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Szanowni Pastwo!

W lutym 2008 roku samorzdy gospodarcze i zawodowe oraz organizacje
pozarzdowe, prowadzce dziaalno w obszarach inwestycji, budownictwa,
nieruchomoci, zawary porozumienie o utworzeniu platformy wspódziaania jako
Forum Budownictwa lskiego. Obecnie, po przystpieniu do tego porozumienia
kolejnych uczestników, a wród nich Politechniki lskiej i Czstochowskiej, Polskiej
Izby Ekologii i Stowarzyszenia Inynierów i Techników Górnictwa, Polskiego
Towarzystwa Ekonomicznego Oddzia w Katowicach i Górnolskiego Towarzystwa
Gospodarczego, „Forum” reprezentuje ponad
40 tys. osób jako kadra inynieryjno-techniczna i 300 organizacji gospodarczych. 
Celem tej inicjatywy byo i jest zwikszanie skutecznoci naszego udziau w staej
poprawie warunków prawnych, ekonomicznych i organizacyjnych regulujcych procesy
inwestycyjne i budownictwa oraz zarzdzania nieruchomociami. Zajmowanie
wspólnego stanowiska wobec nowych projektów legislacyjnych dotyczcych zwaszcza
prawa budowlanego, zagospodarowania przestrzennego, systemu zamówie
publicznych.
W roku ubiegym, w trakcie „I lskiego Forum Inwestycji, Budownictwa,
Nieruchomoci w Ustroniu lskim”, poddalimy ocenie system ksztacenia kadr dla
budownictwa na poziomie rednim i wyszym, postulujc uruchomienie „lskiego
Programu Edukacji Budowlanej”. Wskazalimy na znaczenie jakie dla rozwoju
inwestycyjnego ma wdraanie zasad Partnerstwa Publiczno-Prywatnego. 
Wspólne dziaania podejmowane s przez uczestników „Forum” take dla
przywracania i odbudowy wizi integracyjnych w reprezentowanych rodowiskach
zawodowych – po trudnych procesach transformacji ustrojowej i rozlegych zmianach
strukturalnych oraz wasnociowych w organizacjach gospodarczych. Celowa jako
najlepszy sposób – na podnoszenie jakoci dziaania – doceniania uczciwoci,
wzajemnej wspópracy i kooperacji, honorowania osób tworzcych histori gospodarcz
regionu. 
Kierujc si tymi pogldami, od 2008 roku organizujemy wspólnie uroczyste obchody
lskiego Dnia Budowlanych, poczone w tym roku z konferencj „II lskie Forum
Inwestycji, Budownictwa, Nieruchomoci”. 
yczymy jej uczestnikom konstruktywnych debat.

WSPÓLNE PRZEDSIWZICIE

za samorzdy i organizacje
gospodarcze „Forum”

Prezydent
lskiej Izby Budownictwa

Tadeusz Wnuk

za samorzdy zawodowe„Forum”
Przewodniczcy Rady lskiej

Okrgowej Izby Inynierów
Budownictwa 

Franciszek Buszka
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l ska Izba Bu dow nic twa. 
Ta de usz Wnuk – Pre zy dent Izby.

l ska Okr go wa Izba In y nie rów Bu dow nic twa. 
Fran ci szek Busz ka – Prze wod ni cz cy Ra dy.

Pol ski Zwi zek In y nie rów i Tech ni ków Bu dow nic twa – Od dzia w Ka to wi cach. 
An drzej No wak – Prze wod ni cz cy.

Pol skie Zrze sze nie In y nie rów i Tech ni ków Sa ni tar nych – Od dzia w Ka to wi cach.
Hie ro nim Spi ew ski – Prze wod ni cz cy.

In sty tut Go spo dar ki Nie ru cho mo cia mi i Fe de ra cja Go spo dar ki Nie ru cho mo cia mi.
Ar ka diusz Bo rek – Pre zes Za rz du oraz Pre zy dent.

Pol skie To wa rzy stwo Eko no micz ne Od dzia Ka to wi ce.
An drzej S. Bar czak – Pre zes Za rz du.

Zwi zek Pra co daw ców Bu dow nic twa w Gli wi cach.
An to ni Fa li kow ski – Pre zes.

Gór no l skie To wa rzy stwo Go spo dar cze.
Krzysz tof Mi ku a – Prze wod ni cz cy. 

ORGANIZATORZY KONFERENCJI

PARTNERZY MERYTORYCZNI

II LSKIE FORUM INWESTYCJI, BUDOWNICTWA, NIERUCHOMOCI, LSKI DZIE BUDOWLANYCH 2010
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MI NI STER STWO IN FRA STRUK TU RY

Mi ni ster In fra struk tu ry
Ce za ry Gra bar czyk

MAR SZA EK WO JE WÓDZ TWA L SKIE GO
Bo gu saw mi giel ski

Ser decz nie dzi ku j Za rz do wi Izby za za pro sze nie na „II l skie Fo rum In we sty cji, Bu dow nic twa, Nie ru -
cho mo ci”. Gra tu lu j or ga ni za to rom pod j cia pod czas kon fe ren cji naj bar dziej ak tu al nych pro ble mów zwi -
za nych z sze ro ko po j t pro ble ma ty k bu dow nic twa miesz ka nio we go. Z przy jem no ci wy ra am zgo d na ob -
j cie te go przed si wzi cia ho no ro wym pa tro na tem. 
Jed n z klu czo wych prze szkód w roz wo ju bu dow nic twa – szcze gól nie w red nio i du go okre so wym ho ry zon -
cie cza su – jest obec ny stan praw ny, któ ry nie two rzy wa run ków do uchwa la nia miej sco wych pla nów prze -
strzen nych. Je stem prze ko na ny, e w trak cie ob rad Izba przed sta wi swo je po stu la ty tak e w tej kwe stii.
Ko rzy sta jc z oka zji chcia bym pod kre li du  ro l Fo rum w in te gra cji ro do wi ska, któ re sw dzia al no ci
da je do bry przy kad dla ca e go kra ju.
Wszyst kim zgro ma dzo nym y cz owoc nych ob rad.

WO JE WO DA L SKI
Zyg munt u kasz czyk

W od po wie dzi na Pa na pi smo do ty cz ce ho no ro we go pa tro no wa nia kon fe ren cji „II l skie Fo rum In we -
sty cji, Bu dow nic twa, Nie ru cho mo ci” in for mu j, e z przy jem no ci b dzie dla mnie ob j cie te go wy da -
rze nia swo im pa tro na tem.
Je stem prze ko na ny, e spo tka nie sta nie si do br oka zj do wy mia ny do wiad cze i opi nii. Mam na dzie j, e
zdo by ta wie dza b dzie po moc na w co dzien nej prak ty ce za wo do wej. Jed no cze nie y cz, by kon fe ren cja przy -
czy ni a si do re ali za cji dal szych po my sów oraz przed si wzi zwi za nych z roz wo jem bu dow nic twa w Pol sce.
 cz po zdro wie nia, y cz or ga ni za to rom po wo dze nia w re ali za cji kon fe ren cji a jej uczest ni kom owoc nych
ob rad.

Rek tor Po li tech ni ki l skiej
prof. dr hab. in. An drzej Kar bow nik

Rek tor Po li tech ni ki Cz sto chow skiej
prof. dr hab. Ma ria No wic ka -Skow ron

PA TRO NAT HO NO RO WY

II LSKIE FORUM INWESTYCJI, BUDOWNICTWA, NIERUCHOMOCI, LSKI DZIE BUDOWLANYCH 2010
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prof. dr hab. in. Jan lusarek
– Prorektor ds. Nauki i Wspópracy z Przemysem Politechniki lskiej w Gliwicach.

prof. zw. dr hab. Andrzej S. Barczak dr h.c.
– Rektor lskiej Wyszej Szkoy Zarzdzania im. Gen. Zitka w Katowicach,

Prezes Zarzdu Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego Oddzia Katowice, Czonek Prezydium PAN.

prof. dr hab. Jan Grabowski
– Kierownik Katedry Publicznego Prawa Gospodarczego Uniwersytetu lskiego. 

prof. dr hab. in. Jarosaw Rajczyk
– Dziekan Wydziau Budownictwa Politechniki Czstochowskiej.

RADA PROGRAMOWA KONFERENCJI

PROGRAMKONFERENCJI

9.00-9.30 Rejestracja uczestników konferencji 
Hol Sali Sejmu lskiego Urzdu Wojewódzkiego w Katowicach 

9.30-10.00 Otwarcie spotkania i przywitanie Goci

10.00-10.45 Obchody lskiego Dnia Budowlanych – 2010 str. 8
Prowadzi: Franciszek Buszka – Przewodniczcy Rady lskiej Okrgowej Izby Inynierów Budownictwa
w Katowicach 
– wrczenie odznacze pastwowych i wyrónie,
– nadanie Wielkiej Nagrody Prezydenta lskiej Izby Budownictwa – z Laurem

z tytuem „Autorytet – budownictwa i gospodarki lskiej”,
– prezentacja laureatów XX Edycji Konkursu „Budowa Roku”, 
– wrczenie „Zotych Laurów 2010r.” Instytutu Gospodarki Nieruchomociami

10.45-11.00 Przerwa kawowa 

11.00-11.15 Otwarcie konferencji – przedstawienie celów programowych konferencji oraz uczestników
poszczególnych sesji tematycznych.
Prowadzi: Tadeusz Wnuk – Prezydent lskiej Izby Budownictwa

11.15-12.30 Sesja I

Projekty rozwiza realizacji budownictwa mieszkaniowego przez samorzdy terytorialne
Prowadzcy sesj – Arkadiusz Borek – Prezes Zarzdu Instytutu Gospodarki Nieruchomociami.
Prezydent Federacji Gospodarki Nieruchomociami, Wiceprezes lskiej Izby Budownictwa.
„Spóka celowa oraz partnerstwo publiczno-prywatne realn alternatyw zmniejszenia deficytu
zasobów mieszkaniowych” str. 11

„Jak TBS-y  mog inwestowa dzisiaj:  – obligacje zamienne i odroczone prawo wasnoci zamiast
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego”
Krzysztof Mikua – Przewodniczcy Zarzdu Górnolskiego Towarzystwa Gospodarczego str. 15

„Fundacje budownictwa mieszkaniowego”
Wiesaw Okoski –Prezes Zarzdu P.B. „Robud” Sp. z o.o. w Gliwicach, Czonek Rady lskiej Izby

Budownictwa, str. 16

„Propozycja alternatywnego sposobu finansowania inwestycji wspierajcych rozwój spoecznych zasobów
mieszkaniowych”
Dariusz Jeziorski – Dyrektor Zespou ds. Finansowania Nieruchomoci PKO BP Oddziau Regionalnego
w Katowicach str. 17

„Konsolidacja spóek mieszkaniowych szans rozwoju”
Jarosaw Wieszoek – Prezes Zarzdu Spóki Mieszkaniowej „Mysowice” Sp. z o.o. w Mysowicach str. 18

„Dzi i jutro – gospodarka mieszkaniowa miasta Bolesawiec”
Piotr Roman – Prezydent Miasta Bolesawiec str. 19

11.15 – 12.30

Sesja I.
Projekty rozwiza realizacji budownictwa mieszkaniowego przez
samorzdy terytorialne.

Prowadzcy sesj – Arkadiusz Borek – Prezes Zarzdu Instytutu Go-
spodarki Nieruchomociami. Prezydent Federacji Gospodarki Nieru-
chomociami, Wiceprezes lskiej Izby Budownictwa.
Prezentuje:

Temat: „Spóka celowa oraz partnerstwo publiczno – prywatne realn
alternatyw zmniejszenia deficytu zasobów mieszkaniowych” -

Temat: „ Jak TBS-y  mog inwestowa dzisiaj:  - obligacje zamienne i
odroczone prawo wasnoci zamiast Krajowego Funduszu Mieszka-
niowego”. 
Krzysztof Mikua – Przewodniczcy Zarzdu Górnolskiego Towa-
rzystwa Gospodarczego,

Temat: „Fundacje budownictwa mieszkaniowego”.
Wiesaw Okoski –Prezes Zarzdu P.B. „Robud” Sp. z o.o. w Gliwicach,
Czonek Rady lskiej Izby Budownictwa,

Temat:„ Propozycja alternatywnego sposobu finansowania inwestycji
wspierajcych rozwój spoecznych zasobów mieszkaniowych”.
Dariusz Jeziorski – Dyrektor Zespou ds. Finansowania Nieruchomo-
ci             PKO BP Oddziau Regionalnego w Katowicach.

Temat: „ Konsolidacja spóek mieszkaniowych szans rozwoju”. 
Jarosaw Wieszoek – Prezes Zarzdu Spóki Mieszkaniowej „Myso-
wice”                  Sp. z o.o. w Mysowicach.

Temat „ Dzi i jutro – gospodarka mieszkaniowa miasta Bolesawiec”.
- Piotr Roman – Prezydent Miasta Bolesawiec.

12.30 – 12.45

Przerwa kawowa 

12.45 - 14.00

Sesja II:
Stan planowania i zagospodarowania przestrzennego krajowego, re-
gionalnego, miejscowego. 

Prowadzcy sesj – Józef Kuklok-Opolski – , Prezes Zarzdu „AB - PRO-
JEKT”  Sp. z o.o. w Tychach, Wiceprezes lskiej Izby Budownictwa.

Temat: „Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju a inwestycje
celu publicznego”.

„II lskie Forum Inwestycji, Budownictwa, Nieruchomoci”
wraz z obchodami „lskiego Dnia Budowlanych – 2010”

w dniu 14 padziernika 2010 r. (czwartek) 
Sala Sejmu lskiego Urzdu Wojewódzkiego w Katowicach
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PROGRAMKONFERENCJI

Prezentacja Ban ku Za chod nie go WBK S.A.
Rozmowa z Jac kiem Za krzow skim – Dy rek to rem Re gio nu l skie go Ban ku Za chod nie go WBK S.A. str. 21

Rozmowa z Ra fa em R bi la sem, Dy rek to rem 1 Od dzia u w Cho rzo wie, Ban ku Za chod nie go WBK S.A. str. 22

12.30-12.45 Przerwa kawowa

12.45-13.50 Sesja II:

Stan planowania i zagospodarowania przestrzennego krajowego, regionalnego, miejscowego 
Prowadzcy sesj – Józef Kuklok-Opolski – Prezes Zarzdu „AB - PROJEKT”  Sp. z o.o. w Tychach,
Wiceprezes lskiej Izby Budownictwa

„Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju a inwestycje celu publicznego”
prof. dr hab. in. arch. Krzysztof Gasido – Dziekan Wydziau Architektury Politechniki lskiej str. 23

„Planowanie regionalne – pojcie, zakresy, stan”
prof. dr hab. in. arch. Zbigniew Kamiski – Prodziekan Wydziau Architektury Politechniki lskiej w Gliwicach str. 25

„Planowanie lokalne – bariera czy narzdzie rozwoju?” 
dr Krzysztof Kafka – Prezes Poudniowej Okrgowej Izby Urbanistów w Katowicach str. 27

„Opinia Gównej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej o projekcie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw”
dr Grzegorz A. Buczek – sekretarz Gównej Komisji Urbanistyczno-Architekonicznej w Warszawie str. 29

Rozmowa z Da riusze Wi nkiem – Gów nym Eko no mi st Ban ku, Dy rek torem De par ta men tu Ana liz

Ma kro eko no micz nych i Sek to ro wych Banku BG S.A. str. 33

13.50-14.00 Przezentacja Banku BG S.A. – prowadzi Dariusz Winek – Gówny Ekonomista Banku

14.00-14.15 Przerwa kawowa

14.15-15.30 Sesja III

Praktyka stosowania ustawy „Prawo zamówie publicznych”
Prowadzcy sesj: 
Tadeusz Wnuk – Prezydent lskiej Izby Budownictwa, 
Franciszek Buszka – Przewodniczcy Rady lskiej Okrgowej Izby Inynierów Budownictwa 

Praktyka stosowania ustawy „Prawo zamówie publicznych” w ocenie „Zamawiajcych” 

reprezentujcy samorzdy terytorialne Dbrowy Górniczej i Zabrza
dr Justyna Olszewska – Naczelnik Biura Zamówie Publicznych Urzdu Miasta Zabrze,
dr Jarosaw Rokicki – Kierownik Biura Koordynacji Zamówie Publicznych i Opinii Prawnych Urzdu Miasta
Dbrowa Górnicza
„Praktyka stosowania ustawy Prawo Zamówie Publicznych przez jednostki samorzdu terytorialnego
(wybrane przykady)” str. 35

Zarzdu Drogowej Trasy rednicowej S. A. w Katowicach – Stefania Czaja-Krcioch – Gówny specjalista 
„Opinie i spostrzeenia »Drogowej Trasy rednicowej« S.A. wynikajce z praktyki stosowania ustawy
Prawo Zamówie Publicznych (PZP)” str. 40

Praktyka stosowania ustawy „Prawo zamówie publicznych” w ocenie „Wykonawców” 

Zarzdu Katowickiego Przedsibiorstwa Budownictwa Przemysowego „Budus” S.A. w Katowicach
– Grayna Szeliga – Z-ca Dyrektora ds. marketingu
„Dowiadczenia w stosowaniu ustawy Prawo zamówie publicznych z perspektywy Wykonawcy” str. 42

Zarzdu Spóki „Dan-Pol” Sp. Jawna w Tychach – Anna Piechota-Szczepaska
– Dyrektor-trener i konsultant zamówie publicznych, byy arbiter UZP
„O prawie do odwoania raz jeszcze” str. 43

Praktyka stosowania ustawy „Prawo zamówie publicznych” w ocenie „Ekspertów”

„Cena raco niska a czyn nieuczciwej konkurencji”
dr Wodzimierz Dzieranowski – ekspert Grupy Doradczej Senna Sp. z o.o. w Warszawie str. 45

„O kilku problemach zwizanych z przetargiem ograniczonym”
dr Jacek Kaczmarczyk –  ekspert LEX-FIN Finanse i Obrót Gospodarczy – Doradztwo i Usugi w Krakowie str. 46

„Potencja techniczny i dowiadczenie wykonawcy w zamówieniach publicznych”
Zbigniew Popek – ekspert zamówie publicznych, rozjemca FIDIC str. 49

„Raco niska cena w zamówieniach publicznych a usugi rzeczoznawców majtkowych”
dr Ewa Przeszo – Katedra Publicznego Prawa Gospodarczego Uniwersytetu lskiego w Katowicach
dr Justyna Kownacka – Katedra Publicznego Prawa Gospodarczego Uniwersytetu lskiego w Katowicach str. 53

Uczestnik panelu: Pani Mirosawa Nykiel – Pose Sejmowej Komisji Gospodarki

15.30-16.00 Podsumowanie konferencji

16.00 Bankiet
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LSKIDZIEBUDOWNICTWA
ZASZCZYTNE WYRÓNIENIA – ODZNACZENIA

MEDAL „ZA DUGOLETNI SUB”
PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

ZOTY
KRYSTYNA STADNIK – Kierownik ds. przygotowania produkcji

PRZEDSIBIORSTWO ROBÓT INYNIERYJNYCH “BOSZKO-KOZUBSKI” Sp. z o.o. Sp. 
komandytowa w Dbrowie Górniczej

HENRYK UCZYK – kierownik robót 
PRZEDSIBIORSTWO ROBÓT INYNIERYJNYCH “BOSZKO-KOZUBSKI” Sp. z o.o. Sp. komandytowa w Dbrowie Górniczej

ODZNACZENIA „ZASUONY DLA BUDOWNICTWA”

ZOTA ODZNAKA HONOROWA
STANISAW TADLA – PREZES ZARZDU “BUDOWSERWIS” Z.U.H. Sp. z o.o. w Chorzowie

SREBRNA ODZNAKA HONOROWA
MARIUSZ SARATOWICZ – PREZES ZARZDU „ELTRANS” Sp. z o.o w Chorzowie

WIELKA NAGRODA PREZYDENTA LSKIEJ IZBY BUDOWNICTWA
Z LAUREM – DLA OSÓB INDYWIDUALNYCH

Z TYUTUEM „AUTORYTET – BUDOWNICTWA I GOSPODARKI LSKIEJ”

ZBIGNIEW PODRAZA – Prezydent Miasta Dbrowa Górnicza

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

Nagroda II stopnia
Arkon Sp. z o.o. Bielsko-Biaa

Za Zespó mieszkaniowy ZOTE  WZGORZE przy ul. Urodzajnej w Bielsku-Biaej
Dyplom odbiera Prezes Jerzy Woniakowski.

Nagroda II stopnia 
Katowickie Przedsibiorstwo Budownictwa Przemysowego BUDUS  SA, Katowice

Za Budynek biurowy „Centrum Biurowe Kazimierz” w Krakowie.
Dyplom odbiera Prezes Leon Ucka 

Nagroda III stopnia
Przedsibiorstwo Budowlane ZUR Sp. z o.o. Gliwice

Za Budow zespou basenów otwartych w Andrychowie wraz z zapleczem i niezbdn infrastruktur techniczn – Andrychów, al. Wietrznego
Dyplom odbiera Prezes Sawomir Deka

Nagroda I stopnia
BUDIMEX  SA Warszawa, Oddzia Budownictwa Komunikacyjnego Poudnie w Krakowie,

Za Przebudow Wza MURCKOWSKA w Katowicach wraz z budow dróg dojazdowych.
Dyplom odbiera Andrzej Nohel

ZOTA ODZNAKA HONOROWA POLSKIEJ IZBY INYNIERÓW BUDOWNICTWA

Danuta Bochyska-Podloch – Sekretarz Rady lOIIB III kadencji.

SREBRNA ODZNAKA HONOROWA POLSKIEJ IZBY INYNIERÓW BUDOWNICTWA

Roman Karwowski – czonek Prezydium lOIIB III kadencji, rzecznik prasowy Izby, delegat na Zjazd PIIB
Piotr Wyrwas – czonek Prezydium lOIIB III kadencji, delegat na Zjazd PIIB

Maria wierczyska – czonek Rady lOIIB III kadencji, delegat na Zjazd PIIB
Krzysztof Kolonko – czonek Rady lOIIB, delegat na Zjazd PIIB.

MEDAL 75-LECIA
POLSKIEGO ZWIZKU INYNIERÓW I TECHNIKÓW BUDOWNICTWA

Xxxxx
Xxxxx
Xxxxxx

„ZOTY LAUR” INSTYTUTU GOSPODARKI NIERUCHOMOCIAMI

– prestiowa nagroda przyznawana za wsparcie i rozwój gospodarki nieruchomociami oraz podejmowanie przedsiwzi sucych oszczdnociom energii i
ochronie rodowiska.  

„Zote Laury” maj na celu uhonorowanie pracy osób, które na co dzie angauj si w rozwój gospodarki nieruchomociami.
W 2010 roku Zote Laury przyznane zostan ju po raz trzeci

STATUETKI „ZOTY LAUR” OTRZYMAJ: 

Gmina Miejska Bolesawiec, 
Urzd Miejski w Skoczowie 

Spódzielnia Mieszkaniowa im. Obroców Pokoju z Gliwic
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Ab sol went l skiej Aka de mii Me dycz nej
i Stu dium Po dy plo mo we go przy Ko le gium Me -
di cum Uni wer sy te tu Ja giel lo skie go w Kra -
ko wie. W la tach 1995-2001 – Dy rek tor Szpi -
ta la Spe cja li stycz ne go w D bro wie Gór ni czej,
za pew nia jc w tym okre sie kom plek so w mo -
der ni za cj te go obiek tu. Do wiad czo ny sa -
mo rz do wiec. Rad ny D bro wy Gór ni czej
oraz Sej mi ku Wo je wódz twa l skie go. W ro -
ku 2001 uzy ska man dat Po sa RP. Pe ni funk -
cj Prze wod ni cz ce go Sej mo wej Ko mi sji
Zdro wia. W 2004 ro ku po wo a ny na sta no wi -
sko Se kre ta rza Sta nu w Mi ni ster stwie Zdro -
wia. W li sto pa dzie 2006r. wy bra ny na sta no -
wi sko Pre zy den ta Mia sta D bro wa Gór ni cza.
Od zna czo ny przez Pre zy den ta Rzecz po -
spo li tej Pol skiej Krzy em Ko man do rii Or de -
ru Od ro dze nia Pol ski. Uho no ro wa ny Zo tym
Lau rem Umie jt no ci i Kom pe ten cji w ka te -
go rii Pro Pu bli co Bo no przez Ka pi tu  tej Na -
gro dy, 

Pan Zbi gniew Pod ra za, pe nic funk cj Pre -
zy den ta Mia sta D bro wa Gór ni cza, za pew -
ni opra co wa nie, ró da i spo so by fi nan so wa -
nia oraz re ali za cj ob szer ne go pro gra mu roz -
wo ju in we sty cyj ne go mia sta. Klu czo wym
przed si wzi ciem jest re ali za cja pro jek tu
„Upo rzd ko wa nie go spo dar ki wod no -cie ko -
wej” z na ka da mi in we sty cyj ny mi po nad 500
mln. z., z któ rych bli sko 300 mln to do ta cja
z fun du szy EU oraz NFO IGW. W 2015 ro -
ku po nad 92% miesz ka ców mia sta b dzie

Kapitua Nagród i Wyrónie
lskiej Izby Budownictwa

w dniu 15 wrzenia 2010
nadaa Panu Zbigniewowi Podrazie

WIELK NAGROD PREZYDENTA
LSKIEJ IZBY BUDOWNICTWA

– Z LAUREM
i tytuem

„AUTORYTET – BUDOWNICTWA
I GOSPODARKI LSKIEJ”  

Zbi gniew Pod ra za
Pre zy dent D bro wy Gór ni czej,
po li tyk, dzia acz sa mo rz do wy, 

wy bit ny le karz

mia o do stp do te go sys te mu go spo dar ki ko -
mu nal nej. Po okre sie in ten syw nych przy go -
to wa, roz po cz ta zo sta a bu do wa, uni kal ne -
go w ska li kra ju i kom plek so we go, Spe cjal -
ne go Orod ka Szkol no -Wy cho waw cze go
dla Dzie ci i Mo dzie y Nie pe no spraw nej,
zwasz cza nie wi do mej i nie do wi dz -
cej – z przed szko lem, szko a mi stop nia pod -
sta wo we go i red nie go, in ter na tem, obiek ta -
mi re ha bi li ta cji oraz spor tu. Jed nym z ró de
fi nan so wa nia tej in we sty cji, któ rej koszt prze -
kra cza 60 mln z, jest emi sja ob li ga cji ko mu -
nal nych. „Roz wój spo e cze stwa in for ma cyj -
ne go D bro wy Gór ni czej” to ko lej ny pro jekt
in we sty cyj ny mia sta, któ ry prze wi du je bu do -
w 54 km sie ci wia to wo do wej i za pew ni je -
go miesz ka com do stp do szyb kie go in ter -
ne tu, a tak e roz bu do w sys te mu mo ni to rin -
gu wi zyj ne go i sys te mu te le fo nicz ne -
go – z uzy ska niem rod ków fi nan so wych
na ten cel z Eu ro pej skie go Fun du szu Roz wo -
ju Re gio nal ne go. Uru cho mio na zo sta a in sta -
la cja od ga zo wa nia ska do wi ska od pa dów
ko mu nal nych Li pów ka II. Pro wa dzo na jest ter -
mo mo der ni za cja pla có wek owia to wych. Te
przy ka dy dzia al no ci in we sty cyj nej oraz
ak tyw no ci i kre atyw no ci w po zy ski wa niu
rod ków fi nan so wych na ten cel sta no wi y dla
Ka pi tu y Na gród i Wy ró nie l skiej Izby Bu -
dow nic twa wio d c pod sta w do uho no ro wa -
nia Pa na Zbi gnie wa Pod ra z ty tu em „Au to -
ry te tu – bu dow nic twa i go spo dar ki l skiej”. 
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Inwestycje zrealizowane przez 
Katowickie Przedsibiorstwo Budownictwa Przemysowego BUDUS SA 

w systemie generalnego wykonawstwa, które otrzymay tytu w konkursie 

Nagroda III stopnia w konkursie PZITB
„Budowa Roku 2009”
za realizacj Centrum Handlowego NIWA w Owicimiu

Ge ne ral ne wy ko naw stwo „Cen trum Biu ro we -
go Ka zi mierz” w Kra ko wie przy ul. Pod gór skiej
W ra mach za da nia wy bu do wa no obiekt pe ni cy
funk cje biu ro wo - usu go we (biu ro wiec kla sy A)
w kon struk cji szkie le to wej el be to wej.
Po wierzch nia uyt ko wa – 22 375 m2

Ksztat bu dyn ku pod po rzd ko wa ny jest kszta to wi
dzia ki. Jest ona trój kt na, le y u zbie gu ulic Pod -
gór skiej i G siej.
For m ar chi tek to nicz n sta no wi trzy trój t rak to we
skrzy da ulo ko wa ne wzdu ulic. 
Bu dy nek po sia da 7 kon dy gna cji. Pi tra 1-4 to po -
wierzch nie biu ro we, na to miast par ter, oprócz po -
wierzch ni biu ro wej, mie ci rów nie sa le kon fe ren -
cyj no-szko le nio we. Dwie kon dy gna cje pod ziem ne
zaj mu je par king oraz po miesz cze nia tech nicz no-
go spo dar cze. Obiekt wy ko na ny zo sta w wy so kim
stan dar dzie wy ko cze nia.
Ku ba tu ra obiek tu: 103 635 m3, 
Po wierzch nia ca ko wi ta: 27 769 m2

Za kres wy ko na ne go za da nia obej mo wa kom plek -
so we
Zle ca j cy: Glo be Tra de Cen tre SA

Opis in we sty cji

Ge ne ral ne wy ko naw stwo wraz ze wspó fi nan -
so wa niem – Cen trum han dlo we NI WA
w Owi ci miu przy ul. Po wsta ców l skich 
W ra mach za da nia wy bu do wa no obiekt han dlo -
wo – usu go wy wraz z nie zbd n in fra struk tu r
tech nicz n, par kin giem ze wntrz nym oraz pla ca -
mi ma new ro wy mi.
Po wierzch nia uyt ko wa – 21 854 m2

Bu dy nek po sia da 2 kon dy gna cje nad ziem ne 
i 1 pod ziem n.
Cz nad ziem na (par ter + pi tro) mie ci funk cj
han dlo w – pod sta wo w (hi per mar ket + pa sa han -
dlo wy), po miesz cze nia za ple cza ad mi ni stra cyj no -
-so cjal ne go, za ple cza ma ga zy no we go hi per mar ke tu
oraz po miesz cze nia sa ni tar ne i tech nicz ne.
Cz pod ziem na w ca o ci prze zna czo na jest
na par king pod ziem ny, któ ry mie ci 312 miejsc po -
sto jo wych.
Przed bu dyn kiem, na po zio mie kon dy gna cji nad -
ziem nej, znaj du je si par king ze wntrz ny na 155
miejsc po sto jo wych
Bu dy nek w ca o ci jest do stp ny dla osób nie pe -
no spraw nych
Ku ba tu ra obiek tu: 119 050 m3, 
Po wierzch nia za bu do wy: 9 069 m2

Za kres wy ko na ne go za da nia obej mo wa kom plek -
so we za rz dza nie re ali za cj in we sty cji
Zle ca j cy: RAM SAY Sp. z o.o.

Nagroda II stopnia w konkursie PZITB
„Budowa Roku 2009”
za realizacj budynku biurowego
„Centrum Biurowe Kazimierz” w Krakowie

Opis in we sty cji:

Budowa Roku 2009
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Mia sto
Licz ba miesz ka na
1000 miesz ka ców

Licz ba miesz ka
Licz ba lud no ci

(fak tycz ne miej sce
zamieszkania)

War sza wa 468 799661 170781

ód 450 336104 747152

Cho rzów 445 50374 113314

Ka to wi ce 435 134798 309621

Sie mia no wi ce l skie 422 29979 71118

Po zna 415 231380 557264

Kra ków 412 311153 754624

So sno wiec 411 91028 221259

Wro caw 410 258877 632162

wi to cho wi ce 403 21925 54360

Gdask 401 182699 455581

Cz sto cho wa 399 95975 240612

Pie ka ry l skie 397 23373 58832

Ru da l ska 394 56776 143930

By tom 394 72343 183829

D bro wa Gór ni cza 391 50167 128315

Gli wi ce 382 75151 196669

Wo je wódz two l skie mia sta 381 1386010 3635059

Pol ska mia sta 380 8846727 23288181

Biel sko -Bia a 377 66295 175677

Wo je wódz two l skie ogó em 366 1700047 4645665

My so wi ce 364 27303 74998

Ty chy 363 46920 129475

Za brze 357 67290 188401

Ja worz no 351 33431 95228

Pol ska ogó em 345 13150294 38135876

Ryb nik 336 47382 141177

Ja strz bie Zdrój 333 31143 93544

o ry 305 18951 62044

Spóka celowa 
oraz partnerstwo 
publiczno-prywatne realn
alternatyw zmniejszenia
deficytu zasobów
mieszkaniowych
Arkadiusz Borek

Za so by miesz ka nio we w Pol sce li cz ok. 13,0
mln lo ka li, przy licz bie miesz ka ców wy no sz -
cej 38,1 mln. Nie ste ty, z po zio mem 341 lo ka li
na 1000 osób, Pol ska zaj mu je jed no z ostat -

nich miejsc w Unii Eu ro pej skiej. Wiel ko de -
fi cy tu miesz ka jest sza co wa na na po zio -
mie 1,8-2,0 mln lo ka li, w tym 600 tys. lo ka li
czyn szo wych. 

Ta be la 1. Licz ba miesz ka w wy bra nych mia stach na pra wach po wia tu wo je wódz twa l skie go oraz
naj wik szych mia stach w Pol sce. 

Okres 2004-2007 cha rak te ry zo wa si na pol -
skim ryn ku po zy tyw n ko niunk tu r na p dza n co -
raz wik sz licz b in we sto rów kra jo wych i za gra -
nicz nych, wspie ra j cych si moc no ze wntrz nym
fi nan so wa niem. W tym cza sie zmia na cen miesz -
ka si gn a ok. 20%, lecz za ko czy a si w dru -
gim pó ro czu 2007 r., na kil ka mie si cy przed na -
sta niem kry zy su kre dy to we go i za a ma niem pyn -
no ci. Na st pi dra stycz ny spa dek sprze da wa nych
miesz ka (o po nad 50%), sta gna cja ce no wa,
a w ko lej nym kro ku stop nio wy spa dek cen o 10-
15%, uwa run ko wa ny m. in. nie do sta tecz no ci
pyn no ci de we lo pe rów. De we lo pe rzy, któ rzy nie
sprze da li miesz ka na czas, w ce lu zmniej sze nia
de fi cy tu miesz ka nio we go, za ofe ro wa li je na wy -
na jem, aby zo sta y za sie dlo ne i sta no wi y sta e ró -
do przy cho du w cza sie. 

Ce ch cha rak te ry stycz n obec ne go sys te mu
in stru men tów po li ty ki miesz ka nio wej jest po mi -
ni cie naj szer szej gru py go spo darstw do mo wych,
któ re osi ga j do cho dy zbyt wy so kie, aby na by
upraw nie nia do naj mu lo ka lu so cjal ne go, a jed -

Ar ka diusz Bo rek. Ab sol went Po li tech ni ki Cz -
sto chow skiej, Aka de mii Eko no micz nej w Ka to -
wi cach oraz Po li tech ni ki l skiej. Pre zes Za rz -
du In sty tu tu Go spo dar ki Nie ru cho mo cia mi. Pre -
zy dent Fe de ra cji Go spo dar ki Nie ru cho mo cia -
mi. Czo nek Pre zy dium l skiej Izby Bu dow nic -
twa. Czo nek Pa stwo wej Ko mi sji Kwa li fi ka cyj -
nej ds. za rzd ców nie ru cho mo ci. Au tor bd
wspó au tor prze szo 250 opra co wa dla Miast
i Gmin z te re nu ca ej Pol ski, m. in.: stra te gii roz -
wo ju miast i stra te gii miesz ka nio wych, wie lo let -
nich pro gra mów go spo da ro wa nia miesz ka nio -
wym za so bem gmin, pro gra mów roz wo ju miast,
pro gra mów re wi ta li za cji, re struk tu ry za cji za rz -
dza nia i pry wa ty za cji spó ek oraz przed si wzi
zwi za nych z PPP. Li cen cjo no wa ny za rzd ca
nie ru cho mo ci i po red nik w ob ro cie nie ru cho -
mo cia mi. Uko czo ny kurs dla kan dy da tów
na czon ków rad nad zor czych spó ek Skar bu
Pa stwa. Uko czo ny kurs na li kwi da to ra i syn -
dy ka ma sy upa do ci. Wy ka dow ca na wy szych
uczel niach. By y na czel nik wy dzia u in we sty cji
oraz wy dzia u in fra struk tu ry ko mu nal nej w Za -
brzu. By y wi ce pre zy dent mia sta Ty chy od po -
wie dzial ny za in we sty cje i in fra struk tu r ko mu -
nal n.

PROJEKTY ROZWIZA RELIZACJI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
PRZEZ SAMORZDY TERYTORIALNE

Opra co wa nie wa sne na pod sta wie GUS, War sza wa 2009
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no cze nie zbyt ni skie, aby za ci gn kre dyt
w ban -ku ko mer cyj nym w ce lu za ku pu lo ka lu
na wol nym ryn ku (lub bu do wy wa sne go do mu
jed no ro dzin ne go). Do tej gru py go spo darstw do -
mo wych ofer t po win ny ad re so wa sa mo rz dy
gmin ne, to wa rzy stwa bu dow nic twa spo ecz ne -
go lub in ne spó ki gmin ne zwi za ne z miesz kal -

nic twem. Na ryn ku po zo sta je wiec gru pa osób
(ok. 60%), dla któ rych obec nie ani ry nek miesz -
ka wa sno cio wych, ani wa dze pu blicz ne nie
przed sta wia j ad nej ofer ty miesz ka nio wej.
Oso by te po win ny by (i s za in te re so wa ne) ofer -
t stop nio we go do cho dze nia do wa sno ci
miesz ka nio wej. 

Za da so bie na le y w tym miej scu py ta nie:
ja ki mo del or ga ni za cyj no -praw ny oraz ja ki
mon ta fi nan so wy po wi nien za sto so wa sa -
mo rzd te ry to rial ny, aby móc skie ro wa ofer -
t miesz ka nio w dla go spo darstw do mo -
wych, ocze ku j cych na ofer t miesz ka nio w
i za in te re so wa nych naj mem ze stop nio wym
do cho dze niem do wa sno ci? 

Z do tych cza so wych ana liz i eks per tyz prze pro -
wa dzo nych przez In sty tut Go spo dar ki Nie ru cho -
mo cia mi dla za in te re so wa nych sa mo rz dów
wy ni ka, e ofer ta (z uwa gi m. in. na za da nia wa -
sne gmi ny) po win na by przede wszyst -
kim – i w pierw szym rz dzie – skie ro wa -
na do I, II i III gru py de cy lo wej.

Wspó cze sny roz wój in stru men tów ryn ku fi nan -
so we go, swo bo da za wie ra nia umów, przy czy nia -
j si do sys te ma tycz nych zmian i roz wo ju form
wspó pra cy w przed mio to wym ob sza rze. Part ner -
stwo pu blicz no -pry wat ne mo e by opar te o sa -
m umo w o part ner stwie pu blicz no -pry wat nym,
ale ist nie je mo li wo za wi za nia w tym ce lu spó -
ki ka pi ta o wej, ko man dy to wej lub ko man dy to wo -
-ak cyj nej. Spó ka SPV (Spe cial Pur po se Ve hic -
le) po win na mie cha rak ter ce lo wy. Cel i przed -
miot dzia al no ci spó ki nie mo e wy kra cza po -
za za kres okre lo ny umo w o part ner stwie pu blicz -
no -pry wat nym. Pod miot pu blicz ny nie mo e zo -
sta kom ple men ta riu szem.

Usta wa o part ner stwie pu blicz no -pry wat nym
(PPP) wpro wa dza dwa pod sta wo we ty py trans -
ak cji:
 Mo del opar ty na umo wie o PPP – tra dy cyj ny

(rys. 1).
 Mo del opar ty na umo wie o PPP i umo wie spó -

ki (rys. 2).
Za ka da jc spó k ce lo w Mia sto/Gmi na, ja ko

part ner pu blicz ny, zo bo wi za ny b dzie naj cz ciej
do wnie sie nia do spó ki wka du (naj cz ciej
w po sta ci grun tów wa snych), na to miast wy bra -
ny part ner pry wat ny wka du fi nan so we go. Z tych
rod ków, na gmin nym te re nie, b d cym przed -
mio tem apor tu, za wi za na spó ka ce lo wa wy bu -
du je miesz ka nia ko mu nal ne, wg wa run ków okre -
lo nych naj pierw w ofer cie, a po tem w umo wie
spó ki. Spó ka po win na re ali zo wa dal sze in we -
sty cje zgod nie z usta w Pra wo za mó wie pu blicz -
nych. W sy tu acji, gdy rod ki fi nan so we in we sto -
ra pry wat ne go oka  si nie wy star cza j ce na wy -
bu do wa nie wcze niej okre lo nych miesz ka,
zo sta nie on zo bo wi za ny do sfi nan so wa nia in we -
sty cji w bra ku j cym za kre sie ze rod ków ze -
wntrz nych. 

Pod mio ty za in te re so wa ne wspó pra c z Mia -
stem po win ny ska da ofer ty oraz do ku men ty po -
twier dza j ce spe nie nie kry te riów do pusz cze nia
do ne go cja cji. W ko lej nym eta pie win ny zo sta
prze pro wa dzo ne ne go cja cje z pod mio ta mi spe -
nia j cy mi wy ma ga ne kry te ria. Pod miot, z któ rym
Mia sto za wi e spó k ce lo w, po wi nien zo sta
wy bra ny w opar ciu o kry te ria wy bo ru i po prze -
pro wa dze niu ne go cja cji. Na le y zwró ci uwa g,
e mo li wa i do pusz czal na jest for mu a, gdy
wpierw utwo rzo na jest spó ka ce lo wa, któ rej je -
dy nym udzia ow cem jest Mia sto, a ko lej nym
do pie ro kro kiem jest do pusz cze nie no we go
udzia ow ca (part ne ra pry wat ne go) do spó ki.
W tym przy pad ku na le y pa mi ta, e part ner pry -
wat ny, ja ko przy szy udzia o wiec ist nie j cej
ju 100% spó ki gmin nej, rów nie po wi nien by
wy bra ny w try bie opi sa nym po wy ej. Po za ko -
cze niu cza su trwa nia umo wy o part ner stwie pu -
blicz no -pry wat nym spó ka ce lo wa prze ka zu je
pod mio to wi pu blicz ne mu skad nik ma jt ko wy, któ -
ry by wy ko rzy sty wa ny do re ali za cji przed si wzi -

Wy szcze gól nie nie 
Ogó em

Miesz ka nia na 1000 miesz ka ców

War sza wa 19049 11,1

Gdask 4550 10,0

Kra ków 6621 8,8

Wro caw 5287 8,4

Biel sko -Bia a 1203 6,8

Po zna 3343 6,0

Ty chy 674 5,2

Pol ska mia sta 109530 4,7

Pol ska ogó em 165189 4,3

Ka to wi ce 1303 4,2

ód 2397 3,2

Cz sto cho wa 733 3,0

Wo je wódz two l skie ogó em 12226 2,6

Ryb nik 360 2,5

o ry 156 2,5

Wo je wódz two l skie mia sta 8105 2,2

My so wi ce 132 1,8

Pie ka ry l skie 84 1,4

Gli wi ce 264 1,3

Ja worz no 110 1,2

So sno wiec 228 1,0

Ja strz bie Zdrój 98 1,0

D bro wa Gór ni cza 122 1,0

Cho rzów 98 0,9

Sie mia no wi ce l skie 56 0,8

Za brze 141 0,7

Ru da l ska 82 0,6

By tom 83 0,5

wi to cho wi ce 17 0,3

Ta be la 2. Miesz ka nia od da ne do uyt ko wa nia w 2008 r. w wy bra nych mia stach na pra wach po wia -
tu wo je wódz twa l skie go oraz w naj wik szych mia stach w Pol sce.

Ta be la 3. Struk tu ra wa sno cio wa miesz ka w Pol sce w 2007 r.

Opra co wa nie wa sne na pod sta wie GUS, War sza wa 2009

ró do: Opra co wa nie wa sne na pod sta wie GUS oraz ma te ria ów Mi ni ster stwa In fra struk tu ry 2010 r.

For ma wa sno ci
Udzia w ca o ci

za so bów miesz ka nio wych [%]

Miesz ka nia wa sno cio we 63,5

Miesz ka nia spó dziel cze wa sno cio we 19,0

Miesz ka nia po zo sta e 0,9

Ra zem miesz ka nia nie spo ecz ne 83,4
Miesz ka nia ko mu nal ne 9,0

Miesz ka nia spó dziel cze lo ka tor skie 5,4

Miesz ka nia za ka do we i Skar bu Pa stwa 1,7

Miesz ka nia TBS 0,5

Ra zem miesz ka nia spo ecz ne 16,6
Ogó em 100,0

PROJEKTY ROZWIZA RELIZACJI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO PRZEZ SAMORZDY TERYTORIALNE
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ró do: ma te ria y Mi ni ster stwa In fra struk tu ry 2010

Ta be la 4. Struk tu ra de cy lo wa wy na gro dze

Gru pa de cy lo wa I [z] II [z] III [z] IV [z]
V

(mediana)
[z]

Naj wy sze wy na gro dze nie w gru pie de cy lo wej
(pa dzier nik 2009)

1332 1701 2029 2353 2692

Wy na gro dzenie net to (70% wy na gro dze nia
brut to)

933 1191 1420 1647 1884

Wy na gro dze nie net to – go spo dar stwo 2-oso -
bo we

1866 2382 2840 3294 3769

Czynsz = 25% mie sicz nych do cho dów 466 595 710 823 942

Czynsz/m2 – miesz ka nie 50-me tro we 9,3 11,9 14,2 16,5 18,8

cia, w sta nie nie po gor szo nym, z uwzgld nie niem
je go zu y cia wsku tek pra wi do we go uy wa nia
(chy ba e umo wa o part ner stwie pu blicz no -pry -
wat nym sta no wi ina czej). 

Umo wa o part ner stwie pu blicz no -pry wat nym,
mo e w tym przy pad ku sta no wi, e prze ka za nie
skad ni ka ma jt ko we go na st pi na rzecz pa stwo -
wej lub sa mo rz do wej oso by praw nej lub spó ki
han dlo wej z co naj mniej wik szo cio wym udzia -
em jed nost ki sa mo rz du te ry to rial ne go al bo
Skar bu Pa stwa. Rosz cze nie pod mio tu pu blicz -
ne go prze ciw ko part ne ro wi pry wat ne mu lub spó -
ce o prze ka za nie skad ni ka ma jt ko we go przedaw -
nia si z upy wem lat dzie si ciu od dnia za ko -
cze nia cza su trwa nia umo wy o part ner stwie pu -
blicz no -pry wat nym. 

Po za ko cze niu re ali za cji in we sty cji za wi za -
na spó ka ce lo wa ule ga li kwi da cji, a jej ma j tek
zo sta je od po wied nio po dzie lo ny. Mia sto otrzy -
ma bez pat nie z po wro tem grunt wraz z po wsta -
y mi na nim za bu do wa nia mi oraz in fra struk tu r
to wa rzy sz c w licz bie, któ ra zo sta je okre lo -
na naj pierw w ofer cie, a po tem w umo wie spó -
ki. Part ner pry wat ny nie ma pra wa do rosz cze
fi nan so wych w sto sun ku do Mia sta z ty tu u prze -
ka za nia na jej rzecz ma jt ku. Po nad to wraz z li -
kwi da cj, spó ka ce lo wa do ko na po win -
na na rzecz Mia sta ce sji gwa ran cji wy ni ka j cych
z umo wy o ro bo ty bu dow la ne na zre ali zo wa ne
obiek ty. 

Pod mio to wi pu blicz ne mu przy su gu je oczy wi -
cie pra wo pier wo ku pu udzia ów part ne ra pry wat -
ne go w spó ce. Pod miot pu blicz ny po wi nien dys -
po no wa mo li wo ci pra wa pier wo ku pu (sto so -
wa ne za pi sy w po wy szej spra wie po win ny by
za war te w umo wie spó ki). Zby cie przez part ne -
ra pry wat ne go udzia ów z na ru sze niem po sta no -
wie za war tych w umo wie po win no by nie wa -
ne. Pod miot pu blicz ny po wi nien m. in. po sia da
pi sem ne gwa ran cje, wy ni ka j ce z tre ci umo wy
spó ki, gdy dys po nu je pra wem pierw sze stwa
wska za nia na jem ców.

W przy pad ku na to miast, gdy Mia sto po sia da
udzia y w ist nie j cej ju spó ce pra wa han dlo we -
go np. wa snej spó ce miesz ka nio wej (np. w ist -
nie j cym TBS -ie), mo na wów czas wni kli wie
roz wa y dwie mo li wo ci:

1. Spó ka gmin na otrzy mu je np. ko lej ny aport
od Mia sta w po sta ci grun tu i jest ope ra to rem ca -
e go przed si wzi cia zmie rza j ce go do wy bu do -
wa nia no we go za so bu miesz ka nio we go. W tym
przy pad ku spó ka mo e sko rzy sta z ze wntrz -
nych ró de fi nan so wa nia (In sty tu cja Fi nan su j -
ca) oraz par ty cy pa cji za in te re so wa nych na jem ców,
któ rzy do ce lo wo mo g sta si wa ci cie la mi no -
wo wy bu do wa nych miesz ka.

W po wy szym przy pad ku za in te re so wa ni na -
jem cy mo gli by par ty cy po wa w kosz tach bu do wy,
ma jc pew no, e do ce lo wo po okre sie spa ty
kre dy tu sta li by si wspó wa ci cie la mi za bu do wa -
nej nie ru cho mo ci. Na jem cy spa ca li by kre dyt
wzgl dem spó ki gmin nej i by by on wkal ku lo wa -
ny w staw k co mie sicz ne go czyn szu. 

2. Spó ka gmin na two rzy spó k ce lo w, do któ -
rej pod miot pu blicz ny prze ka zu je apor tem grunt 

W tym mo de lu po wo a nie spó ki ce lo wej ge ne -
ru je jed nak pew ne do dat ko we kosz ty zwi za ne
z jej po wo a niem i po czt ko wym utrzy ma niem
spó ki ce lo wej. Z punk tu wi dze nia or ga ni za cyj ne -
go i fi nan so wa nia przed si wzi cia jest to za zwy -
czaj re ko men do wa ny mo del przez In sty tu cje Fi -
nan su j ce. 

