakresie ekonomii, na stanowisku
kierowniczym komérki zamowien publicznych
w administracji samorzadowej. Ukonczyt stu-
dia podyplomowe na Akademii Ekonomicznej
w Katowicach z zakresu zamowien publicznych.
Wyktadowca uczelni prywatnych, autor wielu ar-
tykutéw o charakterze ekonomicznym i z zakre-
su zamoéwien publicznych. Wystepowat jako pet-
nomocnik w wielu postepowaniach odwotaw-
czych przed zespotami arbitréw i Krajowg
Izbg Odwotawczg w Warszawie.
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UZP) i wydawany przez Prezesa Urzedu beda-
cego centralnym organem administracji rzagdowej
wiasciwym w sprawach zamdwien publicznych,
jak rowniez dodatkowo ma stosunkowo duzg cze-
stotliwos¢ jego ukazywania i zawarto$¢ meryto-
ryczng informacji (w tym ich uzytecznosc), co czy-
ni go najwazniejszg pozycjg w podrecznej ,biblio-
tece” Zamawiajgcych.

W dalszej kolejnosci nalezy podnies¢ bardzo
istotny aspekt w niniejszych rozwazaniach. Mia-
nowicie, jednostki samorzadu terytorialnego do-
konujgce zamoéwien publicznych majg dzis do czy-
nienia ze swoistym dychotomicznym ich charak-
terem. Z jednej strony znaczna cze$¢ zaméwien
finansowana jest ze srodkéw wiasnych pochodza-
cych z budzetéow samorzadoéw, z kolei z drugiej
strony stale ro$nie liczba zaméwien wspéffinan-
sowanych ze srodkéw zewnetrznych w postaci m.
in. srodkéw unijnych, ktére uzna¢ mozna za za-
mowienia o charakterze kwalifikowanym. Sprawia
to, iz Zamawiajgcy poddawany jest kontroli pra-
widtowosci swoich dziatan w zakresie zamo-
wien publicznych przez instytucje kontrolujgce ta-
kie jak m. in. Regionalna Izba Obrachunkowa, Naj-
wyzsza |zba Kontroli czy Urzad Kontroli Skarbo-
wej. W zaleznosci od zrodta finansowania zamo-
wienia Zamawiajgcy dostosowuje czesto swoje
dziatania do pozniejszej kontroli, od ktérej czesto
uzalezniona jest np. utrata $rodkéw dofinansowa-
nia zadania. Jednocze$nie bardzo czesto zdarza
sie, iz instytucja posredniczgca akceptuje wstep-
nie specyfikacjg istotnych warunkéw zaméwienia
czy ogtoszenia, a pozniej w toku przeprowadzo-
nej kontroli w konfrontacji z faktycznie podejmo-
wanymi dziataniami Zamawiajgcego okazuje sie,
iz ta sama instytucja juz w roli kontrolujgcego zgta-
sza zastrzezenia dotyczace np. konstrukcji kry-
teriw oceny ofert opierajgcych sie na subiektyw-
nej ocenie cztonkéw Komisji Przetargowej. Dla-
tego tak wazny jest wiasciwy podziat zadan
w zespotach realizujgcych projekty unijne, zwia-
zany takze z podziatem odpowiedzialnosci. Po-
dziat ten musi by¢ czytelny i jasny takze dla insty-
tucji zarzadzajgcej, ktdra jako pierwsza bedzie pro-
wadzi¢ kontrole na réznych etapach projektu.

Jak wskazuje praktyka, wielu Zamawiajgcych
zleca np. opracowanie specyfikacji istotnych wa-
runkéw zamowienia czy udziat w badaniu i oce-
nie ztozonych ofert wyspecjalizowanym podmio-
tom rynkowym pfacac za to wysokie koszty, nie-
zaleznie od posiadania w swoich zasobach we-
wnetrznych (kadrowych) specjalistéw zajmujgcych
sie zamoéwieniami publicznymi. Outsourcing ma
zapewni¢ wyzszg skutecznosc¢ dziatan Zamawia-
jacego, co w obliczu ich prawidtowosci, jak wska-
zuje pozniejsza kontrola, czgsto nie zostaje
w petni zachowane. Zdarzajg sie przypadki wy-
boru Inwestora Zastepczego, ktéry w imieniu Za-
mawiajgcego dokonuje szeregu czynnosci, kté-
rych pézniejsza ocena nie wydaje sie pozytywna.
Dlatego tak niezmiernie istotne staje sig inwesto-
wanie w kapitat ludzki, za czym przemawia dobrze
rozwiniety dzi$ rynek szkoleniowy dotyczacy za-
mowien publicznych. Dla przyktadu koszt prze-
szkolenia np. 30-sto osobowej grupy pracownikow
Zamawiajgcego przeprowadzony w jego siedzi-
bie czesto poréwnywalny jest z udziatem podmio-
téw trzecich (rynkowych) w przygotowaniu i prze-
prowadzeniu jednego tylko postepowania o udzie-
lenie zamowienia publicznego, a niejednokrotnie
koszt udziatu tych podmiotoéw staje sie nawet wigk-
szy. Po 20 latach funkcjonowania gospodarki ryn-
kowej Zamawiajgcy bedgcymi jednostkami samo-
rzadu terytorialnego stajg sie réwnoprawnymi
uczestnikami (podmiotami) rynku, ktére gospoda-

rujg srodkami publicznymi w warunkach ryzyka
i uczestniczg w konkurencji miedzy innymi jednost-
kami samorzadu nie tylko w wymiarze lokalnym
czy krajowym, ale rowniez migdzynarodowym. JST
jako organizacjg uczgca sie wymaga wiec inwe-
stowania w posiadanie wiasnych zasobow kadro-
wych, ktdre to wiasnie staje sie swoistg ,inwesty-
cjg w przysztos¢”. Inaczej nalezy spojrze¢ na wy-
korzystanie zasobow zewnetrznych w przypadku
realizowania zadania publicznego w formule
partnerstwa publiczno — prywatnego przez samo-
rzady terytorialne. Materia ta jest ciggte nie-
zmiernie trudna z uwagi na interdyscyplinarny cha-
rakter postepowania, majgcego w efekcie na ce-
lu wytonienie partnera prywatnego, a ponad to
z uwagi na fakt, ze nie ma wyksztatconych prak-
tyk postepowania w warunkach funkcjonowania
polskiego rynku. Zanim to nastapi, wykorzystanie
podmiotéw sektora prywatnego, oczywiscie
po analizie efektywnosci realizacji zadania publicz-
nego w formule PPP, wydaje sie niemal niezbed-
ne i wskazane co wymusza chociazby koniecz-
nos¢ opracowania ryzyk pomiedzy partnerami, pro-
fesjonalnego prowadzenia np. dialogu konkuren-
cyjnego czy bardzo dtugiego terminu zawarcia
umowy o partnerstwo publiczno — prywatne.

Niezaleznie od powierzenia czgsci obowigzkow
w zakresie przygotowania i przeprowadzenia
postepowania na zasadach outsourcingu podmio-
tom rynkowym nalezy wskaza¢, iz odpowiedzial-
nos¢ ciggle spoczywa na Zamawiajgcym, ktory jest
niejako beneficjantem nie tylko korzysci zwigza-
nych z podjetymi dziataniami, ale réwniez strat.
Nie uwalnia go to bowiem od skutkéw prawnych
faktycznych czynnosci wykonywanych w sprzecz-
nosci z obowigzujgcymi przepisami lub procedu-
rami.

Dlatego niebywale wazne staje sig szerzenie
pozytywnych praktyk Zamawiajgcych celem unik-
niecia w przysziosci popetniania tych samych bte-
dow czy wrecz stworzenia systemowego wzoru
zachowan Zamawiajgcego na ptaszczyznie zamo-
wien publicznych. Pojawia sie wiec postulat dla
instytucji kontrolujgcych, by te tworzyty dokumen-
ty wzorcowe czy ujawniaty na zasadzie podobnej
jak wyniki kontroli Prezesa Urzedu Zaméwien Pu-
blicznych zamieszczane w Informatorach UZP bte-
dy popetniane przez samych Zamawiajgcych. Wy-
daje sie, iz tego typu praktyki na poziomie regio-
nalnym (wojewddzkim) winny wypetia¢ dziatania
Zamawiajgcego ukierunkowane na prawidtowe re-
alizowanie zamdéwien publicznych.

Bardzo istotnym obszarem stosowania przepi-
s6w ustawy Prawo zamoéwien publicznych jest
ustalanie kryteriéow oceny ofert przez Zamawia-
jacych. Nie ulega watpliwosci, ze kryteria oceny
ofert powinny odnosi¢ sie do przedmiotu zamé-
wienia', z zastrzezeniem art. 5 ust. 1 ustawy; nie
mogg dotyczy¢ wiasciwosci wykonawcy; muszg
by¢ ,mierzalne” da¢ sie wyrazi¢ w punktach/pro-
centach oraz nie mogg utrudnia¢ uczciwej kon-
kurencji. Nalezy zauwazyé¢, iz cena jest obligato-
ryjnym kryterium oceny ofert i musi by¢ zastoso-
wana w kazdym postepowaniu niezaleznie od je-
go wartoéci lub przedmiotu. Wytgcznie od Zama-
wiajgcego zalezy jaki udziat przypadnie cenie
w kryterium oceny ofert. Jak wynika z najnowszych
danych Biuletynu Informacyjnego Urzedu Zamo-
wien Publicznych Nr 9/2010 za okres
0d 01.01.2010 do 31.08.2010 r. w zdecydowanej
wiekszosci Zamawiajgcy przyznawali cenie 100
% w kryterium oceny ztozonych ofert (odsetek po-
stepowan, w ktérych obserwuije sie tg tendencje
wynosi dla robét budowlanych 95 %, dostaw-91
%, ustug-84 %)*. Warto w tym miejscu zastano-
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wic sie czym spowodowana jest taka tendencja?
Odpowiedzi mozna doszukiwaé sie w co najmniej
kilku wymiarach®.

Po pierwsze, Zamawiajgcemu jest najprosciej
oceniac oferty stosujgc jedno kryterium oceny wg
formuty matematycznej, co sprawia, iz proces przy-
gotowania specyfikacji istotnych warunkéw zamo-
wienia przez Zamawiajgcego jest krotszy niz
w przypadku koniecznosci opisu pozacenowych
kryteriow oceny ofert. Rdbwnoczesnie Zamawia-
jacy niejako eliminuje mozliwo$¢ wnoszenia
Srodkéw ochrony prawnej przez potencjalnych Wy-
konawcow na opis tych kryteridw.

Po drugie, w przypadku kontroli zamoéwien pu-
blicznych (w tym kontroli zaméwien wspéifinan-
sowanych ze srodkéw unijnych) zarzuty nie be-
da odnosic sig do nieprawidtowego opisu tych kry-
teriow przez Zamawiajgcego i w konsekwencji czg-
sto nie bedg powodowac koniecznosci zwrotu do-
finansowania (wraz z odsetkami) $rodkéw unijnych
przyznanych na realizacje zadania. Jak wskaza-
ta ekspert ds. zamdwien publicznych |. Ziarnak
w wyniku doswiadczen pokontrolnych kwestiono-
wanie premiowania jakosci ponad ceng prowadzi
do tego, ze Zamawiajgcy wolg wybiera¢ najtan-
sze rozwigzania, okreslajgc przy tym wsposob
bezwzgledny wysokie wymagania jakosciowe
dla przedmiotu zaméwienia*. Przypomnijmy, iz Mi-
nisterstwo Rozwoju Regionalnego opracowato do-
kument regulujacy kwestie wymierzania korekt fi-
nansowych za naruszenia prawa zamoéwien pu-
blicznych zwigzane z realizacjg projektow wspot-
finansowanych ze $rodkéw funduszy Unii Euro-
pejskiej®. W jego zatgczniku odnajdziemy taryfi-
kator zawierajgcy wyrazone procentowo wielko-
Sci korekt finansowych przypisane konkretnym ro-
dzajom naruszen prawa zaméwien publicznych.
W odniesieniu do kryteriéw oceny ofert, brak pet-
nej informacji w tym zakresie (w tym m. in.
w przetargu nieograniczonym naruszenie art. 36
ust. 1 pkt 13 poprzez brak zamieszczenia w siwz
petnej informacji o kryteriach oceny ofert i ich zna-
czeniu oraz sposobie oceny) skutkuje wymierze-
niem korekty finansowej w wysokosci 25 % dla za-
méwien publicznych, ktére sg w catosci objete dy-
rektywg 2004/18/WE?®. Niewatpliwie tak dotkliwe
skutki finansowe moga by¢ skuteczna barierg dla
Zamawiajgcych w postaci ograniczenia ich decy-
Zji co do zastosowania pozacenowych kryteriow
oceny ofert.

| wreszcie po trzecie, na rynku zamowien pu-
blicznych nie ma wypracowanej i sprawdzonej
przez Zamawiajgcych metodologii ustalania po-
zacenowych kryteriéw oceny ofert, ktéra mogty-
by stanowi¢ dobry przyktad dla innych Zamawia-
jacych.

Konkludujgc ten watek nalezy wskazaé, iz
w duzej mierze nie skorzystanie przez Zamawia-
jacych z prawa do szerszego oceniania zaofero-
wanych rozwigzan, moze prowadzi¢ w konse-
kwencji do ponoszenia wysokich i nieuzasadnio-
nych kosztéw w przysztosci. Przy zastosowaniu
ceny jako jedynego kryterium oceny ofert moze
przeciez okazac sig, ze Wykonawca, ktorego ofer-
ta byta najtansza np. zamontuje najtansze urza-
dzenia i materiaty (sanitariaty fazienkowe, ptytki
itp.). Tym samym Zamawiajgcy zaptaci wysoka ce-
ne za wdrozone (zakupione) rozwigzanie, ktore
na etapie oceny okazuje sie wprawdzie najtansze,
jednak pozniej np. po zamontowaniu nie funkcjo-
nalne i czgsto generujgce dodatkowe koszty dla
Zamawiajgcego. Czesto styszy sie zarzut dotycza-
cy stanu infrastruktury drogowej w Polsce odno-
szacy sie do zastosowania ceny jako jedynego kry-
terium oceny ofert przektadajgcej sie w konse-
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kwencji na jako$¢ wykonanej roboty budowlanej.
Woéwczas jest jednak za pdzno na poszukiwanie
odpowiedzi na pytanie: jak ta pierwotna iluzja
na etapie oceny najtanszej cenowo oferty wobec
rzeczywistego ,uzytkowania wykonanego przed-
miotu zamoéwienia” ma sie do wydatkéw pu-
blicznych, ktére powinny by¢ dokonywane w spo-
séb celowy i oszczedny, z zachowaniem zasad
okreslonych w art. 44 ust. 3 pkt. 1 ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych.
Wtedy moze sprawdzi¢ sie potoczne powiedze-
nie, ze ,kto kupuje tanio ten kupuje dwa razy”.

W dalszej kolejnosci pojawia sie kwestia o za-
stosowanie innych niz cena kryteribw oceny
ofert (w tym ustalenia ich mierzalnosci) oraz opi-
su np. parametréw technicznych, jakosci itd. ce-
lem wyboru oferty najkorzystniejszej nie tylko
pod wzgledem ceny, ale np. jakosci wykonania
przedmiotu zamowienia.

Zastosowanie pozacenowych kryteriéw oceny
ofert, odnoszacych sie do przedmiotu zaméwie-
nia, istnieje przede wszystkim w sytuacji koniecz-
nosci uzyskania zamowienia czy przedmiotow wy-
sokiej jakosci, uzytecznosci (funkcjonalnosci)
badz o nizszych kosztach eksploatacji. Dlatego
ustalone przez Zamawiajgcego kryteria moga
w duzym stopniu przyczynic¢ sie do uzyskania za-
moéwienia o jakosci i uzytecznosci zgodnej z wy-
maganiami Zamawiajgcego. Dysponujgc trzema
syntetycznymi zmiennymi tj. cena, jakoscig i uzy-
tecznoscig mozna wykresli¢ swoisty trojkat ber-
mudzki (rysunek 1), w ktérym Zamawiajacy do-
konuje wyboréw poszukujgc optymalnego rozwig-
zania spetniajgcego trzy cechy w stopniu maksy-
malnym. Nalezy jednak podkresli¢, iz nie ma moz-
liwosci uzyskania maksymalnej wartosci w kaz-
dej z tych kategorii, poniewaz cechy te sg ze so-
ba powigzane. Mianowicie, maksymalizacja uzy-
tecznosci czy tez jakosci pocigga za sobg mak-
symalizacje ceny, z kolei maksymalizacja jakosci
moze powodowaé¢ minimalizowanie uzytecznosci’.

W Trijkat bermudzki

Wag
A cena

B uiylecmose
 jakosc '

versus jakos¢ jest niebywale trudne w praktyce
i powinno by¢ rozpatrywane indywidualnie w za-
leznosci od specyfiki i charakteru przedmiotu za-
mowienia. Wprawdzie nie ma ,ztotego $rodka”, ale
juz sama $wiadomos¢ istnienia koniecznosci
dokonywania tych wyboréw zmusza Zamawiaja-
cego do poszukiwania najlepszych rozwigzan spet-
niajacych jego oczekiwania.

W dalszej kolejnosci warto zastanowi¢ sie
nad zastosowaniem ponizszych kryteriow dla po-
stepowan odnoszacych sie do robot budowlanych
i w niektorych przypadkach wskazaé na potencjal-
ne zagrozenia jakie kryja sie z ich zastosowaniem.

Pierwsze kryterium pozacenowe moze stano-
wi¢ termin realizacji zaméwienia publicznego,
przy czym juz na wstepie nalezy wskazac koniecz-
nos¢ zachowania ostroznosci w ustaleniu tego kry-
terium i nadaniu mu odpowiedniej wagi procen-
towej szczegdlnie w przypadku robét budowla-
nych. Ryzyko stwarza wystgpienie pola potencjal-
nej manipulacji przez Wykonawcéw w postaci
mozliwosci zaoferowania nierealnego terminu
realizacji zamowienia przy jednoczesnej deklara-
cji wyzszej ceny. Pézniejsza koniecznos¢ przedtu-
zenia terminu wykonania zamoéwienia np. na sku-
tek wystapienia okolicznosci sankcjonujgcych
zastosowanie trybu zamoéwienia z wolnej reki
na ,zamowienia dodatkowe” w Swietle art. 67 ust. 1
pkt. 5 Pzp moze wypaczy¢ sens przeprowadzo-
nego zamdwienia publicznego. Moze bowiem oka-
zac sie, ze wybor najkorzystniejszej oferty byt je-
dynie pozorny w konteks$cie zaistniatego zamo-
wienia z wolnej reki, ktérego uzasadnienie prze-
stanek byto zakwestionowane w toku kontroli za-
mowienia publicznego. Dlatego istotne staje sie,
aby Zamawiajgcy — stosujac kryterium terminu re-
alizacji — stworzyt bardzo rygorystyczny i szcze-
gotowy katalog kar umownych, ktére zastosuje
za niedotrzymanie zaoferowanego terminu reali-
zacji oraz dopilnowat jakosci zamdéwienia przy krot-
szym terminie realizacji zamoéwienia®.

Poza terminem realizacji Za-
mawiajgcy ma mozliwos¢ ustale-
nia kryterium oceny ofert w odnie-
sieniu do terminu gwarancji. Tu-
taj tez pojawia sie ryzyko, aby wy-
konawca nie przedstawit niereal-
nych warunkéw np. serwisu gwa-
rancyjnego na 100 lat, co z kolei
sktania Zamawiajgcego do usta-
lenia maksymalnego terminu
gwarancji.

Trzecie kryterium moze by¢
zwigzane z technicznymi aspek-
tami realizacji zamoéwienia. Za-
stosowanie najnowszych do-

Lzylecanosd
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stepnych technologii w zakresie
oddziatywania na s$rodowisko
naturalne zwigzane jest z tzw.
zielonymi zamowieniami np. kry-
terium stosowania materiatow

Cena

A
Uzytecznoié [ ]

Rysunek 1. Znaczenie i waga danego Kryterium. Potozenie niebie-
skiego punktu wskazuje, jakie jest dla nas znaczenie danego kry-
terium — im blizej tym wazniejsze. Waga tego kryterium jest wiec
potozona po drugiej stronie — im wigksze znaczenie, tym wigksza
waga. Zrédto: M. Hazy, Kryteria pozacenowe, ,Przetargi publiczne’,

Nr 12/2009, s. 20

Jak ilustruje rysunek, Zamawiajgcy dokonuje
$wiadomego wyboru znaczenia jednej cechy
wobec drugiej, aby w ostatecznosci znalez¢ taki
punkt w przestrzeni tréjkata, ktéry zapewni naj-
lepsze spetnienie jego potrzeb. Oczywiscie doko-
nywanie wyboréw typu cena versus uzytecznos$¢

Cena

posiadajgcych unijny certyfikat
CE lub dodatkowo punktowanie
realizacji zamowienia przy uzy-
ciu maszyn i urzadzen pocho-
dzacych z recyklingu lub takich,
ktore po ich zuzyciu wykonaw-
ca zobowigze sie poddac recy-
klingowi (niedotrzymanie zobo-
wigzania podlega¢ bedzie wéwczas zastosowa-
niu zapisanej w umowie kary umownej za nie-
nalezyte wykonanie zaméwienia)®. Mozliwe jest
tez kryterium stosowania przy realizacji zamo-
wienia maszyn i urzgdzen dziatajgcych dzieki bio-
paliwom™.

Przy ustaleniu kryteriw oceny ofert mozna
réwniez okresli¢ w siwz minimalne parametry
techniczne np. materiatéw czy urzagdzen budow-
lanych, natomiast w kryteriach oceny ofert nic nie
stoi na przeszkodzie, aby postugujac sie tabe-
I3 wprowadzi¢ punktacje za wszystkie te elemen-
ty, ktére wykraczajg w sposob obiektywny i mie-
rzalny poza minimalne wymogi stawiane Wyko-
nawcom. Przypomnijmy, iz Zamawiajgcy moze
zazgdaé w ogtoszeniu o zamowieniu, specyfika-
cji istotnych warunkéw zamoéwienia lub zaprosze-
niu do sktadania ofert dokumentéw potwierdza-
jacych spetnianie przez oferowane roboty budow-
lane wymagan okreslonych przez zamawiajace-
go. Zgodnie z & 5 ust. 1 Rozporzadzenia Pre-
zesa Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 2009 r.
w sprawie rodzajow dokumentow, jakich moze
zgda¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form,
w jakich te dokumenty mogg by¢ sktadane (Dz.
U. Nr 226, poz. 1817) dokumenty te mogg sta-
nowi¢ zatgczone do oferty probki czy opisy
umozliwiajgce obiektywng weryfikacje w za-
kresie ustalonego kryterium oceny. Nie ulega wat-
pliwosci, ze jesli dane urzadzenie ma lepszg wy-
dajnos¢ to przy wiekszych parametrach Zama-
wiajgcy uzyska mniejsze koszty uzytkowania, co
ma szczegdlne znaczenie w jednostkach samo-
rzadu terytorialnego reprezentujgcych sektor fi-
nansow publicznych.

Abstrahujac od prawidtowego ustalenia kryte-
riow oceny ofert i sposobu oceny w przypadku ro-
bét budowlanych nalezy dotozy¢ nalezytej staran-
nosci w opisie przedmiotu zamdwienia na robo-
ty budowlane (dokumentaciji projektowe;j). Projek-
tant powinien dokona¢ bardzo szczegétowego opi-
su (zgodnego z oczekiwaniami Zamawiajgcego),
przy czym w miejscach w ktérych wskazat produ-
centa winien dopusci¢ zgodnie z ustawg Pzp ,roz-
wigzania réwnowazne o podobnej nie gorszej ja-
kosci”. Warto w tym miejscu przypomniec¢, ze usta-
wodawca wskazuje na obowigzek opisywania
przedmiotu zaméwienia na roboty budowlane
za pomocg dokumentacji projektowej oraz spe-
cyfikacji technicznej wykonania i odbioru robdét,
a zatem w obu tych dokumentach nalezy wska-
za¢ mozliwo$¢ zastosowania rozwigzan réwno-
waznych. Na marginesie takze warto zauwazyc¢,
ze obowigzek tendotyczy wszystkich trybow
udzielania zamdwienia na roboty budowlane
i w kazdym z nich obowigzek ten istnieje takze,
0 czym wielu zamawiajgcych zapomina, w przy-
padku trybu z wolnej reki na roboty dodatkowe
i uzupetniajgce.

Podsumowujgc ten watek nalezy wskazaé, iz
stosowanie pozacenowych kryteridw oceny
ofert odnoszgcych sie do przedmiotu zamowie-
nia pozwala Zamawiajgcemu uzyska¢ zaméwie-
nia o wysokiej jakosci i funkcjonalnosci badz
o parametrach technicznych zgodnych z wyma-
ganymi. Jednak biorgc pod uwage fakt, iz kry-
teria niemierzalne czegsto majg charakter subiek-
tywny, do ich ustalania nalezy podchodzi¢
ostroznie, majgc na uwadze ich wiasciwy opis.
Nalezy pamietac, ze przy ich wyborze nie ma-
my nieograniczonej swobody arbitralnego wy-
boru oferty. Okreslajgc czytelnie, przy opisie po-
danych kryteriéw, zasady oceny i kluczowe ele-
menty, jakie bedg brane pod uwage przy oce-
nie jakosci, kryteria maja charakter obiektywny.
Takie szczegotowe okreslenie kryteriow oceny
pozwoli ograniczy¢ zarzut zgtaszany przez
ewentualng kontrole stosowania kryteriow uzna-
niowych, nieréwnego traktowania wykonaw-
céw czy naruszenia obowigzku zachowania
uczciwej konkurencji. Ma to szczegdlne znacze-
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nie w przypadku zamowien wspéffinansowanych
ze $rodkow unijnych.

Kolejny praktyczny aspekt realizowania zamo-
wien publicznych mozna odnalez¢ w problema-
tyce ogtoszen. Przed ostatnig nowelizacjg podmio-
ty rynkowe dowiadywaty sie o zawarciu umowy
z wybranym Wykonawca w trybach niekonkuren-
cyjnych dopiero po zamieszczeniu ogtoszenia
0 udzieleniu zamdwienia w odpowiednim miejscu
wskazanym ustawg (art. 95 Pzp). Wprowadzona
zmiana w postaci nowego typu ogtoszenia zamia-
rze zawarcia umowy w trybach nie wszczynanych
publikacja tj. negocjacji bez ogtoszenia i zamoéwie-
nia z wolnej reki zapewnia niewatpliwie przejrzy-
stos¢ dziatania Zamawiajgcego. Rozwigzanie to
umozliwia bowiem innym Wykonawcom kwestio-
nowanie prawidtowosci wyboru trybu przez Zama-
wiajgcego juz na etapie wszczecia postepowania

czy po wyborze oferty najkorzystniejszej w zalez-
nosci od trybu. Cho¢ zamieszczenie ogtoszenia
0 zamiarze zawarcia umowy jest fakultatywne to
przynosi ono wiele wymiernych korzysci np.
krotszych termindw wnoszenia odwotan przez Wy-
konawcow czy negatywnych konsekwencji zwig-
zanych z uniewaznieniem umowy (art. 146 ust. 2
p. z. p). Podobny charakter spetnia zresztg ogto-
szenie o udzieleniu zaméwienia z uzasadnieniem
umozliwiajgcym wyrazne zredukowanie terminéw
wnoszenia $rodkéw odwotawczych przez Wyko-
nawcow.