Mo del opar ty na spó ce ce lo wej prze wi du je za -
wi za nie spó ki przez pod miot pu blicz ny oraz part -
ne ra pry wat ne go, ale po wy bra niu part ne ra pry -

Udostępnienie gruntu
na czas trwania umowy

"nansowanie

Podmiot Publiczny

Przedsięwzięcie
- budowa mieszkań  Instytucja Finansująca

Podmiot prywatny

!nansowanie              

!nansowanie

Spółka celowa Instytucja Finansująca

Podmiot prywatny
 wkład inwestora prywatnego

Przedsięwzięcie
- budowa mieszkań 

Podmiot Publiczny

Rys. 1. Mo del tra dy cyj ny opar ty na umo wie o PPP.
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Rys. 2. Mo del opar ty na umo wie o PPP i umo wie spó ki ce lo wej.
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aport gruntu

!nansowanie

partycypacja 

Podmiot Publiczny

Spółka gminna

Najemca

Przedsięwzięcie
- budowa mieszkań 

Instytucja
Finansująca

!nansowanie 

!nansowanie

aport/!nansowanie

Spółka celowa 

aport gruntu

Przedsięwzięcie
- budowa mieszkań 

Instytucja
Finansująca

Spółka gminna

Podmiot Publiczny

Rys. 3. Mo del opar ty na wy ko rzy sta niu ist nie j ce go gmin ne go pod mio tu pra wa han dlo we go

Rys. 4. Mo del opar ty na wy ko rzy sta niu ist nie j ce go ju gmin ne go pod mio tu pra wa han dlo we go w ce -
lu po wo a nia no wej spó ki – spó ki ce lo wej

wat ne go na za sa dach prze wi dzia nych dla
PPP – w kon ku ren cyj nej pro ce du rze ure gu lo wa -
nej w pra wie za mó wie pu blicz nych lub usta wie
o kon ce sji na ro bo ty bu dow la ne i usu gi (art. 6-
20). Nad mie ni na le y, e je e li trans ak cja  spe -
niaprze san ki po zwa la j ce na uzna nie jej za PPP,
czy li po le ga przede wszyst kim na bu do wie i eks -
plo ata cji okre lo nej in fra struk tu ry, nie ma pod staw
do za wi zy wa nia spó ki z po mi ni ciem pro ce dur
prze tar go wych. Na le y pa mi ta, e je e li gmi -
na, wbrew pra wu, wy bie rze part ne ra pry wat ne -
go na za sa dach ogól nych, to ta ka umo wa za war -
ta bez prze tar gu jest sprzecz na z pra wem i mo -
e zo sta uzna na za nie wa n. Zgod nie z no we -
li za cj usta wy o PPP ist nie je mo li wo wy bo ru
part ne ra pry wat ne go na za sa dach kon ku ren cyj -
nych, ale do ty czy to tyl ko nie któ rych trans ak cji
w sek to rze te le ko mu ni ka cyj nym (usta wa o wspie -
ra niu roz wo ju usug i sie ci te le ko mu ni ka cyj nej
z dnia 17 lip ca 2010).

Wnio ski:

Z uwa gi na ist nie j cy sto pie za du e nia sa -
mych gmin, jak i rów nie ol brzy mi de fi cyt za so -
bów miesz ka nio wych (rów nie od szko do wa z ty -
tu u nie zre ali zo wa nych wy ro ków eks mi syj nych),
oraz na pod sta wie prze pro wa dzo nych przez In -
sty tut Go spo dar ki Nie ru cho mo cia mi ana liz,
eks per tyz i przy go to wa nych do ku men ta cji prze -
tar go wych wy ni ka, e gmi ny mo g i po win ny za -
sto so wa wy ej opi sa ne mo de le z wy ko rzy sta -
niem par ty cy pa cji za in te re so wa nych na jem ców,
(nie po sia da j cych jed nak pe nej zdol no ci kre -
dy to wej), któ rzy do ce lo wo do szli by do pe nej wa -
sno ci miesz ka nio wej. Ak cep to wal na przez sa -
mych na jem ców staw ka czyn szu (za wie ra j ce -
go spa t 20-30 let nie go kre dy tu) dla grup de cy -
lo wych I, II oraz III wa ha si w prze dzia le 9,30-
14,20 z/m2. Prze cit ny mie sicz ny czynsz nie po -
wi nien prze kra cza 25% mie sicz nych do cho dów
net to go spo dar stwa do mo we go na jem cy [ta be -
la 4]. No we in we sty cje miesz ka nio we po win ny
by fi nan so wa ne ze rod ków ze wntrz nych (In -
sty tu cja Fi nan su j ca) w po sta ci kre dy tu ban ko -
we go, par ty cy pa cji za in te re so wa nych na jem ców,
udzia u Part ne ra Pry wat ne go oraz ewen tu al nie
z emi sji ob li ga cji. Emi ten tem ob li ga cji by a by spó -
ka ce lo wa, a ce lem emi sji ob li ga cji miesz ka nio -
wych by by za kup no wo bu do wa nych miesz ka
przez za in te re so wa nych na jem ców (lub osób
przez nich wska za nych). 20-50% kosz tów in we -
sty cji mo go by po cho dzi od na jem ców/przy -
szych wa ci cie li (ob li ga to riu szy), któ rzy ob j li -
by ob li ga cje za mien ne na pra wo wa sno ci.
Z uwa gi na bar dzo du e na ka dy zwi za ne
z te go ty pu przed si wzi cia mi, na le y bez -
wzgld nie zmniej szy ry zy ko ca e go przed si -
wzi cia po przez uprzed nie wy ko na nie Stu dium
Wy ko nal no ci i Ce lo wo ci Re ali za cji Przed -
si wzi cia min. w ta kich ob sza rach jak:

1. Dia gno za w za kre sie po trzeb miesz ka nio -
wych (z po dzia em w ró nych ka te go riach)

2. Ana li za pier wot ne go i wtór ne go ryn ku miesz -
ka na sprze da (po pyt i po da)

3. Ana li za ryn ku wy naj mu miesz ka (po pyt, po -
da, re ali zo wa ne i pla no wa ne in we sty cje)

4. Po ten cja eko no micz ny lud no ci (zdol no
kre dy to wa, gru py de cy lo we etc.)

5. Ana li za for mal no -praw na oraz eko no micz na
6. ró da fi nan so wa nia in we sty cji
Po wy sze Stu dium Wy ko nal no ci i Ce lo wo ci

Re ali za cji Przed si wzi cia jest rów nie do ku men -
tem wy ma ga nym i po  da nym przez In sty tu cje Fi -
nan su j ce przed si wzi cie. 

Lp.
Mo del opar ty na umo wie o PPP i umo wie 

spó ki ce lo wej
Mo del opar ty na umo wie o PPP

1. Kosz ty re je stra cji spó ki ce lo wej brak

2. Ka pi ta po czt ko wy brak

3. Kosz ty za rz dza nia brak

4. Kosz ty oso bo we Kosz ty oso bo we

5. Kosz ty do radz twa trans ak cyj ne go Kosz ty do radz twa trans ak cyj ne go

Ta be la 5. Po rów na nie kosz tów re ali za cji in we sty cji w oby dwu mo de lach 

Ta be la 6. Roz kad ry zyk w oby dwu mo de lach.

Lp.
Mo del opar ty na umo wie o PPP 

i umo wie spó ki ce lo wej
Mo del opar ty na umo wie o PPP

Part ner pu blicz ny Part ner pry wat ny

1. For mal ne For mal ne

2. Re ali za cyj ne Re ali za cyj ne

3. Fi nan so we Fi nan so we

4. Po py to we Po py to we

5. Ope ra cyj ne Ope ra cyj ne 

PROJEKTY ROZWIZA RELIZACJI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO PRZEZ SAMORZDY TERYTORIALNE
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W ze szym ro ku rzd wy co fa si ze
wspie ra nia bu do wy miesz ka na wy na jem
w sys te mie to wa rzystw bu dow nic twa spo -
ecz ne go. Li kwi da cja Kra jo we go Fun du -
szu Miesz ka nio we go (KFM) po zba wi a
tbs -y gów ne go ró da fi nan so wa nia in we -
sty cji. S jesz cze re ali zo wa ne in we sty cje
fi nan so wa ne z KFM, ale na no we kre dy -
ty nie ma prak tycz nie co li czy. Zna jc ak -
tu al n sy tu acj fi nan sów pa stwa oraz
pro wa dzo n przez rzd po li ty k oszczd -
no cio w, nie na le y – zda je si – li czy
w naj bli szym cza sie na rz do wy pro gram
fi nan su j cy bu dow nic two spo ecz ne.

Wg ostro nych sza cun ków na miesz ka nie
w to wa rzy stwach bu dow nic twa spo ecz ne -
go ocze ku je ok. 100 tys. go spo darstw do mo -
wych. W sa mych tyl ko Ka to wi cach na li cie
ocze ku j cych znaj du je si 1700 na zwisk. S
to oso by o do cho dach unie mo li wia j cych
za kup lo ka lu miesz kal ne go na wol nym ryn -
ku, a jed no cze nie nie kwa li fi ku j ce si
na otrzy ma nie miesz ka nia ko mu nal ne go. Sy -
tu acja eko no micz na tej gru py po zwa la jej
na opa ce nie czyn szu, któ ry za wie ra w so -
bie spa t kre dy tu za ci gni te go na re ali za -
cj in we sty cji. Za ostrze nie po li ty ki kre dy to -
wej ban ków b dzie skut ko wa po wik sza -
niem si te go seg men tu lud no ci.

Ze sta wie nie dwóch wy ej opi sa nych
oko licz no ci – bra ku pro gra mu rz do we -
go, wspie ra j ce go bu dow nic two spo ecz -
ne oraz ist nie nia du ej nie za spo ko jo nej
po trze by miesz ka nio wej, pro wa dzi nie -
uchron nie do wnio sku, i trze ba szu ka
no we go mo de lu re ali za cji te go ty pu bu -
dow nic twa. 

Pra ce kon cep cyj ne pro wa dzo ne w na -
szej Spó ce nad ta kim mo de lem, zbie gy
si w cza sie z pra ca mi Mi ni ster stwa In -
fra struk tu ry nad za o e nia mi do pro jek tu
usta wy o spo ecz nym za so bie miesz ka
czyn szo wych, spo ecz nych gru pach
miesz ka nio wych oraz zmia nie nie któ -
rych in nych ustaw. Mi ni ster stwo opra co -
wa o pro jekt no we go w Pol sce sys te mu
re ali za cji przed si wzi bu dow nic twa
miesz ka nio we go w for mu le miesz ka
na wy na jem, opie ra j cy si na par ty cy pa -
cji przy sze go na jem cy w kosz tach bu do -
wy lo ka lu miesz kal ne go (w wy so ko ci
do 50% kosz tów bu do wy), z do ce lo wym
prze nie sie niem wa sno ci na na jem c,
po ca ko wi tej spa cie zo bo wi za za ci -
gni tych na bu do w lo ka lu. Mi ni ster -
stwo okre la t for mu  ja ko „spo ecz ne
gru py miesz ka nio we”, któ re kre owa ma -
j m.in. tbs -y.

KTBS opra co wa mo del, któ ry opie ra si
na po dob nym me cha ni zmie, ale jest mo -
li wy do re ali za cji w ak tu al nym sta nie
praw nym. Opie ra si on na emi sji ob li ga -
cji za mien nych ad re so wa nych do przy -
szych na jem ców. Oczy wi stym jest przy -
j te za o e nie, e „naj ta niej” b dzie po y -
czy pie ni dze na bu do w miesz ka
wa nie od te go seg men tu, wszy scy po -
zo sta li uczest ni cy ryn ku – in sty tu cje fi nan -
so we, in we sto rzy, part ne rzy pry wat ni – po -
y cza b d na gor szych dla Spó ki wa -
run kach. Z dru giej stro ny KTBS da je
mo li wo po sia da nia wa sne go miesz ka -
nia oso bom, któ rych sy tu acja fi nan so wa
nie po zwa la na na by cie lo ka lu na wol nym

ryn ku. Na jem cy obej mu j ob li ga cje emi -
to wa ne przez TBS w wy so ko ci 50%
kosz tów bu do wy miesz ka nia, a w za mian
otrzy mu j pra wo naj mu lo ka lu (od ra zu),
a po spa cie kre dy tu, któ ry za ci gnie
KTBS, ob li ga cje b d za mie nia ne na pra -
wo wa sno ci lo ka lu.

Ca o mon ta u fi nan so we go in we sty -
cji wy gl da by na st pu j co:

• mia sto wno si apor tem grunt, a w za -
mian uzy sku je pew n ilo miesz ka
na wy na jem, zgod nie z do tych cza so w
prak ty k,

• 50% kosz tów in we sty cji po cho dzi
od ob li ga ta riu szy (tj. na jem ców i przy -
szych wa ci cie li), któ rzy obej mu j ob li -
ga cje za mien ne na pra wo wa sno ci
miesz ka nia,

• kre dyt ko mer cyj ny (20-30 lat), któ ry jest
spa ca ny w czyn szu (tak jak w sys te mie
dzi siaj funk cjo nu j cym). 

Na le y pod kre li, i bu do wa ne w tym
sys te mie miesz ka nia s cz ci bu dow -
nic twa „mi syj ne go”, gdy s prze zna -
czo ne dla osób, któ re nie ma j zdol no ci
kre dy to wej po zwa la j cej na na by cie
miesz ka nia na ryn ku. Z na szych ana liz
i spe cy fi ki te go mo de lu wy ni ka, i gów -
ny mi od bior ca mi b d mo de ma e -
stwa, po szu ku j ce mo li wo ci usa mo dziel -
nie nia si.

Ko rzy ci dla gmi ny z przy ci gni cia lub
za trzy ma nia ta kich miesz ka ców s oczy -
wi ste. Ta wa na kon klu zja, je e li b dzie -
my pa mi ta, i ok. 84% wszyst kich tbs -
-ów zo sta a utwo rzo na wa nie przez
gmi ny.

Jak TBS-y mog 
inwestowa dzisiaj:
obligacje zamienne
i odroczone prawo 
wasnoci zamiast 
Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego

Krzysztof Mikua, Przewodniczcy Górnolskiego Towarzystwa
Gospodarczego w Katowicach, Wiceprezes Zarzdu
Katowickiego TBS Sp. z o.o.

Krzysztof Mikua. Ukoczy prawo na Uniwersyte-
cie lskim, w latach 2005-2007 pose na Sejm RP,
w latach 1998-2005 zasiada w Radzie Miasta Ka-
towice, gdzie m.in. przewodniczy komisjom Skarbu
i Edukacji.
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W Pol sce wg. GUS bra ku je ok. 1460
ty si cy miesz ka. Sza cu nek ten opar -
to na wy li cze niu ilo ci go spo darstw
oraz ilo ci miesz ka za miesz ka nych.
Prze cit ne mie sicz ne wy na gro dze nie
w Pol sce nie wy star cza na na by cie na -
wet 1m2 a w naj wik szych mia stach
za prze cit n mie sicz n pen sj mo -
na na by 0,5÷0,6 m2 miesz ka nia. Oko -
o 125 tys. go spo darstw ocze ku je
na miesz ka nia ko mu nal ne z cze go
ok. 75 tys. do ty czy miesz ka so cjal nych.

Nie spe ni y ocze ki wa To wa rzy stwa
Bu dow nic twa Spo ecz ne go bu du j ce
miesz ka nia na wy na jem dla red nio za -
ra bia j cych, gdzie wiel ko czyn szu
re gu lo wa ne go wy no si ok. 6÷8 z/m2,
a w ostat nich la tach na st pu je ten -
den cja spad ko wa ilo ci miesz ka bu do -
wa nych przez TBS (brak mo li wo ci po -
zy ska nia pre fe ren cyj nych kre dy tów)
i obec nie wy no si ok. 2÷7% ogó em bu -
do wa nych miesz ka.

W wik szych mia stach kil ka ty si cy
osób zaj mu je miesz ka nia z wy ro ka mi
eks mi syj ny mi, wa ci cie le tych lo ka li
 da j od gmi ny od szko do wa nia uzy -
sku jc po zy tyw ne wy ro ki s do we. Uyt -
kow ni cy miesz ka, któ rzy wy naj mu j do -
tych czas miesz ka nia ko mu nal ne mo g
na by te miesz ka nia na wa sno, nikt
nie kon tro lu je czy sy tu acja ma jt ko wa
na jem cy miesz ka nia ko mu nal ne go
upraw nia go do dal sze go wy naj mo wa -
nia. Je dy nie przed przy dzia em ta kie go
lo ka lu kon tro lo wa ny jest sta tus ma jt ko -
wy.

Zli kwi do wa ne zo sta y:
– ulgi w po dat ku do cho do wym

od osób fi zycz nych

– kra jo wy Fun dusz Miesz ka nio wy
oraz Fun dusz Ter mo mo der ni za cji i Re -
mon tów

– prze wi du je si li kwi da cj pro gra mu
„Ro dzi na na swo im”

– ma le j wy dat ki z bu de tu pa stwa
na miesz kal nic two (s naj ni sze w sto -
sun ku do Pro duk tu Kra jo we go brut to
w ca ej Unii Eu ro pej skiej)

Utwo rze nie no wej fun da cji bu dow nic -
twa spo ecz ne go w wie tle obo wi zu j -
cych prze pi sów jest mo li we, ko niecz -
ne by o by, e by fun da cje zwol nio ne
by y z po dat ku do cho do we go co umo -
li wi o by pe niej sz re ali za cj swych za -
da. S dy przy j y prak ty k re je stra cji
fun da cji ja ko or ga ni za cji po yt ku pu blicz -
ne go do pie ro po dwu let niej dzia al no ci.
Dla te go ocze ku jc na no we roz wi za -
nie mo na wy ko rzy sta obec nie funk cjo -
nu j ce or ga ni za cje po yt ku pu blicz ne -
go po przez roz sze rze nie ce lu fun da cji.

Obo wi zek bu dow nic twa miesz ka
spo ecz nych w ca o ci sce do wa ny zo -
sta na sa mo rz dy gmin ne przy mi ni mal -
nym wspar ciu fi nan so wym z bu de tu
cen tral ne go. Na le y za o y, e no we
przy go to wy wa ne roz wi za nia praw ne
umo li wi sa mo rz dom gmin nym za wie -
ra nie sze ro ko ro zu mia nych umów
wspó pra cy z fun da cja mi i or ga ni za cja -
mi po yt ku pu blicz ne go, an ga u jc
obie stro ny w roz wi zy wa nie pro ble mu
miesz ka nio we go dla naj ubo szych. 

Na le y ocze ki wa re gu la cji praw nych
umo li wia j cych rów nie po za spo ecz -
ny roz wój bu dow nic twa miesz ka nio -
we go z udzia em gmi ny, ale przy za o -
e niu do ce lo we go prze nie sie nia wa sno -
ci na na jem c.

Potrzeba utworzenia
nowej fundacji
budownictwa spoecznego

Wiesaw Okoski

WIESAW OKOSKI
Absolwent Politechniki lskiej w Gliwicach, Wy-
dzia Budownictwa – Inynier Budownictwa Ldo-
wego. Od 1987 roku jest Prezesem Przedsibiorstwa
Budowlanego „Robud” sp. z o.o. Jest inicjatorem i
zaoycielem Zwizku Pracodawców w Gliwicach i
jego Prezesem od 1993 do 2003 roku, aktualnie Pre-
zes Honorowy. Zaoyciel Fundacji „Nadzieja dzieci”
w Zabrzu, Prezes Zarzdu Fundacji, która jest or-
ganizatorem trzech zakadów aktywnoci zawodo-
wej. Zatrudniajcych ponad 100 osób ze znacznym
stopniem niepenosprawnoci.

PROJEKTY ROZWIZA RELIZACJI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO PRZEZ SAMORZDY TERYTORIALNE

Ist nie je pil na po trze ba zde fi nio wa nia
na no wo ad re sa tów rod ków pu blicz -
nych prze zna cza nych na bu dow nic two
spo ecz ne oraz uchwa le nia pra wa okre -
la j ce go za sa dy uyt ko wa nia miesz ka
spo ecz nych. Po win no to wy eli mi no wa
obec ne nie pra wi do wo ci, a przede
wszyst kim do y wot nie uyt ko wa nie
miesz ka ko mu nal nych bez wzgl du
na ak tu al n sy tu acj ma te rial n lo ka to -
rów tych miesz ka, okre le nie wiel ko -
ci czyn szu w za le no ci od sy tu acji fi -
nan so wej na jem ców.

Ist nie j gru py, szcze gól nie oso by nie -
pe no spraw ne, któ rych nie sta na pa -
ce nie czyn szów w pe nej wy so ko ci,
w opar ciu o pro cen to w war to od two -
rze nio w. Dla ta kich osób win na by
usta lo na mi ni mal na staw ka naj mu. Ta -
ka mi ni mal na staw ka naj mu mu si jed -
nak obo wi zy wa na czas ozna czo ny,
wy cz nie dla osób nie po sia da j cych in -
nych lo ka li, oraz gdy do chód net to nie
b dzie prze kra cza kwo ty usta lo nej
przez gmi n. Miesz ka nia spo ecz ne
nie mo g te by zby wa ne na wa sno
na jem com.
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Propozycja alternatywnych
sposobów finansowania
inwestycji wspierajcych
rozwój spoecznych
zasobów mieszkaniowych

W pra wi do wo funk cjo nu j cej go spo dar ce jed nym
z pod sta wo wych ele men tów roz wo ju jest sek tor bu -
dow nic twa miesz ka nio we go. Nie na pró no mó wi si
prze cie, e bu dow nic two na p dza ko niunk tu r. Ty -
si ce mo dych lu dzi, któ rzy wcho dz w okres swej
ak tyw no ci za wo do wej i któ rzy two rz no we ro dzi -
ny, po dej mu je he ro icz ne dzia a nia w ce lu osi gni -
cia dwóch, naj wa niej szych dla nich na tym eta pie
y cia, ce lów: zdo by cia pra cy od po wied niej do wy -
kszta ce nia i kwa li fi ka cji oraz miesz ka nia, po strze -
ga ne go ja ko nie zbd ny ele ment sta bi li za cji w y ciu. 

Jed nak w obu tych dzie dzi nach sy tu acja w na -
szym kra ju nie jest naj lep sza. Wród 27 kra jów Unii
Eu ro pej skiej po sia da my naj ni szy wska nik sto sun -
ku licz by miesz ka do licz by miesz ka ców oraz naj -
ni szy wska nik red niej po wierzch ni miesz ka nia
przy pa da j ce go na jed ne go miesz ka ca. Ry nek
miesz ka czyn szo wych prze zna czo nych dla osób
o sto sun ko wo ni skich do cho dach prak tycz nie nie
ist nie je.

Dla te go te ka de dzia a nie zmie rza j ce do po -
pra wy ta kie go sta nu rze czy na le y uzna za po  -
da ne i o dzia a niach ta kich na le y mó wi. Z tym
wik sz ra do ci i za cie ka wie niem za po zna em si
z Za o e nia mi pro jek tu usta wy o spo ecz nym za -
so bie miesz ka czyn szo wych, spo ecz nych gru pach
miesz ka nio wych oraz zmia nie nie któ rych in nych
ustaw, przy go to wa ny mi przez Mi ni ster stwo In fra -
struk tu ry. Szcze gól nie pro po zy cja fi nan so wa nia za -
so bów miesz ka nio wych w opar ciu o two rze nie spo -
ecz nych grup miesz ka nio wych (da lej zwa nych
SGM) wzbu dzi a mo je za in te re so wa nie. Stwier dzam
bo wiem, e nie za prze czal nym, bar dzo sil nym ar -
gu men tem prze ma wia j cym na ko rzy in we sty -
cji re ali zo wa nych przez sa mo rz dy bd przy ich
udzia le, ar gu men tem, któ re go brak in we sto rom ko -
mer cyj nym, jest ro sn ce za po trze bo wa nie
na miesz ka nia czyn szo we. 

Za o e nia Mi ni ster stwa In fra struk tu ry w spo sób
szcze gó o wy – w od nie sie niu do SGM – okre la -
j za sa dy ich two rze nia, dzia a nia, wza jem nych
praw i obo wiz ków po mi dzy in we sto rem, przy -
szym na jem c, a do ce lo wym wa ci cie lem lo ka lu.
Jed nak ja ko prak tyk mam po czu cie cza su, ja ki mu -
si upy n od mo men tu, kie dy za pi sy za war te w za -
o e niach zo sta n prze ku te w kon kret ne dzia a nia.
Tym bar dziej, e – na co wy pa da o by zwró ci uwa -
g – rów nie przy obec nym sta nie praw nym mo -
e my z po wo dze niem zre ali zo wa in we sty cje
miesz ka nio we. Dla te go po zwa lam so bie przed sta -
wi Pa stwu spo sób na sfi nan so wa nie in we sty cji

miesz ka nio wych w ra mach obec nie funk cjo nu j cych
ure gu lo wa praw nych. 

Dzia a j ce na na szym ryn ku in sty tu cje fi nan so we
po sia da j w swo ich ofer tach pro duk ty, któ re po do -
sto so wa niu do in dy wi du al nych po trzeb in we sto ra mo -
g z po wo dze niem sfi nan so wa in we sty cje miesz -
ka nio we. Dzia a nia te mu sz by jed nak opar te
na dwóch pod sta wo wych za o e niach: po pierw -
sze – in dy wi du al ne po dej cie in sty tu cji fi nan su j cej
do in we sto ra, po dru gie – za pew nie nie mak si mum
bez pie cze stwa re ali zo wa nej in we sty cji.

Od no szc si do pierw sze go za o e nia, mu sz
stwier dzi, e w swo jej prak ty ce ban ko wej nie spo -
tka em si z dwo ma ta ki mi sa my mi in we sty cja mi.
To, co spraw dzi o si przy re ali za cji in we sty cji X,
nie ko niecz nie mu si spraw dzi si przy re ali za cji in -
we sty cji Y. Bar dzo wa na jest wia do mo, e ka -
da in we sty cja jest in na i e przy two rze niu no we -
go mon ta u fi nan so we go in we sty cji in dy wi du al no
t trze ba uwzgld ni. 

Ko lej ne za o e nie to za pew nie nie in we sty cji
mak si mum bez pie cze stwa, ro zu mia ne go ja ko
pró ba wy eli mi no wa nia wszel kie go, mo li we go
do prze wi dze nia, ry zy ka. Cho dzi tu o bez pie -
cze stwo dla in we sto ra, od bior cy ko co we go,
czy li klien ta, oraz dla in sty tu cji fi nan su j cej przed -
si wzi cie. 

Pierw szym eta pem re ali za cji in we sty cji win no by
stwo rze nie pod mio tu ce lo we go, po wo a ne go do re -
ali za cji okre lo ne go za da nia, w tym przy pad ku
do bu do wy no wych za so bów miesz ka nio wych. Co
do for my praw nej utwo rzo ne go pod mio tu nie ma
tu szcze gól nych wy mo gów. W prak ty ce naj cz ciej
s to spó ki pra wa han dlo we go, prze wa nie spó -
ki z o.o., rza dziej S.A.. In we stor dzia a j cy w for -
mie pod mio tu ce lo we go za pew nia in we sty cji wik -
sze bez pie cze stwo po przez ja niej szy i prost szy
spo sób kon tro li prze py wu rod ków pie ni nych
zwi za nych z in we sty cj. Rów nie nad zór nad pro -
wa dzo ny mi ro bo ta mi bu dow la ny mi jest bar dziej sku -
tecz ny. Raz wy ko ny wa ny przez in we sto ra, dru gi raz
przez pod miot fi nan su j cy. 

Ko lej nym dzia a niem jest stwo rze nie mon ta u fi -
nan so we go in we sty cji, czy li za pew nie nie jej rod -
ków fi nan so wych.. Za sa d jest obo wi zek wnie sie -
nia przez in we sto ra wka du wa sne go na po zio mie
mi ni mum 20 % war to ci in we sty cji. Po zo sta e 80%
war to ci in we sty cji na le y za bez pie czy przed jej
roz po cz ciem. Wa ne jest, aby za bez pie czo ne fi -
nan so wa nie by o fi nan so wa niem pew nym. Ta kim
pew nym fi nan so wa niem jest np. przy zna ny kre dyt

ban ko wy. Wpa ty do ko na ne od przy szych klien tów
na le y dla bez pie cze stwa in we sty cji uzna
za wpy wy przy sze i nie pew ne. Na le y uzna, e
klient na ka dym eta pie in we sty cji mo e si wy co -
fa i pier wot nie wpa co ne przez nie go rod ki in we -
stor zmu szo ny b dzie mu zwró ci. Jed nak oba wa
przy szych in we sto rów o nad mier ne za du a nie si
w ban kach jest przed wcze sna, gdy przy zna ny kre -
dyt ban ko wy za pew nia mo li wo je go wy ko -
rzy sta nia, nie sta no wi za obo wiz ku wy ko rzy -
sta nia. In we stor, któ ry pro wa dzi in we sty cje zgod -
nie z har mo no gra mem ro bót, któ ry pro wa dzi ak tyw -
n po li ty k mar ke tin go w i któ ry po sia da uzna n
mar k, po strze ga n ja ko bez piecz na, ju na dal -
szym eta pie in we sty cji mo e z po wo dze niem ko -
rzy sta ze rod ków po zy ski wa nych od przy szych
na byw ców, ma jc ca y czas kom fort po sia da nia
rod ków ban ko wych mo li wych do wy ko rzy sta nia
i pe ne go zre ali zo wa nia in we sty cji. Pa ra me trem, któ -
ry in dy wi du al nie usta la si z in we sto rem w opar -
ciu o ana li z prze py wów pie ni nych, jest okres
kre dy to wa nia. Obo wi zu j ce ure gu lo wa nia po -
zwa la j in sty tu cjom fi nan so wym kre dy to wa przed -
si wzi cia re ali zo wa ne pod wy na jem na okres na -
wet do 30 lat. Przy czym na le y pod kre li, e
okres 30 lat jest okre sem mak sy mal nym, któ ry mo -
e ulec skró ce niu. Tak du gi okres kre dy to wa nia in -
we sty cji po dyk to wa ny jest ró dem spa ty kre dy tu.
Spa ta kre dy tu na st pu je do pie ro po za mkni ciu in -
we sty cji i do ko ny wa na jest przez na jem ców w czyn -
szu mie sicz nym. Dla te go du go ci okre su kre -
dy to wa nia mo na ko ry go wa mie sicz ne ob ci e -
nie na jem cy. 

Za o e nia do pro jek tu Mi ni ster stwa In fra struk tu -
ry, od no sz ce si do SGM, za ka da j do ce lo we
prze nie sie nie wa sno ci lo ka lu na na jem c (oczy -
wi cie po spe nie niu pew nych wa run ków). Roz wi -
za nie, któ re po krót ce pre zen tu j, rów nie do -
pusz cza prze nie sie nie wa sno ci.

Re asu mu jc, wy pa da raz jesz cze przy chyl nie od -
nie si do pre zen to wa nych przez Mi ni ster stwo
In fra struk tu ry za o e do pro jek tu usta wy o spo ecz -
nym za so bie miesz ka czyn szo wych, spo ecz nych
gru pach miesz ka nio wych oraz zmia nie nie któ -
rych in nych ustaw, ja ko te go do ku men tu, któ ry da -
je nam w przy szo ci szan s na roz wój bu dow nic -
twa miesz ka nio we go. Jed nak nie za le nie od te go
do ku men tu na le a o by, o czym je stem g bo ko
prze ko na ny, pod j dzia a nia wspie ra j ce roz wój
bu dow nic twa miesz ka nio we go w ra mach obec nie
funk cjo nu j cych ure gu lo wa.

Dariusz Jeziorski, Dyrektor Zespou ds. Finansowania 
Nieruchomoci PKO BP Oddziau Regionalnego w Katowicach



18 Forum Budownictwa lskiego - wydanie specjalne

PROJEKTY ROZWIZA RELIZACJI BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO PRZEZ SAMORZDY TERYTORIALNE

Konsolidacja spóek
mieszkaniowych szans 
na rozwój

Spó ki Miesz ka nio we na le  ce do Ka to wic kie -
go Hol din gu W glo we go S.A. obec nie pod da wa -
ne s pro ce so wi kon so li da cji. Dzia a nia te do ty -
cz tak e „Spó ki Miesz ka nio wej My so wi ce” Sp.
z o.o., któ ra roz po cz a sw dzia al no w 1995
ro ku w wy ni ku re struk tu ry za cji by ej Ko pal ni W -
gla Ka mien ne go „My so wi ce”. Spó ka po wsta a
na ba zie wy od rb nio ne go dzia u miesz ka nio we -
go ko pal ni, ja ko Spó ka pra wa han dlo we go, któ -
rej je dy nym wa ci cie lem jest KHW S.A. W wy ni -
ku re struk tu ry za cji ko pal KHW S.A. po wsta o 10
po dob nych spó ek, któ rych pod sta wo wym za da -
niem by o za rz dza nie nie -
ru cho mo cia mi. 

Szan se na roz wój fir my
umo li wia, kon so li da cja po -
szcze gól nych spó ek, po le -
ga j ca na przej mo wa niu,
mniej szych Spó ek przez
Spó k wio d ca. Kon so li -
da cja ta jest ko lej nym eta -
pem prze mian hol din go wych
spó ek. Od dnia 01.07.2010
r. obec na SM My so wi ce
ska da si z 4 Spó ek pier -
wot nie po wo a nych do y cia:
SM My so wi ce, SM Ka zi -
mierz – Ju liusz, SM We so -
a, SM Niw ka – Mo drze jów.
Po po  cze niu tych 4 spó ek
ka pi ta za ka do wy wy no -
si 77, 5 mln z. Naj wik sza
cz ka pi ta u po cho dzi
z SM My so wi ce, bo
a 81,8%; 17,7% wnio sa
SM We so a, dwie po zo sta e Spó ki wnio sy 0,5%
ka pi ta u. Mo na wic stwier dzi, e obec na Spó -
ka po wsta a na ba zie jed nej Spó ki ma jt ko wej
i trzech za rzd czych. Nie mal e 100% wnie sio nych
wa snych miesz ka na le a o do SM My so wi ce
przy bra ku miesz ka na le  cych do ko pal ni.
Po kon so li da cji Spó ka, po za po sia da niem ma jt -
ku w po sta ci dzia ek nie za bu do wa nych i lo ka li uyt -
ko wych, za rz dza cz nie po nad 8,2 tys. lo ka li
miesz kal nych. Po ni ej przed sta wio no struk tu r
miesz ka za rz dza nych po prze pro wa dzo nej
kon so li da cji. 

Po przez kon so li da cj po ja wi y si no we per -
spek ty wy, któ re w po przed nim sta nie nie mia y
mo li wo ci za ist nie nia. Zmie ni si po przed ni

stan rze czy, w któ rym mniej sze Spó ki nie po sia -
da j ce swo je go ma jt ku, a ge ne ru j ce zy ski
z za rz dza nia po wie rzo ny mi bu dyn ka mi, nie
mia y mo li wo ci in we sto wa nia w swój ma j tek.
Po kon so li da cji po zy ski wa ne rod ki fi nan so we
mo na wy ko rzy sta do pla no wej po li ty ki re mon -
to wo – in we sty cyj nej wa sne go za so bu. Wik szy
ka pi ta i sil niej sza po zy cja na ryn ku nie ru cho mo -
ci spra wi a, e Spó ka jest le piej po strze ga na nie
tyl ko przez wspól no ty miesz ka nio we ale tak e
przez in nych kon tra hen tów. 

Kon so li da cja da a mo li wo lep sze go wy ko -
rzy sta nia po sia da ne go
ma jt ku przez opra -
co wa nie i wdro e nie
kon cep cji od no sz cej
si do po sia da nych
za so bów miesz ka nio -
wych. W za so bach
Spó ki zo sta wy se lek -
cjo no wa ny za sób,
w ob r bie któ re go do -
ko ny wa na b dzie alo -
ka cja na jem ców w nim
za miesz ku j  cych.
Oso by zaj mu j ce naj -
bar dziej atrak cyj ne
miesz ka nia z wy ro ka -
mi eks mi syj ny mi bez
pra wa do lo ka lu so cjal -
ne go b d prze sie dla -
ne do utwo rzo nych
na ba zie naj star sze go
ma jt ku po miesz cze
tym cza so wych. Od zy -

ska ne w ten spo sób miesz ka nia w naj mod szym
za so bie sta n si przed mio tem ob ro tu ryn ko we -
go. 

Z obec nym ka pi ta em ludz kim i fi nan so wym
przed Spó k otwie ra j si no we dzie dzi ny
dzia al no ci go spo dar czej w bran y bu dow la nej.
Spó ka, któ ra dys po nu je wa sny mi grun ta mi
w ilo ci kil ka set hek ta rów jest le piej po strze ga -
na przez ban ki kre dy tu j ce in we sty cje. Z na dzie -
j przyj mu je my wic opra co wa ne za o e nia
do usta wy o spo ecz nym za so bie miesz ka
czyn szo wych da j ce mo li wo skon so li do wa -
nej Spó ce za ist nie nia na ry ku nie ru cho mo ci, ju
nie tyl ko ja ko pro fe sjo nal ny za rzd ca ale tak e
ja ko in we stor re ali zu j cy przed si wzi cia z za -

kre su Spo ecz nych Grup Miesz ka nio wych. SGM
w swym za o e niu ma za spa ka ja po trze by
miesz ka nio we na za sa dzie umo wy naj mu lecz
z przy rze cze niem do ce lo we go prze nie sie nia
wa sno ci. W sy tu acji przy j cia pro jek tu usta wy,
po ja wia si dla skon so li do wa nej Spó ki ko lej na
szan sa na roz wój po przez stwo rze nie du go let -
nie go pro gra mu go spo da ro wa nia lo ka la mi miesz -
kal ny mi. Mo e si wic oka za, e ist nie j ca
w Spó ce kon cep cja opty ma li za cji wy ko rzy sta -
nia za so bów wpi sze si z po wo dze niem w rz -
do w pro po zy cj bu dow nic twa spo ecz ne go.
Pro gram go spo dar ki lo ka la mi Spó ki obej mo wa
by bu do w miesz ka w sys te mie SGM, skie ro -
wa nym w pierw szej ko lej no ci do osób zaj mu -
j cych miesz ka nia w sta rym za so bie Spó ki
lecz ma j cych mo li wo ci fi nan so we uczest ni -
cze nia w SGM -ach. Od zy ska ne po prze sie dle -
niach lo ka le naj star sze mo g by prze zna cza -
ne na po miesz cze nia tym cza so we. Kon so li da -
cja da je wic mo li wo alo ka cji miesz ka ców
ju nie tyl ko w ob r bie jed nej Spó ki czy na wet
jed ne go mia sta. Skon so li do wa na Spó ka zgod -
nie z przy j tym kie run kiem roz wo ju ju te raz pro -
wa dzi efek tyw niej sze dzia a nia w za kre sie za rz -
dza nia naj mem, ogra ni czy a kosz ty dzia al no ci
przez zmia n struk tu ry or ga ni za cyj nej i ujed no -
li ci a po li ty k re mon to w. 

Si a skon so li do wa nej Spó ki tkwi tak e w le piej
wy szko lo nej i wy ko rzy sty wa nej ka drze oraz ko -
rzy sta niem w sze ro kim za kre sie z out so ur cin gu.
Dzi ki sy ner gii le piej mo na wy ko rzy sta ka pi ta
ludz ki i fi nan so wy. Kon so li da cja da a wic szan -
se nie tyl ko na lep sze za rz dza nie ma jt kiem ale
tak e na otwo rze nie si na ry nek in we sty cji bu -
dow la nych.

Jarosaw Wieszoek, prezes zarzdu „Spóki Mieszkaniowej 
Mysowice” Sp. z o.o. w Mysowicach.

JAROSAW WIESZOEK 
Jest licencjonowanym zarzdc i porednikiem w ob-
rocie nieruchomociami. Przez wiele lat jako szef wy-
dziaów nieruchomociowych, pracowa w administracji
samorzdowej Rudy laskiej i Zabrza. W latach 2007-
2008 by prezesem Górnolskiej Agencji Rozwoju Re-
gionalnego S.A. w Katowicach. Przed objciem funk-
cji prezesa zarzdu "Spóki Mieszkaniowej Mysowice"
Sp. z o.o. w Mysowicach pracowa w nadzorze wa-
cicielkim Katowickiego Holdingu Wglowego S.A. w
Katowicach. Wykadowca na wyszych uczelniach. 
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Dzi i jutro – gospodarka
mieszkaniowa miasta
Bolesawiec

Naj bar dziej za le y nam na tym, aby lu dzie
chcie li y w Bo le saw cu. Jed nak, e by tak
by o, mu sz mie gdzie miesz ka, mie
na miej scu pra c oraz cie ka we mo li wo ci
sp dza nia wol ne go cza su. Dla te go te pra -
cu je my nad no wa tor skim sys te mem, opar -
tym na part ner stwie pu blicz no -pry wat nym,
któ ry po zwo li wy bu do wa a trzy sta miesz -
ka – in for mu je pre zy dent Bo le saw ca Piotr
Ro man. 

War to przy po mnie, e Stra te gia Miesz -
kal nic twa dla Gmi ny Miej skiej Bo le sa wiec
na la ta 2008-2015 zo sta a przy j ta uchwa -
 Ra dy Mia sta Bo le sa wiec Nr XVI/139/07
w dniu 28 li sto pa da 2007 r. 

W Stra te gii zo sta y na kre lo ne trzy ce le
gów ne: „Roz wój bu dow nic twa miesz ka nio -

we go”; Za spo ka ja nie po trzeb miesz ka nio -
wych naj ubo szych go spo darstw do mo -
wych”; „Po lep sze nie stan dar du za so bów
miesz ka nio wych i ja ko ci za miesz ka nia”.
Stra te gia za ka da, i za sób miesz ka nio wy
po wi nien by zró ni co wa ny pod wzgl dem
struk tu ry wa sno ci, ro dza ju za bu do wy,
stan dar du i ce ny, tak aby móg za spa ka ja
po trze by miesz ka nio we wszyst kich go spo -
darstw do mo wych w Bo le saw cu.

Ce le te s osi ga ne m. in. po przez
stwa rza nie wa run ków do roz wo ju bu dow -
nic twa miesz ka nio we go, po przez po da
grun tów na le  cych do mia sta, uzbra ja nie
te re nów, zwik sza nie na ka dów na re mon -
ty i mo der ni za cje za so bu miesz ka nio we go
mia sta. Jed nym z prio ry te tów jest tak e za -

Piotr Ro man – pre zy dent Bo le saw ca

PIOTR RO MAN. Bo le sa wia nin, ab sol went wy dzia u
na uk po li tycz nych Uni wer sy te tu Wro caw skie go.
Uko czy rów nie po dy plo mo we stu dia sa mo rz du lo -
kal ne go i go spo dar ki lo kal nej na wy dzia le pra wa
Uni wer sy te tu Wro caw skie go oraz sze reg szko le i kur -
sów. Przez osiem pra co wa ja ko na uczy ciel. Od szes -
na stu lat pra cu je w sa mo rz dzie. W 1994 zo sta prze -
wod ni cz cy Sej mi ku Sa mo rz do we go Gmin Wo je -
wódz twa Je le nio gór skie go. W la tach 1998-2002 Sta -
ro sta Bo le sa wiec ki. Od 2002 Pre zy dent Mia sta Bo -
le sa wiec. 

Ini cja ty wy pre zy den ta Bo le saw ca w la tach
2006 – 2010 (ak tu al na ka den cja) 
• utwo rzy Spe cjal n Stre f Eko no micz n • do pro wa -
dzi do bu do wy ba se nu • spo wo do wa uru cho mie nie
lo do wi ska w okre sie zi mo wym • do pro wa dzi do uzbro -
je nia te re nów pod bu dow nic two miesz ka nio we
i w stre fie prze my so wej • do pro wa dzi do bu do wy no -
wych sal gim na stycz nych dla Gim na zjum Sa mo rz do -
we go nr 2 przy ul. Biel skiej oraz Miej skie go Ze spo u
Szkó przy ul. Ja na Paw a II • roz po cz bu do w Do -
mu Spo koj nej Sta ro ci • do pro wa dzi do re mon tu Do -
mu Dzien ne go Po by tu, bi blio te ki i mu zeum • do pro wa -
dzi do re mon tu ulic (m. in. Za bo brze, Ce ra micz nej i Gó -
ral skiej) oraz bu do wy dróg i od wod nie nia na osie dlu
do mów so cjal nych przy ul. Ko ciusz ki • do pro wa dzi
do za ku pu no wych au to bu sów dla MZK, mo der ni za -
cji sys te mu cie pow ni cze go w mie cie • kon ty nu uje
re mon ty ko lej nych pla có wek szkó i przed szko li •
wspó fi nan so wa nie re mon tów dróg po wia to wych • do -
pro wa dzi do bu do wy kom plek su bo isk w ra mach pro -
gra mu „Or lik” • kon ty nu uje bu do w sys te mu cie ek
ro we ro wych w mie cie • po wsta j ko lej ne miesz ka -
nia bu do wa ne przez To wa rzy stwo Bu dow nic twa Spo -
ecz ne go, w tym ro ku od da nych zo sta nie 80 miesz ka
• prze pro wa dza re mon ty ko lej nych po dwó rek wraz
z pla ca mi za baw • do pro wa dzi do bu do wy no we go
bu dyn ku Bo le sa wiec kie go Orod ka Kul tu ry i utwo rze -
nia Mi dzy na ro do we go Cen trum Ce ra mi ki • stwo rzy
ko rzyst ny sys tem do fi nan so wa nia dla wspól not miesz -
ka nio wych w ce lu prze pro wa dze nia re mon tu ka mie -
nic przy ryn ko wych • spo wo do wa, e Ry nek i po dwór -
ka wo kó Ryn ku sta j si praw dzi w wi zy tów k mia -
sta • za ini cjo wa sze reg wy da rze kul tu ral nych i spor -
to wych w mie cie • spo wo do wa bez pat ny do stp
do in ter ne tu dla po nad 12 tys. miesz ka ców • za je -
go ka den cji od 2002 mia sto uzy ska o do fi nan so wa -
nie ze wntrz ne w wy so ko ci 97 676 681 z.
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pew nie nie od po wied niej ilo ci miesz ka so -
cjal nych, tak by za spo ko i ro sn ce po trze -
by naj ubo szych go spo darstw do mo wych
oraz re ali zo wa na bie  co s do we wy ro -
ki eks mi syj ne z pra wem do lo ka lu so cjal -
ne go.

Mia sto uzbra ja no we te re ny pod bu dow -
nic two miesz ka nio we, za rów no jed no ro -
dzin ne jak i wie lo ro dzin ne. Po wsta j no we
osie dla miesz ka nio we, na któ rych in dy wi du -
al ni in we sto rzy bu du j swo je do my jed no ro -
dzin ne jak i wie lo ro dzin ne.

Ofer ta miesz ka nio wa Bo le saw ca to rów -
nie bu dow nic two ra mach TBS -u, spó ki
ze 100% udzia em Gmi ny Miej skiej Bo le sa -
wiec. Po mi mo trud no ci z po zy ska niem
kre dy tu z nie ist nie j ce go ju KFM, jesz cze
w tym ro ku zo sta nie od da nych 80 no wych
miesz ka, a TBS przy j stra te gi roz wo ju
na ko lej ne la ta.

Na to miast no wa tor ski sys te mem, opar ty
na part ner stwie pu blicz no -pry wat nym, po -
zwo li za spo ko i po trze by miesz ka nio we
w Bo le saw cu, m. in. oso bom, któ rych nie

sta jesz cze na bu do w do mu lub za kup
miesz ka nia. Tym sa mym ma my na dzie j
przy ci gn do fa chow ców, lu dzi z ini cja ty -
w, któ rzy w na szym mie cie b d mie
mo li wo ci, aby re ali zo wa swo je ce le y -
cio we i pa sje. Rad ni za ak cep to wa li ju t for -
m pro wa dze nia bu dow nic twa miesz ka nio -
we go, do ko nu jc w mie si cu wrze niu b. r.
ak tu ali za cji Stra te gii. 

Oprócz bu do wy no wych miesz ka mia sto
in we stu je w re no wa cje sta rej sub stan cji
miesz ka nio wej, jak i w jej oto cze nie. W pla -
nie na naj bli sze la ta ma my, wspól nie ze
wspól no ta mi miesz ka nio wy mi, re wi ta li za -
cj 66 ka mie nic po o o nych w ob r bie Sta -
re go Mia sta. Pierw sze in we sty cje roz po cz -
y si ju w m -cu sierp niu br. 

W pierw szym pó ro czu 2010 r. roz po cz -
a si tak e mo der ni za cja za ple czy w stre -
fie za bu do wy sta ro miej skiej. Pro jekt prze wi -
du je kom plek so w re no wa cj sied miu po -
dwó rek, któ re zo sta n wy po sa o ne w urz -
dze nia re kre acyj no – spor to we: hu taw ki,
zje dal nie, ka ru ze le, mi ni bo iska do ko szy -
ków ki, sto y do ping – pon ga itp. Re mont
obej mu je rów nie od no wie nie sie ci ulicz nej,
wy bru ko wa nie za ple czy kost k ka mien n,
wy mia n ele men tów ma ej ar chi tek tu ry. Ce -
lem re no wa cji jest przy wró ce nie hi sto rycz -
ne go cha rak te ru za bu do wy. 

Wród ko lej nych in we sty cji wy mie ni na -
le y po pra w atrak cyj no ci i wi ze run ku
Sta re go Mia sta, ja ko miej sca czy ste go i za -
dba ne go, z zie le ni wpro wa dza j c mi kro -
kli mat. Pro jekt sta no wi dru gi etap re no wa -
cji py ty gów nej Ryn ku oraz plant miej skich.
Je go ide jest utwo rze nie atrak cyj ne go
miej sca do za miesz ka nia i sp dza nia wol -
ne go cza su, jak rów nie pod nie sie nie atrak -
cyj no ci tu ry stycz nej. W Ryn ku pla nu je si
po sa dze nie po nad czter dzie stu drzew, wpro -
wa dze nie ma ej ar chi tek tu ry, utwo rze nie
ilu mi na cji zie le ni oraz bu do w fon tan ny
miej skiej. 

Ko lej ne in we sty cje, re ali zo wa ne w Bo le -
saw cu, któ re uatrak cyj ni za miesz ki wa nie
i przy ci gn no wych miesz ka ców to:

– bu do wa no wej py wal ni,
– bu do wa Mi dzy na ro do we go Cen trum

Ce ra mi ki, 
– bu do wa Cen trum In te gra cji Kul tu ral nej, 
– prze bu do wa za byt ko wej py wal ni i przy -

wró ce nie jej daw nej funk cji za ka du k pie -
lo we go.