Z kolei trudno oceni¢ intencje Ustawodawcy
w zakresie art. 40 ust. 5 Pzp, zgodnie z ktérym
Zamawiajacy po zamieszczeniu/przekazaniu
ogtoszenia o zamowieniu odpowiednio w Biule-
tynie Zamowien Publicznych/Urzedowi Oficjalnych
Publikacji Wspélnot Europejskich moze bezpo-

$rednio poinformowaé o wszczeciu postepowa-
nia o udzielenie zamowienia znanych sobie wy-
konawcow, ktorzy w ramach prowadzonej dzia-
talnosci Swiadczg dostawy, ustugi lub roboty bu-
dowlane bedace przedmiotem zamoéwienia.
W opublikowanym przez Urzad Zaméwien Publicz-
nych komentarzu czytamy, iz ,celem tego prze-
pisu jest zwigkszenie konkurencyjnosci postepo-
wan (...) poprzez otwarcie ich na matych przed-
siebiorcow (wykonawcow), ktérzy nie pozyskujg
informacji o zamowieniach z ogtoszen publikowa-
nych zgodnie z przepisami ustawy — Prawo za-
mowien publicznych (czyli na stronie internetowej
zamawiajgcego, w BZP czy tez Dzienniku Urze-
dowym UE)” co ,nie narusza zasady réwnego trak-
towania, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1.”"" Pojawia
sie w tej materii wiele watpliwosci chociazby zwia-
zanej z faktem przekazania informacji wybrane;j

Tabela 1. Zestawienie wybranych projektéw unijnych dla Miasta Zabrze

Nazwa Projektu unijnego

Okres realizacji Projektu

Wartos¢ Projektu
(netto)

Opis ustug doradczych wykonywanych przez lidera/
Struktura przyjeta do prowadzenia Projektu

Usprawnienia potgczen drogo-
wych na Drodze Krajowej nr 4
(88) w obregbie Gminy Zabrze,
Projekt SPOT /2.2/50/04- wy-
konanie robét budowanych

czas realizacji
09.2005-03.2006]
czas realizacji Projektu luty
2005 czerwiec 2007

inwestycji

18.547.000 PLN

Naczelnik Wydziatu Biuro Zaméwien Publicznych- w ramach Pro-
jektu przygotowanie ksiegi procedur (obiegi dokumentow, karty sta-
nowisk pracy dla pracownikéw Biura Zamoéwien Publicznych), za-
kresy czynnosci os6b uczestniczacych w zespole realizacyjnym ds.
Projektu (nadzér nad pracownikami Biura Zamoéwien Publicznych),
w ramach obowigzkéw cztonka Zespotu ds. realizacji Projektu: pod-
pisanie wniosku o wszczecie postepowania, dokonanie korekty SIWZ
i podpisanie w zakresie formalno- prawnym, podpisywanie wybra-
nych pism z upowaznienia Beneficjenta w postepowaniu o udzie-
lenie zamowienia publicznego zgodnie z udzielonym petnomocnic-
twem ogélnym (dziatanie w imieniu kierownika Zamawiajgcego), po-
dejmowanie decyzji ostatecznej w sprawie kwalifikowania ofert do od-
rzucenia, rozstrzygania kwestii spornych w procedurze protestacyj-
no- odwotawczej, podpisywanie dokumentéw do kontroli).

Zakup sprzetu i oprogramowa-
nia na potrzeby Urzedu Miej-
skiego w Zabrzu zaangazowa-
nia we wdrazanie Projektu
SPOT nr SPOT/3.1/149/05

czas realizacji

zamowienia publicznego
styczen 2006-luty 2006

czas realizacji Projektu
czerwiec 2004 czerwiec 2007

67.000 PLN

Naczelnik Wydziatu Biuro Zamoéwien Publicznych- w ramach Pro-
jektu przygotowanie ksiegi procedur (obiegi dokumentéw, karty sta-
nowisk pracy dla pracownikéw Biura Zamoéwien Publicznych), za-
kresow czynnosci osob uczestniczgcych w zespole realizacyjnym
ds. Projektu (nadzér nad pracownikami Biura Zamoéwien Publicznych),
w ramach obowigzkéw cztonka Zespotu ds. realizacji Projektu: pod-
pisanie wniosku o wszczecie postepowania, dokonanie korekty SIWZ
i podpisanie w zakresie formalno- prawnym, podpisywanie wybra-
nych pism z upowaznienia Beneficjenta w postepowaniu o udzie-
lenie zamowienia publicznego zgodnie z udzielonym petnomocnic-
twem ogdélnym (dziatanie w imieniu kierownika Zamawiajgcego), po-
dejmowanie decyzji ostatecznej w sprawie kwalifikowania ofert do od-
rzucenia, rozstrzygania kwestii spornych w procedurze protestacyj-
no- odwotawczej, podpisywanie dokumentéw do kontroli).

Projekt Gospodarki Wodno-
Sciekowej na terenie Gminy
Zabrze Projekt finansowany ze
$rodkéw Funduszu Spéjnosci nr
2004/PL/16/C/PE/027

czas realizacji Projektu czerwiec
2004
wrzesien 2010

Catos¢ Projektu ponad
600.000.000 PLN

Naczelnik Wydziatu Biuro Zaméwien Publicznych- w ramach Pro-
jektu przygotowanie ksiggi procedur do Projektu P1-P10 (obiegi do-
kumentow, karty stanowisk pracy dla pracownikéw Biura Zamoéwien
Publicznych, organizacja zamowien publicznych w ramach Projek-
tu)

Zgodnie z procedurg P-4 pkt 4.6 Naczelnik Biura Zamowien Pu-
blicznych byta osobg odpowiedzialng za przeprowadzenie przetar-
goéw w ramach Projektu.

Przygotowata zakresy czynnosci oséb uczestniczacych w zespo-
le realizacyjnym ds. Projektu (nadzér nad pracownikami Biura Za-
moéwien Publicznych), w ramach obowigzkéw cztonka Zespotu ds.
realizacji Projektu: podpisanie wniosku o wszczecie postepowania,
dokonanie korekty SIWZ i podpisanie w zakresie formalno- praw-
nym, podpisywanie wybranych pism z upowaznienia Beneficjenta
w postepowaniu o udzielenie zamoéwienia publicznego zgodnie
z udzielonym petnomocnictwem ogélnym (dziatanie w imieniu kie-
rownika Zamawiajgcego), podejmowanie decyzji ostatecznej w spra-
wie kwalifikowania ofert do odrzucenia, rozstrzygania kwestii spor-
nych w procedurze protestacyjno- odwotawczej, podpisywanie do-
kumentéw do kontroli).
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i znanej przez Zamawiajgcego grupie Wyko-
nawcow. Trudno zgodzic¢ sie ze stanowiskiem, ze
przekazanie tej informacji moze nastgpic telefo-
nicznie ze wzgledu na mozliwos¢ przekazania
szerszego wachlarzu informacji potencjalnemu
Wykonawcy (poza wszczeciem postepowania)
i tym samym naruszenia naczelnej zasady pra-
wa zamoéwien publicznych. Z kolei jesli rzeczona
informacja zostata przekazana telefonicznie to czy
powinna by¢ na tg okoliczno$¢ sporzadzona
stosowna notatka stuzbowa, co jest zwigzane
z obowigzkiem zachowania pisemnosci podczas
prowadzonego postepowania. Ponadto czy powia-
domienie lokalnej grupy wykonawcéw i to wytgcz-
nie wybranej przez zamawiajgcego jest ade-
kwatne do zasady réwnego traktowania wykonaw-
cow i nie prowadzi np. do dyskryminacji innych wy-
konawcow, ktorzy dziatajg w gminie sgsiedniej,
a sg réwniez znani Wykonawcy. Pojawia sie wrecz
pytanie, czy jesli Zamawiajgcy bedzie korzystat
z tej ustawowej mozliwosci to nie powinien on po-
siada¢ sporzadzonej listy znanych wykonaw-
cow, ktorzy w ramach prowadzonej dziatalnosci
Swiadcza dostawy, ustugi lub roboty budowlane
bedace przedmiotem zamoéwienia. Wowczas tej
skrupulatnie wyselekcjonowanej grupie Wykonaw-
céw Zamawiajacy przekazywatby informacje
0 wszczeciu postepowania (wg rozdzielnika).
Na marginesie mozna wskazag, iz grupa ta mo-
gtaby obejmowac wszystkich Wykonawcéw, kto-
rzy w okresie ostatnich 3 lat sktadali oferty do Za-
mawiajgcego.

Kolejnym aspektem przedmiotowych rozwazan
winna sta¢ sie problematyka srodkéw ochrony
prawnej w aktualnym stanie normatywnym,
a w szczegolnosci zniesienie instytucji protestu
i wprowadzenie rozwigzania o nieco utomnym cha-
rakterze, ktérym jest informacja o czynnosci
bezprawnie podjetej lub zaniechanej przez Zama-
wiajgcego, i ktéra jest do Zamawiajgcego bezpo-
$rednio kierowana. Podkreslenia wymaga, ze in-
formacja ta moze stanowi¢ skuteczne wzrusze-
nie dziatan Zamawiajgcego wytacznie w odniesie-
niu do postepowan o wartosci zamoéwienia mniej-
szej niz kwoty okreslone w przepisach wydanych
na podstawie art. 11 ust. 8 (tzw. zamdwien pod-
progowych), a z jej zakresu wytaczono czynno-
Sci okreslone w art. 180 ust. 2 p. z. p., stanowia-
ce przedmiot odwotania. Z uwagi na fakt, ze wnie-
sienie informac;ji jw. skutkuje, w przypadku uzna-
nia zasadnosci przekazanej informacji, obowigz-
kiem powtoérzenia czynnosci albo dokonania
czynnosci zaniechanej wraz z koniecznoscig
poinformowania o tym fakcie wykonawcéw, za po-
zgdang dla petnej transparetnosci dziatan Zama-
wiajgcego, uznaé nalezy zdaniem autoréw prak-
tyke indywidualnej odpowiedzi kierowanej do Wy-
konawcy w przypadku oddalenia podniesionych
zarzutéw, pomimo braku obowigzku ustawowe-
go. De lege ferenda rozwazy¢ nalezy, czy z uwa-
gi na brak mozliwosci zaskarzenia przez Wyko-
nawcow dziatan Zamawiajgcych podjetych na sku-
tek zastosowania instytucji, o ktérej mowa
w art. 181 p. z. p., nie bytaby zasadna jej likwida-
cja na rzecz objecia odwotaniem wszystkich
czynnosci Zamawiajgcych, bez wprowadzenia
ograniczenia rzeczowego czy tez limitu kwotowe-
go. Tym samym Zamawiajgcy, niezaleznie
od wniesionego przez Wykonawce odwotania
do Krajowej Izby Odwotawczej, mogtby w istocie
uznajac wszystkie zarzuty Wykonawcy wnie$¢ od-
powiedz na odwotanie i w konsekwencji doprowa-
dzi¢ do umorzenia przez Izbe postepowania
na posiedzeniu niejawnym bez udziatu stron.
W dalszej kolejnosci odwotujgcemu zostatby

zwrdcony uiszczony wpis, strony zas nie ponosi-
tyby zadnych kosztéw postepowania. Takie roz-
wigzanie ma swoje poparcie w praktyce, bowiem
jak stwierdza prezes Krajowej Izby Odwotawczej
Pani Renata Tubisz ,daje sie zaobserwowac
czeste korzystanie przez zamawiajgcego z insty-
tucji uwzglednienia w catosci zarzutéow odwota-
nia”.”

Instytucja odwotania funkcjonujgca w obecnym
porzadku prawnym jako podstawowego $rodka
ochrony prawnej, przy jednoczesnej likwidacji moz-
liwosci sktadania protestu, u podstaw ktorej legta
mata skuteczno$c¢ tego srodka zaskarzenia, mia-
ta w intencji Ustawodawcy, przyspieszy¢ proce-
dure odwotawczg, i stosujgc zasade ostroznego
optymizmu uznac¢ nalezy, ze skutek ten zostat osig-
gniety.

Nalezy podkresli¢ rowniez, iz pozostaje duza
grupa Wykonawcow, w szczegdlnosci srednich
i matych przedsiebiorstw, ktéra rezygnuje z wal-
ki o przedmiotowe zamowienia nawet po wyklu-
czeniu lub odrzuceniu ich oferty.” Jest to zwigza-
ne gtéwnie z wysokimi kosztami udziatu w proce-
durze odwotawczej, koniecznosci posiadania
specjalistycznej wiedzy merytorycznej w zakresie
sporzgdzania odwotania i udziatu na rozprawie
przed KIO oraz w zakresie zamoéwien podprogo-
wych mozliwo$¢ dochodzenia swoich racji na dro-
dze wniesionego odwotania wytgcznie w odnie-
sieniu do swojej oferty, a nie konkurentow. Wo-
bec zamknietego katalogu, na jaki moze zosta¢
whniesione odwotanie (art. 180 ust. 2) w postepo-
waniach podprogowych Wykonawcom pozosta-
je jedyne narzedzie poinformowania zamawiaja-
cego o niezgodnej z przepisami ustawy czynno-
Sci podjetej przez niego lub zaniechaniu czynno-
$ci, do ktdrej jest on zobowigzany na podstawie
ustawy. W obliczu jednak braku uregulowan
prawnych w zakresie obowigzku udzielenia odpo-
wiedzi na informacje wnoszong przez Wykonaw-
cow w trybie art. 181 ust. 1 Pzp, w przypadku od-
dalenie catosci zarzutow, narzedzie to moze
okazac sie bezskuteczne. Wykonawcom pozosta-
je jeszcze mozliwosc¢ poinformowania ,do wiado-
mosci” o dokonanych (bgdz zaniechanych) czyn-
nosciach instytucje kontrolujgce np. RIO czy
Prezesa UZP. Tylko nalezy zastanowi¢ sig¢ nad tym
czy taka byta intencja Ustawodawcy?

Jako ostatni aspekt praktyczny nalezy podnies¢
kwestie wiasciwej organizacji postepowan o udzie-
lenie zamowienia publicznego finansowanych ze
Ssrodkéw zewnetrznych. Wazny jest podziat od-
powiedzialnosci dla os6b wykonujgcych czynno-
$ci w postepowaniu, a w szczegdlnosci uwypu-
klenie zadan przeznaczonych dla lidera zespo-
tu. Tabela nr 1 prezentuje najwigksze projekty Mia-
sta Zabrze i zadania realizowane przez lidera ze-
spotu w zakresie dalszego podziatu pracy pomie-
dzy czionkéw zespotu realizacyjnego. Przy orga-
nizowaniu pracy komorki zamoéwien publicz-
nych na potrzeby realizacji postepowan finanso-
wanych ze srodkdw zewnetrznych, nalezy takze
pamietac, ze sg zadania, jakie mozna powierzy¢
pracownikom i takie, jakie lider zespotu/kierow-
nik komorki musi wykona¢ sam.™ Oprocz zadan
zwigzanych z podziatem obowigzkéw miedzy pod-
legtych pracownikéw, lider zespotu musi samo-
dzielnie ocenia¢ pracownikéw, wyznaczaé im ce-
le, ale takze osobiscie uczestniczy¢é w waznych
spotkaniach. Uczestnictwo w takich spotkaniach
jest zwigzane nie tylko z faktem, iz lider zespo-
tu powinien mie¢ najwyzsze kompetencje, ale jest
takze zwigzane z tym, iz zwykle w spotkaniach
tych uczestnicza osobiscie inne osoby kierujace
pracownikami. Oprécz metod podziatu zadan

pod wzgledem kryteriéw pilnosci wykonania i ich
rangi dla organizacji, lider musi ustala¢ takze hie-
rarchie spotkan. Niektére z nich mogg by¢ prze-
suniete w czasie, w innych lider nie musi uczest-
niczy¢ osobiscie, a moze delegowac na spotka-
nie pracownika. Jesli lider zespotu ds. zamowien
publicznych podpisuje jakiekolwiek dokumenty
z upowaznienia kierownika zamawiajgcego na-
lezy odradzi¢ udziat w spotkaniach komisji. Ko-
misja jako zesp6t pomocniczy kierownika zama-
wiajgcego winna sktadac sie ze specjalistow, kto-
rych dobdér umozliwia jej sprawng prace, natomiast
sam lider jako podpisujgcy czy akceptujgcy
pod podpis kierownika zamawiajgcego dokumen-
ty, musi by¢é w pozycji nadrzednej wobec komi-
sji przetargowej. Dlatego musi zapewni¢ sobie
obiektywizm i spojrzenie z dystansu na prace ko-
misji.

" zgodnie z art. 91 ust. 2 ustawy Pzp kryteria oceny ofert
odnosza sie do ceny albo ceny i innych kryteriéw od-
noszacych sig do przedmiotu zaméwienia (w szczegol-
nosci jakosci, funkcjonalnosci, parametréw technicz-
nych, zastosowania najlepszych dostepnych techno-
logii w zakresie oddziatywania na srodowisko, kosztow
eksploatacji, serwisu oraz terminu wykonania zamé-
wienia).

2 Dane dostgpna na oficjalnej stronie internetowej Urzg-

du Zaméwien Publicznych www.uzp.gov.pl

Por. M. Hazy, Kryteria pozacenowe, ,Przetargi publicz-

ne”, Nr 12/2009, s. 20-21.

“opinia eksperta ds. zamoéwien publicznych Iwony

Ziarniak dotyczaca pozacenowych kryteriéw oceny ofert

zob. ,Przetargi Publiczne”, Nr 4/2010, s. 5.

Szerzej na ten temat zob. G. Karwatowicz, M.

Lamch — Rejowska, Korekty finansowe jako sankcje

za naruszenia przepiséw Prawa Zamowien Publicznych,

,Zamowienia publiczne. Doradca”, Nr 1/2010 s. 26-33.

Wskaza¢ jednak nalezy, ze dokument ten nie ma w Pol-

sce rangi aktu normatywnego czy przepisu wykonaw-

czego.

Korekty finansowe, o ktérych mowa w niniejszym ar-

tykule sg dostepne na stronie Ministerstwa Rozwoju Re-

gionalnego (link: http://www.mrr.gov.pl/ministerstwo/pra-
wo/obowiazujace_prawo/strony/lista.aspx). Zob. tak-
ze artykut z tym zwigzany: Z. Raczkiewicz, Problemy

z interpretacjg prawa wspolnotowego, ,Prawo zamo-

wien publicznych”, Wydawnictwo C. H. Beck, Warsza-

wa, Nr 2/2008.

M. Hazy, Kryteria pozacenowe...op. cit., s. 21.

P. Kuderczak, Nie tylko cena moze mie¢ znaczenie,

,Przetargi Publiczne”, Nr 2/2010, s. 22.

Komisja Europejska opracowata zestaw kryteriow

$rodowiskowych (GPP Toolkit) dot. zielonych zaméwien

publicznych mozliwych do stosowania w panstwach
cztonkowskich. Kryteria zostaty opracowane dla 10 grup
wyrobow i ustug (w tym m. in. budownictwa, zywnosci,
transportu, mebli) szerzej na ten temat na stronie Urze-
du Zaméwien Publicznych (link: http://www.uzp.
gov.pl/lcmsws/ page/?D;975;kryteria_srodowiskowe_-

_gpp.html), szerzej na ten nowych kryteriow w zakre-

sie zielonych zaméwien publicznych réwniez w Infor-

matorze Zamoéwien Publicznych Nr 9/2010, s. 5-9.

P. Kuderczak, Nie tylko cena...op. cit., s. 22.

Prawo zamoéwien publicznych po zmianach z 2009 r.

pod redakcjg J. Sadowego, wyd. Urzad Zamoéwien Pu-

blicznych, Warszawa 2010 r., s. 35 dostepny na stro-
nie internetowej www.uzp.gov.pl

Zmiany jednak rewolucyjne, wywiad z Renatg Tu-

bisz — prezesem Krajowej Izby Odwotawczej dostgpny

w Monitorze Zaméwien Publicznych Nr 6/2010 s. 4-7

Zob. opinie eksperta ds. zaméwien publicznych Iwo-

ny Ziarniak dotyczgca szans matych wykonawcow

na zdobycie zamoéwienia zamieszczong w Przetargach

Publicznych, Nr 9/2010, s. 5.

Szerzej na ten temat zob. J. Olszewska, J. Rokicki, Za-

mowienia publiczne. Zarzadzanie organizacja, ludzmi

i problemami, stan prawny na 29.01.2010 r. Wydaw-

nictwo: Wolters Kluwer Polska — ABC, Warsza-

wa 2010.
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Opinie | spostrzezenia
,Drogowe] Trasy Srednicowe]”
S.A. wynikajgce z praktyki
stosowania ustawy Prawo
Zamowien Publicznych (PZP)

Stefania Czaja-Krecioch Gt. Specjalista w dziale zamdwien i uméw
,Drogowej Trasy Srednicowej” S.A.

Od wielu lat jako zamawiajgcy prowadzimy po-
stgpowania o udzielenie zamoéwien publicznych
dla robét i ustug w zakresie budownictwa drogo-
wego. Naszym zadaniem jest wytonienie sposrod
wszystkich ztozonych w danym postepowaniu
ofert-oferty najkorzystniejszej, na podstawie kry-
teriéw oceny ofert okreslonych w specyfikacji istot-
nych warunkéw zamdéwienia.

Ustawa Prawo zamdwien Publicznych z dnia 29
stycznia 2004 r. zawiera w art. 1 pkt 5 definicje naj-
korzystniejszej oferty jako oferte ktdra przedsta-
wia najkorzystniejszy bilans ceny i innych kryte-
ribw odnoszacych sie do przedmiotu zaméwienia
publicznego, albo ofertg z najnizszg ceng. Usta-
wa formutuje réwniez (art. 91 ust. 2), ze innymi kry-
teriami niz cena moga by¢ w szczegodlnosci:

@ jakosc

@ funkcjonalnos¢

@ parametry techniczne

@ zastosowanie najlepszych dostepnych tech-

nologii w zakresie oddziatywania na $rodo-
wisko

@ koszty eksploatacji

@ serwis

@ termin wykonania zaméwienia

Jak wynika z powyzszego cena jest obligato-
ryjnym, ale nie jedynym kryterium oceny ofert. To
w teorii. W praktyce to wtasnie cena w wigkszo-
$ci postepowan jest jedynym kryterium oceny ofert-
jako kryterium wymierne i jednoznaczne, ponie-
waz dla wymienionych powyzej pozacenowych
kryteriow oceny poza terminem wykonania brak
sposobu obliczenia i punktowania kazdego z tych
kryteriow.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz zgodnie
z art. 91 ust. 2 ustawy Pzp okreslone przez za-
mawiajgcego kryteria oceny ofert winny odnosi¢
sie do przedmiotu zamdwienia, ktérym w naszym
przypadku sg roboty drogowe.

Z tego wzgledu z wymienionych przez ustawo-
dawce w art. 91 ust. 2 ustawy Pzp kryteriow oce-
ny ofert stosowali$my w naszych postepowaniach
réwniez oprécz ceny kryterium oceny ofert odno-
szgce sie do terminu wykonania zamowienia.

Natomiast pozostate przyktadowe kryteria oce-
ny ofert odnoszace si¢ do przedmiotu zaméwie-
nia takie jak jakos$¢, funkcjonalnosé¢, parametry
techniczne w odniesieniu do robét drogowych nie
majg zastosowania z uwagi na obowigzujgce dla
tego typu robét specyfikacje techniczne wykona-

nia i odbioru rob6t budowlanych (STWiORB) kté-
re zawierajg zbior wymagan niezbednych do okre-
Slenia standardu i jakosci robét, w zakresie spo-
sobu wykonania robot budowlanych, wtasciwosci
wyrobdw oraz oceny prawidtowosci wykonania po-
szczegoinych robét.

Wymagania i normy zawarte w STWiORB nie
podlegajg wiec ocenie — kazdy wykonawca skta-
dajgcy oferte musi je przestrzegac.

Natomiast zamawiajacy moze zgda¢ od wyko-
nawcy dokumentu potwierdzajgcego spetniania
wymagan jakosciowych, jesli te wymagania sta-
nowig warunek udziatu w postepowaniu.

Wydaje sie, ze jednym z mozliwych do zasto-
sowania kryterium pozacenowym oceny ofert
w postgpowaniu o udzielenie zamowienia publicz-
nego na roboty drogowe zwiaszcza remonty
drég mogtoby stac sie kryterium ekologiczne do-
tyczace recyklingu tj. ponownego wbudowania ma-
teriatow.

Dla zastosowania w praktyce tego kryterium nie-
zbedne jest okreslenie sktadu materiatéw z recy-
klingu oraz ilosci ktére mogg zostaé ponownie
wbudowane.

Zastosowanie bowiem tych materiatdbw nie
moze w zaden sposdéb wptyngé negatywnie
na wymagang jakos$¢ drog czy tez na inne para-
metry techniczne wymagane dla danej klasy
drogi.

Premiowany wéwczas przez zamawiajgcego
mogtby zostac np. sktad materiatu jaki wykonaw-
ca zamierza uzy¢, ilos¢ tego materiatu itp.

Sadzimy, ze proponowane powyzej kryterium
zostanie szczegotowo opisane pod wzgledem zna-
czenia, sposobu obliczenia i punktowania przez
Urzad Zaméwien Publicznych w ramach tzw. ,zie-
lonych zaméwien”.

Ponadto w oparciu o praktyke stosowania
przepisow ustawy Pzp zaréwno jako

zamawiajgcy jak i wykonawca pragniemy zwro-
ci¢ uwage na kilka aspektow zwigzanych ze sto-
sowaniem ustawy Pzp oraz rozporzadzen do usta-
wy ktére naszym zdaniem nalezatoby rozpatrzy¢
przy kolejnych aktualizacjach ustawy p, a nalezg
do nich:

1. Cena razaco niska

Istniejgcy stan prawny nie pozwala na uznawa-
nie w oparciu o kryteria arytmetyczne ze oferta za-
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wiera razgco niskag cene w stosunku do przedmio-
tu zamoéwienia.

Jako zamawiajgcy, mimo niedostatkow ustawy,
jestesmy zobligowani do wszczecia procedury
wyjasniajacej w kazdym przypadku powziecia
przez nas uzasadnionych watpliwosci dotyczgcych
ceny oferty.

Na podstawie ztozonych przez wykonawce wy-
jasnien i dostarczonych dowodéw zamawiajgcy
w sposob obiektywny musi przyja¢ lub odrzuci¢
oferte. Zamawiajgcy w wielu przypadkach nie ma
realnej mozliwos$ci podwazenia ztozonych przez
wykonawce wyjasnien i wykazania, ze sg niewia-
rygodne.

Wydaje sie, ze rozwigzaniem problemu ceny ra-
z3co niskiej bytoby dopuszczenie przez ustawo-
dawce odrzucenie ofert o najwyzszej i najnizszej
cenie oraz wyborze oferty zblizonej do ceny
Sredniej.

2. Mozliwos¢ zatrzymywania wadium
na podstawie art. 46 ust. 4a

Ustawa nakfada na zamawiajgcego obowigzek
zatrzymania wadium, jezeli wykonawca w odpo-
wiedzi na wezwanie nie ztozyt dokumentéw lub
oswiadczen potwierdzajgcych m. in. spetnienie wa-
runkow udziatu w postepowaniu.