Wszyst kie wy mie nio ne in we sty cje otrzy -
ma y do fi nan so wa nie z Re gio nal ne go Pro -
gra mu Ope ra cyj ne go dla Wo je wódz twa
Dol no l skie go oraz z Me cha ni zmu Fi nan -
so we go Eu ro pej skie go Ob sza ru Go spo -
dar cze go. No wo po wsta j ce obiek ty ma j si
sta miej scem kul tu ro twór czym, z bo ga t
ofer t za j ar ty stycz nych, in te gru j cym
lo kal ne ro do wi ska twór cze zwi za ne z sze -
ro ko ro zu mia n kul tu r i dzie dzic twem kul -
tu ro wym i po zwo l na stwo rze nie w Bo le -
saw cu mi dzy na ro do we go orod ka kul ty wu -
j ce go tra dy cje ce ra micz ne.
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– Czy Bank Za chod ni WBK to du y
bank? 

– Je den z trzech naj wik szych w Pol sce.
Na te re nie ca e go kra ju po sia da my cz -
nie 611 od dzia ów, 15 cen trów ban ko wo ci
biz ne so wej de dy ko wa nych ob su dze red -
nich firm oraz po nad 1040 ban ko ma tów. Sze -
ro ko je ste my zna ni ze wiet nych kam pa nii
re kla mo wych z udzia em gwiazd wia to we -
go ki na, ale kon cen tru je my na sz dzia al no
nie tyl ko na usu gach dla klien tów in dy wi du -
al nych. Dru g naj wa niej sz dla nas gru p
klien tów s przed si bior stwa – za rów no te
mi kro, ma e i red nie, jak i wiel kie kor po ra -
cje.

– Naj wi cej ma my jed nak w Pol sce firm
z seg men tu MSP? 

– Tak, i wi da to rów nie wród na szych
klien tów fir mo wych, któ rych jest ju po -
nad 200 ty si cy. Wik szo z nich to wa -
nie MP, co znaj du je od zwier cie dle nie
w na szej ofer cie. Przy tak zró ni co wa nej
i licz nej gru pie trud no jest pro po no wa
wszyst kim te sa me pro duk ty dla te go wpro -
wa dzi li my trzy ro dza je ra chun ków bie  -
cych – Mi ni, Opti i Ma xi. Ró ni si one pro -
por cja mi po mi dzy wy so ko ci mie sicz nej
opa ty, ilo ci ra chun ków do dat ko wych
oraz opat za po szcze gól ne trans ak cje.
Dzi ki te mu roz wi za niu przed si bior ca
mo e do sto so wa ra chu nek do swo ich po -
trzeb i zop ty ma li zo wa kosz ty. 

– Ra chu nek to jed nak do pie ro po cz -
tek wspó pra cy z ban kiem. A co z kre dy -
ta mi? 

– Udzie la my prak tycz nie ka de go ro dza -
ju kre dy tu – w ra chun ku bie  cym, ob ro to -
wych oraz in we sty cyj nych, i to na wet na sfi -
nan so wa nie 100% in we sty cji, bez wka du
wa sne go. Ma my te na praw d szyb ki kre -
dyt Biz nes Eks pres dla ma ych i red nich
przed si biorstw. W je go przy pad ku kre dy to -
bior ca ma swo bo d dys po no wa nia rod ka -
mi bez ko niecz no ci de kla ro wa nia na co je
prze zna czy. W ra mach Biz nes Eks pre su

mo na otrzy ma na wet 500 tys. zo tych i to
w ci gu 24 go dzin od zo e nia kom ple tu do -
ku men tów. 

– A czy ro bi Pa stwo co, aby ob ni -
y koszt kre dy tu? 

– Tak, wspó pra cu je my z in sty tu cja mi ze -
wntrz ny mi, dzi ki któ rym mo e my udzie la
kre dy tów o ni szym opro cen to wa niu. Wspo -
mnia ny ju kre dyt Biz nes Eks pres ofe ru je -
my rów nie w ra mach rod ków po zy ska nych
z Eu ro pej skie go Ban ku In we sty cyj ne go – ten
pro dukt no si na zw Biz nes Eks pres EBI i jest
ta szy dla ma ych i red nich przed si -
biorstw, któ rych roz wój chce wspo ma ga
w ten spo sób EBI. Po nad to ofe ru je my kre -
dy ty ter mo mo der ni za cyj ne ze rod ków Ban -
ku Go spo dar stwa Kra jo we go oraz bar dzo ko -
rzyst ne kre dy ty z do pa ta mi Agen cji Re struk -
tu ry za cji i Mo der ni za cji Rol nic twa. 

– A jak z in ny mi ró da mi fi nan so wa -
nia? Prze cie no wo cze sne fir my nie ko -
rzy sta j tyl ko z kre dy tów? 

– Spó ki wcho dz ce skad Gru py BZ
WBK za pew nia j za rów no le asing, jak i fak -
to ring. Le asin gu je my po jaz dy, kom pu te ry
i sprzt biu ro wy, ma szy ny, a na wet nie ru cho -
mo ci. Sta le roz wi ja my zresz t swo j ofer -
t bacz nie ob ser wu jc po trze by ryn ku – na -
sze spó ki ofe ru j mi dzy in ny mi high tech
le asing, eko le asing, któ ry umo li wia kom -
plek so we fi nan so wa nie elek trow ni wia tro -
wych oraz usu gi de dy ko wa ne le ka rzom i we -
te ry na rzom. BZ WBK Fak tor wpro wa dzi
z ko lei ostat nio Fak to ring Eks pres, w ra mach
któ re go na sza spó ka fi nan su je 70% war to -
ci wie rzy tel no ci brut to wy ni ka j cej z fak -
tu ry z uwzgld nie niem li mi tów przy zna -
nych po szcze gól nym od bior com klien ta.
Li mit fi nan so wa nia od na wia si w mia r spa -
ca nia wie rzy tel no ci przez od bior ców. To
usu ga przy go to wa na przede wszyst kim
z my l o ma ych i red nich przed si bior -
stwach. 

– Czy re ali zu j Pa stwo rów nie ope -
ra cje wa lu to we? 

Firmowy bank  
Wy bie ra jc bank, któ ry zaj mie si spra wa mi fi nan so wy mi na sze go przed si -
bior stwa nie war to ry zy ko wa. Cho dzi prze cie o na sz fir m i jej przy szo.
W tym przy pad ku naj le piej spraw dza j si in sty tu cje z do wiad cze niem, dys -
po nu j ce sze ro k sie ci od dzia ów, pro fe sjo nal n ka dr i do sto so wa ny mi do wy -
mo gów klien tów pro duk ta mi. O ban ko wej ob su dze firm roz ma wia my z pa -
nem Jac kiem Za krzow skim – Dy rek to rem Re gio nu l skie go Ban ku Za chod -
nie go WBK S.A. 

– Tym zaj mu je si De par ta ment Usug
Skar bu BZ WBK. Za trud nie nie w nim fa chow -
cy wiad cz usu gi na naj wy szym po zio mie,
dba jc o in dy wi du al ne po dej cie do spraw
klien ta. So wo „ne go cja cje” przy usta la niu
kur sów sprze da y i kup na wa lut nie jest im
ob ce.

– Wie my ju, e ofe ru j Pa stwo prak -
tycz nie wszyst ko z za kre su ob su gi fi nan -
so wej? Któ ra z tych usug jest dla Pa -
stwa naj wa niej sza? 

– Naj wa niej szy jest klient, a nie usu gi.
Dla te go po za roz wi ja niem ofer ty sta le pod -
no si my te ja ko ob su gi i umie jt no ci na -
szych pra cow ni ków. Sta ra my si mo li wie
skra ca pro ces po dej mo wa nia de cy zji w ban -
ku, ob ser wu je my ry nek i do sto so wu je my
ofer t do je go wy ma ga. Pro duk ty i usu gi
s w BZ WBK rod kiem, a nie ce lem. Naj -
wa niej szy jest ten, kto z nich ko rzy sta i to
je go po trze bom je pod po rzd ko wu je my. 
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Fak to ring czy li
jak przy spie szy
pie ni dze 

– Czym jest fak to ring?
– Jest to for ma krót ko ter mi no we go fi nan so -

wa nia firm udzie la j cych tzw. kre dy tów ku -
piec kich, czy li sto su j cych od ro czo ne ter mi ny
pat no ci dla swo ich od bior ców. 

– A pro ciej? 
– W ra mach tej usu gi, fir ma otrzy mu je rod -

ki fi nan so we do tych czas za blo ko wa ne w nie za -
pa co nych fak tu rach, któ re wy sta wi a swo im od -
bior com. Dzi ki fak to rin go wi ob ro ty przed si bior -
stwa mo g wzro sn bez an ga o wa nia wa -
snych rod ków fi nan so wych. 

– Jak dzia a fak to ring? 
– Wszyst ko opie ra si na umo wie fak to rin go -

wej za wie ra nej mi dzy do staw c, zwa nym fak -
to ran tem, i fak to rem, na przy kad spó k BZ WBK
Fak tor. Zgod nie z umo w, do staw ca ce du je
na fak to ra, czy li BZ WBK Fak tor, na le no ci wy -
ni ka j ce ze wcze niej szej sprze da y. W prak ty -
ce po le ga to na prze ka za niu fak tur. Wów czas fak -
tor wy pa ca klien to wi za licz k. Na stp nie od bior -
ca za mó wie nia re gu lu je na le no, a w ko cu na -
st pu je roz li cze nie wie rzy tel no ci z do staw c.

– Czy to na praw d szyb ka for ma po zy ski -
wa nia rod ków? 

– Jed na z naj szyb szych na ryn ku. Ofe ru je my
j np. w po sta ci usu gi Fak to ring Eks pres.
W jej ra mach BZ WBK Fak tor fi nan su je 70%
war to ci wie rzy tel no ci brut to wy ni ka j cej z fak -
tu ry z uwzgld nie niem li mi tów przy zna nych
po szcze gól nym od bior com klien ta. Li mit fi nan -
so wa nia od na wia si w mia r spa ca nia wie rzy -
tel no ci przez od bior ców. Li czy my, e po po ja -
wie niu si w na szej ofer cie Fak to rin gu Eks pres,
usu gi zwi za ne z t for m fi nan so wa nia zy ska -
j szcze gól ne uzna nie w sek to rze ma ych
i red nich przed si biorstw. 

Nie ste ty fak to ring w na szym kra ju jest wci
pro duk tem po zo sta j cym w cie niu wszel kie go
ro dza ju usug kre dy to wych, dla te go wraz z wpro -

wa dze niem Fak to rin gu Eks pres sku pia my si
na dia lo gu z po ten cjal ny mi klien ta mi i edu ka cji
w za kre sie usug fak to rin go wych. 

– Ja kie ko rzy ci przy no si ko rzy sta nie
z fak to rin gu?

– Na tych mia sto wy wpyw na le no ci za sprze -
da ny to war lub usu g zwik sza pyn no przed -
si bior stwa i w efek cie efek tyw no go spo da ro -
wa nia je go za so ba mi. Ma to oczy wi cie od zwier -
cie dle nie we wska ni kach i struk tu rze bi lan su fir -
my. Usu gi fak to rin go we po zwa la j te wy du y
od bior com ter mi ny pat no ci, zwik sza jc w ten
spo sób kon ku ren cyj no przed si bior stwa na ryn -
ku. Co wi cej, ze wntrz ne za rz dza nie na le no -
cia mi po zwa la re du ko wa kosz ty ad mi ni stra cji.
Bar dzo istot ny jest rów nie fakt, i fak tor przej -
mu je na sie bie ry zy ko zwi za ne z bra kiem pat -
no ci lub nie wy pa cal no ci od bior ców, klient jest
wic bez piecz ny i pew ny otrzy ma nia za pa ty
za do star czo ny to war lub wiad czo ne usu gi.

– A czym ró ni si fak to ring od kre dy tu?
– Fak to ring to kom plek so we roz wi za nie, któ -

re go pod sta wo w funk cj, po dob nie jak w przy -
pad ku kre dy tów, jest fi nan so wa nie. Du ym
b dem by o by jed nak po mi ni cie wie lu usug,
któ re ofe ru je my klien tom, a któ rych pró no
szu ka w przy pad ku kre dy to wa nia. Mo wa tu
o ad mi ni stro wa niu fi nan so wa nych przez nas fak -
tur, mo ni to ro wa niu wie rzy tel no ci i pro wa dze -
niu ca e go pro ce su win dy ka cyj ne go. War te
pod kre le nia jest rów nie ogra ni cze nie ry zy ka
zwi za ne go z nie wy pa cal no ci kon tra hen tów.
Kre dy ty naj cz ciej ba zu j na tzw. twar dych za -
bez pie cze niach, na przy kad na hi po te ce czy za -
sta wie. W fak to rin gu za bez pie cze niem s na -
to miast wie rzy tel no ci han dlo we, we ksel czy pe -
no moc nic two do ra chun ku – in stru men ty, któ -
re mo na usta no wi szyb ko i w pro sty spo sób.

– Ja kie in no wa cje wpro wa dza pro dukt
Fak to ring Eks pres?

Ka dy przed si bior ca sta je kie dy przed pro ble mem szyb sze go otrzy ma nia swo -
ich pie ni dzy. Za mó wie nie zo sta o zre ali zo wa ne, fak tu ra wy sta wio na, od bior -
ca to wa ru ma od ro czo ny ter min pat no ci, a po ja wia si po trze ba szyb kie -
go do st pu do pie ni dzy. Co zro bi? Od po wied jest pro sta – sko rzy sta z fak -
to rin gu, o któ rym roz ma wia my z pa nem Ra fa em R bi la sem, Dy rek to rem
1 Od dzia u w Cho rzo wie, Ban ku Za chod nie go WBK S.A.

– Fak to ring Eks pres to pro dukt wpro wa dza -
j cy no w ja ko usug fak to rin go wych na pol -
skim ryn ku. Przy je go kon stru owa niu kie ro wa -
li my si mot tem „fi nan so wa nia skro jo ne go
na mia r” – mo li wie in dy wi du al ne go i ela -
stycz ne go a jed no cze nie przej rzy ste go i do -
stp ne go dla mo li wie sze ro kiej gru py przed -
si bior ców. 

Fak to ring Eks pres b dzie pro duk tem uni wer -
sal nym, do stp nym dla przed si bior ców wa ci -
wie z ka dej bran y. Ofer ta jest skie ro wa na rów -
nie dla klien tów, któ rzy nie mo g otrzy ma kre -
dy tu. Fak to ring Eks pres wy pe nia t lu k i sta -
no wi szan s na dy na mi zo wa nie roz wo ju i tych
przed si biorstw.

– Jak wy gl da wspó pra ca przy fak to rin -
gu? 

– W ce lu po pra wie nia szyb ko ci prze py wu in -
for ma cji i za cie nie nia wspó pra cy mi dzy klien -
tem a fak to rem wpro wa dzi li my no wo cze sny
sys tem in for ma tycz ny, za pew nia j cy sta  ko -
mu ni ka cj z BZ WBK Fak tor za po red nic twem
apli ka cji in ter ne to wej – 24 go dzi ny na do b, sie -
dem dni w ty go dniu. Elek tro nicz ny pro ces ko -
mu ni ka cji po zwo li ca ko wi cie zre zy gno wa
z pa pie ro wych do ku men tów. Oczy wi cie ci gle
po zo sta je mo li wo tra dy cyj nej wy sy ki do ku -
men tów pocz t lub ku rie rem.

– Jak wy gl da pro ce du ra na wi zy wa nia
wspó pra cy fak to rin go wej?

– Roz po cz cie wspó pra cy ni gdy nie by o tak
pro ste. Pro dukt Fak to ring Eks pres do stp ny jest
w sie ci od dzia ów Ban ku Za chod nie go
WBK – wy star czy si uda do jed ne go z nich
i spo tka si z do rad c, któ ry udzie li do dat ko -
wych in for ma cji, roz wie je wszel kie wt pli wo ci
zwi za ne z pro duk tem i po mo e no wym klien -
tom zo y wnio sek fak to rin go wy, a pó niej pod -
pi sa umo w. Jest ona za wie ra na na rok
z mo li wo ci jej prze du e nia.

Bank Za chod ni WBK S.A.
1 Od dzia w Cho rzo wie

ul. Ka to wic ka 72
go dzi ny otwar cia 8.00 – 18.00

Tel nr. 32 346 09 90, 32 346 09 38
e -ma il – ka ta rzy na.ma cha li ca@bzwbk.pl

e -ma il – ka ta rzy na.il nic ka@bzwbk.pl
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1. Roz wój i zna cze nie 
pla no wa nia kra jo we go

Od kd ist nie j wy sze for my or ga ni za cji spo -
ecz nej (pa stwa) ko niecz ne jest od po wied nie
do po trzeb tych or ga ni za cji za go spo da ro wa nie
prze strze ni. Pa stwa po dej mo wa y zor ga ni zo wa -
ne dzia a nia dla roz wo ju wik szych ob sza rów bu -
du jc dro gi, umoc nie nia, sys te my na wad nia j ce,
ko lo ni zu jc ob sza ry sa bo za lud nio ne. Mo na wy -
mie ni wie le przy ka dów ta kich dzia a po dej mo -
wa nych w Pol sce za rów no dla re ali za cji po je dyn -
czych po nad lo kal nych in we sty cji jak i dla wie lo -
kie run ko we go roz wo ju wik szych ob sza rów.
W XIV wie ku Ka zi mierz Wiel ki wy bu do wa sys tem
oko o 50 zam ków sta no wi cy wraz ze spi chle rza -
mi pod sta w uka du obron ne go kró le stwa. W dru -
giej po o wie XVIII wie ku pod j to bu do w sys te -
mu ka na ów umo li wia j cych pe niej sze wy ko rzy -
sta nie dróg wod nych w Pol sce: ka na u Ogi skie -
go, Kró lew skie go i Byd go skie go. W 1817 ro ku Sta -
ni saw Sta szic opra co wa i roz po cz wdra a nie
kon cep cji Sta ro pol skie go Okr gu Prze my so we -
go zwa ne go ów cze nie „ci gym za ka dem fa bryk
e la znych nad rze k Ka mien n”.

Ja ko po cz tek no wo cze sne go pla no wa nia po -
nad lo kal ne go (re gio nal ne go i kra jo we go) w Pol -
sce przyj mu je si mo ment wy da nia Roz po rz dze -
nie Pre zy den ta RPO O pra wie bu dow la nym i za -
bu do wa niu osie dli z 16 lu te go 1928 ro ku. Prze -
wi dy wa o ono spo rz dza nie, w ra zie po trze by pla -
nów za bu do wa nia kil ku s sia du j cych ze so b
osie dli. 

Wa dze II Rzecz po spo li tej ro zu mia y zna cze nie
pla no wa nia dla roz wo ju prze strzen ne go wiel -
kich miast i ich oto cze nia, re gio nów i ca e go pa -
stwa. Ko niecz no ze spo le nia ziem wcho dz cych
do 1918 ro ku w skad ró nych pastw, pró ba prze -
zwy ci e nia wiel kie go kry zy su go spo dar cze go
a tak e za gro e nia ze wntrz ne wy mu si y pla no -
we dzia a nia w ob r bie ca e go pa stwa. W la -
tach 1930-32 po wsta a Ko mi sja Wspól ne go Pla -
nu Za bu do wa nia m. st. War sza wy i S sied nich
Oko lic i po wo a no or gan wy ko naw czy tej ko mi -
sji – Biu ro Pla nu Re gio nal ne go m. War sza wy. Po -
dob ne biu ra po wsta y tak e w Wej he ro wie, o dzi,
Po zna niu oraz Ka to wi cach (Biu ro Pla nu Re gio nal -
ne go Za g bia Gór ni czo -Prze my so we go). W 1936
ro ku utwo rzo no tak e Biu ro Pla no wa nia (kra jo we -
go) przy Ga bi ne cie Wi ce pre ze sa Ra dy Mi ni -

strów (Eu ge niu sza Kwiat kow skie go) dla ko or dy -
na cji re ali za cji Cen tral ne go Okr gu Prze my so we -
go we dug, rz do we go pro gra mu in we sty cyj ne go
na la ta 1936 – 40 dla pod nie sie nia zdol no ci
obron nych pa stwa (by a to pierw sza pol ska – nie -
ste ty prze rwa na przez woj n „pi cio lat ka”). Bez
kra jo we go i re gio nal ne go pla no wa nia nie mo li we
by o by zre ali zo wa nie ta kich za da jak bu do wa por -
tu i mia sta w Gdy ni oraz  cz cej j ze l skiem
ma gi stra li ko le jo wej.

We dug wie lu opi nii pol skie pla no wa nie prze -
strzen ne na po zio mie kra jo wym i re gio nal nym by -
o wów czas jed nym z naj no wo cze niej szych
i naj sku tecz niej szych w wie cie. 

W 1946 Pre zy dent RP wy da de kret O pla no -
wym za go spo da ro wa niu prze strzen nym kra ju
usta la j cy trój stop nio wy sys tem pla ni stycz ny:
plan kra jo wy im pli ko wa plan re gio nal ny, ten za
pla ny miej sco we. Po dob nie jak po I woj nie wia -
to wej plan kra jo wy i pla ny re gio nal ne su y y od -
bu do wie kra ju, in te gra cji prze strze ni pa stwa
w no wych gra ni cach, bu do wie no wej in fra struk -
tu ry, roz wo jo wi go spo dar cze mu (uprze my so -
wie niu). W ro ku 1961 pod j to pró b ca o cio wej
re gu la cji pla no wa nia prze strzen ne go w Usta wie
o pla no wa niu prze strzen nym. Na jej pod sta wie po -
wsta y wo je wódz kie pra cow nie pla nów re gio nal -
nych (su by pla ni stycz ne), któ re spo rz dzi y
pla ny re gio nal ne dla wszyst kich 17 ist nie j cych
ów cze nie wo je wództw. W 1975 ro ku prze pro wa -
dzo no re for m po dzia u te ry to rial ne go kra ju li kwi -
du jc po wia ty i wpro wa dza jc 49 mniej szych wo -
je wództw. Uchwa lo na w 1984 zno we li zo wa -
na Usta wa o pla no wa niu prze strzen nym do sto so -
wa a sys tem pla ni stycz ny do no we go po dzia u oraz
za zna cza a ro sn ce zna cze nie czyn ni ka spo ecz -
ne go. 

2. Miej sce Kon cep cji Prze strzen ne go 
Za go spo da ro wa nia Kra ju w sys te mie 
pla no wa nia prze strzen ne go w Pol sce

W 1994 ro ku Sejm uchwa li Usta w o za go spo -
da ro wa niu prze strzen nym. Zno si a ona po przed -
ni Usta w o pla no wa niu prze strzen nym z 1984
ro ku. Zmia na by a ko niecz na, bo na le a o do sto -
so wa go spo dar k prze strzen n do prze kszta -
ca j ce go si ustro ju pa stwa. Ju w sa mej na zwie
no wej usta wy za war ta by a in for ma cja na ja kich
za o e niach by a ona opar ta. Mia no wi cie, w ty tu -

le brak so wa „pla no wa nie”; w tek cie tak e po -
ja wia si ona rzad ko. Obo wi zu j cy do tych czas
ter min „miej sco wy plan ogól ny” za st pio no ter mi -
nem „stu dium uwa run ko wa i kie run ków za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go gmi ny”, ter min „plan
re gio nal ny” znik n po nie wa usta wo daw ca uzna,
e nie ma po trze by pla no wa nia prze strze ni wik -
szej ni prze strze gmi ny, na to miast „plan kra jo -
wy” za st pio no po j ciem „kon cep cja po li ty ki
prze strzen ne go za go spo da ro wa nia kra ju” prze -
wi du jc, e w wo je wódz twach (ist nia o ich wte -
dy 49) b dzie si na jej pod sta wie wy ko ny wa „stu -
dium za go spo da ro wa nia prze strzen ne go wo je -
wódz twa” okre la j ce ce le, uwa run ko wa nia i kie -
run ki po li ty ki prze strzen nej pa stwa na ob sza rze
wo je wódz twa. Usta wa prze wi dy wa a, e po nad -
lo kal ne za da nia ce lu pu blicz ne go b d uj mo wa -
ne w od po wied nich pro gra mach rz do wych i wo -
je wódz kich oraz za miesz cza ne w re je strach pro -
wa dzo nych przez wo je wo d. Za da nia o cha rak -
te rze prze strzen nym mia y by wpro wa dza ne
do do ku men tów pla ni stycz nych gmi ny w dro dze
ne go cja cji. 

W prak ty ce, ju po kil ku la tach oka za o si, e
usta wa na po zio mie kra jo wym i re gio nal nym nie
dzia a zgod nie z in ten cja mi usta wo daw cy po nie -
wa pa stwo sa mo po zba wi o si w znacz nym
stop niu wpy wu na za go spo da ro wa nie prze -
strzen ne prze ka zu jc wadz two pla ni stycz ne
gmi nom. Na wet jed nak i te na rz dzia, któ rych mo -
go uy nie zo sta y za sto so wa ne szyb ko i sku -
tecz nie. Np. Kon cep cj Po li ty ki Prze strzen ne go
Za go spo da ro wa nia Kra ju (KPPZK) opra co wa no

Kon cep cja prze strzen ne go 
za go spo da ro wa nia kra ju, 
a in we sty cje ce lu 
pu blicz ne go

dr hab. in. arch. Krzysz tof Ga si do prof. Po li tech ni ki l skiej
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i przy j to do pie ro pod ko niec 2000 ro ku i ogo szo -
no w po o wie 2001 (czy li po 7 la tach obo wi zy -
wa nia Usta wy).

Po prze pro wa dze niu re for my ad mi ni stra cyj nej
w 1999 ro ku i utwo rze niu 16 sa mo rz do wych wo -
je wództw zno we li zo wa no Usta w o za go spo da -
ro wa niu prze strzen nym wpro wa dza jc do sys te -
mu pla no wa nia prze strzen ne go pla ny za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go wo je wództw. W za kre -
sie pla no wa nia kra jo we go no we li za cja nie wpro -
wa dza a zmian.

W 2003 ro ku uchwa lo no Usta w o pla no wa niu
i za go spo da ro wa niu prze strzen nym zno sz c po -
przed ni, „nie spraw n” Usta w o za go spo da ro wa -
niu prze strzen nym. No wa usta wa (ak tu al nie obo -
wi zu j ca) z pew no ci le piej kon sty tu uje sys tem
pla no wa nia prze strzen ne go (rys. 1). Mi dzy in ny -
mi po ka zu je, e na po zio mie kra jo wym nie cho dzi
tyl ko o „po li ty k prze strzen n” opi sy wa n m. in.
przez ce le, za sa dy, war to ci, ale o stwo rze nie na -
rz dzia po sia da j ce go pew ne atry bu ty pla nu: opi -
so we, ko or dy na cyj ne, re gu la cyj ne, kre acyj ne. Do -
ku ment opra co wy wa ny na po zio mie pla no wa nia
kra jo we go okre lo no za tem ja ko „Kon cep cj Prze -
strzen ne go Za go spo da ro wa nia Kra ju” (KPZK). 

Ana li zu jc sys tem pla no wa nia prze strzen ne go
mo na za uwa y, e na ka dym po zio mie – kra -
jo wym, re gio nal nym i miej sco wym wy od rb nia j

si je go skad ni ki w ka te go riach; stra te gicz nej, pla -
ni stycz nej i ope ra cyj nej. Dla je go oce ny istot na jest
od po wied na py ta nia: czy struk tu ra sys te mu od -
po wia da rze czy wi stym uwa run ko wa niom a tak e
czy re la cje po mi dzy po szcze gól ny mi po zio ma -
mi i ka te go ria mi sprzy ja j osi ga niu ce lów w go -
spo dar ce prze strzen nej, szcze gól nie za w za kre -
sie pla no wa nia i re ali za cji in we sty cji. 

3. In we sty cje ce lu pu blicz ne go w KPZK (po -
przed nio KPPZK).

Opu bli ko wa na w 2001 ro ku (M. P. nr 26)
i wci obo wi zu j ca Kon cep cja Po li ty ki Prze -
strzen ne go Za go spo da ro wa nia Kra ju (obec nie
okre la na ja ko Kon cep cja Prze strzen ne go Za go -
spo da ro wa nia Kra ju) jest do ku men tem o cha rak -
te rze bar dziej dys kur syw nym ni pla ni stycz nym.
Pre zen to wa ne w do ku men cie ce le, za sa dy, rod -
ki i na rz dzia w nie wiel kim za kre sie ko re spon du -
j z kon kret ny mi usta le nia mi i wska za nia mi spo -
so bu re ali za cji in we sty cji ce lu pu blicz ne go na po -
zio mie kra jo wym. Do po wie dzie, e usta le nia
Kon cep cji ma j sta tus za cz ni ka, na to miast
cz do ty cz ca in we sty cji pu blicz nych ma ob j -
to 7 (!) zda i za czy na si od stwier dze nia
„…pro gra my za wie ra j ce za da nia rz do we su  -
ce re ali za cji ce lów pu blicz nych prak tycz nie jesz -

cze nie funk cjo nu j w pol skiej go spo dar ce prze -
strzen nej.” Usta wy z 1994 i 2003 ro ku nie wpro -
wa dzi y za tem na po zio mie kra jo wym sku tecz nych
na rz dzi dla re ali za cji za da ce lu pu blicz ne go. Ob -
ja wem te go by y m. in. zna ne trud no ci w re ali -
za cji kra jo wych in we sty cji dro go wych. 

Do ra nym roz wi za niem oka za y si tzw. „spe -
cu sta wy”. S to m. in.:

 spe cu sta wa dro go wa – usta wa z dnia 10
kwiet nia 2003 r. o szcze gól nych za sa dach przy -
go to wa nia i re ali za cji in we sty cji w za kre sie dróg
pu blicz nych (t. p.: HY PER LINK „http://isap. sejm.
gov. pl/De ta ils Se rvlet? id=WDU 20030800721”
Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 721, ze zm.) 

 spe cu sta wa EU RO 2012 – z usta wa dnia 7
wrze nia 2007 r. o przy go to wa niu fi na o we go tur -
nie ju Mi strzostw Eu ro py w Pi ce No nej UEFA EU -
RO 2012 (HY PER LINK „http://isap. sejm. gov.
pl/De ta ils Se rvlet? id=WDU 20071731219” Dz. U.
z 2007 r. Nr 173, poz. 1219, ze zm.)

 spe cu sta wa lot ni sko wa – usta wa z dnia 12
lu te go 2009 r. o szcze gól nych za sa dach przy go -
to wy wa nia i re ali za cji in we sty cji w za kre sie lot nisk
uyt ku pu blicz ne go (HY PER LINK „http://isap.
sejm. gov. pl/De ta ils Se rvlet? id=WDU -
20090420340” Dz. U. z 2009 r. Nr 42, poz. 340,
ze zm.)

 spe cu sta wa o ga zo por cie – usta wa z dnia 24
kwiet nia 2009 r. o in we sty cjach w za kre sie ter mi -
na lu re ga zy fi ka cyj ne go skro plo ne go ga zu ziem -
ne go w wi no uj ciu (HY PER LINK „http://isap.
sejm. gov. pl/De ta ils Se rvlet? id=WDU -
20090840700” Dz. U. z 2009 r. Nr 84, poz. 700,
ze zm.)

 spe cu sta wa po wo dzio wa – usta wa z dnia 24
czerw ca 2010 r. o szcze gól nych roz wi za niach
zwi za nych z usu wa niem skut ków po wo dzi z ma -
ja i czerw ca 2010 r. (HY PER LINK „http://isap. sejm.
gov. pl/De ta ils Se rvlet? id=WDU 20101230835”
Dz. U. z 2010 r. Nr 123, poz. 835). 

Spe cu sta wy s sku tecz ne – po zwa la j pro wa -
dzi in we sty cje na po zio mie kra jo wym. Na du -
sz me t ta ki spo sób za rz dza nia prze strze ni jest
jed nak nie ra cjo nal ny. Trud no so bie wy obra zi, e
to Sejm b dzie de cy do wa o ka dej wik szej in -
we sty cji a po so wie b d kie ro wa li si ce la mi me -
ry to rycz ny mi za miast ci le po li tycz ny mi. Mo ga -
by po wsta sy tu acja jak w pla no wa niu miej sco -
wym, w któ rym nad uy wa ne jest sto so wa nie
de cy zji ad mi ni stra cyj nych w po sta ci wa run ków za -
bu do wy i za go spo da ro wa nia te re nu za miast du -
go okre so we go pla no wa nia, co pro wa dzi do nie -
pew no ci in we sty cyj nej i wzmo e nia cha osu
prze strzen ne go. 

4. Stan prac nad Kon cep cj 
Prze strzen ne go Za go spo da ro wa nia

Kra ju. 

Po przy st pie niu Pol ski do Unii Eu ro pej skiej
zmie ni y si uwa run ko wa nia ze wntrz ne i we -
wntrz ne rów nie w za kre sie in we sty cji o zna cze -
niu po nad lo kal nym (m. in. po ja wie nie si rod ków
z fun du szy eu ro pej skich). W pa dzier ni ku 2006
ro ku Rzd przy st pi do opra co wa nia no wej
Kon cep cji Prze strzen ne go Za go spo da ro wa nia
Kra ju w per spek ty wie ro ku 2030. Po li kwi da cji de -
le go wa ne go przez usta w do wy ko na nia KPZK
Rz do we go Cen trum Stu diów Stra te gicz nych
pra ce pro wa dzi Mi ni ster stwo Roz wo ju Re gio nal -
ne go. Tem po dzia a nie jest zbyt szyb kie.
W 2007 ro ku po wo a no ze spó do przy go to wa nie
tez i za o e do Kon cep cji. W grud niu 2008 ro ku
go to wy by eks perc ki pro jekt KPZK, któ ry na stp -
nie sta si przed mio tem dys ku sji w wo je wódz -

Rys. 1. Sche mat sy te mu pla no wa nia prze strzen ne go w Pol sce (oprac. Krzysz tof Ga si do)
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1. Ter min „pla no wa nie re gio nal ne” w po wszech -
nym ro zu mie niu zna czy „pla no wa nie roz wo ju
i prze strzen ne go za go spo da ro wa nia re gio nu”
(Sow nik roz wo ju re gio nal ne go). Pod kre la on re -
gio nal ny wy miar pla no wa nia prze strzen ne go. 

2. W prze szo ci cz sto ter mi nem „pla no wa nie
re gio nal ne” opa try wa na by a „po li ty ka re gio nal na”,
na zy wa na przez to „pla no wa niem in ter -re gio nal nym”
dla od ró nie nia od pla no wa nia „re gio nal ne go -lo kal -
ne go” lub ina czej „in tra -re gio nal ne go”. Cho dzi o
wów czas o po li ty ki rz du cen tral ne go, któ rych ce -
lem by o „wy rów ny wa nie wa run ków y cia w kra ju”,
czy li wy rów ny wa nie dys pro por cji w roz wo ju prze -
strzen nym kra ju, za po mo c re dy stry bu cji rod ków
bu de to wych w prze kro ju mi dzy re gio nal nym.
By o to mo li we dzi ki utrzy my wa niu si w kra jach
za chod nich po II woj nie wia to wej wy so kie go
tem pa wzro stu go spo dar cze go i dys po no wa niu
przez pa stwo du  nad wy k eko no micz n.
Jed nak spa dek tem pa wzro stu, z ogra ni cze nia mi
bu de to wy mi i pry wa ty zo wa n in fra struk tu r oraz
za ostrza j ca si kon ku ren cja w ska li glo bal nej (glo -
ba li za cja), do pro wa dzi y w kon se kwen cji do zmia -
ny tre ci ter mi nu „po li ty ka re gio nal na”. W tym cza -
sie, ist nia po dzia na po li ty ki go spo dar cze, któ re
by y sto so wa ne in ter -re gio nal nie i po li ty ki prze strzen -
ne ukie run ko wa ne bar dziej lo kal nie. Tra ci on
na zna cze niu w la tach 80. XX wie ku i obec nie ju
nie jest ak tu al ny. Jak obec nie za uwa a si, „naj -
bar dziej cha rak te ry stycz n z za ist nia ych zmian by -
a utra ta mo no po lu przez pa stwo, któ re w po li ty -
ce re gio nal nej sta o si jed nym z part ne rów, obok
sa mo rz dów te ry to rial nych, pod mio tów go spo -
dar czych, spo ecz nych i in nych oraz in sty tu cji po -
nadna ro do wych, np. Unii Eu ro pej skiej. /…/ Ban ki
lo kal ne, in sty tu cje ven tu re ca pi tal, izby prze my so -
wo -han dlo we, orod ki wy mia ny in for ma cji, agen -
cje i fun da cje roz wo ju itp., z ra cji pe nio nej ro li uro -
sy do ran gi pod mio tów po li ty ki re gio nal nej” (Pie -
trzyk I. 2000, s. 19). 

3. Jest oczy wi ste, e pla no wa nie re gio nal ne
w du ej mie rze jest uza le nio ne od po li tycz nych
i eko no micz nych kon tek stów, w ja kich jest po dej -
mo wa ne. W kra jach, w któ rych go spo dar ka jest kie -
ro wa na przez pa stwo, wy gl da ono zu pe nie ina -
czej ni w pa stwach, w któ rych ten wpyw jest mi -
ni mal ny i wów czas pla no wa nie re gio nal ne mo e by
uwa a ne przez „ak to rów” re gio nal nej sce ny ja ko:
wspo ma ga j ce roz wój go spo dar czy i spo ecz ny lub
wrcz prze ciw nie, ja ko zbd ny ba last, któ re go na -
le y si po zby. W wik szo ci roz wi ni tych kra jów
funk cjo nu j for my pla no wa nia re gio nal ne go. Pla -

no wa nie re gio nal ne od gry wa szcze gól nie zna cz -
c ro l wsz dzie tam, gdzie re gio ny ma j pew n
au to no mi w sto sun ku do wadz cen tral nych. Tak
jest mi dzy in ny mi w kra jach skan dy naw skich, Bel -
gii, Au strii, Niem czech, Hisz pa nii, Wo szech, Ho -
lan dii, Fran cji (Glas son J., Mar shall T., 2007). 

4. Abs tra hu jc od ist nie j cych re gio nal nych
ró nic i ró nie de fi nio wa nych re gio nów, in te re su -
j ce wy da j si by pra wi do wo ci cha rak te ry zu -
j ce obec ne pla no wa nie re gio nal ne:
 Pod sta wo wym ce lem pla no wa nia re gio nal ne -

go jest de cy do wa nie o ge ne ral nym roz miesz cze -
niu w re gio nie dzia al no ci/funk cji i za go spo da ro -
wa niu prze strzen nym. Na ba zie ma py w ska li pla -
no wa nia re gio nal ne go, po ka zy wa ne s wów czas
przede wszyst kim: 

Pod sta wo we ele men ty sie ci osad ni czej, w tym
no we osie dla, ob sza ry eko no micz ne go i ko mer cyj -
ne go roz wo ju.

Pod sta wo we ele men ty in fra struk tu ry, w tym li nio -
we i punk to we.

Pod sta wo we ele men ty sys te mu ob sza rów chro -
nio nych, w tym ob sza ry ochro ny ro do wi ska,
przy ro dy i kra jo bra zu kul tu ro we go. 
 Za kres pla no wa nia re gio nal ne go wy zna cza j

uwa run ko wa nia osi ga nia ce lów pla no wa nia,
w tym za sad ni czo: eko no micz ne, spo ecz ne, ro -
do wi sko we. Pla no wa nie re gio nal ne wy cho dzi po -
za w skie za gad nie nia uyt ko wa nia te re nu i obej -
mu je szer sze za gad nie nia pro mo cji eko no micz ne -
go roz wo ju, ochro ny ro do wi ska, do star cze nia in -
fra struk tu ry. Gów nym ce lem pla no wa nia re gio nal -
ne go, jest przy bli e nie spo e cze stwu roz wo ju zrów -
no wa o ne go. 
 Ce le pla no wa nia re gio nal ne go mo g by

wdra a ne w ró ny spo sób, w tym po przez do ku -
ment na zy wa ny pla nem, zwy kle za wie ra j cym ma -
p lub dia gram ilu stru j cy pla ni stycz ne pro po zy cje. 

5. W Unii Eu ro pej skiej „pla no wa nie re gio nal ne”
jest obec nie trak to wa ne ja ko je den z istot nych ele -
men tów kra jo wych sys te mów pla no wa nia prze -
strzen ne go (The Com pen dium …1997, s. 24): 
 Pla no wa nie re gio nal ne usi u je kszta to wa

uka dy roz wo jo we we wntrz „re gio nu” po przez stra -
te gi, któ ra  czy prze strzen n/fi zycz n zmia n
z po li ty k eko no micz n i spo ecz n. 
 Pla no wa nie re gio nal ne dzia a na po zio mie po -

ni ej szcze bla kra jo we go, ale po wy ej szcze bla lo -
kal ne go. Mo e by ono po dej mo wa ne dla ob sza -
rów ad mi ni stra cyj nych, ta kich jak ad mi ni stra cyj ny
re gion, ale mo e by tak e po dej mo wa ne ja ko pla -
no wa nie ob sza rów funk cjo nal nych, ta kich jak

Pla no wa nie re gio nal ne
– po j cie, za kre sy, stan

prof. dr hab. in. arch. Zbi gniew J. Ka mi ski Po li tech ni ka l ska,
Wy dzia Ar chi tek tu ry

twach. Ich ce lem by o wpro wa dze nie do pro jek -
tu wnio sków i po stu la tów re gio nal nych W ma -
ju 2010 pro jekt KPZK zo sta za ak cep to wa ny
przez Mi ni stra Roz wo ju Re gio nal ne go. Obec nie
znaj du je my si ko co wej w fa zie pro ce du -
ry – od mar ca 2010 ro ku opra co wu je si Pro gno -
z od dzia y wa nia pro jek tu KPZK 2030 na ro do -
wi sko, któ ra we wrze niu zo sta nie pod da na kon -
sul ta cjom spo ecz nym.

6. Kie run ki zmian pla no wa nia kra jo we go
prze wi dy wa ne w pro jek cie Kon cep cji Prze -
strzen ne go Za go spo da ro wa nia Kra ju oraz

no we li za cji Usta wy o pla no wa niu i za go spo -
da ro wa niu prze strzen nym

Wy pra co wa ne w ci gu ostat nich lat pro po zy -
cje po pra wy spraw no ci re ali za cji in we sty cji ce -
lu pu blicz ne go zna la zy swo je od zwier cie dle nie
w pro jek cie KPZK. Zbiór za sad po li ty ki prze strzen -
ne go za go spo da ro wa nia kra ju ró ni si od za -
sad KPPZK wpro wa dze niem za sa dy hie rar chicz -
no ci. Ozna cza ona, e usta le nia na po zio mie kra -
jo wym b d ob li ga to ryj ne dla po zio mu re gio nal -
ne go i miej sco we go a ca y sys tem pla no wa nia
prze strzen ne go jest bar dziej ukie run ko wa ny
na re ali za cj za da ce lu pu blicz ne go. Pro jekt
KPZK ak cen tu je jed no cze nie ko niecz no za cho -
wa nia za sa dy sub sy diar no ci. 

In nym ele men tem sprzy ja j cym spraw nej re ali -
za cji in we sty cji jest do pusz cze nie mo li wo ci
pla no wa nia prze strzen ne go w ob sza rach funk cjo -
nal nych. Po zwo li to roz wi zy wa kon flik ty prze -
strzen ne i osi ga ce le roz wo jo we z po mi ni ciem
gra nic jed no stek ad mi ni stra cyj nych.

Pro jekt KPZK szcze gól ny na cisk ka dzie na in -
we sty cje w za kre sie trans por tu i ko mu ni ka cji
od sy a jc wska za nia od mien nych ro dza jów in we -
sty cji do in nych kra jo wych do ku men tów stra te gicz -
nych. Sys tem ko mu ni ka cyj no -trans por to wy kra -
ju w per spek ty wie 2030 to sie au to strad i dróg
eks pre so wych  cz cych orod ki me tro po li tal ne
(prak tycz nie wszyst kie mia sta wo je wódz kie), zin -
te gro wa na z sie ci ko lei o red niej prd ko ci co
naj mniej 160 km/go dzi n oraz mi dzy na ro do wy -
mi por ta mi lot ni czy mi w War sza wie, o dzi, Kra -
ko wie, Ka to wi cach, Gda sku, Wro ca wiu, Po zna -
niu, Szcze ci nie i Byd gosz czy. 

Pro jekt no we li za cji Usta wy w za kre sie pla no -
wa nia kra jo we go idzie w po dob nym kie run ku.
W pro jek cie po ja wia si na zwa „Plan Za go spo da -
ro wa nia Prze strzen ne go Kra ju” (za miast „Kon cep -
cja Prze strzen ne go Za go spo da ro wa nia Kra ju”),
co na da je do ku men to wi pla ni stycz ne mu na po zio -
mie kra jo wym sil niej szej po zy cji w sto sun ku
do pla nów re gio nal nych i stu diów gmin nych.
Wy ra a si to m. in. w prze pi sie, e usta le nia Pla -
nu Za go spo da ro wa nia Prze strzen ne go Kra ju s
wi  ce dla wój ta, bur mi strza, pre zy den ta mia sta,
mar sza ka wo je wódz twa. Prak tycz nie ozna cza to,
e ob sza ry in we sty cji ce lu pu blicz ne go o zna cze -
niu po nad lo kal nym (szcze gól nie tych re ali zo wa -
nych na pod sta wie spe cu staw) b d uwzgld nia -
ne w stu dium gmin nym ja ko prze s dzo ne uwa -
run ko wa nia. Dla za gwa ran to wa nia dys po no wa -
nia prze strze nia pro jekt no we li za cji prze wi du je
usta no wie nie cza so wej re zer wy te re nu dla in we -
sty cji ce lu pu blicz ne go o zna cze niu kra jo wym
na okres do 48 mie si cy.

Te i in ne pro po zy cje zmian po zwa la j wnio sko -
wa, e le gi sla cja w za kre sie pla no wa nia prze -
strzen ne go zmie rza do wzmoc nie nia efek tyw no -
ci i prze wi dy wal no ci pro ce sów w za kre sie za -
da o cha rak te rze in we sty cji ce lu pu blicz ne go
o zna cze niu po nad lo kal nym. 
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na przy kad re gio ny miej skie. Pla no wa nie re gio nal -
ne in te gru je prze strzen ne kon se kwen cje i ce le po -
li ty ki kra jo wej z wa run ka mi w okre lo nych miej -
scach.
 Pla no wa nie re gio nal ne mo e dzia a na ró -

nych po zio mach wa dzy na tym sa mym ob sza rze,
tak jak to jest gdy pla no wa nie sub -re gio nal ne wy -
st pu je w ob sza rze pla no wa nia re gio nal ne go. 
 In stru men ty pla no wa nia re gio nal ne go wy ra a -

ne s w for mie pla nu ma j ce go cha rak ter stra te -
gicz ny i nie za wie ra j szcze gó ów miejsc. 

6. Po pu lar no pla no wa nia re gio nal ne go, któ -
ra wzra sta od lat 90. XX wie ku i by mo e jest dla
ko go za ska ku j ca, wy ni ka z: /i/-„roz le wa nia si
miast” i po trze by dzia a nia w ska li po nad lo kal nej;
/ii/-ogra ni czo nych mo li wo ci bu de to wych pa stwa
na ka zu j cych po szu ki wa nie roz wi za pro ble -
mów na ni szych szcze blach wa dzy; /iii/-pre sji de -
mo kra tycz nych któ re do ma ga j si po sze rze nia
udzia u w rz dze niu. W tym kon tek cie, plan re gio -
nal ny ofe ru je atrak cyj ne funk cje. Funk cj pod sta -
wo w jest funk cja ko or dy na cyj na. Stra te gicz ne my -
le nie o przy szo ci przyj mu je for m uzgod nio nych
prze strzen nych wi zji. Usta la si ró ne za mie rze -
nia, któ re s sko or dy no wa ne ze so b pod wzgl -
dem cza su i miej sca ich re ali za cji, funk cjo no wa nia
oraz efek tów ko co wych. Funk cja ko or dy na cyj na
pla nu po zwa la na uzgad nia nie re ali za cji za da ce -
lu pu blicz ne go o zna cze niu po nad lo kal nym i wa -
run ków ich wpro wa dze nia do pla nu lo kal ne go. Plan
pe ni za tem tak e funk cj ne go cja cyj n, ale tak e
mo na do pa trze si w nim pe nie nia ca e go sze -
re gu in nych istot nych funk cji, któ re uspra wie dli wia -
j po trze b ist nie nia pla no wa nia re gio nal ne go.

Do nich za li czy mo na funk cje: or ga ni za cyj n, re -
gu la cyj n i kon tro l n, pro mo cyj n i mar ke tin go w,
in for ma cyj n i in spi ru j c. 

7. W pol skiej prak ty ce spra wy pla no wa nia re gio -
nal ne go by y re gu lo wa ne przez ko lej ne usta wy
o pla no wa niu prze strzen nym z 1961 i 1984 ro ku.
Pod rz da mi tych ustaw funk cje pla no wa nia re gio -
nal ne go zre du ko wa ne zo sta y do pro ble ma ty ki prze -
strzen ne go za go spo da ro wa nia wo je wództw. Pro -
wa dzi o to do nie ko rzyst ne go roz bi cia pla no wa nia
stra te gicz ne go w wo je wódz twach na dwa nur ty: -
pla no wa nia spo ecz no -go spo dar cze go (zwa ne go
te ry to rial nym), oraz -pla no wa nia prze strzen ne go za -
go spo da ro wa nia wo je wództw (zwa ne go re gio nal -
nym). Oba ro dza je pla no wa nia by y pro wa dzo ne
w od rb nym try bie i przez in ne in sty tu cje. Usta wa
z 7 lip ca 1994 ro ku „o za go spo da ro wa niu prze -
strzen nym” nie ope ru je ju ter mi nem „pla no wa nie
re gio nal ne” w od nie sie niu do pla nów prze strzen -
nych. Ter min „pla no wa nie re gio nal ne” jest od td sto -
so wa ny w szer szym zna cze niu, któ re obej mu je spo -
ecz ne, eko no micz ne, przy rod ni cze, kul tu ro we
i prze strzen ne aspek ty roz wo ju re gio nal ne go (Ko -
zak M., Pysz kow ski A., Szew czyk R., 2000). Usta -
wa z 23 mar ca 2003 ro ku „o pla no wa niu i za go spo -
da ro wa niu prze strzen nym”, tak e nie sto su je ter -
mi nu „pla no wa nie re gio nal ne”, lecz od no si si
do pla no wa nia prze strzen ne go: „w gmi nie”, „w wo -
je wódz twie”, „na szcze blu kra jo wym”. 

8. Wy ra zem prak tyk pla no wa nia re gio nal ne go,
w tym tak e pro wa dzo nych w wo je wódz twie l -
skim s ak tu al nie obo wi zu j ce dwa pod sta wo we
do ku men ty pla ni stycz ne: 

„Stra te gia Roz wo ju Wo je wódz twa l skie -
go – l skie 2020”, przy j ta przez Sej mik Wo je -
wódz twa l skie go w dniu 17 lu te go 2010 ro ku, sta -
no wi ca ak tu ali za cj „Stra te gii Roz wo ju Wo je wódz -
twa l skie go na la ta 2000-2020”, przy j tej przez
Sej mik Wo je wódz twa l skie go 4 lip ca 2005 ro ku.
Pierw sza Stra te gia Roz wo ju Wo je wódz twa l skie -
go zo sta a przy j ta przez Sej mik Wo je wódz twa l -
skie go w 2000 ro ku. 

„Plan Za go spo da ro wa nia Prze strzen ne go Wo -
je wódz twa l skie go”, przy j ty przez Sej mik Wo -
je wódz twa l skie go w dniu 21 czerw ca 20004 ro -
ku. Jest to pierw szy te go ro dza ju Plan do ty cz cy
prze strze ni wo je wódz twa l skie go. Ja ko je dy ny
w kra ju zo sta opra co wa ny w opar ciu o ak tu al n
usta w z dnia 23 mar ca 2003 ro ku i w tym sen sie
by opra co wa niem pio nier skim w ska li kra ju. 

9.”Stra te gia Roz wo ju Wo je wódz twa l skie -
go – l skie 2020” jest gów nym na rz dziem po -
li ty ki roz wo ju pro wa dzo nej przez sa mo rzd wo je -
wódz twa. Jak czy ta my we Wpro wa dze niu do do -
ku men tu: „Stra te gia, ja ko gów ne na rz dzie po li -
ty ki roz wo ju pro wa dzo nej przez sa mo rzd wo je -
wódz twa, wy zna cza za kres dzia a po dej mo wa nych
przez wa dze re gio nu, a tak e sta no wi punkt od -
nie sie nia dla ini cja tyw oraz do ku men tów o cha rak -
te rze pla ni stycz nym, prze strzen nym i pro gra mo -
wym, po dej mo wa nych i two rzo nych na po zio mie
re gio nal nym, lo kal nym, a tak e przez ro do wi ska
bran o we”. Ce lem ak tu ali za cji Stra te gii by o
uwzgld nie nie zmie nia j cych si uwa run ko wa roz -
wo ju re gio nal ne go i za war tych mi dzy in ny mi
w do ku men tach szcze bla kra jo we go i wy mo gów
pra wa, a tak e „sil niej sze wpi sa nie re gio nu w wia -
to we tren dy zwi za ne z roz wo jem go spo dar ki opar -
tej na wie dzy, dy fu zj roz wo ju po przez orod ki me -
tro po li tal ne pod no sze niem ja ko ci y cia
przy uwzgld nie niu wy mo gów wy ni ka j cych z za -
sad zrów no wa o ne go roz wo ju” (op. cit.).

10.”Plan Za go spo da ro wa nia Prze strzen ne go
Wo je wódz twa l skie go”, w teo rii jest in stru men -
tem „Stra te gii Roz wo ju Wo je wódz twa l skie go”

i jej wy kad ni. W prak ty ce, po d a za usta le nia -
mi Stra te gii lub je wy prze dza w in no wa cyj ny spo -
sób, cze go wy ra zem mo e by za ry so wa na w Pla -
nie wi zja l skie go ob sza ru me tro po li tal ne go,
wspie ra j ca kon ku ren cyj no wo je wódz twa l skie -
go. Wska za ne zo sta y stra te gicz ne kie run ki i dzia -
a nia do ty cz ce prze strzen ne go roz wo ju wo je wódz -
twa w orien ta cyj nej per spek ty wie ro ku 2015,
w tym obej mu j ce: 
 czte ry ob sza ry me tro po li tal ne, two rz ce skon -

so li do wa ny l ski ob szar me tro po li tal ny; 
 pa sma roz wo ju (ko ry ta rze trans por to wo -osie -

dle cze) o zró ni co wa nych funk cjach;
 stre fy wie lo funk cyj ne o ró nym cha rak te rze. 
Stra te gicz ne ce le Pla nu s osi ga ne po przez

re ali zo wa ne pro gra my i pro jek ty, na przy kad: „Pro -
gram Mo der ni za cji Wo je wódz kie go Par ku Kul tu -
ry i Wy po czyn ku im. Gen. Je rze go Zit ka”, przy -
j ty przez Sej mik Wo je wódz twa l skie go w 2006
ro ku; „Pro jekt Bu do wy No we go Mu zeum l skie -
go w Ka to wi cach”, re ali zo wa ny z fun du szy eu ro -
pej skich na pod sta wie mi dzy na ro do we go kon -
kur su ar chi tek to nicz ne go roz strzy gni te go w 2007
ro ku itp. 

11. W kon tek cie ob ser wo wa nych prak tyk pla -
no wa nia re gio nal ne go w wo je wódz twie l skim, na -
su wa j si uwa gi do roz wa e nia:
 W no wych re gu la cjach praw nych, wy ra zem pla -

no wa nia re gio nal ne go po wi nien by je den pod sta -
wo wy do ku ment: „prze strzen na stra te gia roz wo ju
wo je wódz twa”. Obec na prak ty ka, po su gu j ca si
dwo ma do ku men ta mi, Stra te gi i Pla nem, zda je si
tkwi w hi sto rycz nych za le go ciach, w któ rych obok
pla no wa nia spo ecz no -go spo dar cze go, któ re z re -
gu y by o a -prze strzen ne, by o te od rb ne pla no -
wa nie prze strzen ne.
 Uczest nic two part ne rów sce ny re gio nal nej

w pro ce sach pla no wa nia re gio nal ne go jest klu czo -
we dla roz wo ju wo je wódz twa. Wy ma ga to aby ten
udzia w dys ku sji o przy szo ci wo je wódz twa nie
od by wa si oka zjo nal nie i zwy kle przy ko lej nej ak -
tu ali za cji Pla nu lub Stra te gii, ale per ma nent nie,
na za sa dach wy pra co wa nej or ga ni za cji sta ej kon -
fe ren cji. Pro po zy cja ta ka zo sta a za pi sa na w Pla -
nie Za go spo da ro wa nia Prze strzen ne go Wo je -
wódz twa l skie go w 2004 ro ku. 

Re ali zo wa na obec nie ak tu ali za cja Pla nu Za go -
spo da ro wa nia Prze strzen ne go Wo je wódz twa l -
skie go na ob sza rze czte rech gmin, któ rej cel
okre lo ny zo sta ja ko „uszcze gó o wie nie Pla nu w ob -
sza rze przy sze go roz wo ju Mi dzy na ro do we go Por -
tu Lot ni cze go Ka to wi ce”, – wy da je si by kom plet -
nym nie po ro zu mie niem, wy ka zu j cym igno ran cj
isto ty warsz ta tu pla no wa nia re gio nal ne go. W tym
po dej ciu tak e po wie la na jest skan da licz na prak -
ty ka zna na z pla no wa nia lo kal ne go, w któ rej nie li -
czc si z kon se kwen cja mi, pod dyk tan do spraw
bie  cych do ko nu je si do wol n ilo punk to wych
zmian w struk tu rze pla nu. 
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Pla no wa nie prze strzen ne do ty ka istot nych
i „wra li wych” sfer y cia wspó cze sne go spo -
e cze stwa. Istot no i wra li wo ta wy ni ka
z te go, e pla no wa nie prze strzen ne re gu lu je
aspek ty z za kre su war to ci, dóbr oraz praw.
Ma j one bar dzo ro no rod ny cha rak ter: s to
do bra pu blicz ne, wa ne dla pew nej gru py
spo ecz nej, ale s i do bra wa ne dla po je dyn -
czych lu dzi, lub bar dzo w skich grup, cza sem
re pre zen tu j cych in te re sy par ty ku lar ne. Pla no -
wa nie prze strzen ne do ty ka wresz cie jed ne go
z fun da men tów go spo dar ki wol no ryn ko -
wej – pra wa wa sno ci oraz spo so bu je go wy -
ko ny wa nia. 

Tak ro zu mia ne pla no wa nie prze strzen ne – to
pla no wa nie w sy tu acji sta e go, per ma nent ne go
kon flik tu, spo ru mi dzy ce la mi ogól ny mi oraz in -
te re sa mi in dy wi du al ny mi. Z jed nej stro ny ocze -
ku je my od pla no wa nia prze strzen ne go, e b -
dzie sku tecz nie re ali zo wa okre lo ne ogól ne
wa ne spo ecz nie ce le, z dru giej stro ny chce my,
e ta kie pla no wa nie nie kr po wa o in dy wi du al -
nych ini cja tyw i wresz cie – nie blo ko wa o roz wo -
ju. 

Pla no wa nie lo kal ne

Sys tem pla no wa nia prze strzen ne go w Pol sce
jest skon stru owa ny, po dob nie jak w in nych
kra jach eu ro pej skich, z po dzia em na okre lo -
ne szcze ble ad mi ni stra cji pu blicz nej: cen tral nej
i sa mo rz do wej. Sys tem ta ki po dzie lo ny jest
zgod nie z kom pe ten cja mi na pla no wa nie kra jo -
we, re gio nal ne i lo kal ne. Uprasz cza jc ten po -
dzia, mo na po wie dzie, e dwa pierw sze
„szcze ble” pla no wa nia od po wie dzial ne s
za okre la nie ce lów oraz kie run ków roz wo ju
prze strzen ne go kra ju i re gio nu, a wic re gu la -
cji o cha rak te rze stra te gicz nym oraz, w pew nym
za kre sie, kie run ki zmian prze strzen nych; pla no -
wa niu lo kal ne mu, i tyl ko je mu, przy pi sa na jest
kom pe ten cja okre la nia prze zna cze nia te re nu
oraz stan dar dów za bu do wy i za go spo da ro wa -
nia te re nu. Pla no wa nie kra jo we i re gio nal ne nie
sta no wi pra wa; nie s te wi  ce dla do ku -
men tów spo rz dza nych na szcze blu lo kal nym.
Je dy nym do ku men tem sta no wi cym pra wo s
w Pol sce miej sco we pla ny za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go. 

Po dob nie jak w wie lu in nych sys te mach pla -
ni stycz nych okre lo ne kom pe ten cje po le ga j ce
w szcze gól no ci na spo rz dza niu do ku men tów
pla ni stycz nych, a tak e sta no wie niu pra wa, s
przy pi sa ne do ci le okre lo nych szcze bli oraz
or ga nów ad mi ni stra cji pu blicz nej. 

W pol skim sys te mie pla ni stycz nym nie ma hie -
rar chicz no ci. Usta le nia kon cep cji prze strzen ne -
go za go spo da ro wa nia kra ju, stra te gii roz wo ju wo -
je wódz twa, czy pla nu za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go wo je wódz twa nie s wi  ce
przy spo rz dza niu pla nów miej sco wych, ani
stu diów uwa run ko wa i kie run ków za go spo da -
ro wa nia prze strzen ne go. 

Pla no wa nie prze strzen ne szcze bla lo kal ne go,
a do kad niej mó wic – gmin ne go, jest wic pla -
no wa niem au to no micz nym. Nie za le no ta ka
jest z pew no ci zgod na z za sa d sub sy diar no -
ci pa stwa, za pi sa n w pre am bu le do Kon sty -
tu cji. Zgod nie z ni, spra wy wa ne dla oby wa -
te li s „za a twia ne” i roz wi zy wa ne na jak naj -
ni szym szcze blu ad mi ni stra cji pu blicz nej, naj -
bli ej oby wa te la. Do pie ro spra wy wy kra cza j ce
po za mo li wo ci okre lo ne go szcze bla mo g by
przy j te przez szcze bel wy szy. Z pew no ci pro -
blem re ali za cji za bu do wy lub za go spo da ro wa -
nia te re nu, b d ce go wa sno ci da nej oso by fi -
zycz nej lub praw nej jest pro ble mem lo kal nym i wi -
nien by roz wi zy wa ny przez or ga na ad mi ni stra -
cji gmin nej: wój ta, bur mi strza lub pre zy den ta,
w gra ni cach pra wa po wszech nie obo wi zu j ce -
go oraz w gra ni cach pra wa lo kal ne go, sta no wio -
ne go przez od po wied nie Ra dy Gmin. 

Ce le ogól ne pla no wa nia

Jak wska za no we wst pie, pla no wa nie prze -
strzen ne do ty ka wa nych spraw. Ich wa ga wy ni -
ka przed wszyst kim z re gu lo wa nia pra wa wa sno -
ci, a do kad niej mó wic: ze spo so bu je go wy ko -
ny wa nia. W pol skim spo e cze stwie ist nie je g -
bo ko za ko rze nio na wia do mo war to ci nie ru -
cho mo ci. W wia do mo ci tej ist nie je g bo kie
prze ko na nie, e z pra wa wa sno ci wy ni ka wprost
pra wo do jej wy ko rzy sta nia w spo sób zgod ny
z wa sny mi po trze ba mi, co jest ro zu mia ne – e mo -
e by wy ko rzy sty wa na w spo sób nie mal e do -
wol ny. Pra wo to nie po win no by w a den spo -
sób ogra ni cza ne, a pró ba in ge ren cji w na sz wa -

sno jest przyj mo wa na ja ko krzyw da. Praw do -
po dob nie z tej wia do mo ci wy ni ka z jed nej
stro ny fakt du ej licz by sa mo wo li bu dow la nych,
a z dru giej – sil nych pro te stów prze ciw ko ró nym,
cza sem wa nym in we sty cjom pu blicz nym, jak
przed si wzi cia dro go we, in fra struk tu ral ne i in ne.
W pol skiej wia do mo ci ist nie je sil na jed nost ka
zwa na cza sem w li te ra tu rze „NIM BY” (ang. not in
my bac ky ard – nie na mo jej dzia ce). 

Trze ba w tym miej scu za da so bie py ta nie: ja -
kie s wa ci we ce le pla no wa nia prze strzen ne -
go? War to za da so bie py ta nie, po co i ko mu jest
w ogó le po trzeb ne pla no wa nie prze strzen ne?
Czy mo na pla no wa nie ta kie za st pi ja ki mi in -
ny mi me cha ni zma mi? 

W li te ra tu rze ce le pla no wa nia prze strzen ne -
go okre la si ja ko:

ochro n in te re su pu blicz ne go,
za po bie ga nie i mi ni ma li zo wa nie kon flik tów,
two rze nie wa run ków roz wo ju, 
rów no wa e nie i umac nia nie ryn ku 
W prze pi sach pra wa, a ci lej: w usta wie o pla -

no wa niu i za go spo da ro wa niu prze strzen nym (Dz.
U. z 2003r. Nr 80, poz. 717) ce le te okre la ne s
w spo sób na st pu j cy: „w pla no wa niu prze strzen -
nym uwzgld nia si: 

 wy ma ga nia a du prze strzen ne go, w tym
urba ni sty ki i ar chi tek tu ry;

 wa lo ry ar chi tek to nicz ne i kra jo bra zo we;

Pla no wa nie lo kal ne 
– ba rie ra czy 
na rz dzie roz wo ju?

Dr Krzysz to fa Kaf ka
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 wy ma ga nia ochro ny ro do wi ska, w tym go -
spo da ro wa nia wo da mi i ochro ny grun tów
rol nych i le nych;

 wy ma ga nia ochro ny dzie dzic twa kul tu ro we -
go i za byt ków oraz dóbr kul tu ry wspó cze -
snej;

 wy ma ga nia ochro ny zdro wia oraz bez pie -
cze stwa lu dzi i mie nia, a tak e po trze by
osób nie pe no spraw nych;

 wa lo ry eko no micz ne prze strze ni;
 pra wo wa sno ci;
 po trze by obron no ci i bez pie cze stwa pa -

stwa;
 po trze by in te re su pu blicz ne go;
po trze by w za kre sie roz wo ju in fra struk tu ry

tech nicz nej, w szcze gól no ci sie ci sze ro ko -
pa smo wych.”

Cz z tych ce lów ma cha rak ter uogól nio nych
ce lów pu blicz nych. Do brem wszyst kich s ta kie
war to ci jak ad prze strzen ny, obron no i bez -
pie cze stwo, wa lo ry ar chi tek to nicz ne, do bra
kul tu ry oraz ro do wi ska. S to war to ci nie pod -
wa al ne. 

Pew na cz tych ce lów ma na ce lu ochro n
in te re sów in dy wi du al nych i par ty ku lar nych. Naj -
sil niej chro nio nym in te re sem jest wy mie nio na
w prze pi sach pra wa „ochro na pra wa wa sno ci”. 

Pla no wa nie prze strzen ne nie mo e wkra -
cza w pra wo wa sno ci. Nie mo e ni ko go po -
zba wia te go pra wa, ale mo e ogra ni cza pra -
wo do je go wy ko ny wa nia. Nie mo na ni ko mu za -
bro ni po sia da nia np. sa mo cho du, ale nie wol -
no uy wa go w ce lach sprzecz nych z pra wem.
Nie mo na za bro ni ni ko mu po sia da nia dzia ki,
ale nie wol no jej uy wa w spo sób nie zgod ny
z prze pi sa mi pra wa, w tym tak e pra wa miej sco -
we go, czy po wszech nie obo wi zu j ce go pra wa
ochro ny ro do wi ska, czy pra wa bu dow la ne go. 

Wol no po sia da nia ogra ni czo na jest po -
nad to wol no ci in nych osób. W po st po wa niu
ad mi ni stra cyj nym oso by te na zy wa ne b d
stro na mi i b d im su y y wszel kie go ro dza ju
pra wa do ska da nia wnio sków skarg, za a le
i od wo a. Ochro na in te re su in nych osób nie po -
sia da j cych przy mio tów stro ny le y w kom pe ten -
cji or ga nów ad mi ni stra cji pu blicz nej, spo rz dza -
j cych plan miej sco wy. 

Ta kie ro zu mie nie prze pi sów miej sco we go
pla nu za go spo da ro wa nia prze strzen ne go, ka e
po strze ga ten do ku ment ja ko do ku ment o cha -
rak te rze re stryk cyj nym. Re stryk cyj no ta jest
bar dzo cz sto wi docz na w prak ty ce: w ob sza -
rach, dla któ rych spo rz dzo ny zo sta plan miej -
sco wy, re ali za cja przed si wzi bu dow la nych jest
cz sto da le ko trud niej sza, ni w ob sza rach, dla
któ rych in we sty cja jest re ali zo wa na ana pod sta -
wie de cy zji o wa run kach za bu do wy i za go spo -
da ro wa nia te re nu. Licz ba ogra ni cze, na ka zów,
za ka zów oraz do pusz cze jest za zwy czaj tak
znacz na, e uzy ska nie sto sow ne go po zwo le nia
na bu do w wy ma ga spo re go za an ga o wa nia
rod ków, a przede wszyst kim cza su. 

Punkt wi dze nia sa mo rz du lo kal ne go

Pla no wa nie prze strzen ne mia o z za o e nia
roz wi zy wa kon flik ty. Naj cz ciej jed nak w trak -
cie spo rz dza nia do ku men tów pla ni stycz nych
ujaw nia ne, a cza sem ge ne ro wa ne s no we kon -
flik ty. Znacz na ich cz wy ni ka z kon flik tów po -
mi dzy pod mio ta mi pla no wa nia: or ga na mi ad -
mi ni stra cji sa mo rz do wej, spo ecz no ci lo kal -
n, a wa ci cie la mi nie ru cho mo ci, po ten cjal ny -

mi in we sto ra mi. ró dem tych kon flik tów s od -
mien ne ocze ki wa nia wo bec two rzo ne go pla nu. 

Ocze ki wa niem lo kal nej ad mi ni stra cji sa mo rz -
do wej jest to, aby usta le nia pla nu by y jed no -
znacz ne, a ich sto so wa nie prze wi dy wal ne,
a z dru giej stro ny ela stycz ne. Nie jest to a twe,
gdy, zgod nie z obo wi zu j cy mi prze pi sa mi
pra wa „re ali za to rem” usta le pla nu jest in ny or -
gan, ni ten, któ ry go spo rz dzi. Po zwo le nia
na bu do w wy da je sta ro sta po wia to wy, któ ry nie
uczest ni czy w pro ce du rze spo rz dza nia pla nu. 

Sy tu acj kom pli ku je bar dzo zo o na i wie lo -
eta po wa pro ce du ra spo rz dza nia sa me go pla -
nu. W jej pro ce du rze udzia, na pe nych pra wach
bie rze, od kil ku na stu do dwu dzie stu kil ku ró nych
in sty tu cji od po wie dzial nych za okre lo ne za kre -
sy kom pe ten cji. S ni mi min.: in ne or ga na ad -
mi ni stra cji sa mo rz do wej, kon ser wa tor za byt ków,
re gio nal ny dy rek tor ochro ny ro do wi ska, za rz -
dy i dy rek cje ob sza rów chro nio nych w tym wód
po wierzch nio wych i pod ziem nych, za rzd cy
dróg, ci gów in fra struk tu ry tech nicz nej a tak e
or ga na udzie la j ce zgo dy na zmia n prze zna -
cze nia grun tów z pro duk cji rol nej i le nej.
Uchwa le nie pla nu przy bra ku zgo dy któ re go kol -
wiek z tych or ga nów jest nie mo li we. W prak ty -
ce, gmi na przy st pu jc do spo rz dza nia pla nu
nie jest w sta nie prze wi dzie, ja ki do ku ment
w osta tecz nym eta pie, po wie lu mie si cach lub
la tach, b dzie w sta nie przy j. 

Po nad to na le y za uwa y, ze ca y pro ces spo -
rz dza nia pla nu miej sco we go, obej mu j cy eta -
py przed pro jek to we po le ga j ce na za ku pie ma -
te ria ów pla ni stycz nych, spo rz dze nia eko fi zjo -
gra fii, s bar dzo du go trwa e i kosz tow ne. 

Do uchwa la ne go pla nu do  cza si roz strzy -
gni cie o spo so bie sfi nan so wa nia in we sty cji z za -
kre su in we sty cji ce lu pu blicz ne go. W za cz ni -
ku tym, spo rz dza j cy plan, do ko nu je ana li zy
mo li wych wpy wów do bu de tu gmi ny z ty tu u
uchwa le nia pla nu miej sco we go a tak e kosz tów
ja kie gmi na b dzie mu sia a po nie w ce lu re -
ali za cji in we sty cji ko mu nal nych (dro go wych i in -
fra struk tu ral nych). W za cz ni kach tych wy ka zu -
je si prak tycz nie w ka dym przy pad ku du e dys -
pro por cje mi dzy ni ski mi prze wi dy wa ny mi do cho -
da mi gmi ny, a ko niecz ny mi wy dat ka mi.

Po trze by roz wo ju

Ocze ki wa nia in we sto rów czy wa ci cie li nie -
ru cho mo ci w za kre sie pla no wa nia prze strzen -
ne go s w pew nych za kre sach zbie ne z ocze -
ki wa nia mi sa mo rz du. I jed na i dru ga stro na nie
jest usa tys fak cjo no wa na ani prze du a j cym
si po st po wa niem, ani je go skom pli ko wa niem,
ani – nie mo no ci prze wi dze nia je go skut ków. 

Je e li jed nak gmi na mo e w tym cza sie re ali -
zo wa in ne za da nia, to in we stor zmu szo ny
do ocze ki wa nia na spo rz dze nie pla nu miej sco -
we go przez okres red nio dwóch lat – z pew no -
ci b dzie mu sia zre wi do wa swo je za mie rze -
nia in we sty cyj ne. By mo e b dzie zmu szo ny po -
rzu ci ca ko wi cie re ali za cj za mie rze nia lub
prze nie in we sty cj do in nej gmi ny lub da lej,
za gra ni c.

Szcz li wa b dzie sy tu acja, w któ rej re ali za -
cja in we sty cji b dzie mo ga na st pi na pod sta -
wie de cy zji o wa run kach za bu do wy, ale wy da -
nie jej za strze o ne jest do nie ru cho mo ci spe -
nia j cych okre lo ne wa run ki, któ re w skró cie
mo na na zwa „za sa d do bre go s siedz twa”.
Wy da nie de cy zji mo e trwa tyl ko 3-4 mie si ce.

Szcze gól nie nie for tun na b dzie jed nak sy tu -
acja, w któ rej zmia na pla nu miej sco we go b dzie
wy ma ga a uprzed niej zmia ny stu dium uwa run -
ko wa i kie run ków za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go. Wte dy ocze ki wa nie na re zul tat b -
dzie trwa o la ta mi. 

Nie ko niecz nie szcz li wa b dzie sy tu acja,
w któ rej gmi na b dzie po sia da wa ny miej sco -
wy plan za go spo da ro wa nia prze strzen ne go.
Pro blem do ty czy zwasz cza pla nów spo rz -
dzo nych pod rz da mi usta wy o pla no wa niu
i za go spo da ro wa niu prze strzen nym z 2003r., czy li
od mo men tu, kie dy to pla ny sta y si bez po red -
ni pod sta w do uzy ska nia po zwo le nia na bu -
do w. Pla ny spo rz dza ne przed t da t okre la -
y przede wszyst kim prze zna cze nie nie ru cho mo -
ci, cza sem opi su jc pew ne pa ram te ry za bu do -
wy. W chwi li obec nej plan mu si za wie ra pe ny
za kres usta le nie tyl ko co do prze zna cze nia nie -
ru cho mo ci, ale tak e – opi su stan dar dów
kszta to wa nia za bu do wy (li nii za bu do wy, wy so -
ko ci gór nej kra w dzi ele wa cji fron to wej, geo me -
trii da chu, po wierzch ni za bu do wy), a tak e wie -
le in nych pa ra me trów.

Wy ma ga nia obec nie obo wi zu j ce usta wy
spo wo do wa y, ze pla ny, któ re kie dy li czy y kil -
ka na cie stron tek stu, w chwi li obec nej s ob -
szer ny mi kil ku dzie si cio - lub stu kil ku dzie si -
cio stron ni co wy mi do ku men ta mi. Pla ny sta ra j si
re gu lo wa wszel kie mo li we do prze wi dze nia sy -
tu acje. Jest to za da nie kar ko om ne. Nie mo li we
do re ali za cji. 

Po ro ku 2003 in we stor przy st pu j cy do re -
ali za cji za mie rze nia bu dow la ne go zna laz si
w sy tu acji szcze gól nej: zo sta zmu szo ny do prze -
pro wa dze nia ca e go pro ce su pro jek to we go, an -
ga u jc rod ki fi nan so we i czas na wa sne ry -
zy ko, by po tem nie mie stu pro cen to wej pew no -
ci uzy ska nia po zwo le nia na bu do w. W chwi li
obec nej nie ma ju po red niej de cy zji mi dzy pla -
nem a po zwo le niem na bu do w, któ ra by a swe -
go ro dza ju pro mes s wi  c za rów no in we sto -
ra jak i or gan ad mi ni stra cji ar chi tek to nicz no -bu -
dow la nej.

Wnio ski z dia gno zy

Sys tem pla no wa nia prze strzen ne go spra -
wia wra e nie struk tu ry bar dzo nie spój nej we -
wntrz nie, a tak e nie zgod nej lub cza sem
sprzecz nej z in ny mi prze pi sa mi pra wa. Do dat -
ko wo w ostat nich la tach da je si za uwa a ten -
den cja do wpro wa dza nia co raz wik szej licz by
no wych prze pi sów w try bie szyb kiej cie ki
w ran dze tzw. „spec -ustaw”, z za kre su np.
dróg pu blicz nych, przed si wzi te le ko mu ni ka -
cyj nych, przed si wzi EU RO 2012, czy spraw
prze ciw po wo dzio wych czy tzw. „ustaw y wio o -
wych”. Licz ba te go ty pu prze pi sów, a tak e za -
po wie dzi wpro wa dza nia w po dob nym try bie dal -
szych, po wo du j po st pu j c ero zj i roz kad
sys te mu pla ni stycz ne go.

Z po wy szej skró to wej pre zen ta cji sta nu
obec ne go wy ni ka ob raz do smut ny. Prak tycz -
nie a den uczest nik pro ce su pla no wa nia nie jest
z nie go usa tys fak cjo no wa ny. Nie jest za do wo -
lo ny ani sa mo rzd lo kal ny, ogra ni cza ny w swo -
ich kom pe ten cjach, ani spo ecz no lo kal na nie
ma j ca prak tycz nie ad ne go wpy wu na wy ni ki
usta le, ani in we stor – zm czo ny prze du a j -
cy mi si i nie pew ny mi pro ce du ra mi.

Po wsta je sy tu acja, w któ rej re gu la cje praw ne
s nie spraw ne. Nie za do wa la j one prak tycz nie
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ni ko go. Nie re ali zu j te w spo sób ocze ki wa ny
ce lów, ja kie zo sta y przed ni mi po sta wio ne. 

Kie run ki zmian

Zmia ny s ocze ki wa ne. Pro ce du ry le gi sla cyj -
ne zo sta y ju wdro o ne. Trwa j one prak tycz -
nie od po czt ku obec nej ka den cji par la men tu.
Wie lo let nie pra ce mi ni ster stwa in fra struk tu ry
nad pro jek tem zmia ny usta wy o pla no wa niu i za -
go spo da ro wa niu prze strzen nym da j re zul ta ty,
któ re s dys ku to wa ne ze ro do wi skiem urba ni -
stów i sa mo rz dów lo kal nych. Zmia ny te s do
zgod nie kry ty ko wa ne. 

W ofi cjal nym sta no wi sku Izby Urba ni stów
czy ta my, e pro po no wa ne roz wi za nia znacz nie
kom pli ku j i tak bar dzo zo o ny i nie spój ny ju
sys tem praw ny, wpro wa dza jc no we opra co wa -
nia i do ku men ty pla ni stycz ne jak cho cia by
miej sco we prze pi sy urba ni stycz ne, b d ce no -
wym prze pi sem pra wa miej sco we go. Wpro wa -
dze nie ko lej ne go ak tu o cha rak te rze jed nost ko -
wej de cy zji pla ni stycz nej nie za pew nia ani spój -
no ci ani prze wi dy wal no ci pla no wa nia.

Z dru giej stro ny pro jek ty zmian prze pi sów nie
ni we lu j do tych cza so wych zi den ty fi ko wa nych
„w skich gar de” pla no wa nia. Pro ce du ry pla ni -
stycz ne mia y by po zo sta w do tych cza so wej for -
mie, lub wrcz mia y by ulec wy du e niu. 

Nikt nie kwe stio nu je ko niecz no ci wpro wa dze -
nia zmian. Po win ny one jed nak zda niem ro do -
wi ska urba ni stów zmie rza w kie run ku uprosz -
cze nia oraz za cho wa nia pe nej spój no ci i in te -
gral no ci sys te mu pla no wa nia prze strzen ne go.
Zmia ny sys te mu pla no wa nia po win ny by pod -
j te, zda niem ro do wi ska urba ni stów, do pie ro
po szcze gó o wej ana li zie sta nu ist nie j ce go,
w któ rej zi den ty fi ko wa ne zo sta n ob sza ry wy ma -
ga j ce in ter wen cji le gi sla cyj nej. 

Zmia ny sys te mu pla no wa nia mo gy by od by -
wa si dwu eta po wo: w pierw szym eta pie do ko -
na no by nie zbd nych zmian w ra mach ist nie j -
cych prze pi sów, do ce lo wo jed nak na le a o by
przy go to wa pe ny pro jekt no wej usta wy o pla -
no wa niu prze strzen nym. 

W ra mach obec ne go sys te mu mo na wpro -
wa dzi ta kie zmia ny, któ re uspraw ni go. Zmia -
ny te po win ny przede wszyst kim zmie rza
do po wi za nia de cy zji o wa run kach za bu do wy
z usta le nia mi stu dium uwa run ko wa i kie run ków
za go spo da ro wa nia prze strzen ne go, któ re go
ran ga po win na zo sta pod nie sio na, by mo e na -
wet do po zio mu ak tu pra wa miej sco we go, w ca -
o ci lub w pew nych za kre sach. W opi nii izby
urba ni stów ce lo we by o by roz sze rze nie obo wiz -
ku spo rz dza nia pla nów miej sco wych.

Jak zwy kle dia be tkwi w szcze gó ach. Na nie -
jed nym ta kim szcze gó le, po ty ka si ca y sys tem
pla ni stycz ny, z nie jed nym sty ka si in we stor
na dro dze do re ali za cji wa nej in we sty cji. 

Do ce lo wo na le y jed nak prze my le ca y
sys tem pla ni stycz ny na no wo. Po win no w nim
by miej sce na ela stycz ny i li be ral ny roz wój,
a tak e miej sce na ci s ochro n wa lo rów kra -
jo bra zo wych, ro do wi sko wych, czy kon ser wa -
tor skich. Prze strze jest do brem uni kal nym,
mu si pod le ga ró ne go ro dza ju re gu la cjom i re -
stryk cjom, a cza sem ochro nie, tam, gdzie
jest to uza sad nio ne. Ko niecz ne jest jed nak
wska za nie ta kich ob sza rów, w któ rych mo li -
we by o by re ali zo wa nie po trzeb roz wo ju. To po -
win no by za da niem no we go sys te mu pla ni -
stycz ne go w Pol sce.

Opi nia gów nej ko mi sji 
urba ni stycz no-ar chi tek to nicz nej
o pro jek cie usta wy 
o zmie nie usta wy o pla no wa niu
i za go spo da ro wa niu 
prze strzen nym 
oraz nie któ rych in nych ustaw

dr Grzegorz A. Buczek - sekretarz Gównej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w Warszawie

Wer sja z dnia 19 ma ja 2010 ro ku, uchwa lo na na po sie dze -
niu Gów nej Ko mi sji w dniu 1 lip ca 2010 ro ku.

Uwa gi ogól ne 

1. W pro jek cie usta wy pro po nu je si struk tu ral -
n zmia n sys te mu pla no wa nia prze strzen ne go.
Jej isto t jest wpro wa dze nie dwóch rów no le -
gych me cha ni zmów kon tro li i ste ro wa nia zmia na -
mi zwi za nych z dwo ma ro dza ja mi pla ni stycz nych
ak tów pra wa miej sco we go. Pierw szy me cha -
nizm opie ra si na spo rz dza niu miej sco wych pla -
nów za go spo da ro wa nia prze strzen ne go, któ re s
pod sta w do wy st pie nia o po zwo le nie na re ali -
za cj in we sty cji. W ra mach dru gie go spo rz dza
si lo kal ne prze pi sy urba ni stycz ne, któ re s pod -
sta w do wy da wa nia de cy zji ad mi ni stra cyj nej
w spra wie Urba ni stycz ne go Pla nu Re ali za cyj ne -
go (UPR), a ten do pie ro jest pod sta w do wy st -
pie nia o po zwo le nie na bu do w. Do cza su spo -
rz dze nia lo kal nych prze pi sów urba ni stycz nych
pod sta w do wy da nia de cy zji s kra jo we prze pi -
sy urba ni stycz ne. Istot ne jest, e ka da po zy tyw -
na de cy zja dla po wa niej szej in we sty cji mu si by
zgod na ze stu dium  - mo e by wy ko na na do pie -
ro po uchwa le ra dy gmi ny o jej zgod no ci ze stu -
dium – oraz, e wy mu sza si uchwa le nie lo kal nych
prze pi sów urba ni stycz nych dla ob sza ru ob j te go
UPR. Brak zgod no ci wnio sku o ta k de cy zj ze
stu dium wy wo u je przy st pie nie do spo rz dza nia
miej sco we go pla nu za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go. 

2. Dru gi me cha nizm za st pu je obec nie obo -
wi zu j ce za sa dy wy da wa nia de cy zji o wa run -
kach za bu do wy i o usta le niu lo ka li za cji ce lu pu -
blicz ne go. W po rów na niu z ni mi jest on znacz -
nie bar dziej po wi za ny z pla no wa niem prze -
strzen nym i wy mu sza obej mo wa nie pla na mi
ko lej nych cz ci mia sta. Wzmac nia po nad to
znacz ne ro l stu dium, co na ka da na nie do dat -
ko we wy ma ga nia. Wzmoc nie nie ro li stu dium
gmin ne go na le y oce ni po zy tyw nie. Pro jekt usta -
wy jed nak nie uprasz cza i nie uspraw nia „pro ce -
dur pla ni stycz nych”, wrcz je kom pli ku je. Za uwa -
y jed nak trze ba, e ogra ni cza ich ko rup cjo gen -
ny cha rak ter.

3. Kon cen tru jc si na pro ble ma ty ce pla ni stycz -
nej pro jek tu usta wy (roz dzia u 2) Gów na Ko mi sja
uwa a za ogól nie ko rzyst n wi docz n „ewo lu cj”
pro jek tu (w po rów na niu z wcze niej szy mi pro po zy -
cja mi Re sor tu), oraz te wszyst kie pro po zy cje, któ -
re zmie rza jc do zwik sze nia kon tro li pla ni stycz -
nej – wpro wa dza j no we, po trzeb ne in stru men -
ty – ta kie jak nor ma ty wy urba ni stycz ne, wzmoc nie -
nie ro li ko mi sji urba ni stycz no – ar chi tek to nicz nych
i wpro wa dze nie in sty tu cji me dia to ra. Pro jekt li kwi -
du je „de cy zj o wa run kach za bu do wy”, ko rup cjo gen -
n i pro mu j c „roz le wa nie si” miast, co jed no cze -
nie wy eli mi nu je z prak ty ki wa dli wie sto so wa n za -
sa d „do bre go s siedz twa”. 

4. Pod kre li na le y zwik sze nie kon tro li pla ni -
stycz nej w pro ce sach urba ni za cyj nych, udo sko na -
lo ny i wzmoc nio ny zo sta sys tem pla no wa nia kra -
jo we go, po pra wio no i uczy tel nio no re la cje po mi -
dzy ró ny mi ro dza ja mi pla nów, acz kol wiek nie
wszyst kie zmia ny pro po no wa ne w sfe rze pla no wa -
nia po nad lo kal ne go s pra wi do we, o czym jest mo -
wa w uwa gach szcze gó o wych. W oce nie Gów nej
Ko mi sji pro jekt wpro wa dza sze reg ra cjo nal nych
zmian praw nych i stwa rza szan s, e pra wi do wo
wdra a ny, przy nie sie po zy tyw ne efek ty.

5. Usta wa sy gna li zu je, e gmi ny po win ny po sia -
da stra te gicz ne zin te gro wa ne do ku men ty roz wo -
ju spo ecz no -go spo dar cze go, a przede wszyst kim
pro gno z za po trze bo wa nie na te re ny i for my je go
za go spo da ro wa nia. Pro jekt usta wy idzie w tym kie -
run ku, wpro wa dza jc wy ma ga nie opra co wa nia,
co naj mniej raz w ka den cji pro gno zy roz wo ju
na okres 7 lat. 

6. Po pra wio na zo sta a pro po no wa na zmia -
na spo so bu po wo y wa nia ko mi sji urba ni stycz -
no – ar chi tek to nicz nych przez „ra dy”. Pro po no wa -
ne prze pi sy do pre cy zo wu j ce spo sób po wo y wa nia
i skad tych ko mi sji na le y oce ni po zy tyw nie. 

7. Ogól nie prze pi sy do ty cz ce pla no wa nia kra -
jo we go i pla no wa nia wo je wódz kie go id w do brym
kie run ku. Na st pu je wzmoc nie nie ro li wi  cych
usta le i mo li wo ci two rze nia cza so wych re zerw
te re nu, ja ko tzw. prze pi sów pra wa miej sco we go, co
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na le y uzna za roz wi za nia po pra wia j ce sku tecz -
no re ali za cji ce lów in te re su pu blicz ne go.

8. Pro po zy cje do ty cz ce pla nu kra jo we go, ja ko
pla nu ko or dy na cji in we sty cji i ochro ny in te re sów ce -
lu pu blicz ne go o zna cze niu kra jo wym, zde cy do wa -
nie po pra wia j czy tel no te go do ku men tu i je go re -
la cje z pla na mi wo je wódz ki mi i lo kal ny mi. Sy tu uj
go we wa ci wej po zy cji in stru men tal nej wo bec do -
ku men tów stra te gicz nych tzw. stra te gii i kon cep cji
roz wo ju, w tym po li ty ki urba ni za cyj nej czy te po -
li ty ki prze strzen nej. 

9. Bar dzo wa ne i po y tecz ne s pro po no wa ne
zmia ny po dat ko we po le ga j ce na ob j ciu po dat kiem
od nie ru cho mo ci grun tów prze zna czo nych w pla -
nie miej sco wym na ce le nie rol ni cze i nie le ne.
Po pierw sze jest to wy raz spra wie dli wo ci spo ecz -
nej, po dru gie sta no wi nie zbd ny na cisk na wa da -
j cych grun ta mi na za go spo da ro wa nie grun tów
do te go przy go to wa nych z za an ga o wa niem rod -
ków pu blicz nych. Po trze cie, dla gmi ny jest to re -
kom pen sa ta za wy dat ko wa ne rod ki i oraz za ch -
ta do spo rz dza nia pla nów miej sco wych. Ko lej nym
dzia a niem le gi sla cyj nym po wi nien by krok w stro -
n po dat ku od war to ci nie ru cho mo ci. Zmia ny po -
dat ko we po win ny ob j wszyst kie ob sza ry ob j te
obo wi zu j cy mi pla na mi miej sco wy mi, a nie tyl ko
ty mi, któ ry b d spo rz dzo ne na pod sta wie zmie -
nio nej usta wy. 

10. Gów na Ko mi sja uwa a, e za miast osi gni -
cia istot nych ce lów, ja kim mia o by uprosz cze nie
i przy spie sze nie pro ce su in we sty cyj ne go oraz upo -
wszech nie nie pla no wa nia miej sco we go – na st pi
zbd ne skom pli ko wa nie pro ce dur i w kon se kwen -
cji – naj praw do po dob niej – od cho dze nie od pla no -
wa nia miej sco we go. Za gro e nie ta kie by o uprzed -
nio sy gna li zo wa ne, tym cza sem oma wia ny pro jekt
usta wy nie za wie ra w tej sfe rze istot nych, ko rzyst -
nych zmian w sto sun ku do pro jek tu z ko ca 2008
r. Me cha nizm opar ty na lo kal nych prze pi sach urba -
ni stycz nych, ze wzgl du na brak zo bo wi za zwy -
kle wy ni ka j cych z uchwa le nia pla nu miej sco we go,
praw do po dob nie b dzie sto so wa ny cz ciej przez
gmi ny. Jed no cze nie zo o na pro ce du ra uzy ska nia
po zy tyw nej de cy zji o urba ni stycz nym pla nie re ali -
za cyj nym zmniej sza atrak cyj no te go mo de lu dla
in we sto rów. 

11. Re gu la cje pro po no wa ne w pro jek cie usta wy
cz ciej wpro wa dza j no we roz wi za nia (któ rych
spraw no i efek tyw no bu dzi oba wy lub wt pli -
wo ci) za miast usu wa uom no ci obo wi zu j ce go
ak tu praw ne go. Gów na Ko mi sja wy ra a po gld, bio -
rc pod uwa g do tych cza so w prak ty k orzecz nic -
twa ad mi ni stra cyj ne go, e wie le pro po no wa nych roz -
wi za mo e wy wo a no we, trud ne obec nie
do prze wi dze nia skut ki.

12. Po now nie, po dob nie jak je sie ni 2008 r.,
Gów na Ko mi sja zo sta a po sta wio na przed za da niem
trud nym do wy ko na nia w obec nej fa zie pro ce su le -
gi sla cyj ne go do ty cz ce go przed mio to we go pro jek -
tu, w sy tu acji wpro wa dza nia do usta wy o pizp zmian
po przez uchwa la nie in nych ustaw, i to za rów no z ini -
cja ty wy in nych re sor tów – sto sun ko wo nie wiel kich
(usta wa z dnia 18 mar ca 2010 r. o zmia nie usta wy
o ochro nie za byt ków i opie ce nad za byt ka mi oraz
o zmia nie nie któ rych in nych ustaw), jak i z ini cja ty -
wy ko mi sji par la men tar nych – zmian po wa nych
i nie spój nych, za rów no z wcze niej wspo mnia ny -
mi zmia na mi „re sor to wy mi”, jak i zmia na mi pro po -
no wa ny mi w przed mio to wym pro jek cie (druk sej mo -
wy nr 3029, tj. – usta wa z dnia 20 ma ja 2010 r.
o zmia nie usta wy o pla no wa niu i za go spo da ro wa -
niu prze strzen nym, usta wy o Pa stwo wej In spek -
cji Sa ni tar nej, oraz usta wy o ochro nie za byt ków
i opie ce nad za byt ka mi, no ta be ne frag men ta rycz -
nie zmie nio nej przez Se nat). Te pra ce le gi sla cyj ne
nie s sko or dy no wa ne, np. zmia na mi usta wy
o ochro nie za byt ków… wzmac nia ro l kon ser wa -
to rów za byt ków w nie któ rych pro ce du rach dot. przy -

go to wa nia in we sty cji, pod czas gdy „usta wa sej mo -
wa” – osa bia j…; oma wia ny pro jekt usta wy eli mi -
nu je de cy zje o wa run kach za bu do wy, usta wa
w dru ku sej mo wym nr 3029 – ua twia ich wy da wa -
nie i za st po wa nie ni mi pla nów miej sco wych. 

13. Pro jekt usta wy nie pró bu je opa no wa skut -
ków nie kon tro lo wa ne go roz wo ju wy ni ka j ce go
z ko lej nych ustaw pod sta wo wych i to wa rzy sz cych
osa bia j cych lub wrcz li kwi du j cych pla no wa nie
miej sco we (pod trzy ma nie fa kul ta tyw no ci pla no -
wa nia miej sco we go, nie do sta tecz ny za kres obo -
wiz ku pla ni stycz ne go, wpro wa dze nie bez od po -
wied nie go za bez pie cze nia a tym sa mym roz wój pa -
to lo gicz ne go funk cjo no wa nia de cy zji o WZ i za sa -
dy do bre go s siedz twa). Pro po no wa ne w pro jek -
cie usta wy me cha ni zmy wy mu sza j ce kon cen tra -
cj za bu do wy, na przy kad za sa dy jej kon ty nu acji,
s zde cy do wa nie za sa be, bio rc zwasz cza
pod uwa g roz mia ry pa to lo gii prze strzen nej w Pol -
sce. Pro jekt usta wy po zwa la na in we sto wa nie bez
pla nu i prze pi sów urba ni stycz nych na pod sta wie
UPR w do wol nej cz ci ob sza ru zur ba ni zo wa ne -
go. Na je go pod sta wie nie b dzie sta no wi pro ble -
mu zbu do wa nie no we go osie dla miesz ka nio we go
w ode rwa niu od ist nie j cej tkan ki urba ni stycz nej.
Te nie ko rzyst ne zja wi ska zo sta y wzmoc nio ne
in ny mi usta wa mi, w szcze gól no ci o od rol nie niu
grun tów rol nych i le nych – któ ra da je zu pe n swo -
bo d na za bu do wy wa nie grun tów rol nych po ni -
ej IV kla sy oraz wy  cza ca ko wi cie ochro n grun -
tów rol nych w gra ni cach ad mi ni stra cyj nych miast.
(Usta wa o ochro nie grun tów mó wi o zgo dzie
na od rol nie nie grun tów na pod sta wie pla nu tyl ko
w od nie sie niu do grun tów kla sy I- III, le nych sta -
no wi cych wa sno ci skar bu pa stwa i po zo sta -
ych grun tów le nych a jed no cze nie sta no wi
(art. 5), i ca a usta wa nie do ty czy od rol nie nia
w gra ni cach miast). 

14. UPR po sia da wa dy (cza so chon ne pro ce du -
ry) pla nu miej sco we go ma jc je dy nie t za le t, e
nie gmi na pa ci za je go spo rz dze nie. Ma jed nak
za sad ni cz wa d – nie po rzd ku je prze strze ni „te -
re nów roz wo jo wych”, na któ rych zwasz cza jest prze -
wi dy wa ny. Przez kom pli ka cje pro ce du ral ne,
a zwasz cza for mal ne i or ga ni za cyj ne b d mo gli
prze brn je dy nie wy traw ni de we lo pe rzy, ale nie
urzd ni cy gmin ni w ich obec nym ska dzie. Mo na by
by o oprze si na jed nym ro dza ju ak tu pra wa miej -
sco we go – na miej sco wym pla nie za go spo da ro wa -
nia prze strzen ne go, któ ry w za le no ci od ró nic
w usta le niach ope ra cyj nych (staw ka pro cen to wa,
opa ty adia cenc kie, sca le nie i po dzia nie ru cho mo -
ci) oraz od spo so bu fi nan so wa nia mia by ró ne
skut ki praw ne. Po nad to miej sco wy plan za go spo -
da ro wa nia prze strzen ne go nie obej mu j cy te re -
nów do in we sty cji ce lu pu blicz ne go i nie usta la j cy
obo wiz ku sca le nia i po dzia u nie ru cho mo ci ró -
ni si b dzie nie znacz nie od lo kal nych prze pi sów
urba ni stycz nych. 

15. Pod trzy ma nie fa kul ta tyw no ci pla nu dla tzw.
ob sza rów roz wo ju za bu do wy zmu sza do po szu ki -
wa nia in nych dal szych i skom pli ko wa nych na rz -
dzi kon tro li. Re zy gnu je my tym sa mym z pod sta wo -
we go in stru men tu kon tro li roz wo ju wy pra co wa ne -
go i wpro wa dzo ne go przez cy wi li za cj go spo dar -
ki ryn ko wej. 

16. Pro jekt w sze ro kim za kre sie za st pu je
„uzgod nie nia” ad mi ni stra cyj ne opi nia mi, co na le y
uzna za de cy zj pra wi do w. Tym nie mniej wt pli -
wo ci bu dzi re zy gna cja z nie któ rych uzgod nie i za -
st pie nie ich opi nio wa niem, np. opi nio wa nie osa -
bi ro l kon ser wa to ra za byt ków i spo wo du je za gro -
e nie dla re ali za cji pla ni stycz nej ochro ny dzie dzic -
twa kul tu ro we go.