Uwazamy ze egzekwowanie tego przepisu
z jednej strony moze spowodowac zatrzymanie
wadium z btahych przyczyn, takich jak np. uzna-
nie przez zamawiajgcego, iz przestanie okreslo-
nego pisma faksem, a nastepnie jego niezwtocz-
ne potwierdzenie na pismie ktore nie wptyneto
w okreslonym terminie $wiadczy o tym, ze wyko-
nawca nie dochowat nalezytej starannosci wysy-
fajgc przedmiotowe pismo listem poleconym.
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Z drugiej strony konieczno$¢ uzupetniania
oswiadczen i dokumentéw wynika, na co wska-
zuje praktyka, z braku jednoznacznego okresle-
nia wymaganych dokumentéw dotyczgcych udzia-
tu w postepowaniu podmiotéw trzecich.

Wykonawca wykazujgc spetnienie warunkow
udziatu w postepowaniu z wykorzystaniem poten-
cjatu podmiotow trzecich zobowigzany jest wyka-
zaé, iz bedzie dysponowat zasobami tego podmio-
tu niezbednymi do realizacji zamdéwienia, na nim
réwniez cigzy obowigzek udowodnienia zamawia-
jacemu dysponowania tymi zasobami.

Dostepnos¢ zasobdw os6b trzecich winna byé
starannie badana przez zamawiajgcego m. in. po-
przez weryfikacje sktadanych przez te podmioty
dokumentéw potwierdzajacych spetnienie warun-
kow udziatu w postepowaniu zgodnie z rozporza-
dzeniem Prezesa Rady Ministréw z dnia 30
grudnia 2009 r. w sprawie rodzajéw dokumentéw,
jakich zamawiajacy moze zgda¢ od wykonawcy.

Zgodnie z opinig prawng rekomendowang
przez Urzad Zaméwien Publicznych mozna
stwierdzi¢, ze §1 ust. 2 tego rozporzadzenia znaj-
duje zastosowanie do przypadkéw, gdy wykonaw-
ca-ubiegajac sie o udzielenie zamdwienia-powo-
tuje sie na osoby zdolne do wykonania zamodwie-
nia nalezace do innych podmiotéw, tj. podmiotéw,
ktoére dysponujg takimi osobami a podmiot trze-
ci, na ktérego zasoby powotuje sie wykonawca be-
dzie brat udziat w realizacji cze$ci zaméwienia,
przy ktérej zasoby te bedg wykorzystywane. Co
do zasady dotyczy to przypadkéw podwykonaw-
stwa.

Natomiast brak jest jednoznacznego stanowi-
ska urzedu, jesli chodzi o wymagane dokumen-
ty, w przypadku zaangazowania przez wykonaw-
ce na podstawie réznych stosunkéw prawnych
osoby fizycznej-niezaleznie od tego, czy prowa-
dzi dziatalno$¢ gospodarcza przy pomocy przed-
siebiorstwa, czy tez Swiadczy ustuge na podsta-
wie umowy zlecenia, jezeli osoba ta bedzie wy-

konywata wytgcznie osobiscie, uzgodnione z wy-
konawca czynnosci.

To samo dotyczy obowigzku przedstawienia do-
kumentéw wymienionych w rozporzadzeniu dla
kazdego podmiotu trzeciego, ktéry uzyczyt wyko-
nawcy swojej wiedzy i doswiadczenia na zasadzie
art. 26 ust. 2b-czesto pytania dotyczace tego pro-
blemu sg zadawane zamawiajacemu przez wy-
konawce w postepowaniu.

Reasumujgc, nalezy podkresli¢, iz art. 46
ust. 4 ustawy Pzp ma charakter restrykcyjny i do-
legliwy finansowo dla wykonawcy, z tego wzgle-
du winien by¢ interpretowany w sposéb zgodny
z punktu widzenia celu, dla jakiego zostat wpro-
wadzony, tj. wytgcznie w celu zapobiegania zmo-
wom wykonawcow.

3. Propozycja dotyczaca rozporzadzen

W celu wykazania spetnienia przez wykonaw-
ce warunkow, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1 usta-
wy pzp zamawiajacy zada (w postepowaniach
okreslonych w art. 26 ust. 1 ustawy) m. in. wyka-
zu wykonanych ustug w zakresie niezbednym
do wykazania spetnienia warunku wiedzy i do-
Swiadczenia w okresie ostatnich trzech lat (roz-
porzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 31
grudnia 2009 roku w sprawie rodzajow dokumen-
toéw, jakich moze zgda¢ zamawiajgcy od wykonaw-
cy oraz form, w jakich te dokumenty moga by¢
sktadane Dz. U. Nr 226, poz. 1817)

Dla wykonawcy ustug projektowych oraz ustug
w zakresie nadzorowania i zarzgdzania projekta-
mi oraz petnienia funkcji inzyniera kontraktu wa-
runek powyzszy stanowi czestokro¢ bariere kté-
ra uniemozliwia ztozenie ofert w postepowaniu.

Dla tego typu specjalistycznych ustug czaso-
kres $wiadczenia tych ustug powinien zostaé wy-
dtuzony. Moze bowiem okaza¢ sie, ze w ciggu
ostatnich trzech lat nie projektowano zadnego po-
dobnego obiektu do objetego przedmiotem zamo-

wienia natomiast zarzgdzanie duzym projektem
i petnienie ustug inzyniera kontraktu jest w toku,
wobec czego nie stanowi potwierdzenia spetnie-
nia warunku udziatu w postepowaniu. Kwalifiku-
ja sie wytacznie ustugi wykonane i zakonczone.

Stad nasz postulat o zwigkszenie okresu do-
kumentowania wykonanych ustug w okresie
ostatnich 5-10 lat.
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Doswiadczenia w stosowaniu
ustawy prawo zmowien
publicznych z perspektywy

wykonawcy

Grazyna Szeliga Dyrektor ds.

Marketingu Katowickie

Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego

Podstawowg tezg przewijajgca sie w toku dys-
kusji odnosnie obecnego i przysztego ksztattu usta-
wy Prawo zamoéwien publicznych jest uproszcze-
nie regulacji zawartych w ustawie. Jest to teza roz-
powszechniona, spdjna z tezami zgtaszanymi dla
innych obszaréw prawa, tylez chwytna co populi-
styczna. Teza taka pojawia si¢ takze w stosunku
do innych obszaréw prawa. Uproszczenia wprowa-
dzone ostatnig nowelizacjg nie zawsze jednak pro-
wadza do celu jakiego oczekiwaty rzesze stosujg-
cych ustawe — jasnosci i przejrzystosci zasad oraz
przewidywalnosci rozstrzygnie¢.

Idea prosta ustawa- prosta praktyka stosowa-
nia — niski koszt obstugi proceséw przetargowych-
zadowolenie uczestnikdw procesu, w przypadku
ostatniej nowelizacji ustawy i utworzenia jej cat-
kowitego ksztattu nie znalazta zastosowania.

Wedtug analizy Wykonawcy, ktory przed pod-
jeciem decyzji, w ktérym przetargu uczestni-
czy¢, czyli wedtug analizy prowadzonej przez pod-
miot stale $ledzacy stosowane warunki ksztattu-
je sie przekonanie, ze Zamawiajgcemu pozosta-
wiono duzg dowolno$¢ w interpretaciji i zastoso-
waniu wytycznych wskazanych ustawg do okre-
$lenia Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamowie-
nia, co nie jest jednoznaczne z oczekiwaniem roz-
wigzan liberalnych acz réwnych dla obu podmio-
téw stosujgcych ustawe.

Pojawia sie wrazenie, ze Zamawiajgcych po-
traktowano jako wysoce biegtych w stosowaniu
prawa i z tej racji pozostawiono dowolnos$¢ w na-
stepujgcych obszarach ksztattowania warunkow
przetargu:

Ustalenie warunkéw umownych

Doswiadczenia Wykonawcy w prébach zmia-
ny warunkéw umownych zawartych w SIWZ
wskazujg na porazke —odpowiedzi: ,Zamawiaja-
cy nie widzi potrzeby...”, Zamawiajgcy nie wyra-
za zgody...”, ,Zamawiajgcy utrzymuije tresé....” po-
jawiajg sie najczesciej, nawet przy wykazaniu im
wad prawnych umoéw. Wszelkie sugestie chociaz
w czesci wyréwnujgce pozycje Zamawiajgcego
i Wykonawcy najczesciej spotykaja sie z odmo-
wa ich przyjecia. Czesto réwniez stosowane wa-
runki uméw wedtug Fibic sg tak modyfikowane,
ze nie pozostaje to w jakiejkolwiek relacji z ideg
umowy réwnej dla obu stron. Brak mozliwosci ne-
gocjacji wypacza idee nazwy ,umowa”.

Ustalenie szczegétowosci wymagan
w zakresie zdolnosci technicznej,
ekonomicznej i finansowe;j.

Wykonawcy biorg udziat w przetargach ogtasza-
nych przez rézne instytucje. Podmioty te ustalajg
przetargi wedtug regut ustawy- w ogole ale wedtug
wiasnych wymagan- w szczegdle. Wymagania te sg
dowolnie ksztaltowane. Czesto odnosi sie wrazenie,
ze Zamawiajgcy opisuje wrecz wymagania wg
wzoru, ktory juz istnieje. W ocenie Wykonawcy wy-
magania winny zosta¢ dostosowane do skali zada-
nia uksztattowanie ich winno pozosta¢ pod auten-
tyczng kontrolg. Kolejnym przyktadem jest ograni-
czenie konkurenciji i dostepu do rynku mniejszych
firm poprzez okreslanie kryteriéw oceny wnioskéw,
w przypadku procedury ograniczonej. Okresla sie
bowiem jako kryterium wyboru wytgcznie wysoko$é
przychodéw ze sprzedazy. Nawet mozliwos¢ wig-
zania sie w konsorcja, czesto nie wystarcza aby do-
réownac wielkim zagranicznym koncernom, ktérych
przychody siegajg miliardéw ziotych. Tym samym
lista firm zakwalifikowanych do postepowan (w ilo-
Sci 5-7) jest ciagle identyczna, prawie niezmienna.

Mozliwos¢ zatrzymywania wadium
na podstawie art. 46 ust. 4a
— przepis wprowadzony celem zapobiegania
zZmowom cenowym.

Obecna praktyka powoduje duze niebezpieczen-
stwo zatrzymywania przez Zamawiajacych wadiow
Z nie zawsze uzasadnionych, czasem btahych przy-
czyn. Dotyczy to w szczegolnosci sytuacji gdy ofer-
ta zajmuje nizszg lokate a pomimo tego wymaga pra-
cochtonnych uzupetnien i wyjasnien. Wadium zosta-
je zatrzymane, natomiast jego odzyskanie przez Wy-
konawce jest juz sprawg duzo bardziej skomplikowa-
na, poniewaz coraz czesciej KIO odmawia orzeka-
nia w podobnych sprawach, argumentujac, ze nie jest
to rozstrzygnigcie w zakresie najkorzystniejszej ce-
ny. Procesy w sgdach powszechnych przediuzajg sie.

Ograniczane terminu udzielania
wyjasnien w trakcie okresu
przeznaczonego na opracowanie
oferty — art. 38 ust. 1.

W przypadkach duzych, skomplikowanych za-
moéwien, Wykonawca czesto nie jest w stanie
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w petni zaznajomic¢ sie z dokumentacja przetar-
gowa. Przedstawiane przez Zamawiajgcych do-
kumentacje, w wielu przypadkach, zawierajg du-
zo niescistosci, wrecz btedow. W takich przypad-
kach Zamawiajgcy decyduja sie na przedtuzenie
terminu sktadania ofert. Pomimo przediuzenia ter-
minu sktadania oferty czas na zadawanie skutecz-
nych pytan nie zostaje jednak zmieniony.

Wszystkie te elementy decydujg o przewazajg-

cej pozycji Zamawiajacego, dyktujgcego bez-
wzglednie warunki udziatu w postepowaniu, ksztat-
tujgcego procedury przetargowe z zatozeniem
ograniczonych mozliwosci i praw Wykonawcy.
Wskazaé takze nalezy, ze takg pozycje potwierdza
nieprzewidywalne orzecznictwo prezentowane
przez Krajowa Izbe Odwotawczg. Te praktyki powo-
dujg, ze Prawo zamoéwien publicznych ,zyje” na kil-
ku ptaszczyznach:

@ Jako literalny odczyt ustawy i rozporza-
dzen, z uwzglednieniem celu jaki regulacje
te miaty speic.

@ Jako prawo rozstrzygniete w wyniku orzecz-
nictwa.

@ Jako prawo odczytane przez poradnictwo
i szkolenia, odbierane jako domniemane.

Jesli dotozy¢ do tego model prawa utworzony

przez sgdownictwo to okazuje sie, ze w najlepszej
wierze dziatania legalnego z punktu widzenia Wy-
konawcy czasem nie wiadomo jak uczestniczy¢
w przetargu by by¢ pewnym rezultatu lub cho¢ nie
ponies¢ strat.

Przedstawione uwagi wynikajg z obserwacji

i doswiadczen udziatu w postepowaniach przetar-
gowych. Jest to obserwacja procesu ze strony Wy-
konawcy. Interesujgce jest natomiast skonfronto-
wanie spostrzezen obu stron. | tego wiasnie ocze-
kuje sie od Urzedu Zaméwien Publicznych.
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O prawie do odwotan

raz jeszcze

Anna Piechota-Szczepanska jest prawnikiem, trenerem
I konsultantem zajmujacym sie tematyka zamdwien publicznych.

Byty arbiter z listy Prezesa UZP

Nowelizacja Ustawy Prawo Zamdwien
Publicznych (Pzp) ktéra weszta w zycie
w pazdzierniku 2008r. istotnie ograni-
czyta wykonawcom ubiegajgcym sie o za-
mowienia publiczne na roboty budowlane
o wartosci ponizej tzw. progéw unijnych
mozliwos¢ korzystania ze srodka ochro-
ny prawnej jakim jest odwotanie. Po okre-
sie blisko dwaoch lat funkcjonowania zno-
welizowanych przepisow czas przyjrze¢
sie ponownie regulacjom ustawowym
i oceni¢ czy zmiany byty zasadne i jak
wptynely na funkcjonowanie rynku w seg-
mencie robét budowlanych.

Przypomnijmy iz nowelizacja ustawy
Pzp z pazdziernika 2008 r. wprowadzita
rozwigzanie iz odwotfanie od czynnosci po-
dejmowanych przez zamawiajgcych lub
zaniechan wymaganych ustawowo czyn-
nosci, przystuguje wytacznie w czterech
enumeratywnie wskazanych w przepi-
sach przypadkach tj.:

1. wyboru trybu negocjacji bez ogtosze-
nia, zamowienia z wolnej reki lub zapyta-
nia o ceng;

2. opisu sposobu dokonywania oceny
spetniania warunkéw udziatu w postepo-
waniu

3. wykluczenia odwotujgcego z poste-
powania o udzielenie zamdwienia;

4. odrzucenia oferty odwotujgcego.

Dla uczestnikéw postepowan o zamo-
wienia publiczne na roboty budowlane
w praktyce oznacza to iz dopiero w sytu-
acji gdy szacunkowa warto$¢ zamdwienia
przekroczy 4 845 000 euro' czyli
az 18 599 955 PLN moga oni sktada¢ od-
wotania na wszystkie czynnosci podjete
przez zamawiajgcego lub zaniechania
takich czynnosci.

Jak nie trudno sobie uzmystowic¢ prze-
wazajgca wiekszos¢ postepowan o zamo-
wienia publiczne na roboty budowlane nie
przekracza wartosci 4 845 000euro, co tym
samym oznacza iz w tych postepowaniach
wykonawcy nie moga sktada¢ odwotan
w innych przypadkach niz cztery wskaza-
ne powyzej.

W sytuacji wiec gdy zamawiajgcy do-
puszcza sie naruszen ustawy Pzp dotyczg-
cych przyktadowo:

a. zapisow specyfikacji istotnych warun-
kow zamdwienia gdzie przedmiot zamo-
wienia opisany jest w sposoéb ktéry powo-
duje ze dany wykonawca nie moze wzig¢
udziatu w postepowaniu (przedmiot zamo-
wienia jest tak opisany ze moze by¢ wy-
konany wyfgcznie z uzyciem materiatéw
ktérych dystrybutor wspotpracuje z kon-
kurencyjnym podmiotem na zasadzie wy-
tacznosci);

b. kryteriow oceny ofert gdzie wprowa-
dzono jako kryterium oceny warunki do-
tyczgce wiasciwosci wykonawcy (np.
ilo$¢ posiadanych wczesniejszych realiza-
cji) lub wprowadzono kryteria niemie-
rzalne, uznaniowe (np. walory estetyczne
zalezne od decyzji i uznania komisji prze-
targowej bez okreslenia metodologii punk-
taciji)

Liczba opublikowanych ogtoszen w okresie 01.01.2009 — 31.12.2009

. . Miejsce publikaciji
Rodzaj ogtoszenia RAZEM
BzP TED

O zaméwieniu 148 904 14 180 163 084
O udzieleniu zaméwienia 177 599 19 094 196 693
O konkursie 119 45 164
O wynikach konkursu 95 69 164
O zmianie ogtoszenia 26 592 7 296" 33 888
O koncesji na ustugi\roboty 14 23 37
budowlane
quormacyjne o planowanych zamowie- ) 433 433
niach
Razem 353 323 41140 394 463

* — ogtoszenia dotyczace dodatkowych informaciji, informacji o niekompletnej procedurze lub sprostowania
Zrédfo: Informator Urzedu Zamdwienri Publicznych Nr 1, styczen 2010 r.
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c. wyboru oferty najkorzystniejszej do-
konanej z naruszeniem przepiséw

d. braku odpowiedzi na pytania wyko-
nawcow lub udzielania odpowiedzi z na-
ruszeniem ustawowych terminéw

wykonawcy wobec takich naruszen
ustawy sg w praktyce bezradni.

Zgodnie z danymi opublikowanymi
przez Urzad Zaméwien Publicznych
w okresie:

od 01.01.2009 do 31.12.2009 w Biule-
tynie Zaméwien Publicznych, a wiec
w publikatorze wtasciwym dla ogtoszen
0 zamowieniach publicznych ponizej pro-
gow unijnych opublikowano 148 904
ogtoszen o zamoéwieniu. Podczas gdy
w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej,
a wiec publikatorze wtasciwym dla ogto-
szen o przetargach unijnych zamieszczo-
no zaledwie 14 180 ogtoszen.?

Jednoczesnie z ogolnej liczby poste-
powan na roboty budowlane, ustugi oraz
dostawy 35,18% ogtoszen dotyczyto ro-
bot budowlanych.

Z powyzszych danych wynika iz przewa-
zajgca wiekszos¢ przetargdw na roboty bu-
dowlane to przetargi ktére nie przekracza-
ja wartosci progdw unijnych. W postepowa-
niach tych wykonawcy majg wiec znacznie
ograniczong mozliwos¢ poddania kontroli
decyzji zamawiajgcych instytucji zewnetrz-
nej jakg jest Krajowa lzba Odwotawcza
(KIO).

W chwili obecnej wydaje sie nalezy po-
wréci¢ do pytania czy utrzymywanie po-
wyzszego ograniczenia w korzystaniu
przez wykonawcow ze srodkow ochrony
prawnej w przetargach ponizej progéw
unijnych jest nadal uzasadnione. Jesli sie-
gniemy do uzasadnienia nowelizacji usta-
wy opracowanego przez Urzad Zamowien
Publicznych ktory byt inicjatorem wprowa-
dzonych w roku 2008 ograniczen w pra-
wie do odwotania, to wynika z niego iz
przestanka zmian byta wystepujgca wow-
czas potrzeba usprawnienia przebiegu
procedur udzielania zamowien publicz-
nych.

W chwili obecnej gdy kolejne noweli-
zacje ustawy wprowadzity dodatkowe
zmiany w postaci:

1. likwidacji instytuciji protestu jaki wcze-
$niej obligatoryjnie poprzedzat odwotanie;

2. jednoosobowe sktady orzekajgce
Krajowej Izby Odwotawczej;

3. podniesienie wartosci wpisu od skar-
gi do sgdu powszechnego?;

zasadnym byloby podjecie dyskusji
nad przywroceniem w szerszym zakresie
prawa do odwotania w postepowaniach
na roboty budowlane. Tym bardziej iz ak-

tualnie $redni oczekiwania na wydanie wy-
roku przez KIO ulegt znaczgcemu skroce-
niu i wedtug danych opublikowanych
przez Urzad Zaméwien Publicznych
w miesigcu lipcu 2010 r. wynidst zaled-
wie 12 dnil®.

W postepowaniach ktérych przedmio-
tem sg ustugi lub dostawy petne prawo
do odwotania przystuguje wykonawcom
juz wéwczas gdy wartos¢ tych postepo-
wan siega wartosci 125 000 euro
lub 193 000 euro w zaleznosci od statu-
SuU prawnego zamawiajgcego.

Istotna jest rowniez okolicznos¢ iz dy-
rektywy unijne nie nakazujg ustawodaw-
com wprowadzenia ograniczen w prawie
do odwotania w postepowaniach ponizej
wartosci unijnych, a wiec zmiana w tym za-
kresie nie naruszataby dyrektyw unij-
nych.

Informacje naptywajgce od wykonaw-
cow wskazujg iz niestety w szeregu poste-
powaniach dochodzi do istotnych niepra-
widtowosci ktére rzutujg na wynik dane-
go postepowania. Jezeli zamawiajgcy
wybiera oferte nieprawidtowg ale jedno-
cze$nie nie odrzuca zadnej z innych
ofert, to w takiej sytuacji wykonawcy sg
bezradni. Pozostaje jedynie drogg powia-
damiania instytucji kontrolnych, co jednak
nie wstrzymuje podpisania umowy i reali-
zacji zamowienia z wykonawcg ktory nie
powinien zosta¢ wybrany weditug zasad
Pzp. Wydaje sig iz dla uzdrowienia sytu-
acji na rynku nalezatoby umozliwi¢ pod-
danie kontroli KIO decyzji zamawiajgcych
W znacznie szerszym zakresie niz obec-
nie. Czy nalezy obawia¢ sie ponownego
zalewu odwotaniami KIO? Na to pytanie
wprawdzie nie mozna w chwili obecnej od-
powiedziec¢, ale nalezy pamietac iz kaz-
dy wykonawca jest podmiotem gospodar-
czym ktory liczy srodki jakie wydatkuje,
a koszty odwotania istotnie wzrosty. Po-
nadto KIO pozbawiona zostata mozliwo-
$ci uniewazniania postepowan oraz wpro-
wadzono regulacje iz izba uwzglednia od-
wotanie tylko wowczas, jezeli stwierdzi na-
ruszenie przepiséw ustawy, ktére miato
wptyw lub moze mie¢ istotny wplyw
na wynik postepowania. Nie kazde wiec
naruszenie przepisow ktorego dopusci sie
zamawiajgcy skutkuje uwzglednieniem
odwotania i to powinno wstrzymywac wy-
konawcéw od pochopnego korzystania
z uprawnien ustawowych. Pozostaje mie¢
tylko nadzieje iz ustawodawca zwrdci
uwage na problem z jakim boryka sie bran-
za budowlana i znajdzie jego rozwigzanie
w kolejnej nowelizacji Pzp.
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' Zgodnie z Rozporzgdzeniem Prezesa Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2009 r. w spra-
wie kwot warto$ci zamowien oraz konkurséw,
od ktérych jest uzalezniony obowigzek prze-
kazywania ogtoszen Urzedowi Oficjalnych Pu-
blikacji WspdInot Europejskich, Dz. U. Nr 224
poz. 1795

Informator Urzgdu Zamoéwien Publicznych
Nr 1, styczen 2010 .

Zgodnie z Ustawg z dnia 5 listopada 2009 r.
0 zmianie ustawy — Prawo zamdwien publicz-
nych oraz ustawy o kosztach sgdowych
w sprawach cywilnych  (Dz. U. Nr 206,
poz. 1591), od skargi na orzeczenie Krajowej
Izby Odwotawczej przy Prezesie Urzedu Za-
moéwien Publicznych pobiera sie optate sta-
g w wysokosci pieciokrotnosci wpisu wniesio-
nego od odwotania w sprawie, ktérej dotyczy
skarga. Jezeli skarga dotyczy czynnosci
w postepowaniu o udzielnie zamdwienia pu-
blicznego podjetych po otwarciu ofert, pobie-
ra sie optate stosunkowg w wysokosci 5%
wartosci przedmiotu zamowienia w postepo-
waniu ktérego skarga dotyczy, jednak nie wie-
cej niz 5 000 000 ztotych.

Zrédto: dane opublikowane na stronie inter-
netowej Urzedu Zamowien Publicznych, In-
formacja dotyczgca odwotan wniesionych w
postepowania o udzielenie zamowienia pu-
blicznego wszczetych od 29 stycznia 2010r.
stan na dzien 31 lipca 2010 r.

N

©
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Cena razaco niska
a Czyn nieuczciwe)

konkurencji

dr Wiodzimierz Dzierzanowski — ekspert Grupy Doradczej

Senna Sp. z 0.0. w Warszawie

Ustawa Pzp zawiera dwie bardzo podobne
przestanki odrzucania ofert. Jedng z nich jest zto-
zenie oferty stanowigcej czyn nieuczciwej konku-
rencji, ktérym jest miedzy innymi sprzedaz towa-
réw lub ustug (w tym robot budowlanych) ponizej
kosztéow wtasnych, a drugg ztozenie oferty z ra-
Zz3co niskg ceng.

Fakt zaproponowania ceny ponizej kosztéw
(czyn nieuczciwej konkurenciji) ustala sie poprzez
poréwnanie ulegajg wytgcznie koszty ponoszone
przez wykonawce do ceny jego oferty — cena wyz-
sza lub réwna kosztom wytworzenia (zakupu) nie
bedzie stanowi¢ czynu nieuczciwej konkurenciji.
Ceny oferowane przez konkurentéw, przecietne
ceny na rynku nie majg znaczenia. Nie moze by¢
réwniez przestanka do uznania za czyn nie-
uczciwej konkurencji sprzedaz ponizej kosztow
ktore ponosi dla uzyskania towaru konkurent za-
rzucajgcy taki czyn.

Fakt zastosowania razgco niskiej ceny poréw-
nanie dokonywane jest wobec przedmiotu zamo-
wienia tj. jego wartosci rynkowej. Fakt uzyskiwa-
nia lub nie uzyskania zysku przez wykonawce nie
ma znaczenia przesgdzajgcego. Jednak w oce-
nie KIO udowodnienie zysku wystarcza dla
uznania, ze cena jest uczciwa. KIO nie podejmu-
je prob oceny czy zysk nie zostat uzyskany przez
wykonawce przy jednoczesnym narazeniu
na straty swoich kooperantéw lub podwyko-
nawcow i zaoferowanie w zwigzku z tym ceny po-
wyzej kosztéw zakupu, lecz jednoczesnie razg-
co odbiegajgcej od warunkoéw rynkowych. | to biad
taka okoliczno$¢ winna skutkowac zastosowa-
niem przestanki o cenie razgco niskiej do odrzu-
cenia oferty.

Ustawa nie precyzuje jednak pojecia razgco ni-
skiej ceny. Definicji brak rowniez dyrektywach.
Orzecznictwo wskazuje jednak ze chodzi o ofer-
te z ceng niewiarygodnie niska, znaczgco odbie-
gajaca od cen rynkowych.