17. Spra wy ocen od dzia y wa nia na ro do wi sko
zo sta y upo rzd ko wa ne i nie do mi nu j nad in ny mi
prze pi sa mi pro ce du ral ny mi; w prak ty ce na le y
jed nak ocze ki wa ko po tów i dal szych trud no ci

w zwiz ku z uy ciem nie pre cy zyj nych za pi sów po -
zwa la j cych na su biek tyw n in ter pre ta cj okre le
np. mo g cych zna cz co od dzia y wa na ro do wi -
sko. Za ja ki czas praw do po dob nie po ja wi si po -
trze ba spo rz dze nia urz do wej li sty in we sty cji mo -
g cych zna cz co od dzia y wa na ro do wi sko al bo
in we sty cji o obo wiz ko wej oce nie od dzia y wa nia. 

18. Usta wa nie zo bo wi zu je wadz cen tral nych
do for mu o wa nia, sta no wie nia i wdra a nia ra cjo nal -
nej po li ty ki prze strzen nej i urba ni za cyj nej, win ny by
to ob li ga to ryj ne za da nia wadz cen tral nych. By mo -
e po ja wi si to w ko lej nych re gu la cjach praw nych
do ty cz cych pro ble mów roz wo ju. W tym kon tek cie
war to przy po mnie, e te mu ce lo wi mia o su y
w szcze gól no ci sfor mu o wa nie i przy j cie przez
Rzd „kra jo wej po li ty ki ar chi tek to nicz nej”, któ rej spo -
ecz ny pro jekt zo sta prze ka za ny za in te re so wa nym
re sor tom ju po nad rok te mu, do dal sze go opra co -
wa nia. Pro jekt ten po wi nien by istot nym ele men -
tem ko or dy na cji sys te mo wej re for my go spo dar ki
prze strzen nej.

19. Pro po zy cje roz wi za pla no wa nia kra jo we -
go i wo je wódz kie go i lo kal ne go w ma ym stop niu
przy sta j do wy ma ga dy na micz nej, ela stycz nej go -
spo dar ki, któ ra b dzie mu sia a si roz wi ja w wa -
run kach ro sn cej nie prze wi dy wal no ci zda rze
i ko niecz no ci sta e go, kro cz ce go do ko ny wa nia
zmian pla nu. Wy ma ga to b dzie sto so wa nia no -
wych tech nik pla ni stycz nych, do któ rych – jak wi -
da z przed o o nych pro po zy cji – nie je ste my przy -
go to wa ni.

Uwa gi i re ko men da cje do ty cz ce 
pro po no wa nych roz wi za

20. Pro jekt wpro wa dza uprosz czo ne in stru men -
ty pla ni stycz ne dla ob sza rów za go spo da ro wa nych
lub nie prze zna czo nych do in ten syw nej za bu do wy,
wy da je si jed nak, e wy ma ga za sad ni czej ko rek -
ty, aby nie któ re z tych na rz dzi nie za st po wa y pla -
nów miej sco wych, na ob sza rach pod le ga j cych roz -
wo jo wi lub prze wi dy wa nych do roz wo ju w przy szo -
ci.

21. Spro wa dze nie obo wiz ku pla no wa nia tyl ko
do re ali za cji in we sty cji ce lu pu blicz ne go re pre zen -
to wa ne go przez in we sty cje z re je stru rz do we go lub
in we sty cji wo je wódz kich czy po wia to wych jest za -
w e niem ro zu mie nia isto ty in te re su pu blicz ne go.
Bu dzi wt pli wo, e in we sty cje lo kal ne go ce lu pu -
blicz ne go mo na opra co wa w try bie UPR -u (art. 14
pkt. 7). Prze cie ad prze strzen ny, dzie dzic two
kul tu ro we, prze strze nie pu blicz ne, etc., to tak e ty -
tu do in ter wen cji po przez prze pis gmin ny (de cy du -
je na stp nie o ca ej lo gi ce za rz dza nia prze strze -
ni w gmi nie). W tro sce o ad prze strzen ny pla ny
miej sco we za go spo da ro wa nia prze strzen ne go po -
win ny by pod sta wo wym do ku men tem su  cym za -
rz dza niu prze strze ni. Pla na mi miej sco wy mi na -
le y obo wiz ko wo ob j „prze strze nie pu blicz ne”,
z kon se kwen cj dla re ali za cji in we sty cji (ku ba tu ro -
wych) ce lu pu blicz ne go w tych prze strze niach.

22. Pro jekt usta wy wzmac nia for mal no – praw -
n ro l stu dium i su ge ru je, i usta le nia stu dium mu -
sz by pre cy zyj ne na ty le, aby nie bu dzi y wt pli -
wo ci, co do zgod no ci z usta le nia mi pla ni stycz ny -
mi. Ta ki prze pis spra wi jed nak, e stu dium szyb ko
si b dzie dez ak tu ali zo wa o i b dzie ba rie r w pro -
ce sie kon tro lo wa nia roz wo ju. W tej sy tu acji trze ba
roz wa y, czy stu dium wraz z prze pi sa mi urba ni -
stycz ny mi po wi za ny mi z okre lo ny mi te re na mi nie
mo go by sta no wi pod sta wy do wy da wa nia po zwo -
le na bu do w. Ta kie roz wi za nie mo go by by wy -
star cza j ce dla red nich i ma ych miast. Nie roz wi -
zu je to jed nak pro ble mu pla no wa nia w ob sza rach
me tro po li tal nych. Gów na Ko mi sja zwra ca jed nak -
e uwa g, i w kon se kwen cji zmian usta wo wych
z 2003 ro ku – co pod trzy mu je pro jekt zmian usta -
wy – ro la stu dium, ja ko ak tu for mu o wa nia po li ty ki



Forum Budownictwa lskiego - wydanie specjalne 31

prze strzen nej gmi ny zo sta a bar dzo zre du ko wa -
na (w du ej mie rze jest to za su ga s dów oraz nie -
ch ci do two rze nia stra te gicz nych do ku men tów pla -
ni stycz nych). Ten fakt ozna cza, i: – al bo trze ba przy -
wró ci ran g stu dium, ja ko do ku men tu zin te gro wa -
ne go roz wo ju spo ecz no – go spo dar cze go zwie ra -
j ce go uwa run ko wa nia i kie run ku roz wo ju prze -
strzen ne go i wzmoc ni sys tem pla no wa nia miej sco -
we go, al bo wpro wa dzi obo wi zek (lub sys tem mo -
ty wa cyj ny) do pla no wa nia (for mu o wa nie lo kal -
nych stra te gii) roz wo ju lo kal ne go. Wów czas ro la stu -
dium spro wa dza a by si do funk cji re gu la cyj nej w za -
kre sie prze zna cze nia te re nów i za sad ich za go spo -
da ro wa nia.

23. Art. 20a ust. 1 pro jek tu usta wy do pusz cza sy -
tu acj, w któ rej na da nym ob sza rze mo g jed no cze -
nie obo wi zy wa dwa ak ty pra wa miej sco we go od -
no sz ce si do za go spo da ro wa nia prze strzen ne -
go. Po wo do wa to b dzie ol brzy mie pro ble my
z usta le niem nad rzd no ci jed ne go nad dru gim
w przy pad ku nie da j cych si unik n sprzecz no ci,
zwasz cza przy ró ni cach warsz ta to wych w za kre -
sie spo so bów for mu o wa nia usta le. Uchwa le nie pla -
nu po win no uchy la kra jo we prze pi sy urba ni stycz -
ne w gra ni cach ob j te go nim ob sza ru. 

24. Me dia tor – je go funk cja jest zde cy do wa nie le -
piej do pra co wa na ni we wstp nym pro jek cie.
Brak jest na to miast kon se kwen cji w za pro jek to wa -
niu pro ce dur me dia cyj nych, je li cho dzi o po ziom
kra jo wy. Czy by wy zna cze nie in we sty cji ce lu pu blicz -
ne go na tym po zio mie nie by o kon flik to gen ne w trak -
cie two rze nia te go pla nu? Me dia cje przez ko mi sj
ar bi tra o w od no sz si do pla no wa nia wo je -
wódz kie go. Ta spra wa wy ma ga do pre cy zo wa nia.
Na dal in sty tu cja me dia to ra jest, a zde cy do wa nie nie
po win na by –  czo na z SKO. Roz dzia do ty cz -
cy me dia cji i za war te w nim prze pi sy wy ma ga j do -
pre cy zo wa nia.

25. Zde cy do wa nie na nie ko rzy zmie nio no za -
sa dy ska da nia wnio sków i uwag do pro jek tów
(zmian) stu dium i pla nu miej sco we go. Obec ne prze -
pi sy s w tym wzgl dzie ko rzyst niej sze, na le a o tyl -
ko zmie ni ter min – zbyt krót ki – roz pa try wa nia wnio -
sków do pla nu miej sco we go, al bo po przez je go wy -
du e nie, al bo po przez roz wi za nie ana lo gicz ne
do obec nie obo wi zu j ce go dla pro ce du ry stu -
dium – spo sób roz pa trze nia wnio sków jest „ujaw -
nia ny” po przez wy o e nie pro jek tu (zmian) stu dium.
Ko rzyst nym roz wi za niem by o by prze nie sie nie
roz strzy gni cia wstp nie zbie ra nych uwag i wnio -
sków w art. 11 ust. 1, art. 17 ust. 1 i art. 26c ust. 1
z pkt. 3 do pkt. 6. Nie ko rzyst ne jest wy mie sza nie
wnio sków z uwa ga mi, któ re s ska da ne w dwóch
fa zach pro ce dur pla ni stycz nych. 

26. Pro jekt usta wy nie po wsta je w „pró ni le gi -
sla cyj nej”. Art. 10 usta wy z dnia 10 kwiet nia 2003
r. o szcze gól nych za sa dach przy go to wa nia i re ali -
za cji in we sty cji w za kre sie dróg pu blicz nych,
dróg/ulic gmin nych, po wia to wych, wo je wódz kich,
kra jo wych i au to strad – mó wi ni mniej, ni wi cej, tyl -
ko: „w spra wach do ty cz cych lo ka li za cji dróg,
prze pi sów o za go spo da ro wa niu prze strzen nym
nie sto su je si”– zna czy to, np., e w pla nach miej -
sco wych za go spo da ro wa nia prze strzen ne go li nie
roz gra ni cza j ce te ren/pa sów – dróg/ulic – s nie -
wa ne (li nie te sta no wi wik szo li nii, roz gra ni -
cza j ce te re ny w pla nach miej sco wych) za prze cza -
jc isto cie tych pla nów. Gów na Ko mi sja uwa a, e
lo ka li za cja dróg po win na od by wa si wy cz nie
na pod sta wie pla nu miej sco we go i wnio sku je
o sko or dy no wa nie cy to wa nej usta wy z ni niej szym
pro jek tem.

27. Przy re ali za cji w pro jek to wa nych prze pi sach
opi sa ne go po wy ej kie run ku in te gra cyj ne go w pla -
no wa niu, na le y jed nak za dba szcze gól nie o utrzy -
ma nie re gu la cji ochron nych (co mo e wy ma ga
zmian w usta wach „szcze gó o wych”) i ci se go usta -
le nia ich re la cji do pla nów. Zna jc pol skie re -

alia – na te re nach nie ob j tych spe cjal n ochro n
b dzie na si la si nie kon tro lo wa ny roz wój, a na do -
da tek nie b d tam obo wi zy wa y ad ne ogra ni cze -
nia i nor my. No bo jak np. dla ob sza ru nie wska za -
ne go pod urba ni za cj w stu dium po wie dzie, i obo -
wi zu j tam kra jo we prze pi sy urba ni stycz ne?
W usta wie mu si by za pis, i pro ce du ry od rol nie -
nia i od le sie nia nie sto su je si na pod sta wie prze -
pi sów pla nu miej sco we go w gra ni cach miast, a po -
za mia sta mi zgod nie z od rb ny mi usta wa mi. A wic
wej cie w y cie tej usta wy w tej for mie jest bar dzo
gro ne dla kon sty tu cyj nie wy ma ga ne go roz wo ju
zrów no wa o ne go. Ma jc na uwa dze obec ne zja wi -
ska i spo ecz ne kosz ty roz wo ju, nie zbd ny wy da -
je si prze pis mó wi cy, i po sta w od rol nie nia grun -
tów s roz strzy gni cia pla nu miej sco we go, a w przy -
pad ku grun tów szcze gól nych tj., okre lo nych art. 7
ust 2 na le y wy st pi o zgo d.

28. Za wa ci we roz wi za nie na le y uzna to, e
stu dium mu si uwzgld ni 7 let ni pro gno z roz wo -
ju. Ma to na ce lu ogra ni cze nie nad mier nej eks pan -
sji te re nów bu dow la nych w sto sun ku do po trzeb.
Jed no cze nie jed nak wia do mo, i pro gno zy lo kal -
ne s zwy kle sprzecz ne z pro gno za mi me zo i ma -
kro. Tak wic usta wa mu si na rzu ci obo wi zek pro -
gno zo wa nia i bi lan so wa nia po trzeb w ra mach
szer szych uka dów, co naj mniej re gio nal nych, dla
ob sza rów me tro po li tal nych w ska li kra ju. Na le y
w prze pi sach ko co wych (art. 27) umie ci za pis,
i do pa so wa nie ju ist nie j cych stu diów na st pu -
je przez wy zna cze nie gra nic ob sza ru za bu do wy, roz -
wo ju za bu do wy i kon ty nu acji za bu do wy oraz „wy -
zna cze nie gra nic od rol nie nia grun tów na te re nie ad -
mi ni stra cyj nym miast” (w kon se kwen cji od rol nie nie
na st po wa o by na pod sta wie pla nów miej sco -
wych). 

29. Bu dzi za strze e nia, i ty le uwa gi po wi ca
si po szu ki wa niu zo o nych kon struk cji i skom pli -
ko wa nych pro ce dur kon tro lo wa nia roz wo ju bez pla -
nów miej sco wych i wy mu sza niem ich opra co wy wa -
nia dro ga mi po red ni mi (art. 58 – po stwier dze niu
sprzecz no ci zmie rze nia z usta le nia mi stu dium). To
sta no wi sko by o wy ra o ne przez Gów n Ko mi sj
w pa dzier ni ku 2008 ro ku i Gów na Ko mi sja na dal
je pod trzy mu je. 

30. Pro jek to wa ny art., 3 pkt. 20 – stan dar dy ja -
ko ci roz wo ju urba ni stycz ne go: de fi ni cja jest ma o
pre cy zyj na – po gma twa na. Ja ko ci y cia nie da si
okre li stan dar da mi ilo cio wy mi le piej wrcz mó -
wi o wa run kach by to wych lub za spo ko je niu po trzeb.

31. Trud no oce ni, czy pro jekt rze czy wi cie
„wpro wa dza za ch ty do uchwa la nia pla nów miej -
sco wych, przy wra ca jc w du ym za kre sie fa kul ta -
tyw no ren cie pla ni stycz nej do ko nu jc zmian
w prze pi sach do ty cz cych po dat ku od nie ru cho mo -
ci na te re nach ob j tych pla na mi”. Pro stym roz wi -
za niem jest jed no znacz ne przy j cie za sa dy, i
pla ny miej sco we i kosz ty ob su gi pro ce su in we sty -
cyj ne go mu sz si sa mo fi nan so wa, a przy naj mniej
zwi zek mi dzy kosz ta mi pla no wa nia a do cho da -
mi z roz wo ju na kan wie de cy zji pla ni stycz nych b -
dzie ewi dent ny i a twy do od czy ta nia. Na le y roz -
wa y – przy ka do wo wpro wa dze nie (po dob nie jak
to sto su j in ne kra je) opat pla ni stycz nych przy wy -
da wa niu po zwo le na bu do w. Po trzeb ne jest
rów no le ge wpro wa dze nie po dat ku od war to ci
przy go to wa nych do in we sto wa nia nie ru cho mo ci.
Opa ty adia cenc kie, jak po ka zu je do tych cza so wa
prak ty ka, nie wy star cz do te go ce lu.

32. Sys tem od szko do wa z ty tu u skut ków
uchwa le nia pla nów jest na dal nie roz wi za ny we wa -
ci wy i sku tecz ny spo sób. Wa ci ciel po no sz cy
skut ki ne ga tyw ne uchwa la nia pla nów ma mo li wo
do cho dze nia od szko do wa nia w 100%, na to miast
za uzy ska ne ko rzy ci po no si opa t do wy so ko -
ci 30% lub w przy pad ku prze pi sów urba ni stycz -
nych 20%, ale mo e to by tak e 0%, bo de cy zja

za le y od ra dy gmi ny (co jest cz sto w prak ty ce spo -
ty ka ne). 

33. Nie zo sta w pro jek cie usta wy wy ja nio ny pro -
blem „dóbr kul tu ry wspó cze snej” – w za kre sie ich
wska zy wa nia i obo wiz ku ochro ny na rów ni z za -
byt ka mi. Na le y po da de fi ni cj i/lub ode sa
do wa ci wej usta wy, tj. do usta wy o ustro ju sa mo -
rz du gmin ne go.

34. Nie zo sta w pro jek cie usta wy spre cy zo wa -
ny spo sób obo wiz ko we go („za da nie wa sne gmi -
ny” bd „in we sty cja ce lu pu blicz ne go o zna cze niu
po nad lo kal nym”) – wska zy wa nia te re nów pod obiek -
ty te re no chon ne, szkol nic twa, zdro wia itp. – rów -
nie w prze pi sach urba ni stycz nych kra jo wych nie
okre lo no izo chro ny doj cia do szkó i przed szko -
li.

35. Kra jo we prze pi sy urba ni stycz ne uwa a my
za ce lo we, ja ko wpro wa dze nie mi ni mal nych stan -
dar dów za rów no pro gra mo wych, jak prze strzen -
nych – jed nak ich tre jest wy so ce nie do sko na a,
w nie któ rych przy pad kach – szko dli wa. Du e za gro -
e nia ro dzi przy j cie kra jo wych prze pi sów urba ni -
stycz nych, któ re b d obo wi zy wa y na wszyst kich
ob sza rach urba ni za cji nie ob j tych pla na mi miej sco -
wy mi lub miej sco wy mi prze pi sa mi urba ni stycz ny mi.
Tym sa mym, wpro wa dza j one na tych te re nach pra -
wo do za bu do wy, ra dy kal nie zwik sza j ich war to.
Uchwa le nie pla nu miej sco we go lub miej sco wych
prze pi sów urba ni stycz nych b dzie sta no wi o ogra -
ni cze nie te go pra wa. Za re zer wo wa nie te re nów
pod park al bo wpro wa dze nie za ka zu za bu do wy b -
d wic wy ma ga y od gmi ny wy pa ce nia znacz nych
od szko do wa. Jest to po wa ny po wód wstrzy my -
wa nia si gmin od spo rz dza nia tych ak tów. Mo -
na ocze ki wa, e gmi ny prze zor nie ogra ni cz ob -
szar urba ni za cji w stu dium. Gmi ny te jed nak tra cc
in we sto rów, na rzecz gmin wy zna cza j cych wik -
sze ob sza ry urba ni za cji, b d praw do po dob nie
zmie nia y swo j po li ty k. Kra jo we prze pi sy urba ni -
stycz ne po win ny wic by bar dziej re stryk cyj ne ni
po ten cjal nie pla ny miej sco we i prze pi sy urba ni stycz -
ne. Gmi ny b d wte dy za in te re so wa ne spo rz dza -
niem ak tów pla ni stycz nych, bo b d mo gy uzy ska
ko rzy ci z ren ty pla ni stycz nej.

36. Gmin ne prze pi sy urba ni stycz ne nie po win ny
po dob nie, jak – kra jo we – do ty czy pro ble mów,
do któ rych roz strzy gni cia po trzeb ny jest nie tyl ko
tekst, ale rów nie ry su nek, a wic nie mo g de cy -
do wa o prze zna cze niu te re nów w ich po dzia le in -
nym ni ist nie j cy po dzia (na kwar ta y – mo -
e – dzia ki) – w szcze gól no ci do ty czy to te re nów
„roz wo jo wych” (a nie „kon ty nu acji”). Gmin ne prze -
pi sy urba ni stycz ne nie po win ny za ni a stan dar dów
za pi sa nych w prze pi sach kra jo wych, bez pre cy zyj -
ne go uza sad nie nia.

37. Pro jekt usta wy nie wpro wa dza efek tyw nych
me cha ni zmów zmu sza j cych urzd ni ków gmin nych
i in nych do kon struk tyw ne go dzia a nia – za nie cha -
nie nie jest ka ral ne pod wa run kiem zna le zie nia po -
wo du (któ ry za wsze si znaj dzie), a po dej mu jc de -
cy zj za wsze mo na po pe ni ka ral ny bd nie czer -
pic na wet z te go zy sku. Ko niecz ne jest wzmoc nie -
nie dzia a nad zor czych wo je wo dy (nad zgod no ci
po st po wa nia sa mo rz dów z pra wem). 

38. Po wi za nie pla nu miej sco we go z bu de tem
gmi ny z jed nej stro ny zwik sza szan se je go re ali -
za cji, z dru giej mo e spo wo do wa zmniej sze nie licz -
by spo rz dza nych pla nów miej sco wych. Wi za nie
re gu la cji pla ni stycz nych z do ku men tem ope ra cyj -
nym mo e by przy czy n wie lu trud no ci. Nie jest
ja sne, czy plan miej sco wy za cho wu je swo j wa -
no w przy pad ku, gdy ra da gmi ny wy co fa z uchwa -
y bu de to wej i z wie lo let nie go pla nu in we sty cyj ne -
go rod ki na re ali za cj in we sty cji ce lu pu blicz ne go
i in nych na le  cych do za da wa snych gmi ny lub
prze su nie ter mi ny re ali za cji? Zmia na ta ka mo e wy -
ni ka z przy czyn nie za le nych od gmi ny. Czy ta ka
zmia ny uchwa y bu de to wej b dzie na ru sze niem
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pra wa i nie b dzie mo ga by za ak cep to wa na przez
wo je wo d? Wy da je si, e te kwe stie wy ma ga j wy -
ja nie nia w pro jek cie usta wy. 

39. Miej sco wy plan za go spo da ro wa nia prze -
strzen ne go i lo kal ne prze pi sy urba ni stycz ne w od -
nie sie niu do za kre su usta le i pro ce du ry ró ni si
nie znacz nie. Istot ne ró ni ce do ty cz skut ków ope -
ra cyj nych obu ak tów pra wa miej sco we go. Plan miej -
sco wy da je pod sta w do wy wasz cze nia nie ru cho -
mo ci pod in we sty cje ce lu pu blicz ne go, mo e na -
rzu ci sca le nie i po dzia nie ru cho mo ci, ale mo -
na go uchwa li tyl ko, ma jc za pew nio ne fi nan so -
wa nie tych in we sty cji w bu de cie gmi ny. Lo kal ne
prze pi sy urba ni stycz ne mo g je dy nie za re zer wo wa
te re ny pod in we sty cje ce lu pu blicz ne go na 36
mie si cy, ale mo na je uchwa li bez ad nych zo -
bo wi za bu de to wych, mi mo e wy wo u j skut ki
fi nan so we. Mo na po wie dzie, e do tych cza so wy
miej sco wy plan za go spo da ro wa nia prze strzen ne -
go zo sta prze kszta co ny w dwa ro dza je pla nów. Me -
cha nizm z miej sco wym pla nem za go spo da ro wa nia
prze strzen ne go ma wic cha rak ter bar dziej ope ra -
cyj ny i „ak tyw ny” dla gmi ny, a me cha nizm z lo kal -
ny mi prze pi sa mi – kon tro l ny i „bier ny”. Sto su jc
pierw szy me cha nizm gmi na an ga u je wi cej rod -
ków wa snych, na rzu ca wic wi cej wy ma ga, ale
za to dro ga do zgo dy na re ali za cj in we sty cji jest
prost sza. Me cha nizm ten nie za dzia a bez na ci sku
na wa da j cych grun ta mi przy go to wa nych w ten spo -
sób do in we sto wa nia. Wzrost war to ci nie ru cho mo -
ci przy go to wa nych do za bu do wy, jak po ka zu je do -
tych cza so wa prak ty ka, b dzie znie ch ca in we sto -
rów. Pro ce du ra opra co wy wa nia i uchwa la nia miej -
sco wych prze pi sów urba ni stycz nych i pla nów miej -
sco wych tak nie wie le si ró ni od sie bie, i de fac -
to nie wie le wno si do ocze ki wa ne go uprosz cze nia
i przy pie sze nia pro ce sów bu dow la nych. Osta tecz -
na ró ni ca pro ce du ral na i me ry to rycz na mi dzy za -
twier dza niem UPR – de cy zj, a pla nu miej sco we -
go – uchwa  ra dy, jest nie wiel ka, a rod ki na opra -
co wa nie pla nu miej sco we go wa run ku j ce go re ali -
za cje przed si wzi cia mo na po zy ska w in ny prost -
szy spo sób, by mo e wrcz przez do pusz cze nie
fi nan so wa nia prac pla ni stycz nych przez za in te re -
so wa nych, z za cho wa niem do tych cza so wej pro ce -
du ry gmin nej, w tym w szcze gól no ci ska da nia wnio -
sków, opi nio wa nia i uzgad nia nia, de ba ty pu blicz nej
oraz wno sze nia uwag oraz wpro wa dze nia me dia -
cji przy od no nych roz strzy gni ciach. Wpro wa dze -
nie UPR gro zi na ru sza niem in te re sów pu blicz -
nych i na le y wy co fa si z te go roz wi za nia. Na -
le y roz wa y w to miej sce mo li wo opra co wa -
nia uprosz czo ne go pla nu miej sco we go uchwa la ne -
go przez gmi n uwzgld nia j ce go zgo szo ne za mie -
rze nie in we sty cyj ne. Kosz ty tak wy ko na ne go pla -
nu w cz ci od no sz cej si do za mie rze nia in we -
sty cyj ne go po kry wa ne po win ny by w for mie opa -
ty za po zwo le nie na bu do w. 

40. Kry tycz na opi nia Gów nej Ko mi sji ws. wpro -
wa dze nia UPR nie wy klu cza po zy tyw nej oce ny
wpro wa dze nia prze pi sów pro jek to wa ne go art. 50,
ust. 2 – 5, z za strze e niem do ty cz cym ko niecz no -
ci roz sze rze nia zbio ru przy pad ków, w któ rych spo -
sób za bu do wy i za go spo da ro wa nia te re nu okre la
wy cz nie plan miej sco wy, w tym utrzy ma nia te go
obo wiz ku w od nie sie niu do ob sza rów prze strze -
ni pu blicz nej.

41. Ak tu al ne s wcze niej sze uwa gi Gów nej Ko -
mi sji: któ ra wie lo krot nie i bez sku tecz nie zwra ca a
uwa g, e „przy two rze niu no wych prze pi sów i no -
wych roz wi za praw nych, po win ny by wy ko rzy -
sta ne wnio ski z orzecz nic twa do ty cz ce go obo wi -
zu j ce go obec nie pra wa, a w tym ce lu nie zbd ne
jest prze pro wa dze nie sto sow nej ana li zy do tych cza -
so we go orzecz nic twa.” Uwzgld nie nie wnio sków
z tej ana li zy po win no do pro wa dzi do ta kiej re dak -
cji prze pi sów, któ ra za sad ni czo ogra ni czy zbyt
cz ste w ostat nich la tach przy pad ki in ter pre to wa -

nia w pro ce sie orzecz nic twa prze pi sów re gu lu j cych
za sa dy pla no wa nia prze strzen ne go nie zgod nie
z „du chem” usta wy, in ten cja mi usta wo daw cy, a na -
wet li te r prze pi sów, zwasz cza tych o ogól niej -
szym – „ide owym” – cha rak te rze. Wa ci wie sko ry -
go wa ny i uzu pe nio ny pro jekt usta wy, w szcze gól -
no ci na pod sta wie ana li zy orzecz nic twa ad mi ni stra -
cyj ne go do ty cz ce go ma te rii i prak ty ki zmie nia nych
prze pi sów, mo e ra dy kal nie po pra wi stan pra wa
i in sty tu cji go spo dar ki prze strzen nej w Pol sce.
Dla te go w oce nie Gów nej Ko mi sji ce lo we jest opra -
co wa nie w pil nym try bie eks per ty zy praw nej, któ -
ra do star czy mo e lo gicz nych i prze ko ny wu j cych
ar gu men tów stro nie rz do wej, na eta pie prac
w Ko mi sjach Sej mu i Se na tu oraz umo li wi udo -
sko na le nie opi nio wa ne go pro jek tu usta wy. 

42. Prze pi sy pro jek tu nie dys cy pli nu j gmin
w za kre sie obo wiz ku dba o ci o ad prze strzen ny
(co jest ich „za da niem wa snym” zgod nie z art. 7
usta wy o sa mo rz dzie gmin nym) i na dal nie da j
wo je wo dom sku tecz nych upraw nie do wal ki z pa -
to lo gia mi prze strzen ny mi.

43. Pro jekt nie za wie ra prze sa nek do za pew nie -
nia kadr o od po wied nim po zio mie przy go to wa nia fa -
cho we go – dla re ali za cji prze pi sów pra wa za war -
tych w pro jek cie usta wy. Bio rc pod uwa g stan ad -
mi ni stra cji „go spo dar ki prze strzen nej” w Pol sce, usta -
wa po win na wpro wa dzi na kaz dzia a w tym kie -
run ku.

44. Gów na Ko mi sja re ko men du je do pra co wa nie
i przy j cie ja ko do ku men tu rz do we go „kra jo wej po -
li ty ki ar chi tek to nicz nej”, któ ra mo e by cen nym in -
stru men tem ko or dy na cji pro ce sów le gi sla cyj nych do -
ty cz cych pro ble mów prze strzen nych i spo ecz nych.
Jej brak ne ga tyw nie od ró nia Pol sk od wie lu kra -
jów UE, co na le y oce ni kry tycz nie zwasz cza wo -
bec zbli a j cej si pol skiej pre zy den cji. Gów -
na Ko mi sja uzna je opi nio wa ny pro jekt Usta wy
o zmia nie usta wy o pla no wa niu i za go spo da ro wa -
niu prze strzen nym oraz nie któ rych in nych ustaw
(wer sja 19 ma ja 2010 r.) za pro po zy cj lep sz ni
do tych cza so we pro po zy cje le gi sla cyj ne oraz pro -
jek ty zmian re gu la cji dot. pla no wa nia prze strzen ne -
go sfor mu o wa ne po za Re sor tem. Gów na Ko mi sja
re ko men du je, aby pro jekt ten sta no wi pod sta w dal -
szych prac le gi sla cyj nych, po mi mo sze re gu zgo szo -
nych wt pli wo ci i za strze e za war tych w ni niej -
szej Opi nii. Re ko men du jc po wy sze, Gów na Ko -
mi sja bie rze pod uwa g, do dat ko wo, zna ne wa dy
pol skie go sys te mu praw ne go re gu lu j ce pro ce sy
prze strzen ne oraz nie któ re ini cja ty wy Ko mi sji Sej -
mo wej „Przy ja zne Pa stwo”, po wik sza j ce pa to -
lo gicz ne pro ce sy prze strzen ne. Ten ostat ni pro blem
Gów na Ko mi sja przed sta wi a w swo ich wcze -
niej szych wy st pie niach do Mi ni stra In fra struk tu -
ry.

45. Gów na Ko mi sja re ko men du je, aby w dal szych
pra cach le gi sla cyj nych wzi te zo sta y pod uwa g
za strze e nia i re ko men da cje za war te w ni niej szej
Opi nii oraz wpro wa dzo ne zo sta y trzy za sad ni cze
zmia ny do pro jek tu usta wy:

a. Na ob sza rze urba ni za cji pod sta w po zwo le -
nia na bu do w win ny by pla ny miej sco we lub
uprosz czo ny plan miej sco wy (re fi nan so wa ny przez
za in te re so wa ny pod miot) spo rz dza ny w zgo dzie
ze stu dium i kra jo wy mi prze pi sa mi urba ni stycz ny -
mi przed wy da niem de cy zji ad mi ni stra cyj nych.
Skut ki fi nan so we i praw ne uprosz czo ne go pla nu
miej sco we go win ny ob ci a tych e za in te re so wa -
nych.

b. Pod sta w zmia ny prze zna cze nia grun tów
w gra ni cach miast (i – jak obec nie – po za ni mi) win -
ny by pla ny miej sco we, w kon se kwen cji stra te gicz -
nych de cy zji w tej sfe rze za pi sa nych w zak tu ali zo -
wa nych stu diach gmin nych. 

c. Kra jo we prze pi sy urba ni stycz ne” po win ny
wy ra a po li ty k urba ni stycz n pa stwa, by pod -
sta w oce ny ja ko ci stu dium i wzmac nia po zy cj

kon tro l n wo je wo dy (nie mo g za st po wa pla nów).
„Kra jo we prze pi sy urba ni stycz ne” po win ny w wik -
szym za kre sie okre li mi ni mal ne stan dar dy za go -
spo da ro wa nia prze strzen ne go de cy du j ce o ja ko -
ci y cia lo kal nej spo ecz no ci i oby wa te la. Kra jo -
we prze pi sy urba ni stycz ne nie mo g sta no wi
pra wa do za go spo da ro wa nia te re nu.

46. Gów na Ko mi sja wy ra a po gld, e uwzgld -
nie nie pro po no wa nych zmian jest jed nym z pod sta -
wo wych wa run ków, aby uchwa lo ny pro jekt usta wy
przy niós ocze ki wa n po pra w funk cjo no wa nia
sys te mu go spo dar ki prze strzen nej w Pol sce,
zwasz cza w sfe rze pla no wa nia prze strzen ne go.
Pod kre li na le y, e pro jek to wa na usta wa nie na -
le y do ka te go rii dzia a le gi sla cyj nych o cha rak te -
rze sys te mo wym i e pod j cie ta kiej re for my – le -
gi sla cyj nej, in sty tu cjo nal nej, pro ce du ral nej, eko no -
micz nej – jest w dzie dzi nie go spo dar ki prze strzen -
nej ko niecz ne. Wska zu j na to za rów no skut ki bez -
pla no wej urba ni za cji, któ ra jest cz stym zja wi -
skiem w Pol sce jak te za co fa nie na sze go kra ju w tej
dzie dzi nie, co po ka zu j po rów na nia z kra ja mi
o wy so kiej kul tu rze urba ni stycz nej. 

47. Rów no cze nie Gów na Ko mi sja za le ca roz -
wa e nie uwag za war tych w do star czo nych od rb -
nie in dy wi du al nych opi niach jej czon ków.

/-/ Adam Ko wa lew ski
Prze wod ni cz cy Gów nej Ko mi sji 
Urba ni stycz no -Ar chi tek to nicz nej

Uwa ga: Frag men ty Opi nii wy ró nio ne kur sy w
w punk tach 31 i 41 po cho dz z Opi nii GKUA o pro -
jek cie usta wy o zmia nie usta wy Pra wo bu dow la -
ne, usta wy o pla no wa niu i za go spo da ro wa niu
prze strzen nym oraz nie któ rych in nych
ustaw – w wer sji z dn. 23. IX. 2008 r. przy j tej
na po sie dze niu Gów nej Ko mi sji w dniu 1 pa dzier -
ni ka 2008 ro ku.
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Ja kie per spek ty wy prze wi du je Pan dla
pol skiej go spo dar ki?

Za cznij my od te go, e ju te raz oy wie nie
w pol skiej go spo dar ce na bie ra tem pa. wiad -
cz o tym da ne na te mat wzro stu PKB w dru -
gim kwar ta le, któ ry wy niós w re la cji rocz -
nej 3,5%, a po wy eli mi no wa niu czyn ni ków se -
zo no wych na wet 3,8%. Ob ser wu je my szyb ki
wzrost pro duk cji prze my so wej, któ rej rocz na
dy na mi ka utrzy mu je si na po zio mie dwu cy fro -
wym od czerw ca br. Sil ne oy wie nie w prze -
my le po twier dza j wrze nio we da ne PMI
do ty cz ce kon dy cji pol skie go sek to ra prze my -
so we go, któ re ukszta to wa y si na po zio mie
naj wy szym od li sto pa da 2006 ro ku. Dla te go
te po mi mo utrzy mu j cych si na dal wie lu
czyn ni ków ry zy ka w oto cze niu ze wntrz nym,
wród któ rych naj wa niej sze to ko po ty fi -
skal ne w stre fie eu ro czy wy ha mo wa nie oy -
wie nia w go spo dar ce ame ry ka skiej, per -
spek ty wy dla go spo dar ki pol skiej po zo sta j ko -
rzyst ne. W krót kim i red nim okre sie opie ra j
si one na dwóch fi la rach: in we sty cjach wspó -
fi nan so wa nych ze rod ków unij nych oraz eks -
por cie, pod trzy my wa nym przez na dal ni ski kurs
zo te go i sto sun ko wo do br kon dy cj go spo -
dar ki nie miec kiej. 

Naj wik szym we wntrz nym czyn ni kiem ry -
zy ka jest kon dy cja fi nan sów pu blicz nych, za -
rów no na po zio mie cen tral nym, jak i sa mo rz -
do wym. Przy bra ku de ter mi na cji ze stro ny rz -
du w za kre sie re form trud no b dzie ogra ni czy
w naj bli szych la tach de fi cyt fi nan sów pu blicz -
nych do po zio mu 3% PKB, wy ma ga ne go
przez unij ny Pakt Sta bil no ci i Wzro stu. Dla -
te go te ca y czas nie mo na wy klu czy gro -
by prze kro cze nia w tym lub przy szym ro ku pro -
gu ostro no cio we go 55% du gu do PKB,
skut ku j ce go ko niecz no ci pod j cia bar dziej
dra stycz nych re form, od bi ja j cych si w krót -
kim okre sie na wzro cie go spo dar czym. Je li
jed nak uda si te mu za po biec oraz nie wy st -

pi in ne nie spo dzie wa ne wstrz sy w oto cze -
niu ze wntrz nym, to wy mie nio ne po wy ej
dwa czyn ni ki roz wo jo we po win ny po zwo li
na osi gni cie 3,5%-4,5% wzro stu go spo -
dar cze go, co naj mniej do trze cie go kwar ta -
u 2012 ro ku. 

Czy za tem w ob li czu po pra wy ko niunk tu -
ry po stro nie ban ków mo e my ocze ki wa
zwik sze nia ak cji kre dy to wej?

Po pra wa ko niunk tu ry w sek to rze ban ko wym
jest wi docz na, ale mi mo wszyst ko na dal sil nie
od czu wa on skut ki kry zy su fi nan so we go. Po -
dob nie jak w trak cie po przed nie go spo wol nie -
nia w la tach 2000–2001 z opó nie niem wi docz -
ne jest zja wi sko wzro stu kre dy tów z utra t war -
to ci, czy li psu cia si ja ko ci port fe la kre dy to -
we go ban ków, za rów no w seg men cie in sty tu -
cjo nal nym, jak i de ta licz nym. Pro wa dzi o to
do za cie nia nia wa run ków i kry te riów udzie la -
nia kre dy tów, w szcze gól no ci w seg men cie de -
ta licz nym w za kre sie mak sy mal ne go za du e -
nia kre dy to bior ców czy ba da nia ich zdol no ci
kre dy to wej. Pro ces ten jest sty mu lo wa ny przez
Ko mi sj Nad zo ru Fi nan so we go po przez wpro -
wa dze nie Re ko men da cji T czy dys ku to wa n
obec nie Re ko men da cj SII2. Dla te go – mi mo
oznak oy wie nia – „po lu zo wy wa nie” ak cji kre -
dy to wej po st pu je wol no i do ty czy tyl ko nie któ -
rych seg men tów ryn ku. Wy jt kiem mo g by
kre dy ty hi po tecz ne dla klien tów de ta licz nych,
gdzie pro ces ten na st pi sto sun ko wo szyb ko.
a two do stp ny kre dyt, za rów no kon sump cyj -
ny, jak i hi po tecz ny dla klien tów in dy wi du al nych,
by fe no me nem okre su bo omu 2006–2007.
Dzi wszyst ko wska zu je na to, e nie wró ci my
ju do tych a god nych re gu sprzed kry zy su.

Czy po wo dem te go jest tak e brak rod -
ków na udzie la nie kre dy tów?

W Pol sce re la cja kre dy tu hi po tecz ne go
do PKB to ok. 16%, a przy ka do wo w Ho lan -
dii wy no si ona ok. 100%. Z ko lei w przy pad -
ku kre dy tu kon su menc kie go po ziom na sy ce -

nia ryn ku w Pol sce jest wy szy, li czc za rów -
no w re la cji do PKB, jak i wy na gro dze,
i prze kra cza red ni unij n. Za tem w pew nych
seg men tach, w szcze gól no ci w seg men cie
kre dy tów hi po tecz nych, ry nek ma jesz cze
po ten cja do wzro stu. Nie ste ty, cho na dal
utrzy mu je si du a nad pyn no w kra jo wym
sek to rze ban ko wym, to przy fun da men tal nych
za le no ciach ma kro eko no micz nych wy so ko
kra jo wych de po zy tów nie po kry wa ju wo lu me -
nu udzie lo nych kre dy tów. Z te go punk tu wi dze -
nia ban ki, a przy naj mniej ich cz (bo pyn -
no w sek to rze ban ko wym jej roz o o na
bar dzo nie rów no mier nie), nie ma j z cze go
tych kre dy tów udzie la. W wy ni ku kry zy su
mo li wo po zy ska nia fi nan so wa nia ze wntrz -
ne go jest gor sza, bo przed spo wol nie niem, m.
in. ban ki -mat ki, by y bar dziej skon ne do udzie -
la nia ta kie go fi nan so wa nia. Dzi du a cz
tych za gra nicz nych in sty tu cji fi nan so wych
mó wi o stra te gii sa mo fi nan so wa nia na le  cych
do nich i dzia a j cych w Pol sce ban ków -có rek.
Trze ba jed nak pa mi ta, e szyb ki wzrost ak -
cji kre dy to wej to pierw szy krok do dy na micz -
ne go zwik sza nia po py tu np. na ryn ku nie ru -
cho mo ci, a co za tym idzie – wy kre owa nia sil -
nych wzro stów cen. W ce lu utrzy ma nia rów -
no wa gi ma kro eko no micz nej roz wój ak cji kre -
dy to wej nie po wi nien istot nie prze kra cza
tem pa wzro stu no mi nal ne go PKB. Nie mo e -
my za tem mó wi o wzro stach rz du kil ku dzie -
si ciu pro cent, jak by o przed kry zy sem
w przy pad ku kre dy tów hi po tecz nych czy kon -
sump cyj nych, tyl ko mak sy mal nie ok. 10%. S -
dz jed nak, e dy na mi ka wzro stu ak cji kre dy -
to wej w naj bli szych la tach b dzie zbli o na
wa nie do no mi nal ne go PKB. A wic
przy wzro cie re al nym PKB na po zio mie 4%
i in fla cji na po zio mie 3% otrzy mu je my no mi -
nal ny wzrost go spo dar czy na po zio mie 7%. To
po win na by pod sta wa wzro stu ak cji kre dy to -
wej. Cz ban ków mo e po zy ski wa jed nak

Per spek ty wy dla pol skiej
go spo dar ki po zo sta j ko rzyst ne

Da riusz Wi nek
Gów ny Eko no mi sta Ban ku

Dy rek tor De par ta men tu Ana liz 
Ma kro eko no micz nych i Sek to ro wych
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do dat ko we fi nan so wa nie z za gra ni cy od ban -
ków -ma tek – a trze ba pa mi ta, e kil ka
ban ków na dal ta kie mo li wo ci ma – lub
z emi sji ob li ga cji na ryn ku eu ro pej skim. Dzi -
ki te mu rze czy wi sta ak cja kre dy to wa mo e ro -
sn nie co szyb ciej. 

Jed nak mi mo po pra wy ko niunk tu ry wy -
da je si, e wie le sek to rów go spo dar ki,
w tym de we lo pe rzy, na dal skar y si na ba -
rie ry w po zy ski wa niu kre dy tów. 

Ban ki do nie cht nie li be ra li zu j swo j
po li ty k kre dy to w wo bec de we lo pe rów. T
ostro no wo bec nich da si za uwa y
szcze gól nie przy miesz ka nio wych kre dy tach hi -
po tecz nych udzie la nych w zo tych. W tym
seg men cie ryn ku na si la si obec nie kon ku ren -
cja o klien ta de ta licz ne go po mi dzy ban ka mi,
pro wa dzc m. in. do spad ku mar. Na de we -
lo pe rów pa trzy si du o ostro niej, co w wie -
lu przy pad kach nie jest susz ne. W Pol sce ta
bran a mi mo wszyst ko do a god nie prze sza
przez kry zys, mi dzy in ny mi dla te go, e ce ny
nie ru cho mo ci spa dy nie znacz nie, o kil ka, kil -
ka na cie pro cent w za le no ci od re gio nu, a nie
kil ka dzie sit pro cent jak w kra jach sil nie do tkni -
tych kry zy sem. Rów nie ren tow no bran y,
cho nie wt pli wie ob ni y a si, to jed nak po -
zo sta je na dal na wy so kim po zio mie. Wy zwa -
niem dla bran y w okre sie kry zy su by o na to -
miast utrzy ma nie pyn no ci fi nan so wej. Te fir -
my, któ re dys po no wa y du y mi za so ba mi zie -
mi, mo gy j za sta wia lub sprze da wa, po zy -
sku jc w ten spo sób nie zbd ne rod ki na kon -
ty nu acj re ali zo wa nych pro jek tów. Znacz nie
gor sza sy tu acja do ty czy a tych pod mio tów, któ -
re nie dys po no wa y za so ba mi zie mi. W ich przy -
pad ku ogra ni cze nie fi nan so wa nia przez ban -

ki oraz brak po py tu ze stro ny na byw ców móg
pro wa dzi do ban kruc twa. Jed nak mi mo
wszyst ko du a cz pro jek tów, któ re by y roz -
po cz te przed kry zy sem, by a kon ty nu owa na.
Dzi ki te mu nie na st pi a sil na re duk cja po da -
y miesz ka, któ ra z chwi l oy wie nia mo ga -
by po now nie do pro wa dzi do za chwia nia cen
na ryn ku. Bez po red nio po upad ku Leh man
Bro thers spa da licz ba roz po czy na nych bu dów
ko mer cyj nych i miesz ka nio wych. Przed kry zy -
sem by a ona ju jed nak bar dzo wy so ka,
a po gor szym 2009 ro ku od po czt ku bie  ce -
go ro ku licz ba ta za cz a si po now nie zwik -
sza. Ob ser wo wa ny wzrost sprze da y miesz -
ka mo e sty mu lo wa dal szy roz wój sek to ra.
Przy czy n ro sn ce go po py tu jest na pew no ko -
niec ocze ki wa na dal sze spad ki cen wród po -
ten cjal nych ku pu j cych, po pra wa oce ny bie  -
cej i przy szej sy tu acji fi nan so wej go spo darstw
do mo wych, a tak e ch wzi cia kre dy tu
miesz ka nio we go na a god niej szych za sa dach,
przed wej ciem w y cie po sta no wie Re ko -
men da cji T i zmian w rz do wym pro gra mie „Ro -
dzi na na swo im”. Po lep sza j ce si per spek ty -
wy bran y po win ny te spra wi, e ban ki
stop nio wo co raz bar dziej przy chyl nym wzro -
kiem b d pod cho dzi do fi nan so wa nia de we -
lo pe rów.

Czy po pra wa ko niunk tu ry nie spo wo du -
je wzro stu in fla cji? 

Obec nie in fla cja ma przede wszyst kim cha -
rak ter po da o wy, a nie po py to wy. In ny mi so -
wy, mó wi my o wzro cie cen yw no ci w kon -
se kwen cji ni szych zbio rów pro duk cji ro lin nej.
Ma my te do czy nie nia ze wzro stem cen pa -
liw i ener gii oraz in nych su row ców, co jest kon -
se kwen cj glo bal nej po pra wy ko niunk tu ry,

szcze gól nie w Chi nach. Po stro nie kra jo we go
po py tu za gro e nie wi e si cz cio wo ze
wzmo o ny mi za ku pa mi na sku tek pla no wa nych
zmian re gu la cyj nych, w tym zmian w po dat ku
VAT. Nie bez piecz ne s te ro sn ce ocze ki wa -
nia in fla cyj ne gro  ce prze o e niem na rze czy -
wi ste zmia ny cen. Dal sza po pra wa ko niunk tu -
ry w per spek ty wie dru giej po o wy 2011 ro ku
i ca e go 2012 ro ku mo e ozna cza te rze czy -
wi ste za gro e nie in fla cyj ne rów nie po stro nie
po py to wej. 

Czy w zwiz ku z tym na le y si li czy
z pod wy sze niem stóp pro cen to wych przez
Ra d Po li ty ki Pie ni nej?

Po mi mo te go, e w lip cu i sierp niu in fla cja
spa da z 3,5% w grud niu 2009 ro ku do 2%, per -
spek ty wy s nie ko rzyst ne i w ci gu naj bli szych
mie si cy na le y ocze ki wa zwik sze nia tem -
pa wzro stu cen. Pierw sze sza cun ki wzro stu cen
we wrze niu wska zu j, e in fla cja wzro sa ju
do oko lic ce lu in fla cyj ne go NBP wy no sz ce -
go 2,5%. Ocze ku j, e na ko niec bie  ce go ro -
ku in fla cja wzro nie do ok. 2,7%, a w mar cu
przy sze go ro ku mo e na wet zbli y si
do 3,5%. Dla te go pod wy ki stóp pro cen to wych
s wy so ce praw do po dob ne jesz cze przed ko -
cem bie  ce go ro ku. cz na ska la pod wy ek
mo e wy nie oko o 75–100 punk tów ba zo -
wych, co ozna cza, e naj pó niej w pierw szym
kwar ta le 2011 ro ku doj dzie my do po zio -
mu 4,25%–4,50%. Co wa ne z punk tu wi dze -
nia klien tów ban ków, utrzy mu j ca si nad pyn -
no sek to ra mo e pro wa dzi do dal sze go
spad ku mar, co ozna cza o by, e pod wy ki stóp
pro cen to wych NBP nie w pe ni prze o y y by si
na opro cen to wa nie kre dy tów dla klien tów
ban ków.
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Sto sun ko wo cz ste no we li za cje usta wy Pra wo
za mó wie pu blicz nych ob li gu j Za ma wia j ce go
(w tym jed nost ki sa mo rz du te ry to rial ne go) do do -
sto so wa nia swo ich dzia a do no wych ure gu lo wa
w za kre sie wy dat ko wa nia rod ków pu blicz nych.
Pra wi do wo ci sta je si fakt, i po czt ko wo
sto so wa nie zno we li zo wa nych prze pi sów usta wy
Pra wo Za mó wie Pu blicz nych, szcze gól nie
w przy pad ku ich du ej ilo ci i nie jed no znacz no -
ci, spra wia j Za ma wia j ce mu wie le trud no ci.
Cz sto ich dzia a nia opie ra j si na li te ral nym in -
ter pre to wa niu wpro wa dza nych zmian w prze pi -
sach usta wy, kie dy ra tio le gis tych norm jest zu -
pe nie in ne. Jed no cze nie sa ma lek tu ra uza sad -
nie nia do no we li za cji usta wy sta je si nie wy star -
cza j ca. Nie jed no krot nie sa mi Wy ko naw cy we ry -
fi ku j cy dzia a nia Za ma wia j ce go w to ku pro wa -
dzo ne go po st po wa nia, po przez wno szo ne rod -
ki ochro ny praw nej, sta ra j si przy wra ca z ró -
nym skut kiem po rz dek praw ny. Tym sa mym dzia -
a nia Wy ko naw ców wno sz ele ment prak ty ki
w sto so wa niu prze pi sów usta wy Pra wo Za mó wie
Pu blicz nych przez Za ma wia j cych. W kon se kwen -
cji to wa nie na sty ku re la cji za cho dz cych mi -
dzy naj wa niej szy mi uczest ni ka mi ryn ku za mó -
wie pu blicz nych (Za ma wia j cy – Wy ko naw cy) do -
cho dzi do wy kszta ce nia si dok try ny istot nie wpy -
wa j cej na za cho wa nia tych pod mio tów. Wy da -
je si, i ce lem pe ne go za sto so wa nia no wych ure -
gu lo wa w za kre sie pra wa za mó wie pu blicz nych
ko niecz ne sta je si wy pra co wa nie jed no li tych po -
gl dów sta no wi cych kom pen dium za rów no
orzecz nic twa KIO, s dów po wszech nych, po gl -
dów dok try ny i Pre ze sa UZP.

Dla te go au to rzy ar ty ku u, w opar ciu o do tych -
cza so wy do ro bek ju dy ka tu ry i ich wa sne do wiad -
cze nia oraz ob ser wa cj za cho wa in nych uczest -
ni ków ryn ku za mó wie pu blicz nych, do ko na j pró -
by oce ny sto so wa nia prze pi sów usta wy i tym sa -
mym sfor mu u j wnio ski czy wrcz cza sa mi zgo -
sz po stu la ty mo g ce sta si przy czyn kiem
do dal szej dys ku sji. Jed no cze nie na le y wska -
za, i zo o na i ob szer na ma te ria za mó wie pu -
blicz nych po wo du je ko niecz no ogra ni cze nia ram
ni niej sze go ar ty ku u do wska za nia zda niem au -
to rów, tych ob sza rów sto so wa nia prze pi sów
usta wy, któ re wy da j si in te re su j ce z prak tycz -
ne go punk tu wi dze nia i pod da nia ich oce nie
z per spek ty wy Za ma wia j ce go (z du ym na ci -

skiem na sto so wa nie prze pi sów wpro wa dzo -
nych ostat ni mi no we li za cja mi usta wy). Ar ty ku zo -
sta nie rów nie wzbo ga co ny de skryp cj czyn no -
ci po dej mo wa nych przy re ali za cji du ych pro jek -
tów in fra struk tu ral nych i in for ma tycz nych, któ rych
fi nan so wa nie po cho dzi ze rod ków unij nych.
Struk tu ra przy j ta do pro wa dze nia pro jek tów zo -
sta nie zi lu stro wa na w uj ciu ta be la rycz nym, co po -
zwo li na wska za nie sze re gu zdy wer sy fi ko wa nych
czyn no ci po dej mo wa nych gów nie przez pra cow -
ni ków ko mór ki od po wie dzial nej za re ali za cj za -
mó wie pu blicz nych. Na le y za uwa a, i wnio -
ski ja kie zo sta n po czy nio ne w tej ma te rii (w tym
omó wie nie po ten cjal nych pro ble mów przy prak -
tycz nej re ali za cji tych pro jek tów) ma j swo je
ró do w od po wied nim za pla no wa niu dzia a
Za ma wia j ce go ukie run ko wa nych na opty mal ne
po dej mo wa nie de cy zji z punk tu wi dze nia sta wia -
nych ce lów pro wa dz cych w kon se kwen cji do pra -
wi do we go roz li cze nia pro jek tu. 

Nie bez przy czy ny au to rzy ar ty ku u w je go wst -
pie za zna czy li na trud no ci Za ma wia j cych w ob -
li czu po ja wia j cych si no wych zmian w sto so wa -
niu prze pi sów usta wy. Na le y wska za na po zy -
tyw ne dzia a nia Pre ze sa Urz du Za mó wie Pu -
blicz nych w po sta ci pu bli ko wa nych na stro nie in -
ter ne to wej UZP (www. uzp. gov. pl) opi nii praw -
nych do ty cz cych no we li za cji usta wy, co sta no -
wi nie by wa e ua twie nie dla gru py Za ma wia j cych
b d cych prze cie bez po red ni mi uyt kow ni ka -
mi usta wy. Wy da je si jed nak, i cza so okres mi -
dzy za miesz cze niem opi nii praw nych w za kre sie
zno we li zo wa nych prze pi sów usta wy na stro nie
UZP, a sa m no we li za cj po wi nien by jak naj krót -
szy. Na szcze gól n uwa g za su gu je rów nie lek -
tu ra In for ma to ra Urz du Za mó wie Pu blicz nych
wy da wa ne go co mie sic przez Pre ze sa UZP obej -
mu j ce go m. in. ak tu al no ci z pra wa za mó wie
pu blicz nych, przy ka dy kon tro li pro wa dzo nej
przez Pre ze sa, orzecz nic two ETS czy KIO, jak
rów nie nie zmier nie istot ne ana li zy sys te mo we do -
ty cz ce struk tu ry pod mio to wo – przed mio to wej za -
mó wie pu blicz nych. Mo na w tym miej scu po -
ku si si na wet o stwier dze nie, i uy tecz no in -
for ma cji po zy ska nych z In for ma to ra jest o wie le
wik sza ni w pe rio dy kach po dej mu j cych pro ble -
ma ty k za mó wie pu blicz nych (z per spek ty wy Za -
ma wia j ce go). Na le y bo wiem wska za, i In for -
ma tor UZP jest bez pat ny (do stp ny na stro nie

Praktyka stosowania ustawy
prawo zamówie 
publicznych przez jednostki
samozrdu terytorialnego
(wybrane przykady)

dr Justyna Olszewska, dr Jarosaw Rokicki 

Dr Ju sty na Ol szew ska po nad sze lat pra -
co wa a na sta no wi sku na czel ni ka w ad mi ni stra -
cji sa mo rz do wej, dr na uk eko no micz nych, pro -
wa dzi a szko le nia dla od dzia ów Pocz ty Pol skiej,
Te le wi zyj nej Agen cji In for ma cyj nej, Te le wi zji Pol -
skiej. Ra zem z Ja ro sa wem Ro kic kim au tor ka
ksi ki: Za mó wie nia pu blicz ne - za rz dza nie or -
ga ni za cj, lud mi i pro ble ma mi, au tor ka ko men -
ta rzy z za kre su za mó wie pu bliczb nych i part -
ner stwa pu blicz no -pry wat ne go pu bli ko wa nych
w pro gra mie LEX.

Dr Ja ro saw Ro kic ki dok tor na uk eko no -
micz nych w za kre sie eko no mii, na sta no wi sku
kie row ni czym ko mór ki za mó wie pu blicz nych
w ad mi ni stra cji sa mo rz do wej. Uko czy stu -
dia po dy plo mo we na Aka de mii Eko no micz nej
w Ka to wi cach z za kre su za mó wie pu blicz nych.
Wy ka dow ca uczel ni pry wat nych, au tor wie lu ar -
ty ku ów o cha rak te rze eko no micz nym i z za kre -
su za mó wie pu blicz nych. Wy st po wa ja ko pe -
no moc nik w wie lu po st po wa niach od wo aw -
czych przed ze spo a mi ar bi trów i Kra jo w
Izb Od wo aw cz w War sza wie.

PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY „PRAWO ZAMÓWIE PUBLICZNYCH”
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UZP) i wy da wa ny przez Pre ze sa Urz du b d -
ce go cen tral nym or ga nem ad mi ni stra cji rz do wej
wa ci wym w spra wach za mó wie pu blicz nych,
jak rów nie do dat ko wo ma sto sun ko wo du  cz -
sto tli wo je go uka zy wa nia i za war to me ry to -
rycz n in for ma cji (w tym ich uy tecz no), co czy -
ni go naj wa niej sz po zy cj w pod rcz nej „bi blio -
te ce” Za ma wia j cych. 

W dal szej ko lej no ci na le y pod nie bar dzo
istot ny aspekt w ni niej szych roz wa a niach. Mia -
no wi cie, jed nost ki sa mo rz du te ry to rial ne go do -
ko nu j ce za mó wie pu blicz nych ma j dzi do czy -
nie nia ze swo istym dy cho to micz nym ich cha rak -
te rem. Z jed nej stro ny znacz na cz za mó wie
fi nan so wa na jest ze rod ków wa snych po cho dz -
cych z bu de tów sa mo rz dów, z ko lei z dru giej
stro ny sta le ro nie licz ba za mó wie wspó fi nan -
so wa nych ze rod ków ze wntrz nych w po sta ci m.
in. rod ków unij nych, któ re uzna mo na za za -
mó wie nia o cha rak te rze kwa li fi ko wa nym. Spra wia
to, i Za ma wia j cy pod da wa ny jest kon tro li pra -
wi do wo ci swo ich dzia a w za kre sie za mó -
wie pu blicz nych przez in sty tu cje kon tro lu j ce ta -
kie jak m. in. Re gio nal na Izba Ob ra chun ko wa, Naj -
wy sza Izba Kon tro li czy Urzd Kon tro li Skar bo -
wej. W za le no ci od ró da fi nan so wa nia za mó -
wie nia Za ma wia j cy do sto so wu je cz sto swo je
dzia a nia do pó niej szej kon tro li, od któ rej cz sto
uza le nio na jest np. utra ta rod ków do fi nan so wa -
nia za da nia. Jed no cze nie bar dzo cz sto zda rza
si, i in sty tu cja po red ni cz ca ak cep tu je wstp -
nie spe cy fi ka cj istot nych wa run ków za mó wie nia
czy ogo sze nia, a pó niej w to ku prze pro wa dzo -
nej kon tro li w kon fron ta cji z fak tycz nie po dej mo -
wa ny mi dzia a nia mi Za ma wia j ce go oka zu je si,
i ta sa ma in sty tu cja ju w ro li kon tro lu j ce go zga -
sza za strze e nia do ty cz ce np. kon struk cji kry -
te riów oce ny ofert opie ra j cych si na su biek tyw -
nej oce nie czon ków Ko mi sji Prze tar go wej. Dla -
te go tak wa ny jest wa ci wy po dzia za da
w ze spo ach re ali zu j cych pro jek ty unij ne, zwi -
za ny tak e z po dzia em od po wie dzial no ci. Po -
dzia ten mu si by czy tel ny i ja sny tak e dla in sty -
tu cji za rz dza j cej, któ ra ja ko pierw sza b dzie pro -
wa dzi kon tro le na ró nych eta pach pro jek tu. 

Jak wska zu je prak ty ka, wie lu Za ma wia j cych
zle ca np. opra co wa nie spe cy fi ka cji istot nych wa -
run ków za mó wie nia czy udzia w ba da niu i oce -
nie zo o nych ofert wy spe cja li zo wa nym pod mio -
tom ryn ko wym pa cc za to wy so kie kosz ty, nie -
za le nie od po sia da nia w swo ich za so bach we -
wntrz nych (ka dro wych) spe cja li stów zaj mu j cych
si za mó wie nia mi pu blicz ny mi. Out so ur cing ma
za pew ni wy sz sku tecz no dzia a Za ma wia -
j ce go, co w ob li czu ich pra wi do wo ci, jak wska -
zu je pó niej sza kon tro la, cz sto nie zo sta je
w pe ni za cho wa ne. Zda rza j si przy pad ki wy -
bo ru In we sto ra Za stp cze go, któ ry w imie niu Za -
ma wia j ce go do ko nu je sze re gu czyn no ci, któ -
rych pó niej sza oce na nie wy da je si po zy tyw na.
Dla te go tak nie zmier nie istot ne sta je si in we sto -
wa nie w ka pi ta ludz ki, za czym prze ma wia do brze
roz wi ni ty dzi ry nek szko le nio wy do ty cz cy za -
mó wie pu blicz nych. Dla przy ka du koszt prze -
szko le nia np. 30-sto oso bo wej gru py pra cow ni ków
Za ma wia j ce go prze pro wa dzo ny w je go sie dzi -
bie cz sto po rów ny wal ny jest z udzia em pod mio -
tów trze cich (ryn ko wych) w przy go to wa niu i prze -
pro wa dze niu jed ne go tyl ko po st po wa nia o udzie -
le nie za mó wie nia pu blicz ne go, a nie jed no krot nie
koszt udzia u tych pod mio tów sta je si na wet wik -
szy. Po 20 la tach funk cjo no wa nia go spo dar ki ryn -
ko wej Za ma wia j cy b d cy mi jed nost ka mi sa mo -
rz du te ry to rial ne go sta j si rów no praw ny mi
uczest ni ka mi (pod mio ta mi) ryn ku, któ re go spo da -

ru j rod ka mi pu blicz ny mi w wa run kach ry zy ka
i uczest ni cz w kon ku ren cji mie dzy in ny mi jed nost -
ka mi sa mo rz du nie tyl ko w wy mia rze lo kal nym
czy kra jo wym, ale rów nie mi dzy na ro do wym. JST
ja ko or ga ni za cj ucz ca si wy ma ga wic in we -
sto wa nia w po sia da nie wa snych za so bów ka dro -
wych, któ re to wa nie sta j si swo ist „in we sty -
cj w przy szo”. Ina czej na le y spoj rze na wy -
ko rzy sta nie za so bów ze wntrz nych w przy pad ku
re ali zo wa nia za da nia pu blicz ne go w for mu le
part ner stwa pu blicz no – pry wat ne go przez sa mo -
rz dy te ry to rial ne. Ma te ria ta jest ci ge nie -
zmier nie trud na z uwa gi na in ter dy scy pli nar ny cha -
rak ter po st po wa nia, ma j ce go w efek cie na ce -
lu wy o nie nie part ne ra pry wat ne go, a po nad to
z uwa gi na fakt, e nie ma wy kszta co nych prak -
tyk po st po wa nia w wa run kach funk cjo no wa nia
pol skie go ryn ku. Za nim to na st pi, wy ko rzy sta nie
pod mio tów sek to ra pry wat ne go, oczy wi cie
po ana li zie efek tyw no ci re ali za cji za da nia pu blicz -
ne go w for mu le PPP, wy da je si nie mal nie zbd -
ne i wska za ne co wy mu sza cho cia by ko niecz -
no opra co wa nia ry zyk po mi dzy part ne ra mi, pro -
fe sjo nal ne go pro wa dze nia np. dia lo gu kon ku ren -
cyj ne go czy bar dzo du gie go ter mi nu za war cia
umo wy o part ner stwo pu blicz no – pry wat ne. 

Nie za le nie od po wie rze nia cz ci obo wiz ków
w za kre sie przy go to wa nia i prze pro wa dze nia
po st po wa nia na za sa dach out so ur cin gu pod mio -
tom ryn ko wym na le y wska za, i od po wie dzial -
no ci gle spo czy wa na Za ma wia j cym, któ ry jest
nie ja ko be ne fi cjan tem nie tyl ko ko rzy ci zwi za -
nych z pod j ty mi dzia a nia mi, ale rów nie strat.
Nie uwal nia go to bo wiem od skut ków praw nych
fak tycz nych czyn no ci wy ko ny wa nych w sprzecz -
no ci z obo wi zu j cy mi prze pi sa mi lub pro ce du -
ra mi. 

Dla te go nie by wa le wa ne sta je si sze rze nie
po zy tyw nych prak tyk Za ma wia j cych ce lem unik -
ni cia w przy szo ci po pe nia nia tych sa mych b -
dów czy wrcz stwo rze nia sys te mo we go wzo ru
za cho wa Za ma wia j ce go na pasz czy nie za mó -
wie pu blicz nych. Po ja wia si wic po stu lat dla
in sty tu cji kon tro lu j cych, by te two rzy y do ku men -
ty wzor co we czy ujaw nia y na za sa dzie po dob nej
jak wy ni ki kon tro li Pre ze sa Urz du Za mó wie Pu -
blicz nych za miesz cza ne w In for ma to rach UZP b -
dy po pe nia ne przez sa mych Za ma wia j cych. Wy -
da je si, i te go ty pu prak ty ki na po zio mie re gio -
nal nym (wo je wódz kim) win ny wy pe nia dzia a nia
Za ma wia j ce go ukie run ko wa ne na pra wi do we re -
ali zo wa nie za mó wie pu blicz nych. 

Bar dzo istot nym ob sza rem sto so wa nia prze pi -
sów usta wy Pra wo za mó wie pu blicz nych jest
usta la nie kry te riów oce ny ofert przez Za ma wia -
j cych. Nie ule ga wt pli wo ci, e kry te ria oce ny
ofert po win ny od no si si do przed mio tu za mó -
wie nia1, z za strze e niem art. 5 ust. 1 usta wy; nie
mo g do ty czy wa ci wo ci wy ko naw cy; mu sz
by „mie rzal ne” da si wy ra zi w punk tach/pro -
cen tach oraz nie mo g utrud nia uczci wej kon -
ku ren cji. Na le y za uwa y, i ce na jest ob li ga to -
ryj nym kry te rium oce ny ofert i mu si by za sto so -
wa na w ka dym po st po wa niu nie za le nie od je -
go war to ci lub przed mio tu. Wy cz nie od Za ma -
wia j ce go za le y ja ki udzia przy pad nie ce nie
w kry te rium oce ny ofert. Jak wy ni ka z naj now szych
da nych Biu le ty nu In for ma cyj ne go Urz du Za mó -
wie Pu blicz nych Nr 9/2010 za okres
od 01.01.2010 do 31.08.2010 r. w zde cy do wa nej
wik szo ci Za ma wia j cy przy zna wa li ce nie 100
% w kry te rium oce ny zo o nych ofert (od se tek po -
st po wa, w któ rych ob ser wu je si t ten den cj
wy no si dla ro bót bu dow la nych 95 %, do staw -91
%, usug -84 %)2. War to w tym miej scu za sta no -

wi si czym spo wo do wa na jest ta ka ten den cja?
Od po wie dzi mo na do szu ki wa si w co naj mniej
kil ku wy mia ra ch3. 

Po pierw sze, Za ma wia j ce mu jest naj pro ciej
oce nia ofer ty sto su jc jed no kry te rium oce ny wg
for mu y ma te ma tycz nej, co spra wia, i pro ces przy -
go to wa nia spe cy fi ka cji istot nych wa run ków za mó -
wie nia przez Za ma wia j ce go jest krót szy ni
w przy pad ku ko niecz no ci opi su po za ce no wych
kry te riów oce ny ofert. Rów no cze nie Za ma wia -
j cy nie ja ko eli mi nu je mo li wo wno sze nia
rod ków ochro ny praw nej przez po ten cjal nych Wy -
ko naw ców na opis tych kry te riów. 

Po dru gie, w przy pad ku kon tro li za mó wie pu -
blicz nych (w tym kon tro li za mó wie wspó fi nan -
so wa nych ze rod ków unij nych) za rzu ty nie b -
d od no si si do nie pra wi do we go opi su tych kry -
te riów przez Za ma wia j ce go i w kon se kwen cji cz -
sto nie b d po wo do wa ko niecz no ci zwro tu do -
fi nan so wa nia (wraz z od set ka mi) rod ków unij nych
przy zna nych na re ali za cj za da nia. Jak wska za -
a eks pert ds. za mó wie pu blicz nych I. Ziar nak
w wy ni ku do wiad cze po kon trol nych kwe stio no -
wa nie pre mio wa nia ja ko ci po nad ce n pro wa dzi
do te go, e Za ma wia j cy wo l wy bie ra naj ta -
sze roz wi za nia, okre la jc przy tym wspo sób
bez wzgld ny wy so kie wy ma ga nia ja ko cio we
dla przed mio tu za mó wie nia4. Przy po mnij my, i Mi -
ni ster stwo Roz wo ju Re gio nal ne go opra co wa o do -
ku ment re gu lu j cy kwe sti wy mie rza nia ko rekt fi -
nan so wych za na ru sze nia pra wa za mó wie pu -
blicz nych zwi za ne z re ali za cj pro jek tów wspó -
fi nan so wa nych ze rod ków fun du szy Unii Eu ro -
pej skie j5. W je go za cz ni ku od naj dzie my ta ry fi -
ka tor za wie ra j cy wy ra o ne pro cen to wo wiel ko -
ci ko rekt fi nan so wych przy pi sa ne kon kret nym ro -
dza jom na ru sze pra wa za mó wie pu blicz nych.
W od nie sie niu do kry te riów oce ny ofert, brak pe -
nej in for ma cji w tym za kre sie (w tym m. in.
w prze tar gu nie ogra ni czo nym na ru sze nie art. 36
ust. 1 pkt 13 po przez brak za miesz cze nia w siwz
pe nej in for ma cji o kry te riach oce ny ofert i ich zna -
cze niu oraz spo so bie oce ny) skut ku je wy mie rze -
niem ko rek ty fi nan so wej w wy so ko ci 25 % dla za -
mó wie pu blicz nych, któ re s w ca o ci ob j te dy -
rek ty w 2004/18/WE6. Nie wt pli wie tak do tkli we
skut ki fi nan so we mo g by sku tecz n ba rie r dla
Za ma wia j cych w po sta ci ogra ni cze nia ich de cy -
zji co do za sto so wa nia po za ce no wych kry te riów
oce ny ofert. 

I wresz cie po trze cie, na ryn ku za mó wie pu -
blicz nych nie ma wy pra co wa nej i spraw dzo nej
przez Za ma wia j cych me to do lo gii usta la nia po -
za ce no wych kry te riów oce ny ofert, któ ra mo gy -
by sta no wi do bry przy kad dla in nych Za ma wia -
j cych. 

Kon klu du jc ten w tek na le y wska za, i
w du ej mie rze nie sko rzy sta nie przez Za ma wia -
j cych z pra wa do szer sze go oce nia nia za ofe ro -
wa nych roz wi za, mo e pro wa dzi w kon se -
kwen cji do po no sze nia wy so kich i nie uza sad nio -
nych kosz tów w przy szo ci. Przy za sto so wa niu
ce ny ja ko je dy ne go kry te rium oce ny ofert mo e
prze cie oka za si, e Wy ko naw ca, któ re go ofer -
ta by a naj ta sza np. za mon tu je naj ta sze urz -
dze nia i ma te ria y (sa ni ta ria ty a zien ko we, pyt ki
itp.). Tym sa mym Za ma wia j cy za pa ci wy so k ce -
n za wdro o ne (za ku pio ne) roz wi za nie, któ re
na eta pie oce ny oka zu j si wpraw dzie naj ta sze,
jed nak pó niej np. po za mon to wa niu nie funk cjo -
nal ne i cz sto ge ne ru j ce do dat ko we kosz ty dla
Za ma wia j ce go. Cz sto sy szy si za rzut do ty cz -
cy sta nu in fra struk tu ry dro go wej w Pol sce od no -
sz cy si do za sto so wa nia ce ny ja ko je dy ne go kry -
te rium oce ny ofert prze ka da j cej si w kon se -
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kwen cji na ja ko wy ko na nej ro bo ty bu dow la nej.
Wów czas jest jed nak za pó no na po szu ki wa nie
od po wie dzi na py ta nie: jak ta pier wot na ilu zja
na eta pie oce ny naj ta szej ce no wo ofer ty wo bec
rze czy wi ste go „uyt ko wa nia wy ko na ne go przed -
mio tu za mó wie nia” ma si do wy dat ków pu -
blicz nych, któ re po win ny by do ko ny wa ne w spo -
sób ce lo wy i oszczd ny, z za cho wa niem za sad
okre lo nych w art. 44 ust. 3 pkt. 1 usta wy
z dnia 27 sierp nia 2009 r. o fi nan sach pu blicz nych.
Wte dy mo e spraw dzi si po tocz ne po wie dze -
nie, e „kto ku pu je ta nio ten ku pu je dwa ra zy”. 

W dal szej ko lej no ci po ja wia si kwe stia o za -
sto so wa nie in nych ni ce na kry te riów oce ny
ofert (w tym usta le nia ich mie rzal no ci) oraz opi -
su np. pa ra me trów tech nicz nych, ja ko ci itd. ce -
lem wy bo ru ofer ty naj ko rzyst niej szej nie tyl ko
pod wzgl dem ce ny, ale np. ja ko ci wy ko na nia
przed mio tu za mó wie nia. 

Za sto so wa nie po za ce no wych kry te riów oce ny
ofert, od no sz cych si do przed mio tu za mó wie -
nia, ist nie je przede wszyst kim w sy tu acji ko niecz -
no ci uzy ska nia za mó wie nia czy przed mio tów wy -
so kiej ja ko ci, uy tecz no ci (funk cjo nal no ci)
bd o ni szych kosz tach eks plo ata cji. Dla te go
usta lo ne przez Za ma wia j ce go kry te ria mo g
w du ym stop niu przy czy ni si do uzy ska nia za -
mó wie nia o ja ko ci i uy tecz no ci zgod nej z wy -
ma ga nia mi Za ma wia j ce go. Dys po nu jc trze ma
syn te tycz ny mi zmien ny mi tj. ce n, ja ko ci i uy -
tecz no ci mo na wy kre li swo isty trój kt ber -
mudz ki (ry su nek 1), w któ rym Za ma wia j cy do -
ko nu je wy bo rów po szu ku jc opty mal ne go roz wi -
za nia spe nia j ce go trzy ce chy w stop niu mak sy -
mal nym. Na le y jed nak pod kre li, i nie ma mo -
li wo ci uzy ska nia mak sy mal nej war to ci w ka -
dej z tych ka te go rii, po nie wa ce chy te s ze so -
b po wi za ne. Mia no wi cie, mak sy ma li za cja uy -
tecz no ci czy te ja ko ci po ci ga za so b mak -
sy ma li za cj ce ny, z ko lei mak sy ma li za cja ja ko ci
mo e po wo do wa mi ni ma li zo wa nie uy tecz no ci7. 

Jak ilu stru je ry su nek, Za ma wia j cy do ko nu je
wia do me go wy bo ru zna cze nia jed nej ce chy
wo bec dru giej, aby w osta tecz no ci zna le ta ki
punkt w prze strze ni trój k ta, któ ry za pew ni naj -
lep sze spe nie nie je go po trzeb. Oczy wi cie do ko -
ny wa nie wy bo rów ty pu ce na ver sus uy tecz no

ver sus ja ko jest nie by wa le trud ne w prak ty ce
i po win no by roz pa try wa ne in dy wi du al nie w za -
le no ci od spe cy fi ki i cha rak te ru przed mio tu za -
mó wie nia. Wpraw dzie nie ma „zo te go rod ka”, ale
ju sa ma wia do mo ist nie nia ko niecz no ci
do ko ny wa nia tych wy bo rów zmu sza Za ma wia j -
ce go do po szu ki wa nia naj lep szych roz wi za spe -
nia j cych je go ocze ki wa nia. 

W dal szej ko lej no ci war to za sta no wi si
nad za sto so wa niem po ni szych kry te riów dla po -
st po wa od no sz cych si do ro bot bu dow la nych
i w nie któ rych przy pad kach wska za na po ten cjal -
ne za gro e nia ja kie kry j si z ich za sto so wa niem.

Pierw sze kry te rium po za ce no we mo e sta no -
wi ter min re ali za cji za mó wie nia pu blicz ne go,
przy czym ju na wst pie na le y wska za ko niecz -
no za cho wa nia ostro no ci w usta le niu te go kry -
te rium i nada niu mu od po wied niej wa gi pro cen -
to wej szcze gól nie w przy pad ku ro bót bu dow la -
nych. Ry zy ko stwa rza wy st pie nie po la po ten cjal -
nej ma ni pu la cji przez Wy ko naw ców w po sta ci
mo li wo ci za ofe ro wa nia nie re al ne go ter mi nu
re ali za cji za mó wie nia przy jed no cze snej de kla ra -
cji wy szej ce ny. Pó niej sza ko niecz no prze du -
e nia ter mi nu wy ko na nia za mó wie nia np. na sku -
tek wy st pie nia oko licz no ci sank cjo nu j cych
za sto so wa nie try bu za mó wie nia z wol nej r ki
na „za mó wie nia do dat ko we” w wie tle art. 67 ust. 1
pkt. 5 Pzp mo e wy pa czy sens prze pro wa dzo -
ne go za mó wie nia pu blicz ne go. Mo e bo wiem oka -
za si, e wy bór naj ko rzyst niej szej ofer ty by je -
dy nie po zor ny w kon tek cie za ist nia e go za mó -
wie nia z wol nej r ki, któ re go uza sad nie nie prze -
sa nek by o za kwe stio no wa ne w to ku kon tro li za -
mó wie nia pu blicz ne go. Dla te go istot ne sta je si,
aby Za ma wia j cy – sto su jc kry te rium ter mi nu re -
ali za cji – stwo rzy bar dzo ry go ry stycz ny i szcze -
gó o wy ka ta log kar umow nych, któ re za sto su je
za nie do trzy ma nie za ofe ro wa ne go ter mi nu re ali -
za cji oraz do pil no wa ja ko ci za mó wie nia przy krót -
szym ter mi nie re ali za cji za mó wie nia8. 

Po za ter mi nem re ali za cji Za -
ma wia j cy ma mo li wo usta le -
nia kry te rium oce ny ofert w od nie -
sie niu do ter mi nu gwa ran cji. Tu -
taj tez po ja wia si ry zy ko, aby wy -
ko naw ca nie przed sta wi nie re al -
nych wa run ków np. ser wi su gwa -
ran cyj ne go na 100 lat, co z ko lei
ska nia Za ma wia j ce go do usta -
le nia mak sy mal ne go ter mi nu
gwa ran cji. 

Trze cie kry te rium mo e by
zwi za ne z tech nicz ny mi aspek -
ta mi re ali za cji za mó wie nia. Za -
sto so wa nie naj now szych do -
stp nych tech no lo gii w za kre sie
od dzia y wa nia na ro do wi sko
na tu ral ne zwi za ne jest z tzw.
zie lo ny mi za mó wie nia mi np. kry -
te rium sto so wa nia ma te ria ów
po sia da j cych unij ny cer ty fi kat
CE lub do dat ko wo punk to wa nie
re ali za cji za mó wie nia przy uy -
ciu ma szyn i urz dze po cho -
dz cych z re cy klin gu lub ta kich,
któ re po ich zu y ciu wy ko naw -
ca zo bo wi e si pod da re cy -
klin go wi (nie do trzy ma nie zo bo -

wi za nia pod le ga b dzie wów czas za sto so wa -
niu za pi sa nej w umo wie ka ry umow nej za nie -
na le y te wy ko na nie za mó wie nia)9. Mo li we jest
te kry te rium sto so wa nia przy re ali za cji za mó -
wie nia ma szyn i urz dze dzia a j cych dzi ki bio -
pa li wo m10.

Przy usta le niu kry te riów oce ny ofert mo na
rów nie okre li w siwz mi ni mal ne pa ra me try
tech nicz ne np. ma te ria ów czy urz dze bu dow -
la nych, na to miast w kry te riach oce ny ofert nic nie
stoi na prze szko dzie, aby po su gu jc si ta be -
l wpro wa dzi punk ta cj za wszyst kie te ele men -
ty, któ re wy kra cza j w spo sób obiek tyw ny i mie -
rzal ny po za mi ni mal ne wy mo gi sta wia ne Wy ko -
naw com. Przy po mnij my, i Za ma wia j cy mo e
za  da w ogo sze niu o za mó wie niu, spe cy fi ka -
cji istot nych wa run ków za mó wie nia lub za pro sze -
niu do ska da nia ofert do ku men tów po twier dza -
j cych spe nia nie przez ofe ro wa ne ro bo ty bu dow -
la ne wy ma ga okre lo nych przez za ma wia j ce -
go. Zgod nie z & 5 ust. 1 Roz po rz dze nia Pre -
ze sa Ra dy Mi ni strów z dnia 30 grud nia 2009 r.
w spra wie ro dza jów do ku men tów, ja kich mo e
 da za ma wia j cy od wy ko naw cy, oraz form,
w ja kich te do ku men ty mo g by ska da ne (Dz.
U. Nr 226, poz. 1817) do ku men ty te mo g sta -
no wi za  czo ne do ofer ty prób ki czy opi sy
umo li wia j ce obiek tyw n we ry fi ka cj w za -
kre sie usta lo ne go kry te rium oce ny. Nie ule ga wt -
pli wo ci, e je li da ne urz dze nie ma lep sz wy -
daj no to przy wik szych pa ra me trach Za ma -
wia j cy uzy ska mniej sze kosz ty uyt ko wa nia, co
ma szcze gól ne zna cze nie w jed nost kach sa mo -
rz du te ry to rial ne go re pre zen tu j cych sek tor fi -
nan sów pu blicz nych. 

Abs tra hu jc od pra wi do we go usta le nia kry te -
riów oce ny ofert i spo so bu oce ny w przy pad ku ro -
bót bu dow la nych na le y do o y na le y tej sta ran -
no ci w opi sie przed mio tu za mó wie nia na ro bo -
ty bu dow la ne (do ku men ta cji pro jek to wej). Pro jek -
tant po wi nien do ko na bar dzo szcze gó o we go opi -
su (zgod ne go z ocze ki wa nia mi Za ma wia j ce go),
przy czym w miej scach w któ rych wska za pro du -
cen ta wi nien do pu ci zgod nie z usta w Pzp „roz -
wi za nia rów no wa ne o po dob nej nie gor szej ja -
ko ci”. War to w tym miej scu przy po mnie, e usta -
wo daw ca wska zu je na obo wi zek opi sy wa nia
przed mio tu za mó wie nia na ro bo ty bu dow la ne
za po mo c do ku men ta cji pro jek to wej oraz spe -
cy fi ka cji tech nicz nej wy ko na nia i od bio ru ro bót,
a za tem w obu tych do ku men tach na le y wska -
za mo li wo za sto so wa nia roz wi za rów no -
wa nych. Na mar gi ne sie tak e war to za uwa y,
e obo wi zek ten do ty czy wszyst kich try bów
udzie la nia za mó wie nia na ro bo ty bu dow la ne
i w ka dym z nich obo wi zek ten ist nie je tak e,
o czym wie lu za ma wia j cych za po mi na, w przy -
pad ku try bu z wol nej r ki na ro bo ty do dat ko we
i uzu pe nia j ce. 

Pod su mo wu jc ten w tek na le y wska za, i
sto so wa nie po za ce no wych kry te riów oce ny
ofert od no sz cych si do przed mio tu za mó wie -
nia po zwa la Za ma wia j ce mu uzy ska za mó wie -
nia o wy so kiej ja ko ci i funk cjo nal no ci bd
o pa ra me trach tech nicz nych zgod nych z wy ma -
ga ny mi. Jed nak bio rc pod uwa g fakt, i kry -
te ria nie mie rzal ne cz sto ma j cha rak ter su biek -
tyw ny, do ich usta la nia na le y pod cho dzi
ostro nie, ma jc na uwa dze ich wa ci wy opis.
Na le y pa mi ta, e przy ich wy bo rze nie ma -
my nie ogra ni czo nej swo bo dy ar bi tral ne go wy -
bo ru ofer ty. Okre la jc czy tel nie, przy opi sie po -
da nych kry te riów, za sa dy oce ny i klu czo we ele -
men ty, ja kie b d bra ne pod uwa g przy oce -
nie ja ko ci, kry te ria ma j cha rak ter obiek tyw ny.
Ta kie szcze gó o we okre le nie kry te riów oce ny
po zwo li ogra ni czy za rzut zga sza ny przez
ewen tu al n kon tro l sto so wa nia kry te riów uzna -
nio wych, nie rów ne go trak to wa nia wy ko naw -
ców czy na ru sze nia obo wiz ku za cho wa nia
uczci wej kon ku ren cji. Ma to szcze gól ne zna cze -

Rysunek 1. Znaczenie i waga danego kryterium. Po o e nie nie bie -
skie go punk tu wska zu je, ja kie jest dla nas zna cze nie da ne go kry -
te rium – im bli ej tym wa niej sze. Wa ga te go kry te rium jest wic
po o o na po dru giej stro nie – im wik sze zna cze nie, tym wik sza
wa ga. ródo: M. Hazy, Kryteria pozacenowe, „Przetargi publiczne”,
Nr 12/2009, s. 20
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nie w przy pad ku za mó wie wspó fi nan so wa nych
ze rod ków unij nych. 

Ko lej ny prak tycz ny aspekt re ali zo wa nia za mó -
wie pu blicz nych mo na od na le w pro ble ma -
ty ce ogo sze. Przed ostat ni no we li za cj pod mio -
ty ryn ko we do wia dy wa y si o za war ciu umo wy
z wy bra nym Wy ko naw c w try bach nie kon ku ren -
cyj nych do pie ro po za miesz cze niu ogo sze nia
o udzie le niu za mó wie nia w od po wied nim miej scu
wska za nym usta w (art. 95 Pzp). Wpro wa dzo na
zmia na w po sta ci no we go ty pu ogo sze nia za mia -
rze za war cia umo wy w try bach nie wsz czy na nych
pu bli ka cj tj. ne go cja cji bez ogo sze nia i za mó wie -
nia z wol nej r ki za pew nia nie wt pli wie przej rzy -
sto dzia a nia Za ma wia j ce go. Roz wi za nie to
umo li wia bo wiem in nym Wy ko naw com kwe stio -
no wa nie pra wi do wo ci wy bo ru try bu przez Za ma -
wia j ce go ju na eta pie wsz cz cia po st po wa nia

czy po wy bo rze ofer ty naj ko rzyst niej szej w za le -
no ci od try bu. Cho za miesz cze nie ogo sze nia
o za mia rze za war cia umo wy jest fa kul ta tyw ne to
przy no si ono wie le wy mier nych ko rzy ci np.
krót szych ter mi nów wno sze nia od wo a przez Wy -
ko naw ców czy ne ga tyw nych kon se kwen cji zwi -
za nych z unie wa nie niem umo wy (art. 146 ust. 2
p. z. p). Po dob ny cha rak ter spe nia zresz t ogo -
sze nie o udzie le niu za mó wie nia z uza sad nie niem
umo li wia j cym wy ra ne zre du ko wa nie ter mi nów
wno sze nia rod ków od wo aw czych przez Wy ko -
naw ców. 

Z ko lei trud no oce ni in ten cj Usta wo daw cy
w za kre sie art. 40 ust. 5 Pzp, zgod nie z któ rym
Za ma wia j cy po za miesz cze niu/prze ka za niu
ogo sze nia o za mó wie niu od po wied nio w Biu le -
ty nie Za mó wie Pu blicz nych/Urz do wi Ofi cjal nych
Pu bli ka cji Wspól not Eu ro pej skich mo e bez po -

red nio po in for mo wa o wsz cz ciu po st po wa -
nia o udzie le nie za mó wie nia zna nych so bie wy -
ko naw ców, któ rzy w ra mach pro wa dzo nej dzia -
al no ci wiad cz do sta wy, usu gi lub ro bo ty bu -
dow la ne b d ce przed mio tem za mó wie nia.
W opu bli ko wa nym przez Urzd Za mó wie Pu blicz -
nych ko men ta rzu czy ta my, i „ce lem te go prze -
pi su jest zwik sze nie kon ku ren cyj no ci po st po -
wa (…) po przez otwar cie ich na ma ych przed -
si bior ców (wy ko naw ców), któ rzy nie po zy sku j
in for ma cji o za mó wie niach z ogo sze pu bli ko wa -
nych zgod nie z prze pi sa mi usta wy – Pra wo za -
mó wie pu blicz nych (czy li na stro nie in ter ne to wej
za ma wia j ce go, w BZP czy te Dzien ni ku Urz -
do wym UE)” co „nie na ru sza za sa dy rów ne go trak -
to wa nia, o któ rej mo wa w art. 7 ust. 1.”11 Po ja wia
si w tej ma te rii wie le wt pli wo ci cho cia by zwi -
za nej z fak tem prze ka za nia in for ma cji wy bra nej

Na zwa Pro jek tu unij ne go Okres realizacji Projektu Warto Projektu
(netto)

Opis usug doradczych wykonywanych przez lidera/ 
Struktura przyjta do prowadzenia Projektu

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

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

18.547.000 PLN 

Na czel nik Wy dzia u Biu ro Za mó wie Pu blicz nych - w ra mach Pro -
jek tu przy go to wa nie ksi gi pro ce dur (obie gi do ku men tów, kar ty sta -
no wisk pra cy dla pra cow ni ków Biu ra Za mó wie Pu blicz nych), za -
kre sy czyn no ci osób uczest ni cz cych w ze spo le re ali za cyj nym ds.
Pro jek tu (nad zór nad pra cow ni ka mi Biu ra Za mó wie Pu blicz nych),
w ra mach obo wiz ków czon ka Ze spo u ds. re ali za cji Pro jek tu: pod -
pi sa nie wnio sku o wsz cz cie po st po wa nia, do ko na nie ko rek ty SIWZ
i pod pi sa nie w za kre sie for mal no - praw nym, pod pi sy wa nie wy bra -
nych pism z upo wa nie nia Be ne fi cjen ta w po st po wa niu o udzie -
le nie za mó wie nia pu blicz ne go zgod nie z udzie lo nym pe no moc nic -
twem ogól nym (dzia a nie w imie niu kie row ni ka Za ma wia j ce go), po -
dej mo wa nie de cy zji osta tecz nej w spra wie kwa li fi ko wa nia ofert do od -
rzu ce nia, roz strzy ga nia kwe stii spor nych w pro ce du rze pro te sta cyj -
no - od wo aw czej, pod pi sy wa nie do ku men tów do kon tro li).

Zakup sprztu i oprogramowa-
nia na potrzeby Urzdu Miej-
skiego w Zabrzu zaangaowa-
nia we wdraanie Projektu
SPOT nr SPOT/3.1/149/05

czas realizacji 
zamówienia publicznego
stycze 2006-luty 2006
czas realizacji Projektu 
czerwiec 2004 czerwiec 2007

67.000 PLN 

Na czel nik Wy dzia u Biu ro Za mó wie Pu blicz nych - w ra mach Pro -
jek tu przy go to wa nie ksi gi pro ce dur (obie gi do ku men tów, kar ty sta -
no wisk pra cy dla pra cow ni ków Biu ra Za mó wie Pu blicz nych), za -
kre sów czyn no ci osób uczest ni cz cych w ze spo le re ali za cyj nym
ds. Pro jek tu (nad zór nad pra cow ni ka mi Biu ra Za mó wie Pu blicz nych),
w ra mach obo wiz ków czon ka Ze spo u ds. re ali za cji Pro jek tu: pod -
pi sa nie wnio sku o wsz cz cie po st po wa nia, do ko na nie ko rek ty SIWZ
i pod pi sa nie w za kre sie for mal no - praw nym, pod pi sy wa nie wy bra -
nych pism z upo wa nie nia Be ne fi cjen ta w po st po wa niu o udzie -
le nie za mó wie nia pu blicz ne go zgod nie z udzie lo nym pe no moc nic -
twem ogól nym (dzia a nie w imie niu kie row ni ka Za ma wia j ce go), po -
dej mo wa nie de cy zji osta tecz nej w spra wie kwa li fi ko wa nia ofert do od -
rzu ce nia, roz strzy ga nia kwe stii spor nych w pro ce du rze pro te sta cyj -
no - od wo aw czej, pod pi sy wa nie do ku men tów do kon tro li).

Projekt Gospodarki Wodno-
ciekowej na terenie Gminy
Zabrze Projekt finansowany ze
rodków Funduszu Spójnoci nr
2004/PL/16/C/PE/027

czas realizacji Projektu czerwiec
2004 
wrzesie 2010

Cao Projektu ponad
600.000.000 PLN

Na czel nik Wy dzia u Biu ro Za mó wie Pu blicz nych - w ra mach Pro -
jek tu przy go to wa nie ksi gi pro ce dur do Pro jek tu P1 -P10 (obie gi do -
ku men tów, kar ty sta no wisk pra cy dla pra cow ni ków Biu ra Za mó wie
Pu blicz nych, or ga ni za cja za mó wie pu blicz nych w ra mach Pro jek -
tu) 

Zgod nie z pro ce du r P -4 pkt 4.6 Na czel nik Biu ra Za mó wie Pu -
blicz nych by a oso b od po wie dzial n za prze pro wa dze nie prze tar -
gów w ra mach Pro jek tu. 

Przy go to wa a za kre sy czyn no ci osób uczest ni cz cych w ze spo -
le re ali za cyj nym ds. Pro jek tu (nad zór nad pra cow ni ka mi Biu ra Za -
mó wie Pu blicz nych), w ra mach obo wiz ków czon ka Ze spo u ds.
re ali za cji Pro jek tu: pod pi sa nie wnio sku o wsz cz cie po st po wa nia,
do ko na nie ko rek ty SIWZ i pod pi sa nie w za kre sie for mal no - praw -
nym, pod pi sy wa nie wy bra nych pism z upo wa nie nia Be ne fi cjen ta
w po st po wa niu o udzie le nie za mó wie nia pu blicz ne go zgod nie
z udzie lo nym pe no moc nic twem ogól nym (dzia a nie w imie niu kie -
row ni ka Za ma wia j ce go), po dej mo wa nie de cy zji osta tecz nej w spra -
wie kwa li fi ko wa nia ofert do od rzu ce nia, roz strzy ga nia kwe stii spor -
nych w pro ce du rze pro te sta cyj no - od wo aw czej, pod pi sy wa nie do -
ku men tów do kon tro li).

Tabela 1. Zestawienie wybranych projektów unijnych dla Miasta Zabrze



Forum Budownictwa lskiego - wydanie specjalne 39

i zna nej przez Za ma wia j ce go gru pie Wy ko -
naw ców. Trud no zgo dzi si ze sta no wi skiem, e
prze ka za nie tej in for ma cji mo e na st pi te le fo -
nicz nie ze wzgl du na mo li wo prze ka za nia
szer sze go wa chla rzu in for ma cji po ten cjal ne mu
Wy ko naw cy (po za wsz cz ciem po st po wa nia)
i tym sa mym na ru sze nia na czel nej za sa dy pra -
wa za mó wie pu blicz nych. Z ko lei je li rze czo na
in for ma cja zo sta a prze ka za na te le fo nicz nie to czy
po win na by na t oko licz no spo rz dzo na
sto sow na no tat ka su bo wa, co jest zwi za ne
z obo wiz kiem za cho wa nia pi sem no ci pod czas
pro wa dzo ne go po st po wa nia. Po nad to czy po wia -
do mie nie lo kal nej gru py wy ko naw ców i to wy cz -
nie wy bra nej przez za ma wia j ce go jest ade -
kwat ne do za sa dy rów ne go trak to wa nia wy ko naw -
ców i nie pro wa dzi np. do dys kry mi na cji in nych wy -
ko naw ców, któ rzy dzia a j w gmi nie s sied niej,
a s rów nie zna ni Wy ko naw cy. Po ja wia si wrcz
py ta nie, czy je li Za ma wia j cy b dzie ko rzy sta
z tej usta wo wej mo li wo ci to nie po wi nien on po -
sia da spo rz dzo nej li sty zna nych wy ko naw -
ców, któ rzy w ra mach pro wa dzo nej dzia al no ci
wiad cz do sta wy, usu gi lub ro bo ty bu dow la ne
b d ce przed mio tem za mó wie nia. Wów czas tej
skru pu lat nie wy se lek cjo no wa nej gru pie Wy ko naw -
ców Za ma wia j cy prze ka zy wa by in for ma cje
o wsz cz ciu po st po wa nia (wg roz dziel ni ka).
Na mar gi ne sie mo na wska za, i gru pa ta mo -
ga by obej mo wa wszyst kich Wy ko naw ców, któ -
rzy w okre sie ostat nich 3 lat ska da li ofer ty do Za -
ma wia j ce go. 

Ko lej nym aspek tem przed mio to wych roz wa a
win na sta si pro ble ma ty ka rod ków ochro ny
praw nej w ak tu al nym sta nie nor ma tyw nym,
a w szcze gól no ci znie sie nie in sty tu cji pro te stu
i wpro wa dze nie roz wi za nia o nie co uom nym cha -
rak te rze, któ rym jest in for ma cja o czyn no ci
bez praw nie pod j tej lub za nie cha nej przez Za ma -
wia j ce go, i któ ra jest do Za ma wia j ce go bez po -
red nio kie ro wa na. Pod kre le nia wy ma ga, e in -
for ma cja ta mo e sta no wi sku tecz ne wzru sze -
nie dzia a Za ma wia j ce go wy cz nie w od nie sie -
niu do po st po wa o war to ci za mó wie nia mniej -
szej ni kwo ty okre lo ne w prze pi sach wy da nych
na pod sta wie art. 11 ust. 8 (tzw. za mó wie pod -
pro go wych), a z jej za kre su wy  czo no czyn no -
ci okre lo ne w art. 180 ust. 2 p. z. p., sta no wi -
ce przed miot od wo a nia. Z uwa gi na fakt, e wnie -
sie nie in for ma cji jw. skut ku je, w przy pad ku uzna -
nia za sad no ci prze ka za nej in for ma cji, obo wiz -
kiem po wtó rze nia czyn no ci al bo do ko na nia
czyn no ci za nie cha nej wraz z ko niecz no ci
po in for mo wa nia o tym fak cie wy ko naw ców, za po -
 da n dla pe nej trans pa ret no ci dzia a Za ma -
wia j ce go, uzna na le y zda niem au to rów prak -
ty k in dy wi du al nej od po wie dzi kie ro wa nej do Wy -
ko naw cy w przy pad ku od da le nia pod nie sio nych
za rzu tów, po mi mo bra ku obo wiz ku usta wo we -
go. De le ge fe ren da roz wa y na le y, czy z uwa -
gi na brak mo li wo ci za skar e nia przez Wy ko -
naw ców dzia a Za ma wia j cych pod j tych na sku -
tek za sto so wa nia in sty tu cji, o któ rej mo wa
w art. 181 p. z. p., nie by a by za sad na jej li kwi da -
cja na rzecz ob j cia od wo a niem wszyst kich
czyn no ci Za ma wia j cych, bez wpro wa dze nia
ogra ni cze nia rze czo we go czy te li mi tu kwo to we -
go. Tym sa mym Za ma wia j cy, nie za le nie
od wnie sio ne go przez Wy ko naw c od wo a nia
do Kra jo wej Izby Od wo aw czej, móg by w isto cie
uzna jc wszyst kie za rzu ty Wy ko naw cy wnie od -
po wied na od wo a nie i w kon se kwen cji do pro wa -
dzi do umo rze nia przez Izb po st po wa nia
na po sie dze niu nie jaw nym bez udzia u stron.
W dal szej ko lej no ci od wo u j ce mu zo sta by

zwró co ny uisz czo ny wpis, stro ny za nie po no si -
y by ad nych kosz tów po st po wa nia. Ta kie roz -
wi za nie ma swo je po par cie w prak ty ce, bo wiem
jak stwier dza pre zes Kra jo wej Izby Od wo aw czej
Pa ni Re na ta Tu bisz „da je si za ob ser wo wa
cz ste ko rzy sta nie przez za ma wia j ce go z in sty -
tu cji uwzgld nie nia w ca o ci za rzu tów od wo a -
nia”.12

In sty tu cja od wo a nia funk cjo nu j ca w obec nym
po rzd ku praw nym ja ko pod sta wo we go rod ka
ochro ny praw nej, przy jed no cze snej li kwi da cji mo -
li wo ci ska da nia pro te stu, u pod staw któ rej le ga
ma a sku tecz no te go rod ka za skar e nia, mia -
a w in ten cji Usta wo daw cy, przy spie szy pro ce -
du r od wo aw cz, i sto su jc za sa d ostro ne go
opty mi zmu uzna na le y, e sku tek ten zo sta osi -
gni ty. 