Zamawiajgcy ma obowigzek a nie prawo wy-
jasni¢ wszelkie watpliwosci co do ceny. Jesli te-
go nie uczyni — wykonawcy moga tego zadac skta-
dajgc odwotanie. Niestety kosztowne. Wpis wy-
nosi bowiem od 10 do 20 tys zt w zaleznosci
od wartosci robét budowlanych. Warto wiec pa-
mietaé, ze w odwotaniu nie powinno by¢ tylko za-
rzutu ze cena konkurencji jest razgco niska.
Wowczas bowiem na wnoszgcym odwotanie be-

dzie zgodnie z prawem spoczywat obowigzek
przedstawienia dowoddéw. Zarzut powinien wiec
dotyczy¢, przede wszystkim tego, ze zamawiaja-
¢y nie wyjasnit ceny budzgcej watpliwosci co do jej
rzetelnego obliczenia. Wowczas dowdd nie skie-
rowania prosby o wyjasnienie jest niezmiernie ta-
twy bo wynika z dokumentacji postepowania. Za to
zamawiajgcy bedzie musiat udowodnic¢, ze cena
nie budzita watpliwosci, stad nie podjat czynno-
$ci jej wyjasnienia. W praktyce prawidtowos¢ tej
ceny bedzie wowczas wyjasniat wykonawca kto-
ry ja ztozyt (przystepujacy do odwotania po stro-
nie zamawiajgcego). Uczyni to metodami, ktére
zastosowataby gdyby zamawiajgcy zgodnie
z art. 90 wezwat go do wyjasnien.

Zamawiajgcy oceniajgc czy nie ma do czynie-
nia z ceng razgco niskg, powinien cene zapropo-
nowang w ofercie w pierwszej kolejnosci odnies¢
do ustalonej przez siebie warto$ci zaméwienia,
uwzgledniajgc réznice spowodowang zawarciem
w cenie kwoty podatku VAT. Jezeli jednak cena
oferty nie odbiega co prawda od wartosci zamo-
wienia ustalonej przez zamawiajgcego, ale jed-
noczesnie razaco odbiega od cen innych ofert, za-
mawiajacy winien ustali¢, czy warto$¢ zamowie-
nia zostata ustalona prawidtowo. W przypadku
spostrzezenia uchybien i braku nalezytej staran-
nosci, warto$¢ ta nie moze by¢ punktem odnie-
sienia do weryfikowania rynkowego charakteru cen
podawanych w ofertach. W takiej sytuacji pozo-
staje poréwnanie cen pomiedzy ztozonymi ofer-
tami, ktére dotycza tego samego przedmiotu za-
mowienia, ktore stanowig element rynku lub po-
réwnanie do cen rynkowych.

Nie moze by¢ uznane za cene razgco niska zto-
zenie oferty w ktorejs jakis element $wiadczenia
ceny znaczgco odbiegajacej od cen rynkowych,
a nawet ceny nierealnej. Jesli wielko$¢ taka zo-
staje nastepnie skompensowana cenami za inne
elementy $wiadczenia i w catosci cena nie nabie-
ra charakteru razgc niskiego zamawiajacy nie po-
winien ingerowac¢ w zasady przeprowadzania kal-
kulacji wewnetrznej (w obrebie przedmiotu zamo-
wienia) dokonanej przez wykonawce. wystapie-
niu czynu nieuczciwej konkurencji poprzez ofero-
wanie cen nienormalnie niskich nie moze decy-
dowac uznaniowo ustalony przez zamawiajgce-
go automatyzm czynnosci. ETS w wyroku
(C — 103/88 Costanzo), wskazat, na taki zakaz

twierdzac, ze wykonawca musi mie¢ mozliwos¢
ztozenia dodatkowych wyjasnien, a dopiero
po ich zweryfikowaniu zamawiajgcy moze podja¢
decyzje czy podejrzenie nieuczciwego i nierynko-
wego zanizenia ceny rzeczywiscie miato miejsce.

ETS w sprawach potagczonych C  147/06i C

148/06 SECAP SpA, wskazat, ze prawo wio-
skie zgodnie z ktérym do ofert nalezy dotgczyc¢
w momencie ich sktadania wyjasnienia dotyczg-
ce najwazniejszych pozycji cenowych wskazanych
w ogfoszeniu 0 zamdwieniu lub w zaproszeniu, kto-
re razem stanowig kwote réwng co najmniej 75%
wartosci podstawowej zaméwienia, a kto nie
dotgczy lub dotgczy niewystarczajgce jest auto-
matycznie wykluczany jest niezgodne z Traktatem.
Wskazat jednak ze regulacje takie mogtyby by¢
stosowane gdy roboty nie majg wptywu na rynek
UE. Mozna wiec by je przyjg¢ do robét o mniej-
szej wartosci.

Forum Budownictwa Slgskiego - wydanie specjalne 45



PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY ,PRAWO ZAMOWIEN PUBLICZNYCH" W OCENIE , EKSPERTOW"

O kilku problemach

zwigzanych

Z przetargiem ograniczonym

dr Jacek Kaczmarczyk

W artykule poruszonych zostato kilka zagad-
nien zwigzanych z udzielaniem zamoéwien pu-
blicznych w trybie przetargu ograniczonego
po uchwalonej w dniu 5 listopada 2009 r. no-
welizacji ustawy — Prawo zamdéwien publicz-
nych. Artykut jest takze pretekstem do poru-
szenia kilku problemoéw pojawiajgcych sie
przy stosowaniu nowego przepisu art. 26
ust. 2b ustawy.

Przetarg ograniczony jest trybem rzadziej
stosowanym niz przetarg nieograniczony,
w szczegolnosci gdy wartos¢ zamowienia jest
mniejsza niz tzw. prég unijny, co w przypad-
ku robét budowlanych oznacza, ze wartosc¢ ta
jest mniejsza od kwoty 18 599 995 zt (kwota
obowigzujgca od dnia 1 stycznia 2010 r.).

Postepowanie o udzielenie zamdéwienia
w trybie przetargu ograniczonego jest poste-
powaniem, ktére mozemy nazwac¢, chociaz
ustawa nie postuguje sie tym pojeciem, dwu-
etapowym. W pierwszym etapie wykonawcy
sktadajg wnioski o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu, przy czym wniosek moze zio-
zy¢ kazdy zainteresowany wykonawca. Na pod-
stawie zlozonych wraz z wnioskiem oswiadczen
i dokumentéw zamawiajgcy dokonuje oceny
spetniania przez wykonawcow warunkow
udziatu w postepowaniu, a takze kwalifikuje wy-
konawcow, w liczbie wskazanej w ogtoszeniu,
do drugiego etapu postepowania. Drugi etap
to ztozenie ofert, ich badanie i ocena, a w kon-
sekwencji wybdér najkorzystniejszej oferty.

Wybdr wykonawcow do drugiego etapu po-
stepowania nie moze by¢ arbitralny, uznanio-
wy, lecz powinien by¢ oparty o obiektywne
kryteria. Zamawiajgcy zaprasza do sktada-
nia ofert wykonawcow, ktérzy otrzymali naj-
wyzsze oceny spetniania warunkéw udzia-
fu w postepowaniu. Oznacza to, ze zamawia-
jacy obowigzany jest kazdemu wykonawcy
przypisa¢ ,ocene” spetniania warunkow,
zgodnie ze znaczeniami warunkéw udziatu
w postepowaniu okreslonymi w ogtoszeniu
0 zamoéwieniu oraz w sposob, ktérego opis
takze powinien by¢ zawarty w ogtoszeniu
0 zamowieniu. Natozony na zamawiajgcego

obowigzek zawarcia w ogtoszeniu 0 zamo-
wieniu (w trybie przetargu ograniczonego)
opisu sposobu dokonywania oceny spetnia-
nia warunkoéw udziatu w postepowaniu ozna-
cza nie tylko, jak np. w przetargu nieograni-
czonym, opis tego sposobu z punktu widze-
nia kwalifikacji wykonawcy pod katem oce-
ny ,wykazat’ — ,nie wykazat” (spetnianie wa-
runkéw), ale rowniez opis sposobu przypo-
rzgdkowania wykonawcy, ktory wykazat
spetnianie warunkoéw udziatu w postepowa-
niu, liczby punktow z tytutu spetniania warun-
koéw lub, gdy tylko jednemu warunkowi jest
przypisane znaczenie, opis sposobu klasy-
fikacji wykonawcoéw wedtug okreslonego
przez zamawiajgcego parametru. W ten
sposbéb zamawiajgcy tworzy ranking wyko-
nawcoéw i kwalifikuje do drugiego etapu po-
stepowania tych wykonawcow, ktérzy znaleZli
sie na najwyzszych miejscach w rankingu,
w liczbie okreslonej w ogtoszeniu.

Postepowanie o udzielenie zamdwienia
w trybie przetargu ograniczonego jest czaso-
wo diuzsze niz w trybie przetargu nieograni-
czonego. Zaktadajgc najkrétsze mozliwe
ustawowe terminy oraz ,bezproblemowe”
przeprowadzenie postepowania, jezeli wartos¢
zamowienia jest rowna lub przekracza prog
unijny, to przetarg nieograniczony trwa 40 dni,
podczas gdy przetarg ograniczony co naj-
mniej 70 dni, a jezeli warto$¢ zamdwienia jest
mniejsza niz prég unijny, a przedmiotem za-
moéwienia sg roboty budowlane, to przetarg
nieograniczony trwa 14 dniu, podczas gdy
przetarg ograniczony co najmniej 21 dni. Za-
tem z punktu widzenia sprawnosci przepro-
wadzenia postepowania, przetarg nieograni-
czony zawsze bedzie ,gorg” nad przetargiem
ograniczonym, a wigc ten element nie bedzie
zachecat zamawiajgcych do wyboru trybu
przetargu ograniczonego.

Przetarg ograniczony jest najczesciej sto-
sowany wéwczas, gdy zamawiajgcy spodzie-
wa sie duzej liczby ofert i chce liczbe ztozo-
nych ofert ograniczyc¢. Ale takze wtedy, gdy
liczba potencjalnych wykonawcéw zaintere-
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Jacek Kaczmarczyk jest doktorem nauk ma-
tematycznych (doktorat na Uniwersytecie Jagiel-
lonskim). Zaméwieniami publicznymi zajmuije sie
od kilkunastu lat. Wspotpracowat z Urzedem Za-
mowien Publicznych m.in. w latach 1998-2000
w grupie ekspertéw nad przygotowaniem pro-
jektu nowej ustawy o zaméwieniach publicznych,
w roku 2003 nad projektem obowigzujgcej
ustawy — Prawo zamowien publicznych (gtow-
nie sporzadzajgc ekspertyzy) oraz na przetomie
lat 2007 i 2008 r. opiniujgc propozycje noweli-
zacji ustawy. W latach 2001 — 2004 wspotpra-
cowat z grupg senatoréw przy nowelizacjach
ustawy o zamowieniach publicznych oraz w pro-
cesie uchwalania nowej ustawy — Prawo zamo-
wien publicznych. Wspotpracowat z Kancelarig
Senatu (z Biurem Prawno-Organizacyjnym)
przy nowelizacji Prawa zaméwien publicznych
w 2006 r. Przy nowelizacji ustawy w 2008 r.
na zaproszenie przewodniczacego senackiej
podkomisji Komisji Gospodarki byt ekspertem
oraz autorem kilkunastu poprawek.

Jest autorem ponad 90 artykutéw z zakresu
zamowien publicznych (problematyka prawna,
zagadnienia teoretycznie i praktyczne).

sowanych uzyskaniem zamowienia nie be-
dzie zbyt wielka, ale z duzg dozg prawdopo-
dobienstwa nie mniejsza niz 5, celowe mo-
ze by¢ przeprowadzenie przetargu ograniczo-
nego. Dotyczy to sytuacji, gdy zamawiajgcy
chce otrzymac¢ oferty od wykonawcow, kto-
rzy nie tylko spetniajg warunki udziatu w po-
stepowaniu, lecz ktérzy s najlepiej przygo-
towani do wykonania zaméwienia, ktérzy
W najwyzszym stopniu gwarantujg nalezyte
wykonanie zamdéwienia, ktorzy, by postuzyé
sie jezykiem ustawy, otrzymajg najwyzsze
oceny spetniania warunkéw udziatu w poste-
powaniu Réznica miedzy dwoma przetargo-
wymi trybami udzielenia zamdéwienia jest
oczywista. W przetargu nieograniczonym za-
mawiajgcy nie ma zadnego wptywy na to, kto
ztozy oferty, a w konsekwencji nie ma zad-
nego wptywu na to, ktéremu wykonawcy be-
dzie musiat udzieli¢ zamowienia, gdyz jedy-
nie kryteria oceny ofert bedg o tym decydo-
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wag, o ile tylko wykonawca spetnia warun-
ki udziatu w postepowaniu. Natomiast w prze-
targu ograniczonym zamawiajgcy czesto
ma, a przynajmniej moze mie¢ wptyw na to,
ktorzy z wykonawcoéw ubiegajgcych sie
0 udzielenie zamoéwienia bedg dopuszcze-
ni do ztozenia oferty, a w konsekwenciji
sposrad ofert ktérych wykonawcédw bedzie
wybierat oferte najkorzystniejszg.

Nowelizacja ustawy przyniosta na tyle istot-
ne zmiany, ze pod znakiem zapytania mozna
postawi¢ celowos¢ stosowania przetargu
ograniczonego w sytuacji, gdy intencjg zama-
wiajgcego jest wyselekcjonowanie wykonaw-
cow dajgcych mozliwie najwigkszg gwarancje
nalezytego wykonania zamdwienia. Staty-
styki pokazujg, ze wskaznik liczby wszczetych
postepowan w trybie przetargu ograniczone-
go do liczby wszystkich wszczetych postepo-
wan w trybach przetargowych znaczgco spa-
dat w kolejnych kwartatach roku 2010 w sto-
sunku do odpowiednich kwartatow roku 2009,
by w trzecim kwartale 2010 r. osiggnac¢ zale-
dwie 57% wartosci w stosunku do trzeciego
kwartatu 2009 r., gdy warto$¢ zaméwienia jest
mniejsza niz prog unijny, oraz 65% w przypad-
ku zaméwien o wartosciach réwnych lub
przekraczajgcych prog unijny. Wyrazny spa-
dek wskaznika nastgpit po wejsciu w zycie no-
welizacji ustawy, a zatem w nowelizacji, jak sie
wydaje, nalezy upatrywac przyczyny ,spadku
popularnosci” przetargu ograniczonego.

Przepisy dotyczgce przetargu ograniczone-
go nie ulegty istotnym zmianom. Zmienity sie
natomiast przepisy dotyczgce warunkow
udziatu w postepowaniu oraz, w sposob bar-
dzo istotny, przepisy dotyczgce mozliwosci wy-
kazywania przez wykonawcow spetniania
warunkow.

Art. 22 ust. 1 po nowelizacji ma brzmienie:
,O udzielenie zaméwienia mogg ubiegac sie
wykonawecy, ktorzy spetniajg warunki, dotyczg-
ce:
posiadania uprawnien do wykonywania okre-
$lonej dziatalno$ci lub czynnosci, jezeli prze-
pisy prawa naktadajg obowigzek ich posiada-
nia;
posiadania wiedzy i doswiadczenia;
dysponowania odpowiednim potencjatem
technicznym oraz osobami zdolnymi do wy-
konania zamowienia;
sytuacji ekonomicznej i finansowej”.

Chociaz przepis nie wprowadza zadnych
nowych cech podmiotowych wykonawcy
w stosunku do zawartych w przepisie
przed nowelizacja, to ma zasadnicze znacze-
nie po potgczeniu go z innym przepisem, prze-
pisem art. 26 ust. 2b.

Przed nowelizacjg ustawy wykonawca
niekoniecznie musiat dysponowac zasoba-
mi w zakresie potencjatu technicznego oraz
0s6b zdolnych do wykonania zaméwienia
(art. 22 ust. 1 pkt 3) w chwili ztozenia ofer-
ty lub wniosku o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu. Dla wykazania spetniania
okreslonego w tym zakresie warunku wystar-
czajgce byto, gdy przedstawit pisemne zo-
bowigzanie innych podmiotéw do udostep-
nienia mu tych zasobow, co wprost byto za-

pisane w art. 22 ust. 1 pkt 2 przed noweli-
zacjg: ,0 udzielenie zamoéwienia mogag
ubiegac sie wykonawcy, ktérzy (...) dyspo-
nujg potencjatem technicznym i osobami
zdolnymi do wykonania zamoéwienia lub
przedstawig pisemne zobowigzanie innych
podmiotéow do udostepnienia potencjatu
technicznego i 0séb zdolnych do wykonania
zamowienia”.

W zakresie dysponowania zasobami innych
podmiotéw nowelizacja okreslita nowe zaso-
by innych podmiotéw, na ktérych wykonaw-
ca moze polegac¢. Tymi nowymi zasobami sg
zasoby finansowe oraz, co jest rozwigzaniem
niemal rewolucyjnym, zasoby w postaci wie-
dzy i do$wiadczenia, zgodnie z przepisem
art. 26 ust. 2b:

2Wykonawca moze polega¢ na wiedzy
i doSwiadczeniu, potencjale technicznym,
osobach zdolnych do wykonania zamowienia
lub zdolno$ciach finansowych innych podmio-
téw, niezaleznie od charakteru prawnego 13-
czgcych go z nimi stosunkéw. Wykonawca
w takiej sytuacji zobowigzany jest udowodnic
zamawiajgcemu, iz bedzie dysponowat zaso-
bami niezbednymi do realizacji zamoéwienia,
w szczegolnosci przedstawiajgc w tym celu pi-
semne zobowigzanie tych podmiotéw do od-
dania mu do dyspozycji niezbednych zasobow
na okres korzystania z nich przy wykonaniu
zamowienia”.

Przepis powyzszy jest wdrozeniem do pol-
skiego prawa przepiséw dyrektyw unijnych do-
tyczacych zamowien publicznych: art. 47
ust. 2 dyrektywy 2004/18/WE ,Wykonawca
moze, w stosownych sytuacjach oraz w przy-
padku konkretnego zamowienia, polegac
na zdolnosciach innych podmiotéw, niezalez-
nie od charakteru prawnego fgczacych go z ni-
mi powigzan. Musi on w takiej sytuacji udo-
wodni¢ instytucji zamawiajgcej, iz bedzie
dysponowat niezbednymi zasobami, np.
przedstawiajgc w tym celu stosowne zobowig-
zanie takich podmiotéw”, oraz art. 48 ust. 3:
~Wykonawca moze, w stosownych sytu-
acjach oraz w przypadku konkretnego zamo-
wienia, polegac na zdolno$ciach innych pod-
miotow, niezaleznie od charakteru prawnego
tgczgcych go z nimi powigzan. Musi on w ta-
kigj sytuacji dowiesc instytucji zamawiajgcej,
iz bedzie dysponowat zasobami niezbedny-
mi do realizacji zamobwienia, na przyktad
przedstawiajgc w tym celu zobowigzanie
tych podmiotow do oddana mu do dyspozy-
¢ji niezbednych zasobow”.

Jak wolno przypuszczac, to wiasnie prze-
pis art. 26 ust. 2b jest odpowiedzialny za istot-
ne zmniejszenie zainteresowania zamawia-
jacych udzielaniem zaméwien w trybie prze-
targu ograniczonego. Jezeli powodem, dla kto-
rego zamawiajgcy decyduje sie udzieli¢ zamo-
wienia w tym trybie jest cheé wyselekcjono-
wania wykonawcéw, dajgcych potencjalnie naj-
wiekszg gwarancje nalezytego wykonania za-
mowienia, to problemem, przed ktérym stoi za-
mawiajgcy, jest okreslenie takich warunkow
udziatu w postepowaniu, ktére bedg rzeczy-
wiscie stuzy¢ selekcji wykonawcoéw, a takze
opisanie sposobu dokonywania oceny spet-

niania tych warunkoéw, co fgcznie mozna na-
zwac okresleniem sposobu kwalifikacji wyko-
nawcow do drugiego etapu postepowania.

Przed nowelizacjg ustawy, w przypadku ro-
bét budowlanych, warunkami stuzgcymi kwa-
lifikacji wykonawcéw do drugiego etapu po-
stepowania byty warunki zwigzanie wprost
z wiedzg i doswiadczeniem, co jest jak najbar-
dziej zrozumiate, wprost oczywiste. Praktycz-
nie nigdy nie byly stosowane warunki zwigza-
ne z potencjatem technicznym i osobowym,
gdyz byto to bezcelowe — skoro bowiem wy-
konawca magt polega¢ na ,obcym” potencja-
le technicznym, a takze na osobach zdolnych
do wykonania zamoéwienia ,uzyczonych” mu
przez inne podmioty, co de facto oznaczato,
ze mogt mie¢ ,zerowy” wiasny potencjat
techniczny i nie dysponowac ani jedng oso-
bg zdolng do wykonania zamoéwienia, to
przyjmowanie warunkéw dotyczgcych tych
cech wykonawcy jako podstawy kwalifikacji
wykonawcow do drugiego etapu postepowa-
nia sprowadzatoby sie raczej do kwalifikacji
wykonawcéw na podstawie ich zdolnosci or-
ganizacyjnych w ,,zorganizowaniu sobie” sto-
sownych zobowigzan innych podmiotow,
a nie swiadczytoby o ich potencjale technicz-
nym i osobowym.

Istotne pytanie brzmi: skoro wykonawca mo-
ze polegac na wiedzy i doswiadczeniu innych
podmiotéw, to czy postuzenie sie warun-
kiem dotyczgcym wiedzy i doswiadczenia wy-
konawcy, jezeli zamawiajgcy chce zakwalifi-
kowac¢ do drugiego etapu postepowania wy-
konawcow istotnie najlepiej przygotowanych
do wykonania robét, ma jakikolwiek sens? Czy
nie jest tak, jak w przypadku warunkoéw doty-
czacych potencjatu technicznego i osobowe-
go, ze ocena wykonawcow sprowadzac sie
bedzie de facto do oceny zdolnosci wykonaw-
cy w znalezieniu podmiotdéw, ktére ,udostep-
nig” mu swojg wiedze i doswiadczenie, czyli
w praktyce udostepnig jakie$ zobowigzania
oraz odpowiednig liczbe referenciji (lub innych
dokumentéw potwierdzajgcych, ze roboty
zostaty wykonane zgodnie z zasadami sztu-
ki budowlanej i prawidtowo ukonczone)?

W aktualnej sytuacji prawnej wykonawca,
ktéry nie ma zadnego doswiadczenia w wy-
konywaniu robét budowlanych, nie dysponu-
je zadnym sprzetem, osobami posiadajacy-
mi uprawnienia budowlane ani zasobami finan-
sowymi, moze skutecznie ubiegac sie o za-
mowienie, jezeli tylko znajdzie podmioty, kto-
re zobowigzg sie do udostepnienia mu wyma-
ganego sprzetu, znajdzie osoby posiadajgce
wymagane uprawnienia oraz przedsigbiorcow,
ktorzy udostepnig mu swe zasoby wiedzy i do-
Swiadczenia w zakresie robot budowlanych
oraz podmiot, ktory posiada wymagang zdol-
nos¢ kredytowa i ktéry zobowigze sie udzie-
lic¢ wykonawcy pozyczki w wymaganej wyso-
kosci. Wykonawca taki moze ztozy¢ oferte (za$
w przetargu ograniczonym wniosek, a po za-
proszeniu go do ztozenia oferty, takze oferte),
ktéra moze by¢ ofertg najkorzystniejszg.
Spektakularnym przyktadem takiej sytuacji byt
przetarg ograniczony na dostawe 10 000 sta-
cji roboczych, w ktorym szesciu sposrod
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czternastu wykonawcoéw, ktérzy ztozyli wnio-
ski 0 dopuszczenie do udziatu w postepowa-
niu, powotato sie na wiedze i doswiadczenie
dokfadnie tych samych 11 podmiotéw, ktére
ztozyly zobowigzania o tresci, jak w art. 26
ust. 2b, a wykonawcy zatgczyli referencje wy-
stawione dla tych podmiotéw. Pieciu sposrod
nich zostato zaproszonych do skfadania ofert.
Poniewaz kilku innych wykonawcéw ztozyto
odwotania, w sprawie wypowiedziata sie Kra-
jowa Izba Odwotawcza w dwdch wyrokach,
z dnia 23 lipca 2010 r. (sygn. akt KIO 1448/10,
KIO 1450/10, KIO 1451/10 oraz z dnia 26 lip-
ca 2010 r. KIO 1452/10, KIO 1453/10,
KIO 1454/10), stwierdzajac, ze ,,Skorzystanie
z przystugujgcego wykonawcom prawa nie
moze stanowi¢ o niewazno$ci czynnos$ci
prawnej na podstawie art. 58 kc, nie stanowi
takze — wbrew twierdzeniom odwotujgcego
(...)— o naruszeniu zasad wspoitzycia spotecz-
nego (...)". Izba staneta takze na stanowisku,
ze ,dla dopuszczalnosci zastosowania art. 26
ust. 2b ustawy nie jest konieczne, aby pod-
miot udostepniajgcy swoje doswiadczenie
na zasadach okre$lonych tym przepisem, brat
udziat w realizacji zamoéwienia jako podwyko-
nawca’, gdyz uczestnictwo to ,,moze miec do-
wolng, dozwolong prawem forme (np. podwy-
konawstwo, doradztwo, konsultacje)”.

W przypadku robot budowlanych trudno
wyobrazi¢ sobie by wykonawca, ktéry sam nie
ma doswiadczenia w wykonywaniu robét bu-
dowlanych, lecz powotuje sie wytacznie na do-
Swiadczenie innego podmiotu, wykonywat te
roboty bez czynnego udziatu owego podmio-
tu jako podwykonawcy. Jak sie jednak okazu-
je, Krajowa Izba Odwotawcza widzi takg moz-
liwos¢é. W wyroku z dnia 9 lipca 2010 . (sygn.
akt KIO 1265/10) Izba stwierdzita, ze ,Dyspo-
nowanie nimi [tj. zasobami w postaci wiedzy
i doswiadczenia — przyp. JK] to potencjalna
mozliwo$¢ skorzystania z przedsigbiorstwa pod-
miotu trzeciego na zasadzie uzycia go do wy-
konania catosci bgdz czesSci robdt, jak tez uzy-
cia know-how tego przedsigbiorstwa w sposob
posredni — poprzez czuwanie w toku realiza-
cji zamowienia przez to przedsigbiorstwo
nad prawidfowoScig stosowanych w danym
przypadku technik budowlanych, uzycia okre-
Slonych materiatow, przyjecia okreslonego
zaangazowania osobowego, czy tez tech-
nicznego przedsigbiorstwa itp.”. Podobnie
Izba uznata w wyroku z dnia 16 lipca 2010 .
(sygn. akt KIO 1399/10):, ,oddanie wiedzy i do-
Swiadczenia w tym zakresie moze odbywac sie
zarébwno na zasadzie podwykonawstwa, jak
i w inny sposoéb (konsultacje, doradztwo)”. Z ko-
lei istotnie odmienne stanowisko zajeta Izba
w wyroku z dnia 2 czerwca 2010 r. (sygn. akt
KIO 890/10) stwierdzajac, iz ,art. 26 ust. 2b Pzp
w zakresie polegania na wiedzy i doswiadcze-
niu podmiotéw trzecich ma zastosowanie tyl-
ko i wytgcznie przy jednoczesnym uczestnic-
twie podmiotu trzeciego przy realizacji czeSci
zamowienia w charakterze podwykonawcy”,
a takze w innym wyroku z dnia 5 sierp-
nia 2010 r. (sygn. akt KIO 1588/10,
KIO 1596/10), gdzie Izba uznata, ze ,,zobowig-
zanie [podmiotu trzeciego — przyp. JK] o udo-

stepnieniu zasobow powinno zawierac wyraz-
ne nawigzanie do uczestnictwa tego podmio-
tu w wykonaniu zamodwienia. Powyzsze uczest-
nictwo, w tej konkretnej sprawie, gdzie przed-
miotem zamoéwienia sg roboty budowlane,
musi by¢ zwigzane z osobistym udziatem
podmiotu w charakterze podwykonawcy”. We
wszystkich przypadkach przedmiotem zamo-
wienia byty roboty budowlane. Na istotny ele-
ment, tzw. handel referencjami, zwrécita uwa-
ge Izba w wyroku z dnia 14 lipca 2010 r. (sygn.
akt KIO 1333/10): ,,zobowigzanie podmiotu trze-
ciego (...) do udostepnienia wytgcznie wiedzy
i do$wiadczenia bez jednoczesnego wskaza-
nia sposobu korzystania w trakcie realizacji
przedmiotowego zaméwienia z udostepnionych
zasobow jest niewystarczajgce dla spetnienia
warunku udziatu w postepowaniu. Odmienne
stanowisko i zgoda na brak udziatu w realiza-
¢ji zamowienia podmiotu udostepniajgcego wie-
dze i doswiadczenie, moze prowadzic do tzw.
,handlu referencjami” oraz stwarzac sytuacje,
w ktorej zamawiajgcy dokona wyboru wykonaw-
cy, ktéry nie bedzie zdolny w sposob nalezy-
ty zrealizowac¢ zamdwienie publiczne”.

Wiedza i doswiadczenie, jako warunek
kwalifikacji wykonawcow do drugiego etapu
postepowania jest, a przynajmniej powinien
by¢, warunkiem jak najbardziej naturalnym,
ktorego stosowanie powinno by¢ niemal
oczywiste. Istotnie, tak byto przed noweliza-
cjg ustawy. Po nowelizaciji nie jest to juz oczy-
wiste. Przeciwnie, jest to warunek, ktérego
w celu wytonienia wykonawcéw do drugiego
etapu postepowania zamawiajgcy stosowaé
raczej nie powinni, a jezeli juz go stosuja, to
w ograniczonym zakresie. W oparciu o ten wa-
runek zamawiajgcy nie wytonig bowiem wy-
konawcow, na ktérych im najbardziej zalezy.
Czy zatem udzielanie zamowien w trybie prze-
targu ograniczonego ma jakikolwiek sens
w przypadku, gdy intencjg zamawiajgcego jest
zaproszenie do sktadania ofert tych wykonaw-
cow, ktdérzy dajg najwieksza gwarancje nale-
zytego wykonania zamdwienia?

Nie dochodzitoby do kwalifikacji do drugie-
go etapu przetargu ograniczonego wykonaw-
cow, kitorzy dysponujg wiedzg i doswiadcze-
niem innego podmiotu, a sami nie majg zad-
nego doswiadczenia, gdyby zamawiajgcy po-
stuzyli sie innym, lub przynajmniej dodatkowym
warunkiem udziatu w postepowaniu, warun-
kiem, ktory dotyczytby takiej wtasciwosci pod-
miotowej, ktdra nie bytaby ,zasobem” mozliwym
do udostepnienia wykonawcy w mysl| przepi-
su art. 26 ust. 2b. ,Zasobem”, ktéry nie podle-
ga udostepnieniu innemu podmiotowi, jest
sytuacja ekonomiczna podmiotu, co jest oczy-
wiste, nadto sytuacja ekonomiczna nie zosta-
ta wymieniona w art. 26 ust. 2b. Z kolei warun-
ki udziatu w postepowaniu mogg dotyczyc¢ sy-
tuacji ekonomicznej. ,Stabi” (w sensie do-
Swiadczenia) wykonawcy nie mieliby wiekszych
szans na zakwalifikowania sie do drugiego eta-
pu przetargu, a udostepnienie (,uzyczenie”) re-
ferencji bytoby bezcelowe. Warunek dotycza-
cy sytuacji ekonomicznej wykonawcy, jak
cho¢by warunek posiadania odpowiedniego
przychodu netto ze sprzedazy, majac na uwa-
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dze obowigzujgce przepisy, jest, jak sie wyda-
je, znacznie lepszym warunkiem stuzgacym
do wyboru ograniczonej liczby wykonawcow niz
warunek dotyczgcy dodwiadczenia. Nie jest to
jednak z pewnoscig warunek najlepszy, co wie-
cej, mozna powiedzie¢, ze jest to warunek
w pewnym sensie zty, gdyz praktycznie nie do-
puszcza do ubiegania si¢ 0 zamdwienie mniej-
szych wykonawcow. Czy istnieje zatem moz-
liwos¢ wyeliminowania tego stanu rzeczy, 4. ,,po-
wrotu” do warunku wiedzy i do$wiadczenia ja-
ko warunku kwalifikacji wykonawcoéw do dru-
giego etapu przetargu ograniczonego?

Wydaje sie, ze nie. Przeszkodg jest usta-
wowy obowigzek przypisania znaczen warun-
kom udziatu w postepowaniu. Jezeli wyko-
nawca moze polega¢ na zasobach innych
podmiotéw, to takze moze polegac na tych
zasobach wykazujgc doswiadczenie, ktére
bedzie podstawg kwalifikacji, a przepis usta-
wy nie rozroznia dokonywania oceny pod ka-
tem oceny ,wykazat” — ,nie wykazat” (spet-
nianie warunku), od oceny dokonywanej
w celu wytonienia wykonawcoéw do drugie-
go etapu postepowania. Jednak przepisy dy-
rektywy 2004/18/WE nie nakazujg przypisy-
wac znaczen warunkom udziatu w postepo-
waniu. Co wiecej, dajg one mozliwos¢ wybo-
ru ograniczonej liczby wykonawcow w zasa-
dzie przy zastosowaniu dowolnych, byleby
niedyskryminacyjnych kryteriéw, co wprost
jest zapisane w art. 44 ust. 3 dyrektywy:
W przypadku procedur ograniczonych (...)
instytucje zamawiajgce mogg ograniczy¢
liczbe odpowiednich kandydatéw, ktorych za-
proszg do ztozenia ofert (...) o ile dostatecz-
na liczba odpowiednich kandydatow jest
dostepna. Instytucje zamawiajgce podajg
w ogfoszeniu o zamowieniu obiektywne
i niedyskryminacyjne kryteria lub reguty,
ktore zamierzajg stosowac”. Wynika z tego,
ze zamawiajgcy moze okresli¢ warunki
udziatu w postepowaniu bez przypisywania
im jakichkolwiek znaczen. Wykonawcy w ce-
lu wykazania spetniania warunkow, w tym wa-
runku dotyczgcego wiedzy i doswiadczenia,
mogg polegac na zasobach innych podmio-
téw zgodnie z przepisem art. 26 ust. 2b. Na-
tomiast w celu kwalifikacji wykonawcéw
do drugiego etapu postepowania zamawia-
jacy moze zastosowac inne kryteria zwigza-
ne z doswiadczeniem, tyle ze z doswiadcze-
niem wtasnym wykonawcy. W ten sposob za-
den wykonawca, ktory spetnia warunki udzia-
tu w postepowaniu, nie zostanie z postepo-
wania wykluczony, a jednoczesnie do skta-
dania ofert zostang zaproszeni ci wyko-
nawcy, ktérzy majg wtasng wiedze i wtasne
doswiadczenie, a wiec postulat wylonienia
wykonawcow dajgcych w najwyzszym stop-
niu gwarancje nalezytego wykonania zamo-
wienia bedzie spetniony. Aby da¢ zamawia-
jacym mozliwos¢ stosowania takich kryteriéw
wyboru, nalezatoby dokona¢ niewielkiej
zmiany przepisow, uchylajgc obowigzek
przypisania warunkom znaczen oraz dopu-
$ci¢ stosowanie, w $lad za przepisem dyrek-
tywy, obiektywnych kryteriéw wyboru ogra-
niczonej liczby wykonawcow.
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Potencjat techniczny
| doswiadczenie
wykonawcy w zamowieniach

publicznych

Zbigniew Popek Ekspert ds. zamoéwieh publicznych, rozjemca

FIDIC

Od 1994 r. $rodki publiczne przeznaczone
na ustugi, dostawy i roboty budowlane wyda-
wane sg w oparciu o przepisy dotyczgce za-
mowien publicznych. Zgodnie z art. 2 ust. 13
prawa zamowien publicznych (j. Dz. U nr 113
z 2010r poz. 759 z pdzniejszymi zmianami)
przez zamoéwienie publiczne nalezy rozumiec
umowy odptatne zawierane miedzy zama-
wiajgcym a wykonawcg, ktérych przedmiotem
sg ustugi, dostawy lub roboty budowlane.
Stosownie do tego przepisu prawa wszyscy za-
mawiajgcy zakwalifikowani do sektora finansow
publicznych sg obowigzani do przestrzegania
praw i zasad w tym zakresie. Od czasu wpro-
wadzenia w zycie powyzszych przepiséw
podlegaty one licznym zmianom. Rok 2010
przyniést réwniez istotne zmiany polskiego pra-
wa zamowien publicznych. Jedng z wprowa-
dzonych zmian jest nowa tres¢ art. 22 prawa
zamowien publicznych, a zwtaszcza ust. 1 te-
go artykutu. Tres¢ artykutu w zasadniczy spo-
s6éb zmienia podejscie do ustalania warunkéw
udziatu w postepowaniu o zamdwienie publicz-
ne. Aktualizacja przepiséw w tym zakresie od-
dzielita warunki udziatu Wykonawcy w poste-
powaniu od przyczyn jego wykluczenia z po-
stepowania. Wprowadzony zostat jeden obo-
wigzek okreslenia warunkéw udziatu w poste-
powaniu oraz ustalenia opisu sposobu doko-
nywania oceny spetniania tych warunkow.
Tak wiec nie wystarczy okreslic warunkéw
udziatu w postepowaniu, ale dla wypetnienia
ustawowych obowigzkéw Zamawiajgcy musi
podac sposob oceny spetniania kazdego z opi-
sanych warunkéw. Ponadto warunki udziatu
w postepowaniu powinny by¢ zwigzane
z przedmiotem zamowienia i proporcjonalne
do niego. Wykonawcy skfadajgc oferte w po-
stepowaniu sg obowigzani wykazac, ze dyspo-
nujg zdolnoscig swoja, uczestnikdw konsorcjum
lub podmiotéw trzecich do wykonania zamo-
wienia. Oznacza to, ze podwykonawcy lub pod-
mioty trzecie mogg zamiennie zamiast wyko-
nawcy spetnia¢ warunki udziatu stawiane wy-
konawcy w postepowaniu, jezeli w swojej
ofercie wykonawca wskaze te podmioty oraz
okresli sposéb ich dostepnosci stosownie

do tresci art. 26 ust. 2b prawa zamdwien pu-

blicznych.

Zamawiajgcy przygotowujgc postepowanie
0 zamdwienie publiczne ustala na podstawie
art. 22 ust. 1 warunki udziatu Wykonawcy w po-
stepowaniu. Jakie warunki Zamawiajgcy uto-
zy zalezy wytacznie od niego. Moze ustali¢ wa-
runki dotyczgce wszystkich czesci ust. 1,
a wiec:

1) posiadania uprawnien do wykonywania
okreslonej dziatalnosci lub czynnosci, jezeli
przepisy prawa naktadajg obowigzek ich po-
siadania;

2) posiadania wiedzy i do$wiadczenia;

3) dysponowania odpowiednim potencjatem
technicznym oraz osobami zdolnymi do wy-
konania zamowienia;

4) sytuacji ekonomicznej i finansowe;j,
albo moze ustali¢ wybrane z nich. Wybor Za-

mawiajgcego w tym zakresie jest fakultatyw-

ny. Wazne oczywiscie jest to aby byty one moz-
liwe do spetnienia przez ubiegajgcego sie o za-
moéwienie publiczne Wykonawce i nie ograni-
czaty dostepu do rynku zamoéwien publicznych
poprzez naruszenie art. 7 prawa zamowien pu-
blicznych tzn. zasady uczciwej konkurencji.

Majgc powyzsze na uwadze chciatbym sku-
pi¢ sie na skutkach jakie wywotuje zastosowa-
nie art. 26 ust. 2b, czyli uzyczenie wiedzy, do-
Swiadczenia, sprzetu, kadry technicznej itp.
w kontekscie spetniania warunkow udziatu
w postepowaniu 0 zamowienie publiczne
w zakresie posiadania doswiadczenia i po-
tencjatu technicznego.

Tuz po wprowadzeniu powyzszych przepi-
sow pojawit sie w praktyce udzielania zamé-
wien publicznych poglad, ze aktualnie zgodnie
z trescig art. 26 ust. 2b potencjalny Wykonaw-
ca nie musi posiadac¢ ani zadnego doswiadcze-
nia zawodowego, ani zadnego sprzetu czy tez
wyposazenia technicznego dla wykonania za-
moéwienia, tylko sobie go pozyczy¢ od innego
Wykonawcy na czas prowadzenia postepowa-
nia, a po jego zakonczeniu i skutecznie zawar-
tej umowie realizowa¢ zamoéwienie przy udzia-
le innego swobodnie dobranego podmiotu. Ta-
kg interpretacje uzasadniat wéwczas réwniez

poglad Urzedu Zamowien Publicznych opubli-
kowany w lutym 2010 r., ktéry wskazywat, ze
W przypadku wykazywania spetniania warun-
kow udziatu w postepowaniu poprzez odwoty-
wanie sie do potencjatu podmiotéw trzecich
w zakresie sytuacji finansowej, potencjatu
technicznego (np. sprzetu) czy tez oséb zdol-
nych do realizacji zamoéwienia za wystarcza-
Jace moze byc uznane zobowigzanie podmio-
tu trzeciego do udostepnienia odpowiednich za-
sobow na rzecz wykonawcy. Koniecznos$¢
udowodnienia dysponowaniem tymi zasobami
niekoniecznie musi wigzac sie z udziatem
podmiotu trzeciego w realizacji zamowienia.
Stosunek wykonawcy z podmiotem trzecim mo-
Ze ograniczac sie do zobowigzania udzielenia
wykonawcy np. pozyczki, wydzierzawienia
okres$lonego sprzetu czy tez udostepnienia pra-
cownika, co dla wykazania spetnienia odpo-
wiednich warunkdéw i z punktu widzenia zapew-
nienia gwarancji nalezytego wykonania zamo-
wienia moze okazac sie wystarczajgce. W spe-
cyfikacji zamawiajgcy moze podac przyktado-
wy sposob udowodnienia dysponowania poten-
cjatem, nie moze jednak ograniczac tresci
art. 26 ust. 2b Pzp poprzez narzucenie wyko-
nawcy konkretnej formy udowodnienia dyspo-
nowania potencjatem.”. Analizujgc taki sposob
interpretacji przepisu art. 26 ust. 2b nalezy wy-
ciggna¢ niekorzystny wniosek, ze laureatami
postepowan o zaméwienie publiczne mogg by¢
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tzw. ,teczkowi Wykonawcy” tzn. tacy ktérzy
oprocz zarejestrowanej dziatalnosci nie majg
zadnego majatku. Z takimi Wykonawcami
walczylismy przez kilka lat, aby wyeliminowaé
podobne patologie w dziatalno$ci gospodarczej.
Uzasadnieniem do tej walki byto nieréwne trak-
towanie firm majgcych doswiadczenie i wykwa-
lifikowanych pracownikéw zdobytych w ciagu
wielu lat dziatalnosci na rynku budowlanym
w stosunku do jednoosobowych nowych pod-
miotéw gospodarczych, ktérzy niczym nie ry-
zykujgc oferowali bardzo niskie ceny w poste-
powaniach przetargowych. Ponadto wybor
takiego” teczkowego Wykonawcy” mogt skut-
kowa¢ niemozliwoscig uzyskania jakiejkol-
wiek rekompensaty przez Zamawiajgcego
w przypadku jego odstgpienia od realizacji umo-
wy badz tez przerwania jej wykonywania np.
po wykonaniu tylko tatwych i prostych elemen-
tow zamoéwienia publicznego i uzyskaniu
za nie zaptaty. Odstagpienie przez takiego Wy-
konawce od realizacji zamowienia mogto po-
wodowac liczne ktopoty Zamawiajgcych zwiasz-
cza w zakresie zamowien publicznych wspot-
finansowanych ze srodkéw Unii Europejskie;.

Oceniajgc tres¢ zapiséw art. 26 ust. 2b nie
sposob wyciggng¢ wniosek, ze ustawodawca
nie przewidziat w proponowanej jego tresci ta-
kich skutkéw jak opisatem powyzej. Nalezy jed-
nak zauwazy¢, ze ustawodawcy na pewno
przyswiecata mysl dobrego zapisu, ale nieste-
ty nie przetozyto sie to na opublikowany tekst.
Mato tego w pierwszym okresie obowigzywa-
nia tej nowelizacji rozstrzygano postepowania
majac na uwadze takg interpretacje.

Rynek zamoéwien publicznych jest jednak co-
raz bardziej aktywny i Wykonawcy, ktérzy za-
uwazyli nie dostatecznie precyzyjny zapis
ustawodawcy i zaczeli sktada¢ odwotania
do Krajowej Izby Odwotawczej w zakresie sto-
sowania powyzszedgo przepisu.

Taki stan rzeczy spowodowat, ze Krajowa
Izba Odwotawcza zmuszona zostata do doko-
nania doktadnej analizy tresci przepisu art. 26
ust. 2b, w kontekscie mozliwosci postugiwania
sie doswiadczeniem i potencjatem technicznym
podmiotu nie uczestniczgcego w postepowa-
niu 0 zamoéwienie publiczne, ani tez nie uczest-
niczacemu w realizacji umowy o zamoéwienie
publiczne.

Rozstrzygnigcia odwotan w tym zakresie spo-
wodowaty, ze Urzad Zamoéwien Publicznych
opublikowat na swojej stronie internetowe;j
nowe stanowisko o powyzszym problemie.

Coz z tego stanowiska mozna wywnioskowac?

Po pierwsze Urzad Zamowien Publicznych
opublikowat dwie opinie na ten temat spojne
ze sobg. Z tresci tych opinii, ktére moim zda-
niem majg za zadanie poprawienie niefortun-
nego tekstu art. 26 ust. 2b, wynika, ze Wyko-
nawca w prowadzonym postepowaniu 0 zamé-
wienie publiczne moze powotywac sie na do-
$wiadczenie i potencjat techniczny innego
Wykonawcy pod warunkiem, ze potencjat te-
go podmiotu bedzie wykorzystany przy re-
alizacji zamoéwienia albo ten podmiot bedzie
bezposrednio uczestniczy¢ w wykonaniu
stosownego zamowienia np. w charakterze
podwykonawcy. Urzad Zamoéwien Publicznych
stoi na stanowisku, ze tylko taka jednoznacz-
na interpretacja przepisu art. 26 ust. 2b wyni-

ka z jego tresci. Nie sposob jednak zgodzi¢ sie
z takim stanowiskiem. Moim zdaniem z tresci
przepisu art. 26 ust. 2b nie mozna wyciggngc
takiego wniosku, a mysle, ze prezentowany moj
poglad w tym zakresie nie jest odosobniony.
Uzasadnienie Urzedu Zamowien Publicznych
o transpozycji do prawa krajowego postanowien
art. 47 ust. 2 oraz art. 48 ust. 3 dyrekty-
wy 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 31 marca 2004 r. w sprawie ko-
ordynacji procedur udzielania zamoéwien pu-
blicznych na roboty budowlane, dostawy i ustu-
gi (Dz. Urz. UE L 134/114 z 30.04.2004 r., ze
zm.) oraz art. 54 ust. 5 i 6 dyrekty-
wy 2004/17/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 31 marca 2004 r. koordynujgcej
procedury udzielania zamowien przez podmio-
ty dziatajgce w sektorach gospodarki wodnej,
energetyki, transportu i ustug pocztowych
(Dz. Urz. UE L 134/1 z 30.04.2004 r., ze zm.)
nie jest wystarczajgce. Nalezy zgodzi¢ sie z tym
jak pisze Urzad Zaméwien Publicznych iz... do-
Swiadczenie stanowi sktadnik przedsiebiorstwa
w znaczeniu przedmiotowym i dzieli byt praw-
ny takiego przedsiebiorstwa (arg. z art. 551
iart. 552 k. c.). Nie jest zatem mozliwe udostep-
nienie dosSwiadczenia bez jednoczesnego
udostepnienia przedsiebiorstwa, z ktérym to do-
Swiadczenie jest zwigzane...”. Jezeli jednak Wy-
konawca, ktory powotuje sie na doswiadcze-
nie i potencjat podmiotu trzeciego przy ubiega-
niu sie o pozyskanie zamowienia publicznego
jest poniekgd zmuszany do podzlecenia tej cze-
$ci zamowienia to jak sie to ma do przepisow
ustawy o Swobodzie Dziatalnosci Gospodar-
czej. Na temat stosowania tej ustawy w naszym
kraju i na rynku europejskim wypowiedziata sie
nie tylko Komisja Europejska, ale rowniez
Europejski Trybunat Sprawiedliwosci wykazu-
jac, ze nie mozna ogranicza¢ dostepu Wyko-
nawcy do swobody wyboru Podwykonawcy
na kazdym etapie zamdwienia publicznego,
a wiec w czasie postepowania, ale rowniez
i w czasie jego wykonywania.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze Wykonaw-
ca wykazujgc spetnianie warunkéw udziatu
w postepowaniu zgodnie z przepisami prawa
zamowien publicznych moze powotac sie
na doswiadczenie i potencjat techniczny pod-
miotu trzeciego, ale tylko w przypadku zdaniem
Urzedu Zamowien Publicznych jezeli wykaze
iz podmiot ten bedzie uczestniczy¢ w realiza-
cji zamowienia. Moim zdaniem ustawodawca
powinien dokona¢ zmiany tresci art. 26 ust. 2b,
aby w taki spos6b moéc wymagac spetniania
warunkow od Wykonawcy na etapie przetar-
gu. | c6z niby wszystko czytelne i jasne, ale mo-
im zdaniem w dalszym ciggu nie moge sobie
wyttumaczy¢ jak mozna pozyczaé od kogos in-
nego doswiadczenie zawodowe.

No co6z rzeczywistos¢ jest skomplikowa-
na i caty czas wszyscy sie czego$ nowego
uczymy, a wiec ide do znajomego lekarza po-
zyczy¢ sobie jego doswiadczenie i rozpoczy-
nam swiadczenie ustug medycznych!!!

Propozycje zmian
w ustawie Prawo zamoéwien publicznych

1. Ad. art. 2 pkt. 5, ktéry dotyczy definicji naj-
korzystniejszej oferty. Wnioskuje sie do istnie-
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jacego tekstu dodanie nastepujgcego uzupet-
nienia ,oraz projektowania budowlanego” aby
otrzymac nastepujacy zapis:

.,a W przypadku zamoéwien publicznych
w zakresie dziatalnosci tworczej, naukowej oraz
projektowania budowlanego, ktérych przed-
miotu nie mozna z gory opisa¢ w sposob jed-
noznaczny i wyczerpujgcy — ofertg, ktora
przedstawia najkorzystniejszy bilans ceny i in-
nych kryteriow odnoszacych sie do przedmio-
tu zamowienia.”

Ad. art. 2 pkt. 14, proponuje sie dodanie na-
stepujgcego punktu:

»14) zaprojektowanie i wykonanie robot bu-
dowlanych — nalezy przez to rozumie¢ umowe
zawartg miedzy zamawiajgcym a wykonawcag
budowlanym lub konsorcjum wykonawcéw, kto-
rej celem jest zaprojektowanie i wykonanie
przedmiotu zamdwienia na podstawie progra-
mu funkcjonalno — uzytkowego.

Uzasadnienie

Dokumenty unijne zwracajg szczegolng
uwage na wybodr oferty najkorzystniejszej,
czyli prezentujgcej najlepszg relacje miedzy ja-
koscig i ceng. W zamowieniach dotyczacych
dokumentacji projektowe;j ta relacja jest bardzo
istotna. Jako$¢ dokumentaciji projektowej roz-
strzyga o kosztach obiektu, ktéry powstaje
w wyniku robét budowlanych, realizowanych
na podstawie projektu. | dlatego przestanki wy-
boru wykonawcy powinny by¢ oparte na wie-
lu kryteriach (jakos¢, funkcjonalno$¢ doswiad-
czenie, walory eksploatacyjne i in.). Niestety,
ze szkoda dla finalnego efektu inwestycji
praktyka udzielania zamodwien publicznych
w Polsce wskazuje, iz zamawiajgcy postugu-
jg sie najczesciej tylko jednym kryterium — ce-
na. Tymczasem bez watpienia przestanki,
$wiadczgce o merytorycznej wartosci ofert po-
winny decydowaé o wyborze wykonawcy
przy przetargach, dotyczgcych zamowien z za-
kresu planowania przestrzennego, projektowa-
nia urbanistycznego i projektowania architek-
toniczno-budowlanego oraz przetwarzania
danych, zwtaszcza w przypadkach, jezeli te za-
moéwienia nie sg poprzedzane konkursem. De-
cyzja o przyjeciu tego wniosku powinna skut-
kowac rowniez korektg tekstu art. 91a ust. 2
przez dodanie po stowie ,naukowej” tekstu:
,»oraz projektowania budowlanego”.

2. Ad. Art. 10. Proponuje sie dodanie ust. 3
o nastepujgcej tresci:

»3. zamoéwien publicznych w zakresie
dziatalnosci twérczej, naukowej oraz projek-
towania budowlanego stosuje sie przetarg
ograniczony lub procedury wymienione
w ust. 2, na warunkach okreslonych w tym
ustepie o ile nie zostal uprzednio przepro-
wadzony konkurs wedtug zasad, o ktérych
mowa w dziale Il rozdziat | ustawy”.

Uzasadnienie

Dla zamoéwien intelektualnych, ktérych przed-
miotu nie mozna z gory opisa¢ w sposob jed-
noznaczny i wyczerpujacy, powinno sie wska-
zat, jako wiasciwe, inne tryby zamowienia z wy-
taczeniem przetargu nieograniczonego. Prze-
targ ograniczony jest odpowiednim trybem dla
tych zamoéwien gdyz zapewnia zamawiajgce-
mu dostep do wykonawcow spetniajgcych
warunki przetargu. Jest on zblizony do ,syste-
mu dwéch kopert”.
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3. Ad art. 29, ktdry okresla ogdlne zasady opi-
sywania przedmiotu zamdwienia. Wnioskuje sie
o dodanie ust. 1a o nastepujgcej tresci:

»1a) Zamawiajacy nie moze zadac
od wykonawcoéw, aby w ramach oferty wy-
konali nieodptatnie zaméwienie lub jego
czes¢.”

Uzasadnienie

Zamawiajacy czesto wymagajg od oferentow
sporzadzenia koncepcji w ramach oferty na wy-
konanie prac projektowych. Stanowi to
ok. 15% — 20% wartosci projektu budowlane-
go. Koncepcje te czesto nie sg brane pod uwa-
ge w ocenie prac lub ich ocena stanowi kryte-
rium o minimalnej wadze. Wymuszane w try-
bie zamowien publicznych nieodptatne wyko-
nywanie czesci zamowienia narusza zasady
okreslone w art. 2 pkt 13 ustawy oraz w Kodek-
sie Cywilnym (art. 735 § 1). W prawdzie
w ustawie nie podano, ze mozna w siwz zgda¢
koncepciji projektowej bez okreslenia warunkow
wynagrodzenia, ale w duzej czesci przetargow
na prace projektowe zamawiajgcy wymagajg
jej przedstawienia, a w rozmowach bezposred-
nich powotujg sie na artykut 97 ust. 2, ktory na-
ktada obowigzek zwrotu wykonawcom ztozo-
ne przez nich plany, rysunki, modele, probki,
wzory, programy komputerowe oraz inne po-
dobne materiaty.