Na le y pod kre li rów nie, i po zo sta je du a
gru pa Wy ko naw ców, w szcze gól no ci red nich
i ma ych przed si biorstw, któ ra re zy gnu je z wal -
ki o przed mio to we za mó wie nia na wet po wy klu -
cze niu lub od rzu ce niu ich ofer ty.13 Jest to zwi za -
ne gów nie z wy so ki mi kosz ta mi udzia u w pro ce -
du rze od wo aw czej, ko niecz no ci po sia da nia
spe cja li stycz nej wie dzy me ry to rycz nej w za kre sie
spo rz dza nia od wo a nia i udzia u na roz pra wie
przed KIO oraz w za kre sie za mó wie pod pro go -
wych mo li wo do cho dze nia swo ich ra cji na dro -
dze wnie sio ne go od wo a nia wy cz nie w od nie -
sie niu do swo jej ofer ty, a nie kon ku ren tów. Wo -
bec za mkni te go ka ta lo gu, na ja ki mo e zo sta
wnie sio ne od wo a nie (art. 180 ust. 2) w po st po -
wa niach pod pro go wych Wy ko naw com po zo sta -
je je dy ne na rz dzie po in for mo wa nia za ma wia j -
ce go o nie zgod nej z prze pi sa mi usta wy czyn no -
ci pod j tej przez nie go lub za nie cha niu czyn no -
ci, do któ rej jest on zo bo wi za ny na pod sta wie
usta wy. W ob li czu jed nak bra ku ure gu lo wa
praw nych w za kre sie obo wiz ku udzie le nia od po -
wie dzi na in for ma cj wno szo n przez Wy ko naw -
ców w try bie art. 181 ust. 1 Pzp, w przy pad ku od -
da le nie ca o ci za rzu tów, na rz dzie to mo e
oka za si bez sku tecz ne. Wy ko naw com po zo sta -
je jesz cze mo li wo po in for mo wa nia „do wia do -
mo ci” o do ko na nych (bd za nie cha nych) czyn -
no ciach in sty tu cje kon tro lu j ce np. RIO czy
Pre ze sa UZP. Tyl ko na le y za sta no wi si nad tym
czy ta ka by a in ten cja Usta wo daw cy?

Ja ko ostat ni aspekt prak tycz ny na le y pod nie
kwe sti wa ci wej or ga ni za cji po st po wa o udzie -
le nie za mó wie nia pu blicz ne go fi nan so wa nych ze
rod ków ze wntrz nych. Wa ny jest po dzia od -
po wie dzial no ci dla osób wy ko nu j cych czyn no -
ci w po st po wa niu, a w szcze gól no ci uwy pu -
kle nie za da prze zna czo nych dla li de ra ze spo -
u. Ta be la nr 1 pre zen tu je naj wik sze pro jek ty Mia -
sta Za brze i za da nia re ali zo wa ne przez li de ra ze -
spo u w za kre sie dal sze go po dzia u pra cy po mi -
dzy czon ków ze spo u re ali za cyj ne go. Przy or ga -
ni zo wa niu pra cy ko mór ki za mó wie pu blicz -
nych na po trze by re ali za cji po st po wa fi nan so -
wa nych ze rod ków ze wntrz nych, na le y tak e
pa mi ta, e s za da nia, ja kie mo na po wie rzy
pra cow ni kom i ta kie, ja kie li der ze spo u/kie row -
nik ko mór ki mu si wy ko na sam.14 Oprócz za da
zwi za nych z po dzia em obo wiz ków mi dzy pod -
le gych pra cow ni ków, li der ze spo u mu si sa mo -
dziel nie oce nia pra cow ni ków, wy zna cza im ce -
le, ale tak e oso bi cie uczest ni czy w wa nych
spo tka niach. Uczest nic two w ta kich spo tka niach
jest zwi za ne nie tyl ko z fak tem, i li der ze spo -
u po wi nien mie naj wy sze kom pe ten cje, ale jest
tak e zwi za ne z tym, i zwy kle w spo tka niach
tych uczest ni cz oso bi cie in ne oso by kie ru j ce
pra cow ni ka mi. Oprócz me tod po dzia u za da

pod wzgl dem kry te riów pil no ci wy ko na nia i ich
ran gi dla or ga ni za cji, li der mu si usta la tak e hie -
rar chi spo tka. Nie któ re z nich mo g by prze -
su ni te w cza sie, w in nych li der nie mu si uczest -
ni czy oso bi cie, a mo e de le go wa na spo tka -
nie pra cow ni ka. Je li li der ze spo u ds. za mó wie
pu blicz nych pod pi su je ja kie kol wiek do ku men ty
z upo wa nie nia kie row ni ka za ma wia j ce go na -
le y od ra dzi udzia w spo tka niach ko mi sji. Ko -
mi sja ja ko ze spó po moc ni czy kie row ni ka za ma -
wia j ce go win na ska da si ze spe cja li stów, któ -
rych do bór umo li wia jej spraw n pra c, na to miast
sam li der ja ko pod pi su j cy czy ak cep tu j cy
pod pod pis kie row ni ka za ma wia j ce go do ku men -
ty, mu si by w po zy cji nad rzd nej wo bec ko mi -
sji prze tar go wej. Dla te go mu si za pew ni so bie
obiek ty wizm i spoj rze nie z dy stan su na pra ce ko -
mi sji. 

1 zgod nie z art. 91 ust. 2 usta wy Pzp kry te ria oce ny ofert
od no sz si do ce ny al bo ce ny i in nych kry te riów od -
no sz cych si do przed mio tu za mó wie nia (w szcze gól -
no ci ja ko ci, funk cjo nal no ci, pa ra me trów tech nicz -
nych, za sto so wa nia naj lep szych do stp nych tech no -
lo gii w za kre sie od dzia y wa nia na ro do wi sko, kosz tów
eks plo ata cji, ser wi su oraz ter mi nu wy ko na nia za mó -
wie nia).

2 Da ne do stp na na ofi cjal nej stro nie in ter ne to wej Urz -
du Za mó wie Pu blicz nych www.uzp.gov.pl 

3 Por. M. Ha zy, Kry te ria po za ce no we, „Prze tar gi pu blicz -
ne”, Nr 12/2009, s. 20-21.

4 opi nia eks per ta ds. za mó wie pu blicz nych Iwo ny
Ziar niak do ty cz ca po za ce no wych kry te riów oce ny ofert
zob. „Prze tar gi Pu blicz ne”, Nr 4/2010, s. 5. 

5 Sze rzej na ten te mat zob. G. Kar wa to wicz, M.
Lamch – Re jow ska, Ko rek ty fi nan so we ja ko sank cje
za na ru sze nia prze pi sów Pra wa Za mó wie Pu blicz nych,
„Za mó wie nia pu blicz ne. Do rad ca”, Nr 1/2010 s. 26-33.
Wska za jed nak na le y, e do ku ment ten nie ma w Pol -
sce ran gi ak tu nor ma tyw ne go czy prze pi su wy ko naw -
cze go. 

6 Ko rek ty fi nan so we, o któ rych mo wa w ni niej szym ar -
ty ku le s do stp ne na stro nie Mi ni ster stwa Roz wo ju Re -
gio nal ne go (link: http://www.mrr.gov.pl/mi ni ster stwo/pra -
wo/obo wia zu ja ce_pra wo/stro ny/li sta.aspx). Zob. tak -
e ar ty ku z tym zwi za ny: Z. Racz kie wicz, Pro ble my
z in ter pre ta cj pra wa wspól no to we go, „Pra wo za mó -
wie pu blicz nych”, Wy daw nic two C. H. Beck, War sza -
wa, Nr 2/2008. 

7 M. Ha zy, Kry te ria po za ce no we…op. cit., s. 21.
8 P. Ku der czak, Nie tyl ko ce na mo e mie zna cze nie,
„Prze tar gi Pu blicz ne”, Nr 2/2010, s. 22.

9 Ko mi sja Eu ro pej ska opra co wa a ze staw kry te riów
ro do wi sko wych (GPP To ol kit) dot. zie lo nych za mó wie
pu blicz nych mo li wych do sto so wa nia w pa stwach
czon kow skich. Kry te ria zo sta y opra co wa ne dla 10 grup
wy ro bów i usug (w tym m. in. bu dow nic twa, yw no ci,
trans por tu, me bli) sze rzej na ten te mat na stro nie Urz -
du Za mó wie Pu blicz nych (link: http://www.uzp.
gov.pl/cmsws/ pa ge/?D;975;kry te ria_sro do wi sko we_-
_gpp.html), sze rzej na ten no wych kry te riów w za kre -
sie zie lo nych za mó wie pu blicz nych rów nie w In for -
ma to rze Za mó wie Pu blicz nych Nr 9/2010, s. 5-9.

10 P. Ku der czak, Nie tyl ko ce na…op. cit., s. 22.
11 Pra wo za mó wie pu blicz nych po zmia nach z 2009 r.

pod re dak cj J. Sa do we go, wyd. Urzd Za mó wie Pu -
blicz nych, War sza wa 2010 r., s. 35 do stp ny na stro -
nie in ter ne to wej www.uzp.gov.pl

12 Zmia ny jed nak re wo lu cyj ne, wy wiad z Re na t Tu -
bisz – pre ze sem Kra jo wej Izby Od wo aw czej do stp ny
w Mo ni to rze Za mó wie Pu blicz nych Nr 6/2010 s. 4-7

13 Zob. opi ni eks per ta ds. za mó wie pu blicz nych Iwo -
ny Ziar niak do ty cz ca szans ma ych wy ko naw ców
na zdo by cie za mó wie nia za miesz czo n w Prze tar gach
Pu blicz nych, Nr 9/2010, s. 5.

14 Sze rzej na ten te mat zob. J. Ol szew ska, J. Ro kic ki, Za -
mó wie nia pu blicz ne. Za rz dza nie or ga ni za cj, lud mi
i pro ble ma mi, stan praw ny na 29.01.2010 r. Wy daw -
nic two:  Wol ters Klu wer Pol ska – ABC, War sza -
wa 2010. 
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Od wie lu lat ja ko za ma wia j cy pro wa dzi my po -
st po wa nia o udzie le nie za mó wie pu blicz nych
dla ro bót i usug w za kre sie bu dow nic twa dro go -
we go. Na szym za da niem jest wy o nie nie spo ród
wszyst kich zo o nych w da nym po st po wa niu
ofert -ofer ty naj ko rzyst niej szej, na pod sta wie kry -
te riów oce ny ofert okre lo nych w spe cy fi ka cji istot -
nych wa run ków za mó wie nia. 

Usta wa Pra wo za mó wie Pu blicz nych z dnia 29
stycz nia 2004 r. za wie ra w art. 1 pkt 5 de fi ni cj naj -
ko rzyst niej szej ofer ty ja ko ofer t któ ra przed sta -
wia naj ko rzyst niej szy bi lans ce ny i in nych kry te -
riów od no sz cych si do przed mio tu za mó wie nia
pu blicz ne go, al bo ofer t z naj ni sz ce n. Usta -
wa for mu u je rów nie (art. 91 ust. 2), e in ny mi kry -
te ria mi ni ce na mo g by w szcze gól no ci:

 ja ko
 funk cjo nal no
 pa ra me try tech nicz ne
 za sto so wa nie naj lep szych do stp nych tech -

no lo gii w za kre sie od dzia y wa nia na ro do -
wi sko

 kosz ty eks plo ata cji
 ser wis
 ter min wy ko na nia za mó wie nia
Jak wy ni ka z po wy sze go ce na jest ob li ga to -

ryj nym, ale nie je dy nym kry te rium oce ny ofert. To
w teo rii. W prak ty ce to wa nie ce na w wik szo -
ci po st po wa jest je dy nym kry te rium oce ny ofert -
ja ko kry te rium wy mier ne i jed no znacz ne, po nie -
wa dla wy mie nio nych po wy ej po za ce no wych
kry te riów oce ny po za ter mi nem wy ko na nia brak
spo so bu ob li cze nia i punk to wa nia ka de go z tych
kry te riów.

W tym miej scu na le y pod kre li, i zgod nie
z art. 91 ust. 2 usta wy Pzp okre lo ne przez za -
ma wia j ce go kry te ria oce ny ofert win ny od no si
si do przed mio tu za mó wie nia, któ rym w na szym
przy pad ku s ro bo ty dro go we.

Z te go wzgl du z wy mie nio nych przez usta wo -
daw c w art. 91 ust. 2 usta wy Pzp kry te riów oce -
ny ofert sto so wa li my w na szych po st po wa niach
rów nie oprócz ce ny kry te rium oce ny ofert od no -
sz ce si do ter mi nu wy ko na nia za mó wie nia.

Na to miast po zo sta e przy ka do we kry te ria oce -
ny ofert od no sz ce si do przed mio tu za mó wie -
nia ta kie jak ja ko, funk cjo nal no, pa ra me try
tech nicz ne w od nie sie niu do ro bót dro go wych nie
ma j za sto so wa nia z uwa gi na obo wi zu j ce dla
te go ty pu ro bót spe cy fi ka cje tech nicz ne wy ko na -

nia i od bio ru ro bót bu dow la nych (STWiORB) któ -
re za wie ra j zbiór wy ma ga nie zbd nych do okre -
le nia stan dar du i ja ko ci ro bót, w za kre sie spo -
so bu wy ko na nia ro bót bu dow la nych, wa ci wo ci
wy ro bów oraz oce ny pra wi do wo ci wy ko na nia po -
szcze gól nych ro bót.

Wy ma ga nia i nor my za war te w STWiORB nie
pod le ga j wic oce nie – ka dy wy ko naw ca ska -
da j cy ofer t mu si je prze strze ga.

Na to miast za ma wia j cy mo e  da od wy ko -
naw cy do ku men tu po twier dza j ce go spe nia nia
wy ma ga ja ko cio wych, je li te wy ma ga nia sta -
no wi wa ru nek udzia u w po st po wa niu.

Wy da je si, e jed nym z mo li wych do za sto -
so wa nia kry te rium po za ce no wym oce ny ofert
w po st po wa niu o udzie le nie za mó wie nia pu blicz -
ne go na ro bo ty dro go we zwasz cza re mon ty
dróg mo go by sta si kry te rium eko lo gicz ne do -
ty cz ce re cy klin gu tj. po now ne go wbu do wa nia ma -
te ria ów.

Dla za sto so wa nia w prak ty ce te go kry te rium nie -
zbd ne jest okre le nie ska du ma te ria ów z re cy -
klin gu oraz ilo ci któ re mo g zo sta po now nie
wbu do wa ne.

Za sto so wa nie bo wiem tych ma te ria ów nie
mo e w a den spo sób wpy n ne ga tyw nie
na wy ma ga n ja ko dróg czy te na in ne pa ra -
me try tech nicz ne wy ma ga ne dla da nej kla sy
dro gi.

Pre mio wa ny wów czas przez za ma wia j ce go
móg by zo sta np. skad ma te ria u ja ki wy ko naw -
ca za mie rza uy, ilo te go ma te ria u itp.

S dzi my, e pro po no wa ne po wy ej kry te rium
zo sta nie szcze gó o wo opi sa ne pod wzgl dem zna -
cze nia, spo so bu ob li cze nia i punk to wa nia przez
Urzd Za mó wie Pu blicz nych w ra mach tzw. „zie -
lo nych za mó wie”. 

Po nad to w opar ciu o prak ty k sto so wa nia
prze pi sów usta wy Pzp za rów no ja ko 

za ma wia j cy jak i wy ko naw ca pra gnie my zwró -
ci uwa g na kil ka aspek tów zwi za nych ze sto -
so wa niem usta wy Pzp oraz roz po rz dze do usta -
wy któ re na szym zda niem na le a o by roz pa trzy
przy ko lej nych ak tu ali za cjach usta wy p, a na le 
do nich:

1. Ce na ra  co ni ska 

Ist nie j cy stan praw ny nie po zwa la na uzna wa -
nie w opar ciu o kry te ria aryt me tycz ne e ofer ta za -

wie ra ra  co ni sk ce n w sto sun ku do przed mio -
tu za mó wie nia.

Ja ko za ma wia j cy, mi mo nie do stat ków usta wy,
je ste my zo bli go wa ni do wsz cz cia pro ce du ry
wy ja nia j cej w ka dym przy pad ku po wzi cia
przez nas uza sad nio nych wt pli wo ci do ty cz cych
ce ny ofer ty.

Na pod sta wie zo o nych przez wy ko naw c wy -
ja nie i do star czo nych do wo dów za ma wia j cy
w spo sób obiek tyw ny mu si przy j lub od rzu ci
ofer t. Za ma wia j cy w wie lu przy pad kach nie ma
re al nej mo li wo ci pod wa e nia zo o nych przez
wy ko naw c wy ja nie i wy ka za nia, e s nie wia -
ry god ne.

Wy da je si, e roz wi za niem pro ble mu ce ny ra -
 co ni skiej by o by do pusz cze nie przez usta wo -
daw c od rzu ce nie ofert o naj wy szej i naj ni szej
ce nie oraz wy bo rze ofer ty zbli o nej do ce ny
red niej.

2. Mo li wo za trzy my wa nia wa dium
na pod sta wie art. 46 ust. 4a

Usta wa na ka da na za ma wia j ce go obo wi zek
za trzy ma nia wa dium, je e li wy ko naw ca w od po -
wie dzi na we zwa nie nie zo y do ku men tów lub
owiad cze po twier dza j cych m. in. spe nie nie wa -
run ków udzia u w po st po wa niu. 

Uwa a my e eg ze kwo wa nie te go prze pi su
z jed nej stro ny mo e spo wo do wa za trzy ma nie
wa dium z ba hych przy czyn, ta kich jak np. uzna -
nie przez za ma wia j ce go, i prze sa nie okre lo -
ne go pi sma fak sem, a na stp nie je go nie zwocz -
ne po twier dze nie na pi mie któ re nie wpy n o
w okre lo nym ter mi nie wiad czy o tym, e wy ko -
naw ca nie do cho wa na le y tej sta ran no ci wy sy -
a jc przed mio to we pi smo li stem po le co nym.

Opinie i spostrzeenia 
„Drogowej Trasy rednicowej”
S.A. wynikajce z praktyki
stosowania ustawy Prawo
Zamówie Publicznych (PZP)

Stefania Czaja-Krcioch G. Specjalista w dziale zamówie i umów
„Drogowej Trasy rednicowej” S.A.
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Z dru giej stro ny ko niecz no uzu pe nia nia
owiad cze i do ku men tów wy ni ka, na co wska -
zu je prak ty ka, z bra ku jed no znacz ne go okre le -
nia wy ma ga nych do ku men tów do ty cz cych udzia -
u w po st po wa niu pod mio tów trze cich. 

Wy ko naw ca wy ka zu jc spe nie nie wa run ków
udzia u w po st po wa niu z wy ko rzy sta niem po ten -
cja u pod mio tów trze cich zo bo wi za ny jest wy ka -
za, i b dzie dys po no wa za so ba mi te go pod mio -
tu nie zbd ny mi do re ali za cji za mó wie nia, na nim
rów nie ci y obo wi zek udo wod nie nia za ma wia -
j ce mu dys po no wa nia ty mi za so ba mi.

Do stp no za so bów osób trze cich win na by
sta ran nie ba da na przez za ma wia j ce go m. in. po -
przez we ry fi ka cj ska da nych przez te pod mio ty
do ku men tów po twier dza j cych spe nie nie wa run -
ków udzia u w po st po wa niu zgod nie z roz po rz -
dze niem Pre ze sa Ra dy Mi ni strów z dnia 30
grud nia 2009 r. w spra wie ro dza jów do ku men tów,
ja kich za ma wia j cy mo e  da od wy ko naw cy.

Zgod nie z opi ni praw n re ko men do wa n
przez Urzd Za mó wie Pu blicz nych mo na
stwier dzi, e §1 ust. 2 te go roz po rz dze nia znaj -
du je za sto so wa nie do przy pad ków, gdy wy ko naw -
ca -ubie ga jc si o udzie le nie za mó wie nia -po wo -
u je si na oso by zdol ne do wy ko na nia za mó wie -
nia na le  ce do in nych pod mio tów, tj. pod mio tów,
któ re dys po nu j ta ki mi oso ba mi a pod miot trze -
ci, na któ re go za so by po wo u je si wy ko naw ca b -
dzie bra udzia w re ali za cji cz ci za mó wie nia,
przy któ rej za so by te b d wy ko rzy sty wa ne. Co
do za sa dy do ty czy to przy pad ków pod wy ko naw -
stwa.

Na to miast brak jest jed no znacz ne go sta no wi -
ska urz du, je li cho dzi o wy ma ga ne do ku men -
ty, w przy pad ku za an ga o wa nia przez wy ko naw -
c na pod sta wie ró nych sto sun ków praw nych
oso by fi zycz nej -nie za le nie od te go, czy pro wa -
dzi dzia al no go spo dar cz przy po mo cy przed -
si bior stwa, czy te wiad czy usu g na pod sta -
wie umo wy zle ce nia, je e li oso ba ta b dzie wy -

ko ny wa a wy cz nie oso bi cie, uzgod nio ne z wy -
ko naw c czyn no ci. 

To sa mo do ty czy obo wiz ku przed sta wie nia do -
ku men tów wy mie nio nych w roz po rz dze niu dla
ka de go pod mio tu trze cie go, któ ry uy czy wy ko -
naw cy swo jej wie dzy i do wiad cze nia na za sa dzie
art. 26 ust. 2b -cz sto py ta nia do ty cz ce te go pro -
ble mu s za da wa ne za ma wia j ce mu przez wy -
ko naw c w po st po wa niu.

Re asu mu jc, na le y pod kre li, i art. 46
ust. 4 usta wy Pzp ma cha rak ter re stryk cyj ny i do -
le gli wy fi nan so wo dla wy ko naw cy, z te go wzgl -
du wi nien by in ter pre to wa ny w spo sób zgod ny
z punk tu wi dze nia ce lu, dla ja kie go zo sta wpro -
wa dzo ny, tj. wy cz nie w ce lu za po bie ga nia zmo -
wom wy ko naw ców.

3. Pro po zy cja do ty cz ca roz po rz dze

W ce lu wy ka za nia spe nie nia przez wy ko naw -
c wa run ków, o któ rych mo wa w art. 22 ust. 1 usta -
wy pzp za ma wia j cy  da (w po st po wa niach
okre lo nych w art. 26 ust. 1 usta wy) m. in. wy ka -
zu wy ko na nych usug w za kre sie nie zbd nym
do wy ka za nia spe nie nia wa run ku wie dzy i do -
wiad cze nia w okre sie ostat nich trzech lat (roz -
po rz dze nie Pre ze sa Ra dy Mi ni strów z dnia 31
grud nia 2009 ro ku w spra wie ro dza jów do ku men -
tów, ja kich mo e  da za ma wia j cy od wy ko naw -
cy oraz form, w ja kich te do ku men ty mo g by
ska da ne Dz. U. Nr 226, poz. 1817)

Dla wy ko naw cy usug pro jek to wych oraz usug
w za kre sie nad zo ro wa nia i za rz dza nia pro jek ta -
mi oraz pe nie nia funk cji in y nie ra kon trak tu wa -
ru nek po wy szy sta no wi cz sto kro ba rie r któ -
ra unie mo li wia zo e nie ofert w po st po wa niu.

Dla te go ty pu spe cja li stycz nych usug cza so -
kres wiad cze nia tych usug po wi nien zo sta wy -
du o ny. Mo e bo wiem oka za si, e w ci gu
ostat nich trzech lat nie pro jek to wa no ad ne go po -
dob ne go obiek tu do ob j te go przed mio tem za mó -

wie nia na to miast za rz dza nie du ym pro jek tem
i pe nie nie usug in y nie ra kon trak tu jest w to ku,
wo bec cze go nie sta no wi po twier dze nia spe nie -
nia wa run ku udzia u w po st po wa niu. Kwa li fi ku -
j si wy cz nie usu gi wy ko na ne i za ko czo ne. 

Std nasz po stu lat o zwik sze nie okre su do -
ku men to wa nia wy ko na nych usug w okre sie
ostat nich 5-10 lat.

PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY „PRAWO ZAMÓWIE PUBLICZNYCH” W OCENIE „ZAMAWIAJCYCH”
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PRAK TY KA STO SO WA NIA USTA WY „PRA WO ZA MÓ WIE PU BLICZ NYCH” W OCE NIE „WY KO NAW CÓW”

Pod sta wo w te z prze wi ja j c si w to ku dys -
ku sji od no nie obec ne go i przy sze go kszta tu usta -
wy Pra wo za mó wie pu blicz nych jest uprosz cze -
nie re gu la cji za war tych w usta wie. Jest to te za roz -
po wszech nio na, spój na z te za mi zga sza ny mi dla
in nych ob sza rów pra wa, ty le chwyt na co po pu li -
stycz na. Te za ta ka po ja wia si tak e w sto sun ku
do in nych ob sza rów pra wa. Uprosz cze nia wpro wa -
dzo ne ostat ni no we li za cj nie za wsze jed nak pro -
wa dz do ce lu ja kie go ocze ki wa y rze sze sto su j -
cych usta w – ja sno ci i przej rzy sto ci za sad oraz
prze wi dy wal no ci roz strzy gni.

Idea pro sta usta wa - pro sta prak ty ka sto so wa -
nia – ni ski koszt ob su gi pro ce sów prze tar go wych -
za do wo le nie uczest ni ków pro ce su, w przy pad ku
ostat niej no we li za cji usta wy i utwo rze nia jej ca -
ko wi te go kszta tu nie zna la za za sto so wa nia.

We dug ana li zy Wy ko naw cy, któ ry przed pod -
j ciem de cy zji, w któ rym prze tar gu uczest ni -
czy, czy li we dug ana li zy pro wa dzo nej przez pod -
miot sta le le dz cy sto so wa ne wa run ki kszta tu -
je si prze ko na nie, e Za ma wia j ce mu po zo sta -
wio no du  do wol no w in ter pre ta cji i za sto so -
wa niu wy tycz nych wska za nych usta w do okre -
le nia Spe cy fi ka cji Istot nych Wa run ków Za mó wie -
nia, co nie jest jed no znacz ne z ocze ki wa niem roz -
wi za li be ral nych acz rów nych dla obu pod mio -
tów sto su j cych usta w. 

Po ja wia si wra e nie, e Za ma wia j cych po -
trak to wa no ja ko wy so ce bie gych w sto so wa niu
pra wa i z tej ra cji po zo sta wio no do wol no w na -
st pu j cych ob sza rach kszta to wa nia wa run ków
prze tar gu:

Usta le nie wa run ków umow nych

Do wiad cze nia Wy ko naw cy w pró bach zmia -
ny wa run ków umow nych za war tych w SIWZ
wska zu j na po ra k –od po wie dzi: „Za ma wia j -
cy nie wi dzi po trze by…”, Za ma wia j cy nie wy ra -
a zgo dy…”, „Za ma wia j cy utrzy mu je tre….” po -
ja wia j si naj cz ciej, na wet przy wy ka za niu im
wad praw nych umów. Wszel kie su ge stie cho cia
w cz ci wy rów nu j ce po zy cj Za ma wia j ce go
i Wy ko naw cy naj cz ciej spo ty ka j si z od mo -
w ich przy j cia. Cz sto rów nie sto so wa ne wa -
run ki umów we dug Fi bic s tak mo dy fi ko wa ne,
e nie po zo sta je to w ja kiej kol wiek re la cji z ide
umo wy rów nej dla obu stron. Brak mo li wo ci ne -
go cja cji wy pa cza ide na zwy „umo wa”.

Usta le nie szcze gó o wo ci wy ma ga 
w za kre sie zdol no ci tech nicz nej, 

eko no micz nej i fi nan so wej. 

Wy ko naw cy bio r udzia w prze tar gach oga sza -
nych przez ró ne in sty tu cje. Pod mio ty te usta la j
prze tar gi we dug re gu usta wy - w ogó le ale we dug
wa snych wy ma ga - w szcze gó le. Wy ma ga nia te s
do wol nie kszta to wa ne. Cz sto od no si si wra e nie,
e Za ma wia j cy opi su je wrcz wy ma ga nia wg
wzo ru, któ ry ju ist nie je. W oce nie Wy ko naw cy wy -
ma ga nia win ny zo sta do sto so wa ne do ska li za da -
nia ukszta to wa nie ich win no po zo sta pod au ten -
tycz n kon tro l. Ko lej nym przy ka dem jest ogra ni -
cze nie kon ku ren cji i do st pu do ryn ku mniej szych
firm po przez okre la nie kry te riów oce ny wnio sków,
w przy pad ku pro ce du ry ogra ni czo nej. Okre la si
bo wiem ja ko kry te rium wy bo ru wy cz nie wy so ko
przy cho dów ze sprze da y. Na wet mo li wo wi -
za nia si w kon sor cja, cz sto nie wy star cza aby do -
rów na wiel kim za gra nicz nym kon cer nom, któ rych
przy cho dy si ga j mi liar dów zo tych. Tym sa mym
li sta firm za kwa li fi ko wa nych do po st po wa (w ilo -
ci 5-7) jest ci gle iden tycz na, pra wie nie zmien na.

Mo li wo za trzy my wa nia wa dium 
na pod sta wie art. 46 ust. 4a 

– prze pis wpro wa dzo ny ce lem za po bie ga nia
zmo wom ce no wym.

Obec na prak ty ka po wo du je du e nie bez pie cze -
stwo za trzy my wa nia przez Za ma wia j cych wa diów
z nie za wsze uza sad nio nych, cza sem ba hych przy -
czyn. Do ty czy to w szcze gól no ci sy tu acji gdy ofer -
ta zaj mu je ni sz lo ka t a po mi mo te go wy ma ga pra -
co chon nych uzu pe nie i wy ja nie. Wa dium zo sta -
je za trzy ma ne, na to miast je go od zy ska nie przez Wy -
ko naw c jest ju spra w du o bar dziej skom pli ko wa -
n, po nie wa co raz cz ciej KIO od ma wia orze ka -
nia w po dob nych spra wach, ar gu men tu jc, e nie jest
to roz strzy gni cie w za kre sie naj ko rzyst niej szej ce -
ny. Pro ce sy w s dach po wszech nych prze du a j si.

Ogra ni cza ne ter mi nu udzie la nia 
wy ja nie w trak cie okre su 

prze zna czo ne go na opra co wa nie 
ofer ty – art. 38 ust. 1. 

W przy pad kach du ych, skom pli ko wa nych za -
mó wie, Wy ko naw ca cz sto nie jest w sta nie

w pe ni za zna jo mi si z do ku men ta cja prze tar -
go w. Przed sta wia ne przez Za ma wia j cych do -
ku men ta cje, w wie lu przy pad kach, za wie ra j du -
o nie ci so ci, wrcz b dów. W ta kich przy pad -
kach Za ma wia j cy de cy du j si na prze du e nie
ter mi nu ska da nia ofert. Po mi mo prze du e nia ter -
mi nu ska da nia ofer ty czas na za da wa nie sku tecz -
nych py ta nie zo sta je jed nak zmie nio ny.

Wszyst kie te ele men ty de cy du j o prze wa a j -
cej po zy cji Za ma wia j ce go, dyk tu j ce go bez -
wzgld nie wa run ki udzia u w po st po wa niu, kszta -
tu j ce go pro ce du ry prze tar go we z za o e niem
ogra ni czo nych mo li wo ci i praw Wy ko naw cy.
Wska za tak e na le y, e ta k po zy cj po twier dza
nie prze wi dy wal ne orzecz nic two pre zen to wa ne
przez Kra jo wa Izb Od wo aw cz. Te prak ty ki po wo -
du j, e Pra wo za mó wie pu blicz nych „y je” na kil -
ku pasz czy znach:

 Ja ko li te ral ny od czyt usta wy i roz po rz -
dze, z uwzgld nie niem ce lu ja ki re gu la cje
te mia y spe ni.

 Ja ko pra wo roz strzy gni te w wy ni ku orzecz -
nic twa.

 Ja ko pra wo od czy ta ne przez po rad nic two
i szko le nia, od bie ra ne ja ko do mnie ma ne.

Je li do o y do te go mo del pra wa utwo rzo ny
przez s dow nic two to oka zu je si, ze w naj lep szej
wie rze dzia a nia le gal ne go z punk tu wi dze nia Wy -
ko naw cy cza sem nie wia do mo jak uczest ni czy
w prze tar gu by by pew nym re zul ta tu lub cho nie
po nie strat.

Przed sta wio ne uwa gi wy ni ka j z ob ser wa cji
i do wiad cze udzia u w po st po wa niach prze tar -
go wych. Jest to ob ser wa cja pro ce su ze stro ny Wy -
ko naw cy. In te re su j ce jest na to miast skon fron to -
wa nie spo strze e obu stron. I te go wa nie ocze -
ku je si od Urz du Za mó wie Pu blicz nych.

Do wiad cze nia w sto so wa niu
usta wy pra wo zmó wie 
pu blicz nych z per spek ty wy
wy ko naw cy

Gra y na Sze li ga Dy rek tor ds. Mar ke tin gu Ka to wic kie 
Przed si bior stwo Bu dow nic twa Prze my so we go



Forum Budownictwa lskiego - wydanie specjalne 43

No we li za cja Usta wy Pra wo Za mó wie
Pu blicz nych (Pzp) któ ra we sza w y cie
w pa dzier ni ku 2008r. istot nie ogra ni -
czy a wy ko naw com ubie ga j cym si o za -
mó wie nia pu blicz ne na ro bo ty bu dow la ne
o war to ci po ni ej tzw. pro gów unij nych
mo li wo ko rzy sta nia ze rod ka ochro -
ny praw nej ja kim jest od wo a nie. Po okre -
sie bli sko dwóch lat funk cjo no wa nia zno -
we li zo wa nych prze pi sów czas przyj rze
si po now nie re gu la cjom usta wo wym
i oce ni czy zmia ny by y za sad ne i jak
wpy n y na funk cjo no wa nie ryn ku w seg -
men cie ro bót bu dow la nych.

Przy po mnij my i no we li za cja usta wy
Pzp z pa dzier ni ka 2008 r. wpro wa dzi a
roz wi za nie i od wo a nie od czyn no ci po -
dej mo wa nych przez za ma wia j cych lub
za nie cha wy ma ga nych usta wo wo czyn -
no ci, przy su gu je wy cz nie w czte rech
enu me ra tyw nie wska za nych w prze pi -
sach przy pad kach tj.:

1. wy bo ru try bu ne go cja cji bez ogo sze -
nia, za mó wie nia z wol nej r ki lub za py ta -
nia o ce n;

2. opi su spo so bu do ko ny wa nia oce ny
spe nia nia wa run ków udzia u w po st po -
wa niu

3. wy klu cze nia od wo u j ce go z po st -
po wa nia o udzie le nie za mó wie nia;

4. od rzu ce nia ofer ty od wo u j ce go.
Dla uczest ni ków po st po wa o za mó -

wie nia pu blicz ne na ro bo ty bu dow la ne
w prak ty ce ozna cza to i do pie ro w sy tu -
acji gdy sza cun ko wa war to za mó wie nia
prze kro czy 4 845 000 eu ro1 czy li
a 18 599 955 PLN mo g oni ska da od -
wo a nia na wszyst kie czyn no ci pod j te
przez za ma wia j ce go lub za nie cha nia
ta kich czyn no ci.

Jak nie trud no so bie uzmy so wi prze -
wa a j ca wik szo po st po wa o za mó -
wie nia pu blicz ne na ro bo ty bu dow la ne nie
prze kra cza war to ci 4 845 000eu ro, co tym
sa mym ozna cza i w tych po st po wa niach
wy ko naw cy nie mo g ska da od wo a
w in nych przy pad kach ni czte ry wska za -
ne po wy ej. 

W sy tu acji wic gdy za ma wia j cy do -
pusz cza si na ru sze usta wy Pzp do ty cz -
cych przy ka do wo:

a. za pi sów spe cy fi ka cji istot nych wa run -
ków za mó wie nia gdzie przed miot za mó -
wie nia opi sa ny jest w spo sób któ ry po wo -
du je e da ny wy ko naw ca nie mo e wzi
udzia u w po st po wa niu (przed miot za mó -
wie nia jest tak opi sa ny e mo e by wy -
ko na ny wy cz nie z uy ciem ma te ria ów
któ rych dys try bu tor wspó pra cu je z kon -
ku ren cyj nym pod mio tem na za sa dzie wy -
cz no ci); 

b. kry te riów oce ny ofert gdzie wpro wa -
dzo no ja ko kry te rium oce ny wa run ki do -
ty cz ce wa ci wo ci wy ko naw cy (np.
ilo po sia da nych wcze niej szych re ali za -
cji) lub wpro wa dzo no kry te ria nie mie -
rzal ne, uzna nio we (np. wa lo ry es te tycz ne
za le ne od de cy zji i uzna nia ko mi sji prze -
tar go wej bez okre le nia me to do lo gii punk -
ta cji)

O pra wie do od wo a
raz jesz cze

An na Pie cho ta -Szcze pa ska jest praw ni kiem, tre ne rem 
i kon sul tan tem zaj mu j cym si te ma ty k za mó wie pu blicz nych.
By y ar bi ter z li sty Pre ze sa UZP

Rodzaj ogoszenia
Miejsce publikacji

RAZEM
BZP TED

O zamówieniu 148 904 14 180 163 084

O udzieleniu zamówienia 177 599 19 094 196 693

O konkursie 119 45 164

O wynikach konkursu 95 69 164

O zmianie ogoszenia 26 592 7 296* 33 888

O koncesji na usugi\roboty 
budowlane

14 23 37

Informacyjne o planowanych zamówie-
niach

- 433 433

Razem 353 323 41 140 394 463

Licz ba opu bli ko wa nych ogo sze w okre sie 01.01.2009 – 31.12.2009

* – ogo sze nia do ty cz ce do dat ko wych in for ma cji, in for ma cji o nie kom plet nej pro ce du rze lub spro sto wa nia
ró do: In for ma tor Urz du Za mó wie Pu blicz nych Nr 1, sty cze 2010 r.

PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY „PRAWO ZAMÓWIE PUBLICZNYCH” W OCENIE „WY KO NAW CÓW”
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c. wy bo ru ofer ty naj ko rzyst niej szej do -
ko na nej z na ru sze niem prze pi sów 

d. bra ku od po wie dzi na py ta nia wy ko -
naw ców lub udzie la nia od po wie dzi z na -
ru sze niem usta wo wych ter mi nów

wy ko naw cy wo bec ta kich na ru sze
usta wy s w prak ty ce bez rad ni.

Zgod nie z da ny mi opu bli ko wa ny mi
przez Urzd Za mó wie Pu blicz nych
w okre sie:

od 01.01.2009 do 31.12.2009 w Biu le -
ty nie Za mó wie Pu blicz nych, a wic
w pu bli ka to rze wa ci wym dla ogo sze
o za mó wie niach pu blicz nych po ni ej pro -
gów unij nych opu bli ko wa no 148 904
ogo sze o za mó wie niu. Pod czas gdy
w Dzien ni ku Urz do wym Unii Eu ro pej skiej,
a wic pu bli ka to rze wa ci wym dla ogo -
sze o prze tar gach unij nych za miesz czo -
no za le d wie 14 180 ogo sze.2

Jednoczenie z ogólnej liczby post-
powa na roboty budowlane, usugi oraz
dostawy 35,18% ogosze dotyczyo ro-
bót budowlanych.

Z po wy szych da nych wy ni ka i prze wa -
a j ca wik szo prze tar gów na ro bo ty bu -
dow la ne to prze tar gi któ re nie prze kra cza -
j war to ci pro gów unij nych. W po st po wa -
niach tych wy ko naw cy ma j wic znacz nie
ogra ni czo n mo li wo pod da nia kon tro li
de cy zji za ma wia j cych in sty tu cji ze wntrz -
nej ja k jest Kra jo wa Izba Od wo aw cza
(KIO).

W chwi li obec nej wy da je si na le y po -
wró ci do py ta nia czy utrzy my wa nie po -
wy sze go ogra ni cze nia w ko rzy sta niu
przez wy ko naw ców ze rod ków ochro ny
praw nej w prze tar gach po ni ej pro gów
unij nych jest na dal uza sad nio ne. Je li si -
gnie my do uza sad nie nia no we li za cji usta -
wy opra co wa ne go przez Urzd Za mó wie
Pu blicz nych któ ry by ini cja to rem wpro wa -
dzo nych w ro ku 2008 ogra ni cze w pra -
wie do od wo a nia, to wy ni ka z nie go i
prze san k zmian by a wy st pu j ca wów -
czas po trze ba uspraw nie nia prze bie gu
pro ce dur udzie la nia za mó wie pu blicz -
nych. 

W chwi li obec nej gdy ko lej ne no we li -
za cje usta wy wpro wa dzi y do dat ko we
zmia ny w po sta ci:

1. li kwi da cji in sty tu cji pro te stu ja ki wcze -
niej ob li ga to ryj nie po prze dza od wo a nie;

2. jed no oso bo we ska dy orze ka j ce
Kra jo wej Izby Od wo aw czej;

3. pod nie sie nie war to ci wpi su od skar -
gi do s du po wszech ne go3;

za sad nym by o by pod j cie dys ku sji
nad przy wró ce niem w szer szym za kre sie
pra wa do od wo a nia w po st po wa niach
na ro bo ty bu dow la ne. Tym bar dziej i ak -

tu al nie red ni ocze ki wa nia na wy da nie wy -
ro ku przez KIO uleg zna cz ce mu skró ce -
niu i we dug da nych opu bli ko wa nych
przez Urzd Za mó wie Pu blicz nych
w mie si cu lip cu 2010 r. wy niós za le d -
wie 12 dni!4.

W po st po wa niach któ rych przed mio -
tem s usu gi lub do sta wy pe ne pra wo
do od wo a nia przy su gu je wy ko naw com
ju wów czas gdy war to tych po st po -
wa si ga war to ci 125 000 eu ro
lub 193 000 eu ro w za le no ci od sta tu -
su praw ne go za ma wia j ce go. 

Istot na jest rów nie oko licz no i dy -
rek ty wy unij ne nie na ka zu j usta wo daw -
com wpro wa dze nia ogra ni cze w pra wie
do od wo a nia w po st po wa niach po ni ej
war to ci unij nych, a wic zmia na w tym za -
kre sie nie na ru sza a by dy rek tyw unij -
nych.

In for ma cje na py wa j ce od wy ko naw -
ców wska zu j i nie ste ty w sze re gu po st -
po wa niach do cho dzi do istot nych nie pra -
wi do wo ci któ re rzu tu j na wy nik da ne -
go po st po wa nia. Je e li za ma wia j cy
wy bie ra ofer t nie pra wi do w ale jed no -
cze nie nie od rzu ca ad nej z in nych
ofert, to w ta kiej sy tu acji wy ko naw cy s
bez rad ni. Po zo sta je je dy nie dro g po wia -
da mia nia in sty tu cji kon tro l nych, co jed nak
nie wstrzy mu je pod pi sa nia umo wy i re ali -
za cji za mó wie nia z wy ko naw c któ ry nie
po wi nien zo sta wy bra ny we dug za sad
Pzp. Wy da je si i dla uzdro wie nia sy tu -
acji na ryn ku na le a o by umo li wi pod -
da nie kon tro li KIO de cy zji za ma wia j cych
w znacz nie szer szym za kre sie ni obec -
nie. Czy na le y oba wia si po now ne go
za le wu od wo a nia mi KIO? Na to py ta nie
wpraw dzie nie mo na w chwi li obec nej od -
po wie dzie, ale na le y pa mi ta i ka -
dy wy ko naw ca jest pod mio tem go spo dar -
czym któ ry li czy rod ki ja kie wy dat ku je,
a kosz ty od wo a nia istot nie wzro sy. Po -
nad to KIO po zba wio na zo sta a mo li wo -
ci unie wa nia nia po st po wa oraz wpro -
wa dzo no re gu la cj i izba uwzgld nia od -
wo a nie tyl ko wów czas, je e li stwier dzi na -
ru sze nie prze pi sów usta wy, któ re mia o
wpyw lub mo e mie istot ny wpyw
na wy nik po st po wa nia. Nie ka de wic
na ru sze nie prze pi sów któ re go do pu ci si
za ma wia j cy skut ku je uwzgld nie niem
od wo a nia i to po win no wstrzy my wa wy -
ko naw ców od po chop ne go ko rzy sta nia
z upraw nie usta wo wych. Po zo sta je mie
tyl ko na dzie j i usta wo daw ca zwró ci
uwa g na pro blem z ja kim bo ry ka si bran -
a bu dow la na i znaj dzie je go roz wi za nie
w ko lej nej no we li za cji Pzp.

1 Zgod nie z Roz po rz dze niem Pre ze sa Ra dy
Mi ni strów z dnia 23 grud nia 2009 r. w spra -
wie kwot war to ci za mó wie oraz kon kur sów,
od któ rych jest uza le nio ny obo wi zek prze -
ka zy wa nia ogo sze Urz do wi Ofi cjal nych Pu -
bli ka cji Wspól not Eu ro pej skich, Dz. U. Nr 224
poz. 1795

2 In for ma tor Urz du Za mó wie Pu blicz nych
Nr 1, sty cze 2010 r. 

3 Zgod nie z Usta w z dnia 5 li sto pa da 2009 r.
o zmia nie usta wy – Pra wo za mó wie pu blicz -
nych oraz usta wy o kosz tach s do wych
w spra wach cy wil nych   (Dz. U. Nr 206,
poz. 1591), od skar gi na orze cze nie Kra jo wej
Izby Od wo aw czej  przy Pre ze sie Urz du Za -
mó wie Pu blicz nych po bie ra si opa t sta -
 w wy so ko ci pi cio krot no ci wpi su wnie sio -
ne go od od wo a nia w spra wie, któ rej do ty czy
skar ga. Je e li skar ga do ty czy czyn no ci
w po st po wa niu o udziel nie za mó wie nia pu -
blicz ne go pod j tych po otwar ciu ofert, po bie -
ra si opa t sto sun ko w w wy so ko ci 5%
war to ci przed mio tu za mó wie nia w po st po -
wa niu któ re go skar ga do ty czy, jed nak nie wi -
cej ni 5 000 000 zo tych.

4 ródo: dane opublikowane na stronie inter-
netowej Urzdu Zamówie Publicznych, In-
formacja dotyczca odwoa wniesionych w
postpowania o udzielenie zamówienia pu-
blicznego wszcztych od 29 stycznia 2010r.
stan na dzie 31 lipca 2010 r.

PRAK TY KA STO SO WA NIA USTA WY „PRA WO ZA MÓ WIE PU BLICZ NYCH” W OCE NIE „WY KO NAW CÓW”
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Usta wa Pzp za wie ra dwie bar dzo po dob ne
prze san ki od rzu ca nia ofert. Jed n z nich jest zo -
e nie ofer ty sta no wi cej czyn nie uczci wej kon ku -
ren cji, któ rym jest mi dzy in ny mi sprze da to wa -
rów lub usug (w tym ro bót bu dow la nych) po ni ej
kosz tów wa snych, a dru g zo e nie ofer ty z ra -
 co ni sk ce n. 

Fakt za pro po no wa nia ce ny po ni ej kosz tów
(czyn nie uczci wej kon ku ren cji) usta la si po przez
po rów na nie ule ga j wy cz nie kosz ty po no szo ne
przez wy ko naw c do ce ny je go ofer ty – ce na wy -
sza lub rów na kosz tom wy two rze nia (za ku pu) nie
b dzie sta no wi czy nu nie uczci wej kon ku ren cji.
Ce ny ofe ro wa ne przez kon ku ren tów, prze cit ne
ce ny na ryn ku nie ma j zna cze nia. Nie mo e by
rów nie prze san k do uzna nia za czyn nie -
uczci wej kon ku ren cji sprze da po ni ej kosz tów
któ re po no si dla uzy ska nia to wa ru kon ku rent za -
rzu ca j cy ta ki czyn. 

Fakt za sto so wa nia ra  co ni skiej ce ny po rów -
na nie do ko ny wa ne jest wo bec przed mio tu za mó -
wie nia tj. je go war to ci ryn ko wej. Fakt uzy ski wa -
nia lub nie uzy ska nia zy sku przez wy ko naw c nie
ma zna cze nia prze s dza j ce go. Jed nak w oce -
nie KIO udo wod nie nie zy sku wy star cza dla
uzna nia, e ce na jest uczci wa. KIO nie po dej mu -
je prób oce ny czy zysk nie zo sta uzy ska ny przez
wy ko naw c przy jed no cze snym na ra e niu
na stra ty swo ich ko ope ran tów lub pod wy ko -
naw ców i za ofe ro wa nie w zwiz ku z tym ce ny po -
wy ej kosz tów za ku pu, lecz jed no cze nie ra  -
co od bie ga j cej od wa run ków ryn ko wych. I to bd
ta ka oko licz no win na skut ko wa za sto so wa -
niem prze san ki o ce nie ra  co ni skiej do od rzu -
ce nia ofer ty. 