4. Ad. art. 31, ktéry okresla dokumenty,
za pomoca ktérych zamawiajgcy opisuje przed-
miot zamowienia na roboty budowlane.

Whioskuje sie dodanie nowych ust. 2a i 3b
i zmiane ust. 4 o nastepujgcej tresci:

»2a) Jezeli przedmiotem zamowienia jest
dokumentacja projektowa dla robét bu-
dowlanych w rozumieniu ustawy Prawo bu-
dowlane z dnia 7 lipca 1994 r. — zamawiaja-
cy opisuje przedmiot zaméwienia za pomo-
ca wytycznych programowo - funkcjonal-
nych.”

»3 b) Wytyczne programowo — funkcjonalne
obejmuja:

1) przewidywany program uzytkowy i je-
go podstawowe parametry oraz oczekiwa-
ny standard obiektu,

2) wymagania techniczne, funkcjonalne
i ewentualnie kosztowe dotyczace zamierze-
nia budowlanego,

3) oczekiwany zestaw dokumentéw i opra-
cowan projektowych,

4) ewentualny podziat na etapy realizacyjne,

5) informacje o dokumentach, ktére do-
tychczas zgromadzit zamawiajacy.”

W ust. 4 wprowadzi¢ nowy pkt 4 o naste-
pujacej tresci:

,»4) wytycznych programowo — funkcjonal-
nych.”

Uzasadnienie

Powszechnie stosowang procedurg realiza-
cji zamierzen inwestycyjnych powinno byé
odrebne zamawianie projektowania, a na-
stepnie robot budowlanych. Procedura ta naj-
bardziej skutecznie chroni interesy zamawia-
jacego. W ustawie brak jednoznacznego wska-
zania sposobu opisu przedmiotu zamoéwienia
na samg dokumentacje projektowa.

Whnioskuje sie aby zamawiajgcy opisywat
przedmiot zamdwienia na prace projektowe
za pomocg wytycznych programowo — funk-
cjonalnych, natomiast minister wtasciwy

do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej okreslit, w drodze roz-
porzadzenia ich szczegdtowy zakres i forme..
W nowym ust. 3b sformutowano propozycje za-
wartosci tych wytycznych.

5. Ad art. 31. Wnioskuje sie dodanie nowych
ust. 5i 6 o nastepujacej tresci:

,»5. Zamowienia obejmujace zaprojekto-
wanie i wykonanie robét budowlanych,
przeprowadzane na podstawie programu
funkcjonalno-uzytkowego, moga by¢ stoso-
wane dla:

a. prostych obiektow kubaturowych o po-
wszechnie ustalonych standardach oraz dla
inwestycji liniowych o ustalonych parame-
trach i uregulowanym statusie dotyczacym
prawa do terenu,

b. zamoéwien na obiekty, ktore moga by¢
realizowane przez wykonawcow dysponu-
jacych prawami do know how technologii
produkciji lub ustug,

c. Inwestycji zamawianych w trybie kon-
cesji lub przedsiewzieé¢ publiczno-prywat-
nych (ppp), w ktérych wykonawca bedzie
przez okreslony czas eksploatatorem zbu-
dowanego obiektu.

6. Na podstawie programu funkcjonalno-
-uzytkowego nie moga by¢ zamawiane inwe-
stycje budowlane wspéffinansowane z udzia-
tem srodkéw funduszy Unii Europejskiej”.

Uzasadnienie

Obserwacije i analiza zamoéwien przeprowa-
dzonych na podstawie programu funkcjonalno-
-uzytkowego wskazujg, ze procedura ta nie jest
stosowana w sposob wiasciwy. Negatywne wy-
niki stosowania tej procedury pokazujg do-
$wiadczenia z realizacji metra warszawskiego,
oraz analiza specyfikacji istotnych warunkéw
zamowienia dla tych postepowan.

Jest ona wykorzystywana przez niektorych
zamawiajgcych dla pozbycia sie odpowie-
dzialnosci za brak przygotowania inwestycji
i przerzucenia obowigzkdw i ryzyka na wyko-
nawce bez zapewnienia rozsgdnych warunkow
wykonania umowy i wykreowania wtasciwej ce-
ny oferty za przedmiot zamdwienia. Dziatania
te beda skutkowac realizacjg przedmiotu za-
maoéwienia na nizszym poziomie jakosciowym,
w poréwnaniu z trybem zamowienia dokona-
nego na podstawie dokumentacji projektowe;j
i specyfikacji technicznych wykonania i odbio-
ru robo6t budowlanych.

Proponowany zakaz stosowania tej proce-
dury do zaméwien wspoétfinansowanych
z udziatem $rodkow z Unii Europejskiej wyni-
ka z faktu, ze procedura tego zaméwienia mo-
ze by¢ przez zamawiajgcego uruchomio-
na bez przeprowadzenia studiow i analiz
przedprojektowych oraz sporzgdzania stu-
dium wykonalnosci inwestycji, a wiec braku oce-
ny ekonomicznej catosci inwestycji. Moze to
skutkowaé wycofaniem $rodkéw unijnych
w trakcie realizacji albo po wykonaniu inwesty-
cji.

6. Ad art. 36, ktéry dotyczy specyfikacji istot-
nych warunkéw zamowienia.

1. W pkt. 16 projektu nowelizaciji, ktéry okre-
sla uprawnienia zamawiajgcego odnosnie po-
dawania w specyfikaciji istotnych warunkéw za-
mowienia jego wymagan dotyczgcych wa-
runkéw umowy — Izby wnioskujg wykreslenie

stow: ,albo wzdér umowy”, z utrzymaniem po-
zostatych, wymienionych tam praw zamawia-
jacego, albo zmiang na rzecz sformutowania
»propozycja tekstu umowy”.

Uzasadnienie

Whioskuje sie o wytgczenie dla zamawiaja-
cych mozliwosci dotgczania do SIWZ wzoru
umowy. Wnioskuje sie wprowadzenie sformu-
towania ,,propozycja tekstu umowy”, ktére
dopuszcza mozliwo$¢ wprowadzenia zmian.

Whniosek ma swoje uzasadnienie w fakcie,
ze zamawiajgcy naduzywaja tej formy prawnej,
formutujg umowy wadliwe, naruszajgce zasa-
de réwnosci stron. Nie przyjmuje sie wnioskéw
dotyczgcych zmian w umowach,. Zamiast ko-
rekty, we wzorach umoéw wadliwych zapiséw,
zgtaszanych przez uczestnikéw postepowania
w trakcie trwania procedury przetargowej, za-
mawiajgcy przekazujg wnioskodawcy sugestie
odstgpienia od przetargu. Réwnoczesnie ob-
serwuje sie u zamawiajgcych niski stan umie-
jetnosci formutowania uméw, a takze brak do-
brych wzorcéw ogdlnych warunkéw uméw. Ja-
ko pozytywng w tym wzgledzie ocenia sie ini-
cjatywe Urzedu Zamoéwien Publicznych, aby
w wyniku realizacji grantu Banku Swiatowego,
zostaty przygotowane wzorcowe dokumenty
przetargowe. Dla robét budowlanych takie
wzorcowe dokumenty zostaty opublikowane.
Opracowane wzorcowe dokumenty dla prac
projektowych nie uwzgledniajg specyfiki tych
zamowien i nie zostaty opublikowane.

2. W zakonczeniu ust. 2 w art. 36 wniosku-
je sie dodanie nowego ust. 6 oraz ust. 7 o na-
stepujacej tresci:

,,6. Dla zamoéwien w zakresie dzialalnosci
tworczej, naukowej, lub projektowania bu-
dowlanego, gdy zamawiajgcy w ramach
oferty wymaga przedtozenia koncepcji pro-
jektowej dla planowanego przedsiewzie-
cia — jest zobowigzany w specyfikacji istot-
nych warunkéw zamoéwienia zawrze¢ zobo-
wigzanie, ze odkupi od autoréw ich autor-
skie prawa majatkowe na okreslonych wa-
runkach.”

» 1. Przy zamoéwieniach intelektualnych,
w przypadku wyboru innego wykonawcy niz
wykonawca poprzedniego stadium, powin-
no by¢ podane zobowigzanie odnosnie
honorowania praw autorskich poprzednie-
go wykonawcy — nabycie prawa do wyko-
nywania projektu zaleznego.”

Uzasadnienie

Do czestych przypadkéw wystepujgcych
obecnie, gltdwnie w zamdwieniach na prace pro-
jektowe, jest wymaganie przez zamawiajgcych
przediozenia w ramach oferty koncepcji projek-
towych i ich nieodptatne przejmowanie przez
zamawiajgcych, tj. bez honorowania zasad od-
kupienia autorskich praw majgtkowych, czyli
Z naruszeniem ustawy o prawie autorskim i pra-
wach pokrewnych (Dz. U. Nr 24/1994 r,,
poz. 83 z pézn. zm.).

Przy wykonywaniu przez wykonawcéw robot
budowlanych projektéw wykonawczych pomi-
jane jest wymdg uzgadniania tego stadium do-
kumentacji projektowej z autorem projektu
budowlanego. Prowadzi to w wielu przypadkach
do wykonywania robot budowlanych na pod-
stawie projektéw wykonawczych niezgodnych
z projektem budowlanym. Powstajg réznego ro-
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dzaju spory o odpowiedzialnosci prawnej
przy katastrofach budowlanych. W wielu przy-
padkach stosowane sg w projektach wykonaw-
czych rozwigzania i materiaty budowlane tan-
sze, ale o mniejszej trwatosci.

Ad. art. 37. Proponuje sie dodanie ustepu
przewidujgcego delegacje dla ministra budow-
nictwa do okreslenia, w trybie rozporzgdzenia:

1) formy i zakresu publikacji dokumentacji
projektowej na stronie internetowej,

2) rodzajéw obiektéw dla ktérych mozna pu-
blikowa¢ dokumentacje projektowg na stronie
internetowej.

Uzasadnienie

Podana w art. 37 mozliwos¢ podawania
na stronie internetowej specyfikacji istotnych
warunkéw zamowienia w przypadku robot
budowlanych obejmuje rowniez dokumentacje
projektowg oraz specyfikacje techniczng wy-
konania i odbioru robét budowlanych. Do od-
bioru tak objetosciowych specyfikacji wiekszo$¢
oferentéw nie jest przygotowana pod wzgledem
technicznym. Dla duzych inwestycji szczegol-
nie drogowych objeto$¢ dokumentaciji projek-
towej wynosi kilka tysiecy stron lub arkuszy. Na-
lezy rowniez podkresli¢, ze dla niektorych in-
westycji publikowanie dokumentaciji projekto-
wej nie powinno by¢ prawnie dopuszczone ze
wzgledow bezpieczenstwa przysziej inwesty-
¢ji. Publikacja dokumentacji projektowej na stro-
nie internetowej stanowi naruszenie praw au-
torskich. Te i inne zagadnienia powinny zosta¢
uregulowane w rozporzadzeniu Ministra Bu-
downictwa. Mozna to zagadnienie rozwigzac¢
przy okazji zapowiadanej nowelizacji rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnie 2 wrze-
$nia 2004 r.

7. Ad art. 55 ust. 1, ktéry dotyczy przesta-
nek wyboru trybu negocjacji z ogtoszeniem.

Whioskuje sie wprowadzenie do polskich
przepisow dyspozycji art. 30 lit. ¢ Dyrekty-
wy 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 31 marca 2004 r., jako pkt 3a
w art. 55 ust. 1 o nastepujgce;j tresci:

»3 a) dla ustug zwigzanych z projektowa-
niem obiektéw budowlanych, jezeli ich za-
kres uniemozliwia okreslenie przedmiotu za-
moéwienia w specyfikacji istotnych warun-
koéw zamoéwienia z dokladnoscig pozwala-
jaca na jego udzielenie w drodze wyboru
najkorzystniejszej oferty wedlug zasad
przetargu nieograniczonego lub ograni-
czonego.”

Uzasadnienie

W projekcie nowelizacji nie zaproponowano
zmian w art. 55 ust. 1 obecnej ustawy. W art. 30
nowej dyrektywy unijnej zawarto wyrazng
przestanke zalecajgcg stosowanie trybu nego-
cjacji z ogtoszeniem do skomplikowanych za-
maoéwien na prace projektowe. Zdaniem Izb
ta nowa (korzystna) przestanka, dopuszczajg-
ca stosowanie negocjacji z ogtoszeniem, po-
winna zosta¢ implementowana do ustawy
Prawo zaméwien publicznych.

8. Ad. Art. 89. Wnioskuje sie dodanie nowe-
go ust. 1a o nastepujgcej tresci:

»1a Za oferte z razgco niska ceng uzna-
je sie oferte z ceng odbiegajgca od warto-
$ci zamoéwienia, okreslong przez zamawia-
jacego wedtug zasad zawartych w art. 32
do 35, ktéra ze wzgledu na niewiarygodny

poziom ceny, nie zapewnia wtasciwego
wykonania przedmiotu zamoéwienia”.

Uzasadnienie

W ,Informatorze Urzedu Zamoéwien Pu-
blicznych” (maj — czerwiec 2004 r.) podano m.
in.: Ustawa, wprowadzajgc mozliwos¢ odrzu-
cenia oferty przez zamawiajgcego z powodu
razgco niskiej ceny, nie precyzuje jednak tego
pojecia. Nie definiujg go réwniez przepisy dy-
rektyw Unii Europejskiej bedace u podstaw
przedmiotowej regulacji. Znaczenia tego nie wy-
jasnia réwniez orzecznictwo Europejskiego Try-
bunatu Sprawiedliwo$ci. Majgc na wzgledzie
cel przedmiotowej regulacji wydaje sie, iz
za oferte z razgco niskg ceng mozna uznaé
ofertg z cena niewiarygodna, nierealistyczng
w poréwnaniu do cen rynkowych podobnych
zamoéwien. Oznacza to cene znaczgco odbie-
gajaca od cen przyjetych, wskazujgcg na fakt
realizacji zamowienia ponizej kosztow wy-
tworzenia ustugi, dostawy, roboty budowlanej.
Przyczyng wyraznie nizszej ceny od innych
ofert moze by¢ albo $wiadome dziatanie wy-
konawcy albo nierzetelnosc¢ kalkulacji wykonaw-
¢y, co grozi nienalezytym wykonaniem lub nie-
wykonaniem zamdwienia w przysztosci. Jak wy-
nika z tresci art. 89 ust. 1 pkt. 4 ustawy punk-
tem odniesienia dla kalkulacji ceny jako razg-
co niskiej jest ustalona przez zamawiajgcego
cena za przedmiot zamdéwienia. Ceng ustalo-
ng przez zamawiajgcego, ktéra bedzie stano-
wita punkt odniesienia do stwierdzenia, czy ma-
my do czynienia z razgco niskg ceng, bedzie
warto$¢ przedmiotu zamoéwienia ustalona przez
zamawiajgcego, powiekszona o podatek VAT.
Przepis art. 89 ust 1 pkt. 4 wyraznie bowiem
wskazuje, iz chodzi o odniesienie ceny
do przedmiotu zamoéwienia.

9. Ad. art. 91. Proponuje sie zmiane tre-
$ci ust. 2 zgodnie z Dyrektywa 2004/18/WE
oraz proponuje sie dodac ust. 7 nastepuja-
cej tresci:

,»2. Kryteriami oceny ofert sg rézne kryte-
ria odnoszace sie do danego zaméwienia,
a w szczegolnosci jakos¢, wartos¢ technicz-
na, wartosci estetyczne i funkcjonalne, cena,
aspekty sSrodowiskowe, koszty eksploatacji,
serwis oraz termin wykonania zaméwienia.
Dla ustug intelektualnych cena nie moze by¢
jedynym lub dominujagcym kryterium.

,»7- Minister wtasciwy do spraw budownic-
twa gospodarski przestrzennej i mieszka-
niowej okresli w drodze rozporzadzenia spo-
so6b ustalania kryteriow oceny ofert, wartos¢
poszczegolnych kryteriow oraz sposob
ich zastosowania ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem zamoéwien, ktérych przedmiotem sg
prace projektowe dotyczgce inwestycji bu-
dowlanych.”

Uzasadnienie

Kryteria oceny ofert powinny by¢ okreslone
zgodnie z Dyrektywa 2004/18/WE réwniez
w zakresie szczegdtowych ustalen. Dotychcza-
sowe, stosowane w przewazajgcym stopniu
kryterium cena, powoduje niewtasciwy, w wie-
lu przetargach, wybor wykonawcy. Jest to
szczegolnie istotne przy ustugach intelektual-
nych, w tym prac projektowych, a takze
przy robotach budowlanych. Znane sg bardzo
liczne przetargi, w ktorych wybor ofert wedtug
kryterium najnizszej ceny doprowadzit do nie-
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wiasciwych rozwigzan projektowych oraz
do stosowania niskiej jakosci materiatow bu-
dowlanych. Inwestycje sg rzeczywiscie tansze,
ale odznaczajg sie znacznie nizszg trwatoscia.
Widoczne jest to szczegolnie przy stosowaniu
tanszych warstw asfaltu na drogach i ulicach.

Réznorodnos¢ przedmiotu postepowan
0 udzielenie zamowienia publicznego, stawia
przed zamawiajgcym trudne zadanie ustalenia
kryteriéw oceny ofert, w stosunku do kazdego
przeprowadzanego postepowania, z uwzgled-
nieniem specyficznych cech danego przedmio-
tu zamowienia. Niestety zamawiajgcy nie dys-
ponujg czesto wiedza, ktéra pozwolitaby im za-
stosowac inne, niz cena lub termin realizacji, kry-
teria oceny ofert. Okres$lenie w rozporzadzeniu
sposobu ustalania kryteriow oceny ofert, warto-
Sci poszczegolnych kryteriow oraz sposobu ich
wartosciowania, utatwi zamawiajgcemu stoso-
wanie poza cenowych kryteriow oceny ofert.

Propozycje dotyczace rozporzadzen

1. Do rozporzadzenia Prezesa Rady Mini-
strow z dnia 19 maja 2006 r. w sprawie rodza-
jow dokumentdw, jakich moze zgda¢ zamawia-
jacy oraz form w jakich te dokumenty mogg byc¢
sktadane (Dz. U. Nr 87, poz. 3999)

Proponuje sie wprowadzenie nastepuja-
cych zmian i uzupetnien:

1.Ad art. 1.2

2) wykazu wykonanych, a w przypadku
Swiadczen okresowych lub cigglych réwniez
wykonywanych, dostaw lub usfug w okre-
sie ostatnich trzech lat, a w przypadku ustug
specjalistycznych (intelektualnych wymie-
nionych w art. 2. pkt. 5) ustawy) w okresie
ostatnich 5 - 10 lat, przed dniem wszczecia
postepowania o udzielenie zamowienia, a je-
zeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krot-
szy —w tym okresie, odpowiadajgcych swoim
rodzajem i wartoscig dostawom lub ustugom
stanowigcym przedmiot zamdwienia, z poda-
niem ich wartosci, przedmiotu, dat wykonania
i odbiorcow, oraz zatgczenia dokumentéw po-
twierdzajacych, ze te dostawy lub ustugi zosta-
ty wykonane nalezycie;

2. Ad art. 1.2 dodaje sie nowy punkt 7)

7) wykazu, uzywanych zgodnie z prawem,
programéw komputerowych wraz i kopiami ak-
tow ich nabycia lub dzierzawy, niezbednymi
do realizacji zamdwienia.

Uzasadnienie

Do pkt. 2). Dla specjalistycznych ustug inte-
lektualnych — projektowanie obiektéw inzy-
nierskich np. obiekty hydrotechniczne projek-
towanych stosunkowo rzadko, czasookres
projektowanych obiektow powinien by¢ wydtu-
zony. Moze sie bowiem okaza¢, ze w ciggu
ostatnich trzech lat nie projektowano zadnego
podobnego obiektu do objetego przedmiotem
zaméwienia.

Do pkt. 7). Wiele obiektow inzynierskich,
a takze innych, wymaga aby projektowanie by-
fo wspomagane specjalistycznymi programa-
mi komputerowymi. Wiekszos¢ z nich jest bar-
dzo kosztowna. Wielu wykonawcéw (projek-
tantéw) korzysta z nielegalnie nabytych pro-
gramow komputerowych, ktére sg wielokrot-
nie tansze i mogg oferowac¢ znacznie nizsze
ceny za prace projektowe. Proponowany za-
pis ma na celu likwidacje lub znaczne ograni-
czenie tej nieuczciwej konkurencji.
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Razgco niska cena
w zamowieniach publicznych
a ustugl rzeczoznawcow

majgtkowych

Dr Ewa Przeszto, Dr Justyna Kownacka

I. Uwagi ogolne

Zwigzki pomiedzy ustawg z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’
(dalej jako u. o. g. n.) a ustawg z dnia 29 stycz-
nia 2004 r. — Prawo zamoéwien publicznych? (da-
lej jako p. z. p.) sg oczywiste. Zgodnie z art. 1 pkt. 1
u. 0. g. n. okresla ona zasady gospodarowania nie-
ruchomosciami stanowigcymi wtasnosé Skarbu
Panstwa oraz wtasnos$¢ jednostek samorzadu te-
rytorialnego, a wiec podmiotow, ktére z mocy art. 3
p. z. p. obowigzane sg do stosowania postano-
wien regulacji dotyczacej zaméwien publicz-
nych. Ponadto, zgodnie z art. 7 u. 0. g. n., jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomo-
$ci, warto$c te okreslajg rzeczoznawcy majgtko-
wi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dzia-
tu V. W praktyce oznacza to, ze podmioty te np.
przed wystawieniem danej nieruchomosci
do sprzedazy bedg musiaty skorzysta¢ z ustug rze-
czoznawcow majgtkowych wytanianych w trybach
uregulowanych w p. z. p., o ile warto$¢ zaméwie-
nia przekracza réwnowartos¢ w ziotych 14 000 eu-
ro. W tym kontekscie za$ pojawia sie problem ra-
z3co niskiej ceny, o ktdrej stanowi art. 90 p. z. p.
za ustugi oferowane przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Nie sposéb réwniez nie zauwazyc, iz
p. z. p. znajduje swoje réowniez powigzania z pra-
wem konkurencji, a to za sprawg ustawy z dnia 16
kwietnia 1993 o zwalczaniu nieuczciwej konkuren-
cji* (dalej jako u. z. n. k.) oraz ustawy z dnia 16
kutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumen-
téw* (dalej jako u. o. k. k.).

W Swietle powyzszego zasadnicze staje sie py-
tanie, jakie mechanizmy powinny wyksztatci¢
regulacje prawne dotyczgce zamdwien publicz-
nych, aby skutecznie przeciwdziata¢ wystepowa-
niu razaco niskiej ceny, a w szczegolnosci jakie
kryteria oceny ofert stosowac celem ogranicze-
nia zakresu zastosowania razgco niskiej ceny
w postepowaniach w sprawie udzielenia zamowie-
nia w ogolnosci, a przy udzielaniu zamoéwien
na ustugi rzeczoznawcow majgtkowych w szcze-
goInosci? Czy wbrew tradycyjnemu zapatrywaniu,
zgodnie z ktérym cena powinna by¢ jedynym kry-
terium oceny ofert (poniewaz czyni to postepowa-
nie szybszym i bardziej czytelnym) nalezy uzna-
wac, ze w postepowaniach na ustugi rzeczoznaw-
cow majatkowych za dopuszczalne, wskazane lub

wrecz niezbedne jest stosowanie innych niz ce-
na kryteriéw oceny ofert?

Powstaje ponadto pytanie czy w komentowa-
nych postepowaniach dopuszczalne jest stosowa-
nie kryteriéw oceny ofert odnoszgcych sie do wia-
Sciwosci wykonawcy. Rozporzadzenie Prezesa
Rady Ministrow z dnia 28 stycznia 2010 r. w spra-
wie wykazu ustug o charakterze priorytetowym
i niepriorytetowym® nie zalicza ustug rzeczo-
znawcow majatkowych do ustug priorytetowych.
Nie zostaty one rowniez oddzielnie wyspecyfiko-
wane w wykazie ustug o charakterze nieprioryte-
towym, w ktérym jednak zawarta zostata pozy-
cja 27 pt. ,Inne ustugi”. Nalezatoby wiec przyjmo-
wac, ze ustugami o charakterze niepriorytetowym
sg ustugi wyszczegdlnione w wykazie zawartym
w ww. rozporzadzeniu oraz wszelkie ustugi inne
niz wymienione w wykazie ustug o charakterze
priorytetowym oraz wykazie ustug o charakterze
niepriorytetowym®.

Zdaniem autoréw artykutu ustugi rzeczoznaw-
cow majatkowych nalezy kwalifikowac jako ustu-
gi architektoniczne, inzynieryjne i pomiarowe
o kodzie CPV 71250000-5, a wigc ustugi priory-
tetowe. Tym samym, nalezy przyjmowac, iz
w postepowaniach na ustugi rzeczoznawcow
majgtkowych obowigzuje zakazu ustalania kryte-
riow oceny ofert na podstawie wtasciwosci wyko-
nawcy ustanowiony w art. 91 ust 3 p. z. p.
W tym miejscu warto jednak zaznaczyé¢, ze
na stronach internetowych dostepne s3 specyfi-
kacje istotnych warunkéw zaméwienia, w ktérych
zamawiajgcy wskazuje jednak, ze kodem CPV
przywotywanym do opisu przedmiotu zamowie-
nia na ustugi rzeczoznawcéw majgtkowych
jest 70000000-1 odnoszacy sie do ustug w zakre-
sie nieruchomosci, co daje mozliwos¢ zaliczenia
przedmiotowych ustug do ustug niepriorytetowych.
Takie stanowisko zamawiajgcych powoduije, iz mo-
ga oni skorzystac z art. 5 p. z. p. i wyboru rzeczo-
znawcow w oparciu o kryterium witasciwosci
podmiotowych, o ktérym mowa w art. 91 ust. 3 p.

z.p.

Il. Regulacja prawna dziatalnosci
rzeczoznawcow majatkowych

Do podstawowych zrodet prawa, ktére okresla-
jg dziatalno$¢ prowadzong przez rzeczoznawcow
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majgtkowych nalezy u. o. g. n. Zgodnie z dzia-
fem V u. 0. g. n. zatytutowanym ,Dziatalnos¢ za-
wodowa w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomosciami” dziatalno$¢ ta wykonywana jest
przez rzeczoznawcow majgtkowych. W mysl
art. 174 ust. 2 u. 0. g. n. rzeczoznawcg majatko-
wym jest osoba fizyczna posiadajgca uprawnie-
nia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci, nadane w trybie przepisow rozdziatu 4 dzia-
tu V.

Rzeczoznawca nabywa prawo wykonywania
zawodu z dniem wpisu do centralnego rejestru rze-
czoznawcow majgtkowych. Na tej podstawie
uzyskuje prawo wykonywania zawodu oraz uzy-
wania tytutu ,rzeczoznawca majatkowy” (art. 174
ust. 3b u. 0. g. n.). Wykonujgc swoj zawod rze-
czoznawca prowadzi we wtasnym imieniu dzia-
falno$¢ gospodarczg jednoosobowo lub w ramach
spotki osobowej ustanowionej w celu szacowania
nieruchomosci bgdz wykonuje zawdd na podsta-
wie umowy o prace lub umowy cywilnoprawne;j
u podmiotu prowadzgcego dziatalno$¢ w zakre-
sie szacowania nieruchomosci (art. 174 ust. 7 u.
0. g. n.). Rzeczoznawca majatkowy jest upraw-
niony do dokonywania okreslenia wartosci nieru-
chomosci, a takze maszyn, i urzagdzen trwale zwia-
zanych z nieruchomoscig (art. 174 ust. 3 u. o. g.
n.) oraz do sporzadzania opracowan i ekspertyz,
niestanowigcych operatu szacunkowego, dotycza-
cych m. in. rynku nieruchomosci oraz doradztwa
w zakresie tego rynku, efektywnosci inwestowa-
nia w nieruchomosci i ich rozwoju, wyceny nieru-
chomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu
przepisow o rachunkowosci, wyceny nieruchomo-
Sci jako srodkéw trwatych jednostek w rozumie-
niu ustawy o rachunkowosci (art. 174 ust. 3a u.
0. g. n.). Podkresli¢ nalezy obowigzek statego do-
skonalenia zawodowego przez rzeczoznawcow
majgtkowych’. Poza tym, jak wynikaz u. 0. g. n.,
wykonujgc swoje czynnosci, rzeczoznawca ma-
jatkowy zobowigzany jest przestrzegac zasady wy-
nikajgce z przepiséw prawa oraz ustalone stan-
dardy zawodowe, ze szczegdlng starannoscig wia-
Sciwg dla zawodowego charakteru tych czynno-
Sci, a takze zobowigzany jest do przestrzegania
zasad etyki zawodu, kierujgc sie w wycenie nie-
ruchomosci — zasada bezstronnosci. Standardy
zawodowe, zgodnie z art. 175 ust. 6 u. 0. g. n.
ustalajg organizacje majgtkowe w uzgodnieniu
z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (Stan-
dardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcédw Majatkowych?). Zasady etyki za-
wodowej powinny by¢ zgodne z normami etycz-
nymi wykonywanymi przez rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych jako zawodu zaufania publicznego. Ko-
deks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcdw Majatko-
wych zostat uchwalony dnia 24 wrzesnia 2008 r.
na posiedzeniu Rady Krajowej Polskiej Federa-
cji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
(Nr Uchwaty 13/08). Ws$réd postanowien Kodek-
su mowa jest m. in. 0 zobowigzaniu rzeczoznaw-
cy majagtkowego do poszanowania prawa i stoso-
wania zasady bezstronnosci (pkt. 1), rzetelnosci
w postepowaniu wobec klienta (pkt. 2) czy wyko-
nywaniu operatow szacunkowych obiektywnie
i w sposéb wolny od uzaleznien od klienta
(pkt. 6).

Wejscie do Unii Europejskiej spowodowato
otwarcie rynku dla rzeczoznawcow majgtkowych.
Wiagze sie to z zasadg swobodnego przeptywu
ustug i z obowigzkiem przestrzegania dyrekty-
wy 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-
dy z dnia 7 wrzes$nia 2005 r. w sprawie uznawa-
nia kwalifikacji zawodowych?®, ktéra uznata zawéd

rzeczoznawcy majgtkowego za zawod regulowa-
ny. Oznacza to, ze po nostryfikacji kwalifika-
cji — na podstawie art. 18 ustawy z dnia 18 mar-
ca 2008 r. o zasadach uznawania kwalifikacji za-
wodowych nabytych w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej' — zawdd ten mogg w Polsce
wykonywaé rzeczoznawcy zagraniczni®.

Do innych zrodet prawa, istotnych dla wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, moz-
na zaliczy¢ m. in. nastepujgce akty prawne:
ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo-
$ci'?, ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny™ oraz rozporzadzenie Rady Ministréw
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowe-
go”.

Istotng role wérdd kategorii zrodet stanowi réw-
niez p. z. p. Jak wynika z ww. ustawy, zamowie-
nia publiczne to umowy odptatne zawierane mig-
dzy zamawiajgcym a wykonawca, ktérych przed-
miotem sg dostawy, ustugi lub roboty budowlane
(art. 2 pkt. 3 p. z. p.). Wsrod ustug tych wystepu-
ja takze ustugi $wiadczone przez rzeczoznawcoéw
majatkowych (ustugi to — zgodnie z art. 2 pkt. 10
p. z. p. — wszelkie $wiadczenia, ktérych przedmio-
tem nie sg roboty budowlane lub dostawy, a sg
ustugami okre$lonymi w przepisach wydawanych
na podstawie art. 2a p. z. p. ).

lll. Pojecie razaco niskiej ceny w Unii
Europejskiej i prawie polskim

Zaréwno prawo Unii Europejskiej, jak i prawo pol-
skie nie definiujg pojecia razaco niskiej ceny
w stosunku do przedmiotu zamdwienia, ktérej
stwierdzenie w postepowaniu w sprawie udziele-
nia zamowienia stanowi podstawe do odrzucenia
oferty (art. 89 ust. 1 pkt. 4 p. z. p.). W prawie eu-
ropejskim w tzw. dyrektywie klasycznej, tj. dyrek-
tywie 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 31 marca 2004 r. w sprawie koordy-
nacji procedur udzielania zaméwien na roboty bu-
dowlane, dostawy i ustugi'® —w art. 55 — stwierdza
sie, ze jezeli oferty odnoszace sie do Swiadczenia
wydajg sie razgco niskie, zamawiajgcy, przed od-
rzuceniem tych ofert, zwraca sie (na pismie)
do oferenta o podanie elementéw sktadowych ofer-
ty, ktére uwaza za istotne. W przypadku ustug sg
tonp.:

1) ekonomicznos¢ danej metody Swiadczenia
ustug,

2) techniczne lub wyjatkowo korzystne warun-
ki, ktorymi dysponuje oferent w celu realizacji
ustugi,

3) oryginalno$¢ proponowanych przez ofe-
renta ustug,

4) zgodnos¢ ustug z przepisami dotyczacymi
ochrony zatrudnienia i warunkoéw pracy,

5) mozliwos$¢ uzyskania przez oferenta pomo-
cy panstwowej.

Zamawiajacy przez konsultacje z oferentem we-
ryfikuje elementy oferty, przy uwzglednieniu
przedstawionych dowoddw. Tak wiec, Unia Euro-
pejska nie przedstawia zadnej metody kalkulacji
razaco niskiej ceny i zostawia ten obowigzek pan-
stwom cztonkowskim'’.

Przedstawione regulacje dotyczgce razgco
niskiej ceny jedynie pozwalajg wskazac na jej ce-
chy, brak jednak definicji ustawowej, tak jak brak
w doktrynie i orzecznictwie europejskim interpre-
tacji opisywanego pojecia. Nie oznacza to, ze Eu-
ropejski Trybunat Sprawiedliwosci (ETS) nie od-
nosi sie do wspomnianej kwestii. W orzeczeniach
ETS z 22 czerwca 1989 r. (C —103/88) i orzecze-
niu z 18 czerwca 1991 r. (C — 295/89) Trybunat

54 Forum Budownictwa Slgskiego - wydanie specjalne

zauwazyt, ze nie dopuszczalne jest automatycz-
ne uznanie ceny za cene razaco niskg opierajgc
sie jedynie na arytmetycznym kryterium i odrzu-
ceniu ofert nie podajgc oferentom przestanek bra-
ku rzetelnosci ztozonych ofert™.

W prawie polskim sytuacja wyglgda podobnie,
co oznacza, ze ustawodawca nie definiuje razg-
co niskiej ceny, a jedynie pomocg w jej okresle-
niu moze by¢ orzecznictwo zespotu arbitréw,
a od 2007 r. — wyroki Krajowej Izby Odwotawczej
(dalej jako KIO), organu uprawnionego do rozstrzy-
gania odwotan wnoszonych przez wykonawcow
na czynnosci lub zaniechanie zamawiajgcego.

Analiza orzecznictwa zespotu arbitréw po-
zwala wskaza¢ na nastepujgce przymioty dotyczg-
ce razgco niskiej ceny:

1) razaco niska cene nalezy odnies¢ do cato-
$ci przedmiotu, a nie do jego poszczegodinych ele-
mentéw skladowych (cen jednostkowych)';

2) ceng ,razgcy niska” jest cena niewiarygod-
na, nierealistyczna w poréwnaniu do cen rynko-
wych podobnych zamdéwien; jest to cena, za kto-
rg nie mozna zrealizowa¢ zamowienia, gdyz jest
ona nierealna®;

3) wykfadnia jezykowa pozwala tez na stwier-
dzenie, ze oferta z ceng razgcg to cena, ktéra
znacznie odbiega od cen rynkowych?';

4) za oferte z ceng ,razgco niskg” nalezy
uznac oferte, wskazujgcg na zamiar realizacji za-
mowienia publicznego ponizej kosztéw wytworze-
nia ustugi, dostawy lub roboty budowlanej?;

5) za oferte z razacg ceng nalezy uznac¢ takg
oferte, ktéra pozostaje w razgcej dysproporc;ji
do indywidualnie oferowanego $wiadczenia, jest
wiec to razgca dysproporcja, mowa tu raczej o ce-
nie spekulacyjnej, ktéra ,dla wykonawcy niesie ry-
zyko niewywigzania sie z kontraktu, za$ dla za-
mawiajgcego — niebezpieczenstwo uwikiania sie
w Zle rokujgce przedsiewziecie ?;

6) jezeli cena najtanszej oferty jest o okoto 45%
nizsza od warto$ci szacunkowej zamowienia, pod-
miot zamawiajgcy powinien mie¢ uzasadnione
watpliwosci, czy cena oferty nie jest razaco niska®;

7) cena razgco niska to cena, ktéra budzi wat-
pliwosci, ze mamy do czynienia z naruszeniem za-
sady konkurenciji poprzez to, ze nie pokrywa kosz-
téw realizacji przedmiotu zaméwienia®.

W ostatnich orzeczeniach Krajowa Izba Odwo-
tawcza stwierdza, ze razgco niska cena to ce-
na nierealna w stosunku do przedmiotu zamoéwie-
nia, a Scislej do wartosci szacunkowej powiekszo-
nej o podatek VAT, a takze w stosunku do s$red-
niej ceny pozostatych ofert i cen rynkowych®. Po-
nadto, nie jest wystarczajgce do wykluczenia fak-
tu wystgpienia ceny razgco niskiej jedynie samo
powotanie sie na 0gdlng sytuacje na rynku robét
budowlanych powodujgcych staty spadek cen w tej
branzy, tak jak do dowiedzenia powyzszego nie
wystarcza samo powotanie sie na réznice ceno-
we pomiedzy ofertami. Konieczne jest przeprowa-
dzenie poréwnania i analizy poszczegdlnych
elementéw cenotwérczych przedmiotu zamo-
wienia oraz dostepnych danemu wykonawcy
okolicznosci, ktére wptynety na dokonang przez
wykonawce ich wycene””. Krajowa lzba Odwo-
tawcza stwierdzita réwniez, ze ,,...Zgodnie z art. 89
ust. 1 pkt. 4 ustawy — Prawo zamdwien publicz-
nych zamawiajgcy odrzuca oferte jezeli zawiera
razgco niskag cene w stosunku do przedmiotu za-
moéwienia.

W opinii Urzedu Zamowien Publicznych proba
okreslenia pojecia razgco niskiej ceny jest wypad-
kowg przedstawionej powyzej linii orzecznictwa
Zespotu Arbitrow i Krajowej Izby Odwotawcze;.
Stad tez, zdaniem UZP, ,majac na wzgledzie cel
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przedmiotowej regulacji wydaje sie, iz za oferte
z razaco niskg ceng mozna uznac¢ oferte z ceng
niewiarygodng, nierealistyczng w poréwnaniu
do cen rynkowych podobnych zamoéwien. Ozna-
cza to cene znaczgco odbiegajgcg od cen przy-
jetych, wskazujgca na fakt realizacji zamowienia
ponizej kosztéw wytworzenia ustugi, dostawy, ro-
boty budowlanej. Przyczyng wyraznie nizszej ce-
ny od innych ofert moze by¢ albo $wiadome dzia-
tanie wykonawcy albo nierzetelnos$¢ kalkulacji wy-
konawcy, co grozi nienalezytym wykonaniem
lub niewykonaniem zamoéwienia w przysztosci™.
W opinii UZP podkre$la sig, ze ustalajac czy ma-
my do czynienia z ofertg zawierajgca razaco ni-
ska cene w stosunku do przedmiotu zamoéwienia,
zamawiajgcy musi sie zwrocic¢ sie do wykonaw-
cy o szczegotowe wyjasnienie powodow zapro-
ponowania tak niskiej ceny. Sprzeczne z ustawg
jest automatyczne odrzucenie ofert bez mozliwo-
Sci wykazania, ze ich oferta jest rzetelna. Doko-
nujgc oceny czy cena jest razaco niska nalezy do-
kona¢ poréwnania jej z wartoscig zamoéwienia po-
wigkszong o podatek VAT?.

Nie sposob réwniez nie zauwazy¢, iz zaréwno
podejscie ustawodawcy, jak i orzecznictwa do pro-
blemu razgco niskiej ceny ulegto zmianie. Pod rza-
dami uprzednio obowigzujacej ustawy o zaméwie-
niach publicznych® przestanka odrzucenia ofer-
ty z uwagi na stosowanie razgco niskiej ceny mie-
Scita sie w przestance czynu nieuczciwej konku-
rengji (art. 27a ust. 1 pkt. 2). Uzasadnienia jej obec-
nego legislacyjnego wyodrebnienia nalezy upa-
trywac m. in. we wzroscie postepowan, w ktorych
problem razaco niskiej ceny byt rozpatrywany. Tak-
ze ogromna liczba orzeczen w tym zakresie
wskazuje, ze problem jest powazny. Mozna w tym
miejscu postawic¢ pytanie o mozliwos$¢ stworze-
nia kryterium czy tez progu, po zaistnieniu ktére-
go cene nalezatoby kwalifikowa¢ jako razaco ni-
ska.

Zdaniem KIO stuszne jest stanowisko przyje-
te w wielu panstwach Unii Europejskiej, ze obo-
wigzek wyjasnienia elementéw cenowych oferty
istnieje, gdy cena odbiega o 10% od $redniej ce-
ny grupy ofert o zblizonych cenach, wzglednie
0 20% od wartosci szacunkowej zamowienia®'. E.
Wiktorowska stwierdza zas, ze ,czerwona lamp-
ka zapalitaby jej sie dopiero przy 30-proc. dyspro-
porcji”*?. Kwestia ta bynajmniej nie jest pozbawio-
na aspektu praktycznego. Aktualnie obowigzuja-
ca ustawa z zakresu zamoéwien publicznych
stwarza po stronie zamawiajgcego obowigzek
zwrdcenia sie do wykonawcy o udzielenie w okre-
Slonym terminie wyjasnien dotyczgcych elemen-
téw oferty majgacych wptyw na wysokos¢ ceny ce-
lem ustalenia, czy oferta zawiera razaco niska ce-
ne w stosunku do przedmiotu zaméwienia (art. 90
ust. 1 p. z. p.). Vide, obowigzek ten powstaje, je-
$li zamawiajgcy powzigt watpliwos¢ co do rzetel-
nosci ustalenia oferowanej mu ceny. Oznacza to,
ze w sumie dziatanie zamawiajgcego opisane
w art. 90 ust. 12 p. z. p. moze mie¢ w duzym stop-
niu charakter uznaniowy. Celem unikniecia tego
typu sytuacji rozwaza¢ mozna wprowadzenie do-
mniemania — cho¢by na wzér rozwigzania funk-
cjonujgcego w ustawie o ochronie konkurencji
i konsumentow w art. 4 pkt. 10 (zgodnie z ktérym
domniemywa sie, ze przedsiebiorca ma pozycje
dominujaca, jezeli jego udziat w rynku wiasciwym
przekracza 40%) przy petnej Swiadomosci odmien-
nosci celdow ww. ustawy — wprowadzajgcego
prog powyzej, ktérego zamawiajgcy musiatby po-
dejmowac przewidziane przepisami prawa czyn-
nosci zmierzajgce do ustalenia czy cena ma cha-
rakter razgco niski. Mogtoby sie to dokona¢ po-

przez dodanie w art. 90 ust. 1 p. z. p. zdania dru-
giego w brzmieniu: ,Domniemywa sie, ze oferta
zawiera razgco niskg cene jest nizsza od ustalo-
nej przez zamawiajgcego wartosci przedmiotu za-
mowienia lub cen rynkowych przedmiotu zamo-
wienia 0 30 %”. Jest rzeczg jasng, ze rowniez w ra-
zie braku stwierdzenia zaistnienia progu 30 % za-
mawiajacy majgcy watpliwosci co do tego, czy ce-
na jest razaco niska mogtby zwrécic¢ sie do wy-
konawcow o stosowne wyjasnienia®. Powyzsze
nie oznacza réwniez, ze przekroczenie 30 % pro-
gu stanowitoby dla zamawiajgcego podstawe
do automatycznego kwalifikowania danej ceny ja-
ko razaco niskiej. W takim przypadku zamawia-
jacy bytby natomiast zobligowany do zwrécenia
sie do wykonawcéw o udzielenie wyjasnien.
Tym samym — co wymaga wyraznego podkresle-
nia — sugerowane rozwigzanie nie zwolni natural-
nie zamawiajgcych z obowigzku indywidualnej
analizy kazdego konkretnego przypadku. Moze sie
jednak przyczyni¢ do stworzenia bardziej czytel-
nych ram dziatania zamawiajgcych w tym zakre-
sie.

Podsumowujgc, mozna stwierdzi¢, ze razaca
niska ceng jest cena nierealistyczna, ktéra
nie daje jakichkolwiek szans na zysk, jak
i cena, ktora ma charakter dumpingowy (np.
oferowanie towardw ponizej kosztéw zakupu lub
ustug za symboliczne kwoty), ktéra jednak pomi-
mo ceny ponizej kosztéw, moze by¢ ceng reali-
styczng. Cena razgco niska to tez cena, ktéra
stwarza prawdopodobienstwo, iz zaméwienie
albo nie zostanie w ogdle wykonane albo zo-
stanie wykonane w sposdéb nienalezyty.

IV. Postepowanie w sprawie udzielania
zamoéwienia publicznego na ustugi
rzeczoznawcow majatkowych

Postepowanie w sprawie udzielenia zamé-
wienia na ustugi rzeczoznawcow majgtkowych, je-
Sli chodzi o sekwencje zdarzen, nie odbiega
od kazdego innego postepowania. Ustawodaw-
ca nie przewidziat w tym zakresie zadnych pre-
ferencji. Jak juz wspomniano powyzej — wobec
braku mozliwosci kwalifikowania ustug rzeczo-
znawcow majgtkowych jako ustug nieprioryteto-
wych, w komentowanych postepowaniach nie
znajdg zastosowania udogodnienia wynikajace
z art. 5 p. z. p. Tradycyjnie stosowanym trybem
udzielenia zaméwienia jest przetarg nieograniczo-
ny, duzo rzadziej przetarg ograniczony. W naszej
opinii nie zachodzi podstawa do zastosowania try-
bu zapytania o cene uregulowanego w art. 69 — 73
p. z. p., gdyz ustugi $wiadczone przez rzeczoznaw-
céw majatkowych nie sg ustugami powszechnie
dostepnymi o ustalonych standardach jakoscio-
wych®*.

Pierwsze z czynnosci podejmowanych przez za-
mawiajgcego tj. opis przedmiotu zamoéwienia
i szacowanie jego wartosci majg niebagatelne zna-
czenie dla zmniejszenia ryzyka wystapienia raza-
co niskiej ceny w sktadanych w postepowaniu ofer-
tach. Zgodnie z art. 29 ust. 1 p. z. p. przedmiot
zamowienia opisuje sie w sposob jednoznaczny
i wyczerpujacy, za pomocg dostatecznie doktad-
nych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajgc
wszystkie wymagania i okoliczno$ci mogace
mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty. Podkreslenia
wymaga, ze opisanie przedmiotu zamdwienia
w sposob uwzgledniajgcy wszystkie wymagania
okreslone w przywotanym przepisie lezy zaréw-
no w interesie zamawiajgcego (stwarza mu szan-
se otrzymania porownywalnych ofert), jak tez wy-
konawcow (pozwala im na zawarcie korzystnej

umowy i jej wykonanie zgodnie z oczekiwaniem
zamawiajgcego)®. Analiza orzecznictwa wskazu-
je jednak, ze juz sam opis przedmiotu zamoéwie-
nia na ustugi rzeczoznawcow majgtkowych nastre-
cza zamawiajgcym trudnosci. Problem ten dostrze-
ga rowniez samo $rodowisko rzeczoznawcow ma-
jatkowych. Jak zauwaza W. Nurek, ,tasmowa pro-
dukcja wycen nieruchomosci zaszta juz na tyle da-
leko, ze przedmiot przetargu przestano okresla¢
na podstawie istotnych dla procesu wyceny pa-
rametrow nieruchomosci. Niektérzy organizatorzy
postepowania 0 zamowienie publiczne powzigli po-
myst definiowania przedmiotu zamdwienia na sztu-
ki. Dla os6b spoza branzy nie powinien by¢ za-
skakujgcym fakt, ze w praktyce nieco innym za-
daniem jest wycena nieruchomosci zabudowanej
garazem, a innym wycena nieruchomosci zabu-
dowanej obiektami fabryki, czy tez biurowcem?®”.
Zespot arbitrow stwierdzit, ze zbyt ogélny i nie
uwzgledniajgcy danych, majacych wptyw na spo-
rzadzenie oferty jest opis przedmiotu zamoéwie-
nia polegajgcych na gatunkowym okresleniu
przedmiotu zamdéwienia w poszczegodinych pakie-
tach, w ktérych zamawiajgcy wskazat, jakg licz-
be dziatek (nieruchomosci lokalowych) zamierza
oszacowac, z tym ze kazdg z liczb podzielit na te,
ktére beda realizowane ,w pierwszej kolejnosci nie
mniej niz...” oraz pozostate. Przy takim opisie
przedmiotu zamoéwienia wystepuje bowiem wie-
le niewiadomych, ktérych nawet hipotetyczne usta-
lenie nie jest mozliwe. W przywotanym wyroku ze-
spot arbitréw stwierdzit rowniez, ze opisanie tyl-
ko gatunkowe poszczegdlnych pakietéw uniemoz-
liwia skalkulowanie ceny ryczattowej, ktérym za-
mawiajgcy mogtby sie postuzyc tylko przy zato-
zeniu, ze wykonawca wie jakie nieruchomosci
i do jakich celéw bedzie szacowat przynajmniej
w zakresie tzw. gwarantowanym®. W innym wy-
roku zespot arbitréow stwierdzit, iz naruszenie
art. 29 ust. 1 p. z. p. stanowi brak sprecyzowania
przez zamawiajgcego, jakich nieruchomosci mia-
taby dotyczy¢ wycena, jaki jest jej cel oraz czy nie-
ruchomosci bedace przedmiotem wyceny posia-
dajg dokumentacje techniczna, plany czy tez in-
wentaryzacje. W takim przypadku nie ma podstaw
do przygotowania oferty, ktéra musi zawiera¢
przede wszystkim cene ofertowa, a ta uzaleznio-
na jest od rodzaju wycenianej nieruchomosci®.
Zbyt ogolny opis przedmiotu zamoéwienia i zgo-
da rzeczoznawcdw majgtkowych na udziat w po-
stepowaniach na zasadach zaproponowanych
przez zamawiajgcego, a stanowigcych narusze-
nie zasad, na jakich powinny by¢ one prowadzo-
ne, naraza tych wykonawcéw na zrzut narusze-
nia Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow
Majatkowych w czesci naktadajgcej obowigzek wy-
konywania operatéow szacunkowych obiektywnie
i w sposob wolny od uzaleznien od klienta.
Niejasne jest tez czy niewyczerpujgce opisa-
nie przedmiotu zamowienia w sposéb bezposred-
ni wyptywa na cene oferowang za jego wykona-
nie, ale réwniez na krag potencjalnych oferentéw.
Wykonawcy dysponujgcy znacznym doswiadcze-
niem zawodowym, a tym samym dajacy lepsza
gwarancje nalezytego wykonania zamoéwienia, ma-
jac na uwadze istniejgce zagrozenia albo nie be-
da sktadac ofert w postepowaniach, w ktérych opis
przedmiotu zamdwienia nie jest wyczerpujacy, al-
bo tez z ostroznosci beda sztucznie zawyzac ce-
ny w sktadanych przez siebie ofertach celem za-
bezpieczenia sie przez nieprzewidzianymi nakta-
dami pracy. Mozliwy jest rowniez scenariusz,
w ktérym oferty sklada¢ bedg tylko, czy tez
gtéwnie, wykonawcy mniej doswiadczeni, gotowi
na podjecie takiego ryzyka albo tez tacy, ktorym
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zaleze¢ bedzie na uzyskaniu dostepu do rynku,
a oferowane przez nich ceny bedg nizsze od tych,
ktérzy lepiej ten rynek znajg. Ta ostatnia sytuacja
w sposo6b naturalny stwarza mozliwos¢ wystapie-
nia razgco niskiej ceny.

Wydaje sie takze, iz sam zamawiajgcy bedzie
miat problemy z oszacowaniem wartosci przed-
miotu zamowienia w sytuacji, w ktorej przedmiot
zamowienia pozostaje niedookreslony. Powsta-
je rowniez pytanie, w oparciu o jakie przestanki
nalezy szacowac przedmiot zamoéwienia na ustu-
gi rzeczoznawcow majgtkowych? Pamietac
przy tym nalezy, iz w art. 32 ust. 1 p. z. p. usta-
wodawca zobligowat zamawiajgcego do ustale-
nia z nalezytg starannoscig wartosci zaméwienia,
ktérego podstawg jest catkowite szacunkowe
wynagrodzenie wykonawcy bez podatku od towa-
réw i ustug. Zamawiajgcy moze zaréwno odwo-
tywac sie do wartosci zaméwien na te ustugi udzie-
lonych w poprzednich latach przy uwzglednianiu
w szczegolnosci waloryzacji. Zamawiajacy moze
réwniez przed wszczeciem postepowania wystg-
pi¢ do podmiotéw legitymujgcych sie konieczng
wiedzg i doswiadczeniem o opracowanie istotnych
przy szacowaniu wartosci przedmiotu zamoéwie-
nia kwestii*.

Paradoksem jest réwniez to, ze w postepowa-
niach na ustugi, w ktérych decydujgce znaczenie
posiada jako$¢ ich wykonania, a do takich nale-
73 ustugi rzeczoznawcdw majgtkowych, zamawia-
jacy — Swiadomi przeciez niebezpieczenstwa
borykania sie z problemem razaco niskiej ce-
ny — z uporem ograniczajg sie do kryterium ce-
ny. Nie sposob wiasciwie znalez¢ specyfikacii istot-
nych warunkéw zamdéwienia, w ktérej zamawia-
jacy przy konstruowaniu kryteriow oceny ocen
w zamdwieniach na ustugi rzeczoznawcéw ma-
jatkowych siegnatby do innego niz cena kryterium
oceny ofert. Tymczasem art. 91 ust. 2 p. z. p. wy-
raznie stanowi, ze kryteriami oceny ofert sg ce-
na albo cena i inne kryteria odnoszgce sie
do przedmiotu zaméwienia, w szczegolnosci ja-
kosé¢, funkcjonalnos$¢, parametry techniczne, za-
stosowanie najlepszych dostepnych technologii
w zakresie oddziatywania na $srodowisko, kosz-
ty eksploatacji, serwis oraz termin wykonania za-
mowienia. Z powyzszego wynika, ze dobor kry-
teriow w przetargach publicznych nie moze by¢
dowolny, ale jego zakres jest bardzo szeroki. Za-
wsze kryterium tym jest cena, ale to zamawiaja-
cy decyduje o tym, jakie znaczenie w konkretnym
postepowaniu jej przypisze. Zamawiajgcy powi-
nien zagwarantowac takg konstrukcje kryteriow
oceny ofert, aby, aby ocena byta obiektywna, a tym
samym mozliwe byto wyrazenie tej oceny w punk-
tach. Nic nie stoi wiec na przeszkodzie — jak wska-
zuje zdrowy rozsgdek — skorzystania z dostgpnych
aktualnie zamawiajgcym instrumentéw celem
zwalczania razgco niskich cen w postepowaniach
na ustugi rzeczoznawcow majgtkowych i w spo-
rzagdzanych specyfikacjach odwotywac sie réwniez
do innych niz cena kryteriéw oceny ofert. W szcze-
godlnosci mogtaby to by¢ metodologia sporzadze-
nia danego operatu.

Zgodnie z art. 89 ust. 1 pkt. 4 p. z. p. zamawia-
jacy odrzuca oferte zawierajgca razaco niskg ce-
ne w stosunku do przedmiotu zamdwienia. Zanim
jednak dojdzie do odrzucenia zamawiajacy zwra-
ca sie do wykonawcy o udzielenie w okreslonym
terminie wyjasnien dotyczacych sktadnikow ofer-
ty majgcych wplyw na wysokos¢ ceny. Jezeli jed-
nak wykonawca nie ztozyt wyjasnien (z dowoda-
mi) badz jezeli ocena wyjasnien i dowody potwier-
dzajg fakt ztozenia oferty z razaca niskg ceng

w stosunku do przedmiotu zamdwienia — zama-
wiajgcy odrzuca oferte wykonawcy. Wynika z te-
go, ze duzg role odgrywac¢ bedzie zachowanie wy-
konawcy, a przede wszystkim rodzaj, rzetelnosé
i szczegdtowos¢ przestanych wyjasnien. W mysl|
art. 90 ust. 2 p. z. p. ustawy zamawiajacy, oce-
niajac wyjasnienia, bierze pod uwage takie obiek-
tywne czynniki jak: oszczedno$¢ metody wykona-
nia zamowienia, wybrane rozwigzania technicz-
ne, wyjatkowo sprzyjajgce warunki wykonywania
zamowienia dostepne dla wykonawcy, oryginal-
nosc¢ projektu wykonawcy oraz wptyw pomocy pu-
blicznej udzielonej na podstawie odrebnych prze-
pisow*. Katalog ten ma charakter przyktadowy
i stanowi odzwierciedlenie postanowien dyrekty-
wy klasycznej w sprawie zamowien publicznych.
Nie jest wystarczajgce ztozenie jakichkolwiek wy-
jasnien, lecz tylko tych, ktére sg odpowiednio umo-
tywowane, zawierajgce zdaniem wykonawcy do-
wody, ze zaproponowana oferta nie zawiera ra-
z3co niskiej ceny*'.

V. Razaco niska cena a prawo
konkurencji

Za sprawg razaco niskiej ceny prawo zamoéwien
publicznych wkracza réwniez w obszar zaintere-
sowania prawa konkurencji i to zaréwno prawa
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, jak i pra-
wa antymonopolowego. Na zalezno$¢ pomiedzy
tymi dwoma regulacjami prawnymi wskazuje m.
in. art. 89 ust. 1 pkt. 3 p. z. p., ktéry stanowi, ze
zamawiajgcy odrzuca oferte, jesli ztozenie jej za-
wiera stanowi czyn nieuczciwej konkurencji w ro-
zumieniu przepiséw o zwalczaniu nieuczciwej kon-
kurencji. Na wyrazny zwigzek prawa zamowien
publicznych oraz prawa konkurencji zwrdcita
réwniez uwage Organizacja Wspdtpracy Gospo-
darczej i Rozwoju, ktéra podkresla role, jakg za-
mowienia publiczne odgrywajg, gdy idzie o zwal-
czanie karteli, zwtaszcza w zakresie zmowy
przetargowej (bid — ridding).*

Zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 u. z. n. k., czynem
nieuczciwej konkurencji jest utrudnianie innym
przedsiebiorcom dostepu do rynku, w szczegol-
nosci przez sprzedaz towarow lub ustug ponizej
kosztéw ich wytworzenia lub $wiadczenia albo ich
odprzedaz ponizej kosztéw zakupu w celu elimi-
nacji innych przedsigbiorcéw. Dla wyczerpania
dyspozyciji przywotanego przepisu niezbednym jest
wykazanie dokonania sprzedazy ustug ponizej ich
kosztow $swiadczenia, czego skutkiem jest utrud-
nienie innym przedsigbiorstwom dostepu do ryn-
ku, co tym samym powinno mie¢ na celu elimina-
cje innych przedsigbiorcéw. Sama wiec sprzedaz
ponizej kosztéw wiasnych nie wystarcza jeszcze
do zakwalifikowania danego zachowania jako czy-
nu nieuczciwej konkurencji. Konieczne jest bowiem
wykazanie, ze doszto do tego w celu eliminacji in-
nych przedsigbiorcow.” Nalezy z tego wyprowa-
dzi¢ wniosek, ze dozwolona jest sprzedaz poni-
zej kosztéw dokonywana w innym celu. W razie
wiec wykazania przez zamawiajgcego, ze np. ofe-
rowana przez wykonawce cena za wykonanie
ustugi jest razgco niska i spetnione zostaty pozo-
state przestanki z art. 15 ustawy u. z. n. k., a tym
samym oferta ta stanowi czyn nieuczciwej kon-
kurencji, stanowi¢ bedzie podstawe do odrzuce-
nia takiej oferty na podstawie art. 89 ust. 1 pkt. 3
p. z. p. Nawet jednak pobiezna analiza przytoczo-
nych przepiséw wskazuje, ze z uwagi na koniecz-
nos¢ wykazania dodatkowych przestanek dla
postawienia zarzutu popetnienia czynu nieuczci-
wej konkurencji, zamawiajgcy w razie ustalenia,
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ze oferowana im cena jest razaco niska raczej nie
bedg angazowac sit i sSrodkéw celem wykazania
dodatkowej przestanki odrzucenia oferty z art. 89
ust. 1 pkt. 3 p. z. p. Mogg tym by¢ jednak zain-
teresowani inni wykonawcy sktadajacy oferte
w danym postepowaniu, a w skuteczne instrumen-
tarium wyposaza ich obowigzujgcy system $rod-
kéw ochrony prawnej. Wykonawcy ubiegajgcy sie
o udzielenie zamdwienia publicznego moga bo-
wiem, w postepowaniach o wartosci réwnej lub
wyzszej niz progi wspoélnotowe, wnies¢ odwota-
nie na zaniechanie odrzucenia oferty innego
wykonawcy z uwagi na spetnienie przestanek
z art. 89 ust. 1 pkt 3 p. z. p. W postepowaniach
za$ o wartosci nizszej niz progi wynikajgce z roz-
porzgdzenia wydanego na podstawie art. 11
ust. 8 p. z. p. niezadowoleni wykonawcy na pod-
stawie art. 181 ust. 1 p. z. p. moga skorzysta¢ z in-
stytuciji tzw. ,quasi protestu” polegajacego na tym,
ze wykonawca moze w terminie przewidzianym
do whniesienia odwotania poinformowac¢ zamawia-
jacego o niezgodnej z przepisami ustawy czyn-
nosci podjetej przez niego lub zaniechaniu czyn-
nosci, do ktorej jest on zobowigzany na podsta-
wie ustawy, na ktére nie przystuguje odwotanie
na podstawie art. 180 ust. 2 p. z. p. Istotne zna-
czenie bedzie posiadat tez sam rozktad ciezaru
dowodowego w przypadku odrzucenia oferty
badz na podstawie art. 89 ust. 1 pkt. 3 p. z. p. badz
art. 89 ust. 1 pkt. 4 p. z. p. Autorzy niniejszego ar-
tykutu sg zdania, ze to wykonawca wezwany
do ztozenia wyjasnien powinien udowodnic, ze sto-
sowana przez niego cena nie jest razaco niska.*
W przypadku zas odrzucania oferty na podstawie
art. 89 ust. 1 pkt 3 p. z. p. to zamawiajg-
cy — z uwagi na brzmienie art. 6 k. c. w zwigzku
z art. 14 p. z. p. — bedzie musiat udowodni¢, ze
dziatanie wykonawcy stanowi czyn nieuczciwej
konkurenciji.

Warto réowniez w tym miejscu wskazac na re-
lacje porozumienia ograniczajgcego konkurencje,
o ktérym mowa w art. 6 ust. 1 pkt 6 u. o. k. k., zgod-
nie z ktorym zakazane sg porozumienia, ktérych
celem lub skutkiem jest wyeliminowanie, ograni-
czenie lub naruszenie w inny spos6b konkuren-
cji na rynku wtasciwym, polegajgce w szczegol-
nosci na ograniczaniu dostepu do rynku lub eli-
minowaniu z rynku przedsiebiorcéw nieobjetych
porozumieniem do czynu nieuczciwej konkuren-
cji, o ktérym mowa w art. 15 u. z. n. k. Z wzajem-
nego stosunku u. z. n. k. i u. o. k. k. nie wynika,
ze zastosowanie jednej z tych ustaw powoduje wy-
taczenie mozliwosci zastosowania drugiej lub, ze
ktorekolwiek z nich jest prejudycjalne do drugiej.
Co wigcej, w konsekwenciji niektére stany faktycz-
ne bedg zawsze oceniane na gruncie obu oma-
wianych ustaw.

VI. Wnioski

Reasumujac, nalezy podkreslic, iz:

1) Majac na wzgledzie jednolitg linie orzecznic-
twa zespotu arbitréw i sgdéw okregowych, Kra-
jowa Izba Odwotawcza podziela poglad, ze
za oferte z razgco niskg ceng nalezy uznac ofer-
te z ceng niewiarygodnag, nierealistyczng w porow-
naniu do cen rynkowych podobnych zaméwien pu-
blicznych, tj. cene wskazujgca na fakt wykonania
zamowienia ponizej kosztéw wytworzenia przed-
miotu zamowienia. Punktem odniesienia dla oce-
ny, czy cena jest razgco niska, jest przedmiot za-
mowienia i jego wartos¢. Nie oznacza to jednak,
ze kazda oferta z ceng nizsza od wartosci zamo-
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wienia, powiekszonej o podatek VAT, zawiera ra-
z3co niskg cene ..."*

2) Konstrukcja razgco niskiej ceny ma na ce-
lu wyeliminowanie z postepowania wykonawcow
niewiarygodnych z uwagi na proponowane niere-
alistyczne ceny. Drugorzedne znaczenie posiada
natomiast wykrycie czynu nieuczciwej konkuren-
¢ji w stosunku do innych wykonawcoéw, co stano-
wi materie ustawy o zwalczaniu nieuczciwej kon-
kurencji.*®

3) Pewna nielogicznoscig jest to, ze jak wska-
zuje doswiadczenie, czasami prosciej wykazac za-
mawiajgcemu nieprawidtowosci w przedmiocie
oszacowania wartosci zamoéwienia niz wyko-
nawcy udowodni¢ postugiwanie sig razgco niskg
ceng. Zamawiajacy bowiem, mimo dobrej woli, nie
ma realnej szansy, pomimo zachowania zasady
rzetelnosci przy badaniu oferty, podwazenia kal-
kulacji przedstawionej przez wykonawce i wyka-
zana jej niewiarygodnosci.*” Nalezatoby wiec — de
lege ferenda — postulowac za stworzeniem przy-
ktadowych wytycznych UZP w tym zakresie lub
nawet zmiany przepisow. Dopoki bowiem nie na-
stgpi interwencja ustawodawcy w postaci zapro-
ponowanym w niniejszym artykule trudno liczy¢
na jakgkolwiek zmiang jakosciowg w tym zakre-
sie.

4) Coraz czesciej majg wiec miejsce zjawiska
patologiczne, polegajace np. na nieokreslaniu kry-
teriow wyceny nieruchomosci, a na wycenie nie-
ruchomosci od sztuki, co chociazby narusza
przepis art. 29 ust. 1 p. z. p. Przedmiot zaméwie-
nia nie moze opisywac zamoéwienia w sposob, ktd-
ry mogtby utrudni¢ uczciwg konkurencje (art. 29
ust. 2 P. z. p.). Poza tym, ograniczenie sig
przy wyborze rzeczoznawcow majatkowych przez
zamawiajgcego do zastosowania jednego kryte-
rium, tj. ceny, narusza ogolne zasady prawa.

5) Postulujac przyjecie koncepcji stosowania
w ustawodawstwie, a tym samym w praktyce, ze
ustugi rzeczoznawcow bytyby uznawane za ustu-
gi niepriorytetowe, mozna by odwotywac sie
do wtasciwosci podmiotowych wykonawcy (rze-
czoznawcy), takich jak: doswiadczenie, posiada-
na praktyka, umiejetnosc rzetelnego dziatania, co
odzwierciedlatoby logiczne i obiektywne pod-
stawy wyboru rzeczoznawcy, a tym samym cha-
rakter wykonywanego przez niego zawodu.

6) Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem zespo-
tu arbitréw, iz oceniajgc, czy mamy do czynienia
z ofertg zawierajaca niska cene niezbedne jest po-
réwnanie elementéw ceny obowigzujgcej na ryn-
ku w stosunku do tych samych sktadnikéw poda-
nych w kwestionowanej ofercie (ocena merytorycz-
na oferty przez zamawiajgcego), biorgc pod uwa-
ge takie kryteria, jak: mozliwosci techniczne,
ekonomiczne, doswiadczenie wykonawcy.*

"t.j. Dz. U. 10.102.651.

2t.j. Dz. U. 10.113.759.

*t.j. Dz. U. 03.153.1503 ze zm.

*Dz. U. 07.50.331 ze zm.

*Dz. U. 10.12.68.

® Taka interpretacja wydaje si¢ zgodna ze stanowi-
skiem UZP. W stanowisku wyrazonym pod rzadami
uprzednio obowigzujgcego stanu prawnego stwierdzo-
no, ze ,w zatgczniku Il B do Dyrektywy zawarta jest tak-
ze pozycja ,inne ustugi”, co teoretycznie otwiera moz-
liwo$¢ zaliczania do ustug niepriorytetowowych wszel-
kich ustug niewymienionych wyraznie na liscie ustug
priorytetowych (stanowigcej zatgcznik IIA do Dyrekty-
wy)”, J. Baehr, T. Czajkowski, W. Dzierzanowski, T. Kwie-
cinski, W. kysakowski, Prawo zamoéwien publicznych.

Komentarz pod red. T. Czajkowskiego. Wydanie trze-
cie, Urzad Zamoéwien Publicznych, Warszawa 2007 r.,
s. 66, dostepny na stronie www.uzp.gov.pl

" Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwiet-
nia 2008 r. w sprawie statego doskonalenia zawodowe-
go przez rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow nierucho-
mosci, Dz. U. 08.80.475.

8 Dostepne na stronach internetowych.

¢ Dz. U. Unii Europejskiej z 30 wrzesnia 2005 r., L 255/222.

“Dz. U. 08.63.394.

" Zob. tez Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 20 stycznia 2009 r. w sprawie stazu adaptacyj-
nego i testu umiejetnosci w toku postepowania o uzna-
nie kwalifikacji zawodowych do wykonywania zawodéw
regulowanych, Dz. U. 09.17.90.

21.j. Dz. U. 09.152.1223 ze zm.

" Dz. U.64.16.93 ze. zm.

" Dz. U. 04.207.2109.

'® Patrz: przypis nr 5.

*Dz. U. L 134 z 30 kwietnia 2004 r.

7 Tak tez: G. Wicik, P. Wisniewski, Prawo zamowien pu-
blicznych. Komentarz. Suplement aktualizujgcy., War-
szawa 2007 r., s. 451.

® Art. 29 ust. 5 Dyrektywy Rady 71/305, od stosowania

ktérego Kraje Cztonkowskie nie mogg odstapi¢ w zad-

nym istotnym stopniu, zakazuje Krajom Cztonkowskim
wprowadzania przepiséw, ktére wymagajg automatycz-
nej dyskwalifikacji ofert w postepowaniu o udzielenie
zamowienia, wedtug kryterium arytmetycznego, zobo-
wigzuje natomiast zamawiajgcego do zastosowania pro-
cedury analizy ofert, przewidzianej w tej dyrektywie, kto-
ra daje oferentowi sposobnos$¢ przedstawienia wyja-
$nien — wyrok KIO z dnia 13 marca 2009 r., sygn. akt.

KIO/UZP 249/09.

wyrok SO w Czestochowie z 21 wrzesnia 2005 r., sygn.

Akt VI Ca 628/05.

wyrok zespotu arbitréw z 20 grudnia 2006 r., sygn. Akt

UZP/ZO/0 — 2956/06; wyrok KIO z dnia 28 lute-

go 2008 r., Sygn. Akt KIO/UZP 123/08.

wyrok SO w Warszawie z dnia 6 wrzesnia 2002 r., sygn.

akt V Ca 1020/02, w ktérym sad odnoszac sie do po-

przedniej ustawy tj. ustawy z 10 czerwca 1994 r. stwier-
dzit, iz” kwota 1 zt jako odpowiadajgca miesigcznemu
kosztowi zarzadzania obiektami i wynagrodzenia za-
rzadcy (...) jest oczywiscie nierealna z punktu widze-
nia logiki i doswiadczenia zyciowego i racjonalnosci de-
cyzji ekonomicznych przedsigbiorcéw”, za M. Stacho-
wiak, J. Jerzykowski, W. Dzierzanowski, Prawo zamoé-

wien publicznych. Komentarz, Zakamycze 2005 r.,

s. 298.

wyrok zespotu arbitréw z 23 sierpnia 2006 r., sygn. akt

UZP/O/0 — 2329/06; wyrok zespotu arbitréw z 16 lu-

tego 2005 r., sygn. akt UZP/ZO/0 — 242/05.

wyrok zespotu arbitréw z 25 stycznia 2005 r., sygn. akt

UZP/Z0/0 — 69/05; wyrok zespotu arbitrow z dnia 21

listopada 2005 r., sygn. akt UZP/Z0O/0-3390/05. Tak tez:

G. Wicik, P. Wisniewski, Prawo zaméwien publicznych.

Komentarz. Suplement aktualizujacy., Warszawa 2007

r.,s.452.

wyrok zespotu arbitréw z 26 lipca 2005 r., sygn. akt

UZP/O/0 — 1866/05.

wyrok zespotu arbitréw z 7 czerwca 2005 r., sygn. akt

UZP/Z0O/0 — 1204/05.

wyrok KIO z 23 kwietnia 2009 r., sygn. Akt

KIO/UZP 447/09.

wyrok KIO z dnia 9 listopada 2009 r., sygn. Akt

KIO/UZP 1362/09.

Opinia UZP dostepna na stronach www.uzp.gov.pl

2J.w.

T.j. Dz. U. 02.72.664 ze zm.

wyrok KIO z dnia 23 grudnia 2008 r., sygn. Akt

KIO/UZP 1443/08.

S. Wikariak, Podejrzanie niskie oferty, ,Rzeczpospo-

lita” z 27 lipca 2004 r.

,Dla zakwalifikowania oferty do danego postgpowania

nie jest wystarczajace ztozenie jakichkolwiek wyjasnien,

lecz wyjasnien odpowiednio umotywowanych, przeko-
nujacych, ze zaproponowana oferta nie zawiera raza-

co niskiej ceny” — wyrok KIO z dnia 23 grudnia 2008

r., sygn. akt KIO/UZP 1443/08.

W praktyce spotyka sie jednak postepowania na ustu-

gi rzeczoznawcow majgtkowych prowadzone sg w try-

bie zapytania o ceneg. Patrz: http://www.powiat-gliwi-
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ce.info/przetargi/Zapytanie-o-cene-ZGM-MKK-3414-
5015-09-Rzeczoznawcy-majatkowi-20098,4177;
http://firma.riv.pl/158239.html

° Biorac jednak pod uwage dotychczasowe stanowisko
UZP dotyczace $wiadczenia ustug podobnego rodza-
ju trudno uzna¢ takie stanowisko za prawidtowe.
Przyktadowo UZP stwierdzit, iz ,na gruncie ustawy- Pra-
wo zamodwien publicznych ustugi prowadzenia ksigg
rachunkowych nie mozna uzna¢ za ustuge powszech-
nie dostepng o ustalonych standardach jako$cio-
wych. Ustuga ta nie moze by¢ spetniona przez dowol-
nego wykonawce, lecz wytgcznie przez osoby lub pod-
mioty posiadajgce uprawnienia wymagane do ustugo-
wego prowadzenia ksigg rachunkowych; jak rowniez,
ze ,na gruncie ustawy Prawo zaméwien publicznych
ustugi petnienia funkgcji inspektora nadzoru inwestor-
skiego w zakresie danej specjalnosci nie mozna uznaé
za ustuge powszechnie dostepng o ustalonych stan-
dardach jakos$ciowych. Ustuga ta nie moze by¢ spet-
niona przez dowolnego wykonawce, lecz wytgcznie
przez osoby lub podmioty zatrudniajgce osoby posia-
dajgce wymagane uprawnienia budowlane, w zakre-
sie petnienia funkcji nadzoru inwestorskiego w danej
specjalnosci, Przestanki wyboru zapytania o ce-
ne — przykfady nieprawidtowosci wykrytych w toku kon-
troli przeprowadzanej przez Prezesa UZP, ,Informator
Urzedu Zaméwien Publicznych”, UZP, Warszawa, 2010
r,Nr,s.23is.31.

© J. Baehr, T. Czajkowski, W. Dzierzanowski, T. Kwiecin-
ski, W. Lysakowski, Prawo zaméwien publicznych. Ko-
mentarz pod red. T. Czajkowskiego. Wydanie trzecie,
Urzagd Zamowien Publicznych, Warszawa 2007 r.,
s. 147, dostepny na stronie www.uzp.gov.pl

* W. Nurek, Przetargi publiczne — marginalizowanie roli

rzeczoznawcy majgtkowego, Nieruchomosci C. H.

Beck, 2006 r., Nr 6, dostepne pod adresem:

http://www.nieruchomosci.beck.pl/index.php?cid

=16&id=967&mod=m_artykuly.

wyrok zespotu arbitréw z dnia 22 lutego 2007 r., sygn.

akt. UZP/Z0O/0-154/07.

wyrok zespotu arbitréw z dnia 09 stycznia 2007 r., sygn.

akt UZP/Z0O/0-3058/06. Patrz réwniez: wyrok ZA

z dnia 24 marca 2006 r., sygn. akt UZP/Z0/0-812/06,

w ktérym uznano, ze organizowanie przetargow

na wykonywanie wycen blizej nie okreslonych nieru-

chomosci stanowi naruszenie prawa zamowien publicz-
nych, bowiem przedmiot wyceny powinien by¢ okre-
$lony w sposéb jednoznaczny.

© Zobacz: opinia UZP ,Dopuszczalno$¢ zwracania sie

do wykonawcéw o przedstawienie cen zamawianych

ustug jako podstawa sposobu szacowania wartosci za-
mowienia”, dostepna pod adresem: www.uzp.gov.pl

Zob. tez L. Laszczynski, Razgco niska cena, ,Monitor

Zamoéwien Publicznych”, 2007 r., Nr 9, s. 12.

2 wyrok SO w Warszawie z 5 stycznia 2007 r., sygn.

akt V Ca 2214/06.

Zob. szerzej: Fighting Cartels in Public Procurement,

dostepne pod adresem: www.oecd.org/data-

oecd/45/63/41505296.pdf.

“* Szerzej na ten temat: T. Skoczny, Komentarz do art. 15

(w:) Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Ko-

mentarz pod red. J. Szwaja, Warszawa 2006 r., s. 551

i nast.; E. Nowinska, M. du Vall, Komentarz do usta-

wy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, Warsza-

wa 2006 r., s. 166 i nast.

Tak tez: M. Pluzanski, Prawo zamoéwien publicznych,

Komentarz, 3. Wydanie, Warszawa 2009 r., s. 487.

wyrok KIO z dnia 9 stycznia 2008 r., sygn. Akt

KIO/UZP 1441/07.

7 J. Pierég, Prawo zamoéwien publicznych. Komentarz,

Warszaw2007 r., s. 227.

R. Pruszowski, Umowa o zamoéwienie publiczne a ra-

z3co niska cena, ,Zamowienia Publiczne. Dorad-

ca”, 2010r., Nr 5, s. 22 -32.

° Wyrok zespotu arbitréw z 31 sierpnia 2005 r., Sygn. akt
UZP/ZO/0 — 2355/05, w ktérym stwierdzit on, ze od-
rzucenie oferty moze mie¢ miejsce tylko wéwczas, gdy
jest ona nierealistyczna, co moze spowodowacé nierze-
telne wykonanie albo niewykonanie zamoéwienia
w przysztosci.
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3l DOKUMENT-SERWIS

Dokument-Serwis Sp. z o.0. oferuje kompleksowe rozwigzania w zakresie obstugi
dokumentacji. Swiadczymy ustugi obrébki cyfrowej, tworzenia kopii cyfrowych i papie-
rowych wszelkiej dokumentacji z zaangazowaniem nowoczesnej techniki cyfrowej.
Istniejemy na rynku od 1992 r. oferujac ustugi, ktérych zakres i technologia zmieniaja sie
wraz z rozwojem potrzeb klientow. Wieloletnie funkcjonowanie w branzy pozwolito nam na

zdobycie wiedzy i doswiadczenie pozwalajacych na
uzyskiwanie najwyzszej jakosci dokumentacji przez
nas wykonywanej.

Wychodzgc naprzeciw wymaganiom rynku, i naszych klientow,
stworzyliSmy unikalne, profesjonalne zaplecze sprzetowe
do wykonywania dokumentacji technicznych i architekto-
nicznych. Prace wykonywane sg na urzadzeniach uznanych
dostawcéw nowoczesnych technologii w tym segmencie
rynku. Zapewnia to wysoka jakos¢ i szybkosé ustug.

Zapraszamy do korzystania z naszej oferty obejmujgcej
miedzy innymi: cyfrowy druk kolorowy i czarno-biaty,
skanowanie, ploterowe wycinanie, kopiowanie (plandw,
map, rysunkoéw technicznych, plakatéw, baneréw) na réznych
materiatach i podtozach, projektowanie graficzne, a takze
profesjonalng oprawe dokumentdéw wraz z ich ztozeniem do
wymaganego formatu.

Oferujemy Panstwu dogodng wspotprace finansowg
poprzedzong indywidualnymi ustaleniami terminow ptatnosci.

Zespo6t wykwalifikowanych pracownikéw zapewnia
profesjonalng i mitg obstuge o czym swiadczy wielu
zadowolonych klientéw. Stuzymy rada i naszym doswiad-
czeniem.
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OPRAWA

WIELKOF@

ul. Astrow 10 fel: (32) 251 79 40
40-045 Katowice '@ 2211947
wydruki@ds.com.pl

skan@ds.com.pl

ul. Akademicka 16

44-100 Gliwice tel.: (32) 237 28 6l
gliwice@ds.com.pl
www.ds.com.pl
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