Usta wa nie pre cy zu je jed nak po j cia ra  co ni -
skiej ce ny. De fi ni cji brak rów nie dy rek ty wach.
Orzecz nic two wska zu je jed nak e cho dzi o ofer -
t z ce n nie wia ry god nie ni sk, zna cz co od bie -
ga j c od cen ryn ko wych. 

Za ma wia j cy ma obo wi zek a nie pra wo wy -
ja ni wszel kie wt pli wo ci co do ce ny. Je li te -
go nie uczy ni – wy ko naw cy mo g te go  da ska -
da jc od wo a nie. Nie ste ty kosz tow ne. Wpis wy -
no si bo wiem od 10 do 20 tys z w za le no ci
od war to ci ro bót bu dow la nych. War to wic pa -
mi ta, e w od wo a niu nie po win no by tyl ko za -
rzu tu e ce na kon ku ren cji jest ra  co ni ska.
Wów czas bo wiem na wno sz cym od wo a nie b -

dzie zgod nie z pra wem spo czy wa obo wi zek
przed sta wie nia do wo dów. Za rzut po wi nien wic
do ty czy, przede wszyst kim te go, e za ma wia j -
cy nie wy ja ni ce ny bu dz cej wt pli wo ci co do jej
rze tel ne go ob li cze nia. Wów czas do wód nie skie -
ro wa nia pro by o wy ja nie nie jest nie zmier nie a -
twy bo wy ni ka z do ku men ta cji po st po wa nia. Za to
za ma wia j cy b dzie mu sia udo wod ni, e ce na
nie bu dzi a wt pli wo ci, std nie pod j czyn no -
ci jej wy ja nie nia. W prak ty ce pra wi do wo tej
ce ny b dzie wów czas wy ja nia wy ko naw ca któ -
ry j zo y (przy st pu j cy do od wo a nia po stro -
nie za ma wia j ce go). Uczy ni to me to da mi, któ re
za sto so wa a by gdy by za ma wia j cy zgod nie
z art. 90 we zwa go do wy ja nie. 

Za ma wia j cy oce nia jc czy nie ma do czy nie -
nia z ce n ra  co ni sk, po wi nien ce n za pro po -
no wa n w ofer cie w pierw szej ko lej no ci od nie
do usta lo nej przez sie bie war to ci za mó wie nia,
uwzgld nia jc ró ni c spo wo do wa n za war ciem
w ce nie kwo ty po dat ku VAT. Je e li jed nak ce na
ofer ty nie od bie ga co praw da od war to ci za mó -
wie nia usta lo nej przez za ma wia j ce go, ale jed -
no cze nie ra  co od bie ga od cen in nych ofert, za -
ma wia j cy wi nien usta li, czy war to za mó wie -
nia zo sta a usta lo na pra wi do wo. W przy pad ku
spo strze e nia uchy bie i bra ku na le y tej sta ran -
no ci, war to ta nie mo e by punk tem od nie -
sie nia do we ry fi ko wa nia ryn ko we go cha rak te ru cen
po da wa nych w ofer tach. W ta kiej sy tu acji po zo -
sta je po rów na nie cen po mi dzy zo o ny mi ofer -
ta mi, któ re do ty cz te go sa me go przed mio tu za -
mó wie nia, któ re sta no wi ele ment ryn ku lub po -
rów na nie do cen ryn ko wych. 

Nie mo e by uzna ne za ce n ra  co ni sk zo -
e nie ofer ty w któ rej ja ki ele ment wiad cze nia
ce ny zna cz co od bie ga j cej od cen ryn ko wych,
a na wet ce ny nie re al nej. Je li wiel ko ta ka zo -
sta je na stp nie skom pen so wa na ce na mi za in ne
ele men ty wiad cze nia i w ca o ci ce na nie na bie -
ra cha rak te ru ra c ni skie go za ma wia j cy nie po -
wi nien in ge ro wa w za sa dy prze pro wa dza nia kal -
ku la cji we wntrz nej (w ob r bie przed mio tu za mó -
wie nia) do ko na nej przez wy ko naw c. wy st pie -
niu czy nu nie uczci wej kon ku ren cji po przez ofe ro -
wa nie cen nie nor mal nie ni skich nie mo e de cy -
do wa uzna nio wo usta lo ny przez za ma wia j ce -
go au to ma tyzm czyn no ci. ETS w wy ro ku
(C – 103/88 Co stan zo), wska za, na ta ki za kaz

twier dzc, e wy ko naw ca mu si mie mo li wo
zo e nia do dat ko wych wy ja nie, a do pie ro
po ich zwe ry fi ko wa niu za ma wia j cy mo e pod j
de cy zj czy po dej rze nie nie uczci we go i nie ryn ko -
we go za ni e nia ce ny rze czy wi cie mia o miej sce. 

ETS w spra wach po  czo nych C 147/06 i C
148/06 SE CAP SpA, wska za, e pra wo wo -

skie zgod nie z któ rym do ofert na le y do  czy
w mo men cie ich ska da nia wy ja nie nia do ty cz -
ce naj wa niej szych po zy cji ce no wych wska za nych
w ogo sze niu o za mó wie niu lub w za pro sze niu, któ -
re ra zem sta no wi kwo t rów n co naj mniej 75%
war to ci pod sta wo wej za mó wie nia, a kto nie
do  czy lub do  czy nie wy star cza j ce jest au to -
ma tycz nie wy klu cza ny jest nie zgod ne z Trak ta tem.
Wska za jed nak e re gu la cje ta kie mo gy by by
sto so wa ne gdy ro bo ty nie ma j wpy wu na ry nek
UE. Mo na wic by je przy j do ro bót o mniej -
szej war to ci.

Ce na ra  co ni ska
a czyn nie uczci wej
kon ku ren cji

dr Wo dzi mierz Dzier a now ski – eks pert Gru py Do rad czej 
Sen na Sp. z o.o. w War sza wie

PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY „PRAWO ZAMÓWIE PUBLICZNYCH” W OCENIE „EKSPERTÓW”
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W ar ty ku le po ru szo nych zo sta o kil ka za gad -
nie zwi za nych z udzie la niem za mó wie pu -
blicz nych w try bie prze tar gu ogra ni czo ne go
po uchwa lo nej w dniu 5 li sto pa da 2009 r. no -
we li za cji usta wy – Pra wo za mó wie pu blicz -
nych. Ar ty ku jest tak e pre tek stem do po ru -
sze nia kil ku pro ble mów po ja wia j cych si
przy sto so wa niu no we go prze pi su art. 26
ust. 2b usta wy.

Prze targ ogra ni czo ny jest try bem rza dziej
sto so wa nym ni prze targ nie ogra ni czo ny,
w szcze gól no ci gdy war to za mó wie nia jest
mniej sza ni tzw. próg unij ny, co w przy pad -
ku ro bót bu dow la nych ozna cza, e war to ta
jest mniej sza od kwo ty 18 599 995 z (kwo ta
obo wi zu j ca od dnia 1 stycz nia 2010 r.).

Po st po wa nie o udzie le nie za mó wie nia
w try bie prze tar gu ogra ni czo ne go jest po st -
po wa niem, któ re mo e my na zwa, cho cia
usta wa nie po su gu je si tym po j ciem, dwu -
eta po wym. W pierw szym eta pie wy ko naw cy
ska da j wnio ski o do pusz cze nie do udzia u
w po st po wa niu, przy czym wnio sek mo e zo -
y ka dy za in te re so wa ny wy ko naw ca. Na pod -
sta wie zo o nych wraz z wnio skiem owiad cze
i do ku men tów za ma wia j cy do ko nu je oce ny
spe nia nia przez wy ko naw ców wa run ków
udzia u w po st po wa niu, a tak e kwa li fi ku je wy -
ko naw ców, w licz bie wska za nej w ogo sze niu,
do dru gie go eta pu po st po wa nia. Dru gi etap
to zo e nie ofert, ich ba da nie i oce na, a w kon -
se kwen cji wy bór naj ko rzyst niej szej ofer ty.

Wy bór wy ko naw ców do dru gie go eta pu po -
st po wa nia nie mo e by ar bi tral ny, uzna nio -
wy, lecz po wi nien by opar ty o obiek tyw ne
kry te ria. Za ma wia j cy za pra sza do ska da -
nia ofert wy ko naw ców, któ rzy otrzy ma li naj -
wy sze oce ny spe nia nia wa run ków udzia -
u w po st po wa niu. Ozna cza to, e za ma wia -
j cy obo wi za ny jest ka de mu wy ko naw cy
przy pi sa „oce n” spe nia nia wa run ków,
zgod nie ze zna cze nia mi wa run ków udzia u
w po st po wa niu okre lo ny mi w ogo sze niu
o za mó wie niu oraz w spo sób, któ re go opis
tak e po wi nien by za war ty w ogo sze niu
o za mó wie niu. Na o o ny na za ma wia j ce go

obo wi zek za war cia w ogo sze niu o za mó -
wie niu (w try bie prze tar gu ogra ni czo ne go)
opi su spo so bu do ko ny wa nia oce ny spe nia -
nia wa run ków udzia u w po st po wa niu ozna -
cza nie tyl ko, jak np. w prze tar gu nie ogra ni -
czo nym, opis te go spo so bu z punk tu wi dze -
nia kwa li fi ka cji wy ko naw cy pod k tem oce -
ny „wy ka za” – „nie wy ka za” (spe nia nie wa -
run ków), ale rów nie opis spo so bu przy po -
rzd ko wa nia wy ko naw cy, któ ry wy ka za
spe nia nie wa run ków udzia u w po st po wa -
niu, licz by punk tów z ty tu u spe nia nia wa run -
ków lub, gdy tyl ko jed ne mu wa run ko wi jest
przy pi sa ne zna cze nie, opis spo so bu kla sy -
fi ka cji wy ko naw ców we dug okre lo ne go
przez za ma wia j ce go pa ra me tru. W ten
spo sób za ma wia j cy two rzy ran king wy ko -
naw ców i kwa li fi ku je do dru gie go eta pu po -
st po wa nia tych wy ko naw ców, któ rzy zna le li
si na naj wy szych miej scach w ran kin gu,
w licz bie okre lo nej w ogo sze niu. 

Po st po wa nie o udzie le nie za mó wie nia
w try bie prze tar gu ogra ni czo ne go jest cza so -
wo du sze ni w try bie prze tar gu nie ogra ni -
czo ne go. Za ka da jc naj krót sze mo li we
usta wo we ter mi ny oraz „bez pro ble mo we”
prze pro wa dze nie po st po wa nia, je e li war to
za mó wie nia jest rów na lub prze kra cza próg
unij ny, to prze targ nie ogra ni czo ny trwa 40 dni,
pod czas gdy prze targ ogra ni czo ny co naj -
mniej 70 dni, a je e li war to za mó wie nia jest
mniej sza ni próg unij ny, a przed mio tem za -
mó wie nia s ro bo ty bu dow la ne, to prze targ
nie ogra ni czo ny trwa 14 dniu, pod czas gdy
prze targ ogra ni czo ny co naj mniej 21 dni. Za -
tem z punk tu wi dze nia spraw no ci prze pro -
wa dze nia po st po wa nia, prze targ nie ogra ni -
czo ny za wsze b dzie „gó r” nad prze tar giem
ogra ni czo nym, a wic ten ele ment nie b dzie
za ch ca za ma wia j cych do wy bo ru try bu
prze tar gu ogra ni czo ne go. 

Prze targ ogra ni czo ny jest naj cz ciej sto -
so wa ny wów czas, gdy za ma wia j cy spo dzie -
wa si du ej licz by ofert i chce licz b zo o -
nych ofert ogra ni czy. Ale tak e wte dy, gdy
licz ba po ten cjal nych wy ko naw ców za in te re -

so wa nych uzy ska niem za mó wie nia nie b -
dzie zbyt wiel ka, ale z du  do z praw do po -
do bie stwa nie mniej sza ni 5, ce lo we mo -
e by prze pro wa dze nie prze tar gu ogra ni czo -
ne go. Do ty czy to sy tu acji, gdy za ma wia j cy
chce otrzy ma ofer ty od wy ko naw ców, któ -
rzy nie tyl ko spe nia j wa run ki udzia u w po -
st po wa niu, lecz któ rzy s naj le piej przy go -
to wa ni do wy ko na nia za mó wie nia, któ rzy
w naj wy szym stop niu gwa ran tu j na le y te
wy ko na nie za mó wie nia, któ rzy, by po su y
si j zy kiem usta wy, otrzy ma j naj wy sze
oce ny spe nia nia wa run ków udzia u w po st -
po wa niu Ró ni ca mi dzy dwo ma prze tar go -
wy mi try ba mi udzie le nia za mó wie nia jest
oczy wi sta. W prze tar gu nie ogra ni czo nym za -
ma wia j cy nie ma ad ne go wpy wy na to, kto
zo y ofer ty, a w kon se kwen cji nie ma ad -
ne go wpy wu na to, któ re mu wy ko naw cy b -
dzie mu sia udzie li za mó wie nia, gdy je dy -
nie kry te ria oce ny ofert b d o tym de cy do -

O kil ku pro ble mach
zwi za nych 
z prze tar giem ogra ni czo nym

dr Jacek Kaczmarczyk

Ja cek Kacz mar czyk jest dok to rem na uk ma -
te ma tycz nych (dok to rat na Uni wer sy te cie Ja giel -
lo skim). Za mó wie nia mi pu blicz ny mi zaj mu je si
od kil ku na stu lat. Wspó pra co wa z Urz dem Za -
mó wie Pu blicz nych m.in. w la tach 1998-2000
w gru pie eks per tów nad przy go to wa niem pro -
jek tu no wej usta wy o za mó wie niach pu blicz nych,
w ro ku 2003 nad pro jek tem obo wi zu j cej
usta wy – Pra wo za mó wie pu blicz nych (gów -
nie spo rz dza jc eks per ty zy) oraz na prze o mie
lat 2007 i 2008 r. opi niu jc pro po zy cje no we li -
za cji usta wy. W la tach 2001 – 2004 wspó pra -
co wa z gru p se na to rów przy no we li za cjach
usta wy o za mó wie niach pu blicz nych oraz w pro -
ce sie uchwa la nia no wej usta wy – Pra wo za mó -
wie pu blicz nych. Wspó pra co wa z Kan ce la ri
Se na tu (z Biu rem Praw no -Or ga ni za cyj nym)
przy no we li za cji Pra wa za mó wie pu blicz nych
w 2006 r. Przy no we li za cji usta wy w 2008 r.
na za pro sze nie prze wod ni cz ce go se nac kiej
pod ko mi sji Ko mi sji Go spo dar ki by eks per tem
oraz au to rem kil ku na stu po pra wek.

Jest au to rem po nad 90 ar ty ku ów z za kre su
za mó wie pu blicz nych (pro ble ma ty ka praw na,
za gad nie nia teo re tycz nie i prak tycz ne).
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wa, o ile tyl ko wy ko naw ca spe nia wa run -
ki udzia u w po st po wa niu. Na to miast w prze -
tar gu ogra ni czo nym za ma wia j cy cz sto
ma, a przy naj mniej mo e mie wpyw na to,
któ rzy z wy ko naw ców ubie ga j cych si
o udzie le nie za mó wie nia b d do pusz cze -
ni do zo e nia ofer ty, a w kon se kwen cji
spo ród ofert któ rych wy ko naw ców b dzie
wy bie ra ofer t naj ko rzyst niej sz.

No we li za cja usta wy przy nio sa na ty le istot -
ne zmia ny, e pod zna kiem za py ta nia mo na
po sta wi ce lo wo sto so wa nia prze tar gu
ogra ni czo ne go w sy tu acji, gdy in ten cj za ma -
wia j ce go jest wy se lek cjo no wa nie wy ko naw -
ców da j cych mo li wie naj wik sz gwa ran cj
na le y te go wy ko na nia za mó wie nia. Sta ty -
sty ki po ka zu j, e wska nik licz by wsz cz tych
po st po wa w try bie prze tar gu ogra ni czo ne -
go do licz by wszyst kich wsz cz tych po st po -
wa w try bach prze tar go wych zna cz co spa -
da w ko lej nych kwar ta ach ro ku 2010 w sto -
sun ku do od po wied nich kwar ta ów ro ku 2009,
by w trze cim kwar ta le 2010 r. osi gn za le -
d wie 57% war to ci w sto sun ku do trze cie go
kwar ta u 2009 r., gdy war to za mó wie nia jest
mniej sza ni próg unij ny, oraz 65% w przy pad -
ku za mó wie o war to ciach rów nych lub
prze kra cza j cych próg unij ny. Wy ra ny spa -
dek wska ni ka na st pi po wej ciu w y cie no -
we li za cji usta wy, a za tem w no we li za cji, jak si
wy da je, na le y upa try wa przy czy ny „spad ku
po pu lar no ci” prze tar gu ogra ni czo ne go. 

Prze pi sy do ty cz ce prze tar gu ogra ni czo ne -
go nie ule gy istot nym zmia nom. Zmie ni y si
na to miast prze pi sy do ty cz ce wa run ków
udzia u w po st po wa niu oraz, w spo sób bar -
dzo istot ny, prze pi sy do ty cz ce mo li wo ci wy -
ka zy wa nia przez wy ko naw ców spe nia nia
wa run ków.

Art. 22 ust. 1 po no we li za cji ma brzmie nie:
„O udzie le nie za mó wie nia mo g ubie ga si
wy ko naw cy, któ rzy spe nia j wa run ki, do ty cz -
ce:
po sia da nia upraw nie do wy ko ny wa nia okre -
lo nej dzia al no ci lub czyn no ci, je e li prze -
pi sy pra wa na ka da j obo wi zek ich po sia da -
nia;
po sia da nia wie dzy i do wiad cze nia;
dys po no wa nia od po wied nim po ten cja em
tech nicz nym oraz oso ba mi zdol ny mi do wy -
ko na nia za mó wie nia;
sy tu acji eko no micz nej i fi nan so wej”.

Cho cia prze pis nie wpro wa dza ad nych
no wych cech pod mio to wych wy ko naw cy
w sto sun ku do za war tych w prze pi sie
przed no we li za cj, to ma za sad ni cze zna cze -
nie po po  cze niu go z in nym prze pi sem, prze -
pi sem art. 26 ust. 2b.

Przed no we li za cj usta wy wy ko naw ca
nie ko niecz nie mu sia dys po no wa za so ba -
mi w za kre sie po ten cja u tech nicz ne go oraz
osób zdol nych do wy ko na nia za mó wie nia
(art. 22 ust. 1 pkt 3) w chwi li zo e nia ofer -
ty lub wnio sku o do pusz cze nie do udzia u
w po st po wa niu. Dla wy ka za nia spe nia nia
okre lo ne go w tym za kre sie wa run ku wy star -
cza j ce by o, gdy przed sta wi pi sem ne zo -
bo wi za nie in nych pod mio tów do udo stp -
nie nia mu tych za so bów, co wprost by o za -

pi sa ne w art. 22 ust. 1 pkt 2 przed no we li -
za cj: „O udzie le nie za mó wie nia mo g
ubie ga si wy ko naw cy, któ rzy (…) dys po -
nu j po ten cja em tech nicz nym i oso ba mi
zdol ny mi do wy ko na nia za mó wie nia lub
przed sta wi pi sem ne zo bo wi za nie in nych
pod mio tów do udo stp nie nia po ten cja u
tech nicz ne go i osób zdol nych do wy ko na nia
za mó wie nia”. 

W za kre sie dys po no wa nia za so ba mi in nych
pod mio tów no we li za cja okre li a no we za so -
by in nych pod mio tów, na któ rych wy ko naw -
ca mo e po le ga. Ty mi no wy mi za so ba mi s
za so by fi nan so we oraz, co jest roz wi za niem
nie mal re wo lu cyj nym, za so by w po sta ci wie -
dzy i do wiad cze nia, zgod nie z prze pi sem
art. 26 ust. 2b:

„Wy ko naw ca mo e po le ga na wie dzy
i do wiad cze niu, po ten cja le tech nicz nym,
oso bach zdol nych do wy ko na nia za mó wie nia
lub zdol no ciach fi nan so wych in nych pod mio -
tów, nie za le nie od cha rak te ru praw ne go  -
cz cych go z ni mi sto sun ków. Wy ko naw ca
w ta kiej sy tu acji zo bo wi za ny jest udo wod ni
za ma wia j ce mu, i b dzie dys po no wa za so -
ba mi nie zbd ny mi do re ali za cji za mó wie nia,
w szcze gól no ci przed sta wia jc w tym ce lu pi -
sem ne zo bo wi za nie tych pod mio tów do od -
da nia mu do dys po zy cji nie zbd nych za so bów
na okres ko rzy sta nia z nich przy wy ko na niu
za mó wie nia”.

Prze pis po wy szy jest wdro e niem do pol -
skie go pra wa prze pi sów dy rek tyw unij nych do -
ty cz cych za mó wie pu blicz nych: art. 47
ust. 2 dy rek ty wy 2004/18/WE „Wy ko naw ca
mo e, w sto sow nych sy tu acjach oraz w przy -
pad ku kon kret ne go za mó wie nia, po le ga
na zdol no ciach in nych pod mio tów, nie za le -
nie od cha rak te ru praw ne go  cz cych go z ni -
mi po wi za. Mu si on w ta kiej sy tu acji udo -
wod ni in sty tu cji za ma wia j cej, i b dzie
dys po no wa nie zbd ny mi za so ba mi, np.
przed sta wia jc w tym ce lu sto sow ne zo bo wi -
za nie ta kich pod mio tów”, oraz art. 48 ust. 3:
„Wy ko naw ca mo e, w sto sow nych sy tu -
acjach oraz w przy pad ku kon kret ne go za mó -
wie nia, po le ga na zdol no ciach in nych pod -
mio tów, nie za le nie od cha rak te ru praw ne go
 cz cych go z ni mi po wi za. Mu si on w ta -
kiej sy tu acji do wie in sty tu cji za ma wia j cej,
i b dzie dys po no wa za so ba mi nie zbd ny -
mi do re ali za cji za mó wie nia, na przy kad
przed sta wia jc w tym ce lu zo bo wi za nie
tych pod mio tów do od da na mu do dys po zy -
cji nie zbd nych za so bów”. 

Jak wol no przy pusz cza, to wa nie prze -
pis art. 26 ust. 2b jest od po wie dzial ny za istot -
ne zmniej sze nie za in te re so wa nia za ma wia -
j cych udzie la niem za mó wie w try bie prze -
tar gu ogra ni czo ne go. Je e li po wo dem, dla któ -
re go za ma wia j cy de cy du je si udzie li za mó -
wie nia w tym try bie jest ch wy se lek cjo no -
wa nia wy ko naw ców, da j cych po ten cjal nie naj -
wik sz gwa ran cj na le y te go wy ko na nia za -
mó wie nia, to pro ble mem, przed któ rym stoi za -
ma wia j cy, jest okre le nie ta kich wa run ków
udzia u w po st po wa niu, któ re b d rze czy -
wi cie su y se lek cji wy ko naw ców, a tak e
opi sa nie spo so bu do ko ny wa nia oce ny spe -

nia nia tych wa run ków, co cz nie mo na na -
zwa okre le niem spo so bu kwa li fi ka cji wy ko -
naw ców do dru gie go eta pu po st po wa nia.

Przed no we li za cj usta wy, w przy pad ku ro -
bót bu dow la nych, wa run ka mi su  cy mi kwa -
li fi ka cji wy ko naw ców do dru gie go eta pu po -
st po wa nia by y wa run ki zwi za nie wprost
z wie dz i do wiad cze niem, co jest jak naj bar -
dziej zro zu mia e, wprost oczy wi ste. Prak tycz -
nie ni gdy nie by y sto so wa ne wa run ki zwi za -
ne z po ten cja em tech nicz nym i oso bo wym,
gdy by o to bez ce lo we – sko ro bo wiem wy -
ko naw ca móg po le ga na „ob cym” po ten cja -
le tech nicz nym, a tak e na oso bach zdol nych
do wy ko na nia za mó wie nia „uy czo nych” mu
przez in ne pod mio ty, co de fac to ozna cza o,
e móg mie „ze ro wy” wa sny po ten cja
tech nicz ny i nie dys po no wa ani jed n oso -
b zdol n do wy ko na nia za mó wie nia, to
przyj mo wa nie wa run ków do ty cz cych tych
cech wy ko naw cy ja ko pod sta wy kwa li fi ka cji
wy ko naw ców do dru gie go eta pu po st po wa -
nia spro wa dza o by si ra czej do kwa li fi ka cji
wy ko naw ców na pod sta wie ich zdol no ci or -
ga ni za cyj nych w „zor ga ni zo wa niu so bie” sto -
sow nych zo bo wi za in nych pod mio tów,
a nie wiad czy o by o ich po ten cja le tech nicz -
nym i oso bo wym.

Istot ne py ta nie brzmi: sko ro wy ko naw ca mo -
e po le ga na wie dzy i do wiad cze niu in nych
pod mio tów, to czy po su e nie si wa run -
kiem do ty cz cym wie dzy i do wiad cze nia wy -
ko naw cy, je e li za ma wia j cy chce za kwa li fi -
ko wa do dru gie go eta pu po st po wa nia wy -
ko naw ców istot nie naj le piej przy go to wa nych
do wy ko na nia ro bót, ma ja ki kol wiek sens? Czy
nie jest tak, jak w przy pad ku wa run ków do ty -
cz cych po ten cja u tech nicz ne go i oso bo we -
go, e oce na wy ko naw ców spro wa dza si
b dzie de fac to do oce ny zdol no ci wy ko naw -
cy w zna le zie niu pod mio tów, któ re „udo stp -
ni” mu swo j wie dz i do wiad cze nie, czy li
w prak ty ce udo stp ni ja kie zo bo wi za nia
oraz od po wied ni licz b re fe ren cji (lub in nych
do ku men tów po twier dza j cych, e ro bo ty
zo sta y wy ko na ne zgod nie z za sa da mi sztu -
ki bu dow la nej i pra wi do wo uko czo ne)? 

W ak tu al nej sy tu acji praw nej wy ko naw ca,
któ ry nie ma ad ne go do wiad cze nia w wy -
ko ny wa niu ro bót bu dow la nych, nie dys po nu -
je ad nym sprz tem, oso ba mi po sia da j cy -
mi upraw nie nia bu dow la ne ani za so ba mi fi nan -
so wy mi, mo e sku tecz nie ubie ga si o za -
mó wie nie, je e li tyl ko znaj dzie pod mio ty, któ -
re zo bo wi  si do udo stp nie nia mu wy ma -
ga ne go sprz tu, znaj dzie oso by po sia da j ce
wy ma ga ne upraw nie nia oraz przed si bior ców,
któ rzy udo stp ni mu swe za so by wie dzy i do -
wiad cze nia w za kre sie ro bót bu dow la nych
oraz pod miot, któ ry po sia da wy ma ga n zdol -
no kre dy to w i któ ry zo bo wi e si udzie -
li wy ko naw cy po ycz ki w wy ma ga nej wy so -
ko ci. Wy ko naw ca ta ki mo e zo y ofer t (za
w prze tar gu ogra ni czo nym wnio sek, a po za -
pro sze niu go do zo e nia ofer ty, tak e ofer t),
któ ra mo e by ofer t naj ko rzyst niej sz.
Spek ta ku lar nym przy ka dem ta kiej sy tu acji by
prze targ ogra ni czo ny na do sta w 10 000 sta -
cji ro bo czych, w któ rym sze ciu spo ród
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czter na stu wy ko naw ców, któ rzy zo y li wnio -
ski o do pusz cze nie do udzia u w po st po wa -
niu, po wo a o si na wie dz i do wiad cze nie
do kad nie tych sa mych 11 pod mio tów, któ re
zo y y zo bo wi za nia o tre ci, jak w art. 26
ust. 2b, a wy ko naw cy za  czy li re fe ren cje wy -
sta wio ne dla tych pod mio tów. Pi ciu spo ród
nich zo sta o za pro szo nych do ska da nia ofert.
Po nie wa kil ku in nych wy ko naw ców zo y o
od wo a nia, w spra wie wy po wie dzia a si Kra -
jo wa Izba Od wo aw cza w dwóch wy ro kach,
z dnia 23 lip ca 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), stwier dza jc, e „Sko rzy sta nie
z przy su gu j ce go wy ko naw com pra wa nie
mo e sta no wi o nie wa no ci czyn no ci
praw nej na pod sta wie art. 58 kc, nie sta no wi
tak e – wbrew twier dze niom od wo u j ce go
(…) – o na ru sze niu za sad wspó y cia spo ecz -
ne go (…)”. Izba sta n a tak e na sta no wi sku,
e „dla do pusz czal no ci za sto so wa nia art. 26
ust. 2b usta wy nie jest ko niecz ne, aby pod -
miot udo stp nia j cy swo je do wiad cze nie
na za sa dach okre lo nych tym prze pi sem, bra
udzia w re ali za cji za mó wie nia ja ko pod wy ko -
naw ca”, gdy uczest nic two to „mo e mie do -
wol n, do zwo lo n pra wem for m (np. pod wy -
ko naw stwo, do radz two, kon sul ta cje)”. 

W przy pad ku ro bót bu dow la nych trud no
wy obra zi so bie by wy ko naw ca, któ ry sam nie
ma do wiad cze nia w wy ko ny wa niu ro bót bu -
dow la nych, lecz po wo u je si wy cz nie na do -
wiad cze nie in ne go pod mio tu, wy ko ny wa te
ro bo ty bez czyn ne go udzia u owe go pod mio -
tu ja ko pod wy ko naw cy. Jak si jed nak oka zu -
je, Kra jo wa Izba Od wo aw cza wi dzi ta k mo -
li wo. W wy ro ku z dnia 9 lip ca 2010 r. (sygn.
akt KIO 1265/10) Izba stwier dzi a, e „Dys po -
no wa nie ni mi [tj. za so ba mi w po sta ci wie dzy
i do wiad cze nia – przyp. JK] to po ten cjal na
mo li wo sko rzy sta nia z przed si bior stwa pod -
mio tu trze cie go na za sa dzie uy cia go do wy -
ko na nia ca o ci bd cz ci ro bót, jak te uy -
cia know -how te go przed si bior stwa w spo sób
po red ni – po przez czu wa nie w to ku re ali za -
cji za mó wie nia przez to przed si bior stwo
nad pra wi do wo ci sto so wa nych w da nym
przy pad ku tech nik bu dow la nych, uy cia okre -
lo nych ma te ria ów, przy j cia okre lo ne go
za an ga o wa nia oso bo we go, czy te tech -
nicz ne go przed si bior stwa itp.”. Po dob nie
Izba uzna a w wy ro ku z dnia 16 lip ca 2010 r.
(sygn. akt KIO 1399/10):, „od da nie wie dzy i do -
wiad cze nia w tym za kre sie mo e od by wa si
za rów no na za sa dzie pod wy ko naw stwa, jak
i w in ny spo sób (kon sul ta cje, do radz two)”. Z ko -
lei istot nie od mien ne sta no wi sko za j a Izba
w wy ro ku z dnia 2 czerw ca 2010 r. (sygn. akt
KIO 890/10) stwier dza jc, i „art. 26 ust. 2b Pzp
w za kre sie po le ga nia na wie dzy i do wiad cze -
niu pod mio tów trze cich ma za sto so wa nie tyl -
ko i wy cz nie przy jed no cze snym uczest nic -
twie pod mio tu trze cie go przy re ali za cji cz ci
za mó wie nia w cha rak te rze pod wy ko naw cy”,
a tak e w in nym wy ro ku z dnia 5 sierp -
nia 2010 r. (sygn. akt KIO 1588/10,
KIO 1596/10), gdzie Izba uzna a, e „zo bo wi -
za nie [pod mio tu trze cie go – przyp. JK] o udo -

stp nie niu za so bów po win no za wie ra wy ra -
ne na wi za nie do uczest nic twa te go pod mio -
tu w wy ko na niu za mó wie nia. Po wy sze uczest -
nic two, w tej kon kret nej spra wie, gdzie przed -
mio tem za mó wie nia s ro bo ty bu dow la ne,
mu si by zwi za ne z oso bi stym udzia em
pod mio tu w cha rak te rze pod wy ko naw cy”. We
wszyst kich przy pad kach przed mio tem za mó -
wie nia by y ro bo ty bu dow la ne. Na istot ny ele -
ment, tzw. han del re fe ren cja mi, zwró ci a uwa -
g Izba w wy ro ku z dnia 14 lip ca 2010 r. (sygn.
akt KIO 1333/10): „zo bo wi za nie pod mio tu trze -
cie go (…) do udo stp nie nia wy cz nie wie dzy
i do wiad cze nia bez jed no cze sne go wska za -
nia spo so bu ko rzy sta nia w trak cie re ali za cji
przed mio to we go za mó wie nia z udo stp nio nych
za so bów jest nie wy star cza j ce dla spe nie nia
wa run ku udzia u w po st po wa niu. Od mien ne
sta no wi sko i zgo da na brak udzia u w re ali za -
cji za mó wie nia pod mio tu udo stp nia j ce go wie -
dz i do wiad cze nie, mo e pro wa dzi do tzw.
„han dlu re fe ren cja mi” oraz stwa rza sy tu acje,
w któ rej za ma wia j cy do ko na wy bo ru wy ko naw -
cy, któ ry nie b dzie zdol ny w spo sób na le y -
ty zre ali zo wa za mó wie nie pu blicz ne”.

Wie dza i do wiad cze nie, ja ko wa ru nek
kwa li fi ka cji wy ko naw ców do dru gie go eta pu
po st po wa nia jest, a przy naj mniej po wi nien
by, wa run kiem jak naj bar dziej na tu ral nym,
któ re go sto so wa nie po win no by nie mal
oczy wi ste. Istot nie, tak by o przed no we li za -
cj usta wy. Po no we li za cji nie jest to ju oczy -
wi ste. Prze ciw nie, jest to wa ru nek, któ re go
w ce lu wy o nie nia wy ko naw ców do dru gie go
eta pu po st po wa nia za ma wia j cy sto so wa
ra czej nie po win ni, a je e li ju go sto su j, to
w ogra ni czo nym za kre sie. W opar ciu o ten wa -
ru nek za ma wia j cy nie wy o ni bo wiem wy -
ko naw ców, na któ rych im naj bar dziej za le y.
Czy za tem udzie la nie za mó wie w try bie prze -
tar gu ogra ni czo ne go ma ja ki kol wiek sens
w przy pad ku, gdy in ten cj za ma wia j ce go jest
za pro sze nie do ska da nia ofert tych wy ko naw -
ców, któ rzy da j naj wik sz gwa ran cj na le -
y te go wy ko na nia za mó wie nia?

Nie do cho dzi o by do kwa li fi ka cji do dru gie -
go eta pu prze tar gu ogra ni czo ne go wy ko naw -
ców, któ rzy dys po nu j wie dz i do wiad cze -
niem in ne go pod mio tu, a sa mi nie ma j ad -
ne go do wiad cze nia, gdy by za ma wia j cy po -
su y li si in nym, lub przy naj mniej do dat ko wym
wa run kiem udzia u w po st po wa niu, wa run -
kiem, któ ry do ty czy by ta kiej wa ci wo ci pod -
mio to wej, któ ra nie by a by „za so bem” mo li wym
do udo stp nie nia wy ko naw cy w myl prze pi -
su art. 26 ust. 2b. „Za so bem”, któ ry nie pod le -
ga udo stp nie niu in ne mu pod mio to wi, jest
sy tu acja eko no micz na pod mio tu, co jest oczy -
wi ste, nad to sy tu acja eko no micz na nie zo sta -
a wy mie nio na w art. 26 ust. 2b. Z ko lei wa run -
ki udzia u w po st po wa niu mo g do ty czy sy -
tu acji eko no micz nej. „Sa bi” (w sen sie do -
wiad cze nia) wy ko naw cy nie mie li by wik szych
szans na za kwa li fi ko wa nia si do dru gie go eta -
pu prze tar gu, a udo stp nie nie („uy cze nie”) re -
fe ren cji by o by bez ce lo we. Wa ru nek do ty cz -
cy sy tu acji eko no micz nej wy ko naw cy, jak
cho by wa ru nek po sia da nia od po wied nie go
przy cho du net to ze sprze da y, ma jc na uwa -

dze obo wi zu j ce prze pi sy, jest, jak si wy da -
je, znacz nie lep szym wa run kiem su  cym
do wy bo ru ogra ni czo nej licz by wy ko naw ców ni
wa ru nek do ty cz cy do wiad cze nia. Nie jest to
jed nak z pew no ci wa ru nek naj lep szy, co wi -
cej, mo na po wie dzie, e jest to wa ru nek
w pew nym sen sie zy, gdy prak tycz nie nie do -
pusz cza do ubie ga nia si o za mó wie nie mniej -
szych wy ko naw ców. Czy ist nie je za tem mo -
li wo wy eli mi no wa nia te go sta nu rze czy, tj. „po -
wro tu” do wa run ku wie dzy i do wiad cze nia ja -
ko wa run ku kwa li fi ka cji wy ko naw ców do dru -
gie go eta pu prze tar gu ogra ni czo ne go?

Wy da je si, e nie. Prze szko d jest usta -
wo wy obo wi zek przy pi sa nia zna cze wa run -
kom udzia u w po st po wa niu. Je e li wy ko -
naw ca mo e po le ga na za so bach in nych
pod mio tów, to tak e mo e po le ga na tych
za so bach wy ka zu jc do wiad cze nie, któ re
b dzie pod sta w kwa li fi ka cji, a prze pis usta -
wy nie roz ró nia do ko ny wa nia oce ny pod k -
tem oce ny „wy ka za” – „nie wy ka za” (spe -
nia nie wa run ku), od oce ny do ko ny wa nej
w ce lu wy o nie nia wy ko naw ców do dru gie -
go eta pu po st po wa nia. Jed nak prze pi sy dy -
rek ty wy 2004/18/WE nie na ka zu j przy pi sy -
wa zna cze wa run kom udzia u w po st po -
wa niu. Co wi cej, da j one mo li wo wy bo -
ru ogra ni czo nej licz by wy ko naw ców w za sa -
dzie przy za sto so wa niu do wol nych, by le by
nie dy skry mi na cyj nych kry te riów, co wprost
jest za pi sa ne w art. 44 ust. 3 dy rek ty wy:
„W przy pad ku pro ce dur ogra ni czo nych (…)
in sty tu cje za ma wia j ce mo g ogra ni czy
licz b od po wied nich kan dy da tów, któ rych za -
pro sz do zo e nia ofert (…) o ile do sta tecz -
na licz ba od po wied nich kan dy da tów jest
do stp na. In sty tu cje za ma wia j ce po da j
w ogo sze niu o za mó wie niu obiek tyw ne
i nie dy skry mi na cyj ne kry te ria lub re gu y,
któ re za mie rza j sto so wa”. Wy ni ka z te go,
e za ma wia j cy mo e okre li wa run ki
udzia u w po st po wa niu bez przy pi sy wa nia
im ja kich kol wiek zna cze. Wy ko naw cy w ce -
lu wy ka za nia spe nia nia wa run ków, w tym wa -
run ku do ty cz ce go wie dzy i do wiad cze nia,
mo g po le ga na za so bach in nych pod mio -
tów zgod nie z prze pi sem art. 26 ust. 2b. Na -
to miast w ce lu kwa li fi ka cji wy ko naw ców
do dru gie go eta pu po st po wa nia za ma wia -
j cy mo e za sto so wa in ne kry te ria zwi za -
ne z do wiad cze niem, ty le e z do wiad cze -
niem wa snym wy ko naw cy. W ten spo sób a -
den wy ko naw ca, któ ry spe nia wa run ki udzia -
u w po st po wa niu, nie zo sta nie z po st po -
wa nia wy klu czo ny, a jed no cze nie do ska -
da nia ofert zo sta n za pro sze ni ci wy ko -
naw cy, któ rzy ma j wa sn wie dz i wa sne
do wiad cze nie, a wic po stu lat wy o nie nia
wy ko naw ców da j cych w naj wy szym stop -
niu gwa ran cj na le y te go wy ko na nia za mó -
wie nia b dzie spe nio ny. Aby da za ma wia -
j cym mo li wo sto so wa nia ta kich kry te riów
wy bo ru, na le a o by do ko na nie wiel kiej
zmia ny prze pi sów, uchy la jc obo wi zek
przy pi sa nia wa run kom zna cze oraz do pu -
ci sto so wa nie, w lad za prze pi sem dy rek -
ty wy, obiek tyw nych kry te riów wy bo ru ogra -
ni czo nej licz by wy ko naw ców.
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Od 1994 r. rod ki pu blicz ne prze zna czo ne
na usu gi, do sta wy i ro bo ty bu dow la ne wy da -
wa ne s w opar ciu o prze pi sy do ty cz ce za -
mó wie pu blicz nych. Zgod nie z art. 2 ust. 13
pra wa za mó wie pu blicz nych (tj. Dz. U nr 113
z 2010r poz. 759 z pó niej szy mi zmia na mi)
przez za mó wie nie pu blicz ne na le y ro zu mie
umo wy od pat ne za wie ra ne mi dzy za ma -
wia j cym a wy ko naw c, któ rych przed mio tem
s usu gi, do sta wy lub ro bo ty bu dow la ne.
Sto sow nie do te go prze pi su pra wa wszy scy za -
ma wia j cy za kwa li fi ko wa ni do sek to ra fi nan sów
pu blicz nych s obo wi za ni do prze strze ga nia
praw i za sad w tym za kre sie. Od cza su wpro -
wa dze nia w y cie po wy szych prze pi sów
pod le ga y one licz nym zmia nom. Rok 2010
przy niós rów nie istot ne zmia ny pol skie go pra -
wa za mó wie pu blicz nych. Jed n z wpro wa -
dzo nych zmian jest no wa tre art. 22 pra wa
za mó wie pu blicz nych, a zwasz cza ust. 1 te -
go ar ty ku u. Tre ar ty ku u w za sad ni czy spo -
sób zmie nia po dej cie do usta la nia wa run ków
udzia u w po st po wa niu o za mó wie nie pu blicz -
ne. Ak tu ali za cja prze pi sów w tym za kre sie od -
dzie li a wa run ki udzia u Wy ko naw cy w po st -
po wa niu od przy czyn je go wy klu cze nia z po -
st po wa nia. Wpro wa dzo ny zo sta je den obo -
wi zek okre le nia wa run ków udzia u w po st -
po wa niu oraz usta le nia opi su spo so bu do ko -
ny wa nia oce ny spe nia nia tych wa run ków.
Tak wic nie wy star czy okre li wa run ków
udzia u w po st po wa niu, ale dla wy pe nie nia
usta wo wych obo wiz ków Za ma wia j cy mu si
po da spo sób oce ny spe nia nia ka de go z opi -
sa nych wa run ków. Po nad to wa run ki udzia u
w po st po wa niu po win ny by zwi za ne
z przed mio tem za mó wie nia i pro por cjo nal ne
do nie go. Wy ko naw cy ska da jc ofer t w po -
st po wa niu s obo wi za ni wy ka za, e dys po -
nu j zdol no ci swo j, uczest ni ków kon sor cjum
lub pod mio tów trze cich do wy ko na nia za mó -
wie nia. Ozna cza to, e pod wy ko naw cy lub pod -
mio ty trze cie mo g za mien nie za miast wy ko -
naw cy spe nia wa run ki udzia u sta wia ne wy -
ko naw cy w po st po wa niu, je e li w swo jej
ofer cie wy ko naw ca wska e te pod mio ty oraz
okre li spo sób ich do stp no ci sto sow nie

do tre ci art. 26 ust. 2b pra wa za mó wie pu -
blicz nych. 

Za ma wia j cy przy go to wu jc po st po wa nie
o za mó wie nie pu blicz ne usta la na pod sta wie
art. 22 ust. 1 wa run ki udzia u Wy ko naw cy w po -
st po wa niu. Ja kie wa run ki Za ma wia j cy uo -
y za le y wy cz nie od nie go. Mo e usta li wa -
run ki do ty cz ce wszyst kich cz ci ust. 1,
a wic:
1) po sia da nia upraw nie do wy ko ny wa nia

okre lo nej dzia al no ci lub czyn no ci, je e li
prze pi sy pra wa na ka da j obo wi zek ich po -
sia da nia;

2) po sia da nia wie dzy i do wiad cze nia;
3) dys po no wa nia od po wied nim po ten cja em

tech nicz nym oraz oso ba mi zdol ny mi do wy -
ko na nia za mó wie nia;

4) sy tu acji eko no micz nej i fi nan so wej,
al bo mo e usta li wy bra ne z nich. Wy bór Za -

ma wia j ce go w tym za kre sie jest fa kul ta tyw -
ny. Wa ne oczy wi cie jest to aby by y one mo -
li we do spe nie nia przez ubie ga j ce go si o za -
mó wie nie pu blicz ne Wy ko naw c i nie ogra ni -
cza y do st pu do ryn ku za mó wie pu blicz nych
po przez na ru sze nie art. 7 pra wa za mó wie pu -
blicz nych tzn. za sa dy uczci wej kon ku ren cji.

Ma jc po wy sze na uwa dze chcia bym sku -
pi si na skut kach ja kie wy wo u je za sto so wa -
nie art. 26 ust. 2b, czy li uy cze nie wie dzy, do -
wiad cze nia, sprz tu, ka dry tech nicz nej itp.
w kon tek cie spe nia nia wa run ków udzia u
w po st po wa niu o za mó wie nie pu blicz ne
w za kre sie po sia da nia do wiad cze nia i po -
ten cja u tech nicz ne go.

Tu po wpro wa dze niu po wy szych prze pi -
sów po ja wi si w prak ty ce udzie la nia za mó -
wie pu blicz nych po gld, e ak tu al nie zgod nie
z tre ci art. 26 ust. 2b po ten cjal ny Wy ko naw -
ca nie mu si po sia da ani ad ne go do wiad cze -
nia za wo do we go, ani ad ne go sprz tu czy te
wy po sa e nia tech nicz ne go dla wy ko na nia za -
mó wie nia, tyl ko so bie go po y czy od in ne go
Wy ko naw cy na czas pro wa dze nia po st po wa -
nia, a po je go za ko cze niu i sku tecz nie za war -
tej umo wie re ali zo wa za mó wie nie przy udzia -
le in ne go swo bod nie do bra ne go pod mio tu. Ta -
k in ter pre ta cj uza sad nia wów czas rów nie

po gld Urz du Za mó wie Pu blicz nych opu bli -
ko wa ny w lu tym 2010 r., któ ry wska zy wa, e
„W przy pad ku wy ka zy wa nia spe nia nia wa run -
ków udzia u w po st po wa niu po przez od wo y -
wa nie si do po ten cja u pod mio tów trze cich
w za kre sie sy tu acji fi nan so wej, po ten cja u
tech nicz ne go (np. sprz tu) czy te osób zdol -
nych do re ali za cji za mó wie nia za wy star cza -
j ce mo e by uzna ne zo bo wi za nie pod mio -
tu trze cie go do udo stp nie nia od po wied nich za -
so bów na rzecz wy ko naw cy. Ko niecz no
udo wod nie nia dys po no wa niem ty mi za so ba mi
nie ko niecz nie mu si wi za si z udzia em
pod mio tu trze cie go w re ali za cji za mó wie nia.
Sto su nek wy ko naw cy z pod mio tem trze cim mo -
e ogra ni cza si do zo bo wi za nia udzie le nia
wy ko naw cy np. po ycz ki, wy dzier a wie nia
okre lo ne go sprz tu czy te udo stp nie nia pra -
cow ni ka, co dla wy ka za nia spe nie nia od po -
wied nich wa run ków i z punk tu wi dze nia za pew -
nie nia gwa ran cji  na le y te go wy ko na nia za mó -
wie nia mo e oka za si wy star cza j ce. W spe -
cy fi ka cji za ma wia j cy mo e po da przy ka do -
wy spo sób udo wod nie nia dys po no wa nia po ten -
cja em, nie mo e jed nak  ogra ni cza tre ci
art. 26 ust. 2b Pzp po przez na rzu ce nie wy ko -
naw cy kon kret nej for my udo wod nie nia dys po -
no wa nia po ten cja em.”. Ana li zu jc ta ki spo sób
in ter pre ta cji prze pi su art. 26 ust. 2b na le y wy -
ci gn nie ko rzyst ny wnio sek, e lau re ata mi
po st po wa o za mó wie nie pu blicz ne mo g by

Po ten cja tech nicz ny
i do wiad cze nie 
wy ko naw cy w za mó wie niach 
pu blicz nych

Zbi gniew Po pek Eks pert ds. za mó wie pu blicz nych, roz jem ca
FI DIC

PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY „PRAWO ZAMÓWIE PUBLICZNYCH” W OCENIE „EKSPERTÓW”



50 Forum Budownictwa lskiego - wydanie specjalne

PRAKTYKA STOSOWANIA USTAWY „PRAWO ZAMÓWIE PUBLICZNYCH” W OCENIE „EKSPERTÓW”

tzw. „tecz ko wi Wy ko naw cy” tzn. ta cy któ rzy
oprócz za re je stro wa nej dzia al no ci nie ma j
ad ne go ma jt ku. Z ta ki mi Wy ko naw ca mi
wal czy li my przez kil ka lat, aby wy eli mi no wa
po dob ne pa to lo gie w dzia al no ci go spo dar czej.
Uza sad nie niem do tej wal ki by o nie rów ne trak -
to wa nie firm ma j cych do wiad cze nie i wy kwa -
li fi ko wa nych pra cow ni ków zdo by tych w ci gu
wie lu lat dzia al no ci na ryn ku bu dow la nym
w sto sun ku do jed no oso bo wych no wych pod -
mio tów go spo dar czych, któ rzy ni czym nie ry -
zy ku jc ofe ro wa li bar dzo ni skie ce ny w po st -
po wa niach prze tar go wych. Po nad to wy bór
ta kie go” tecz ko we go Wy ko naw cy” móg skut -
ko wa nie mo li wo ci uzy ska nia ja kiej kol -
wiek re kom pen sa ty przez Za ma wia j ce go
w przy pad ku je go od st pie nia od re ali za cji umo -
wy bd te prze rwa nia jej wy ko ny wa nia np.
po wy ko na niu tyl ko a twych i pro stych ele men -
tów za mó wie nia pu blicz ne go i uzy ska niu
za nie za pa ty. Od st pie nie przez ta kie go Wy -
ko naw c od re ali za cji za mó wie nia mo go po -
wo do wa licz ne ko po ty Za ma wia j cych zwasz -
cza w za kre sie za mó wie pu blicz nych wspó -
fi nan so wa nych ze rod ków Unii Eu ro pej skiej. 

Oce nia jc tre za pi sów art. 26 ust. 2b nie
spo sób wy ci gn wnio sek, e usta wo daw ca
nie prze wi dzia w pro po no wa nej je go tre ci ta -
kich skut ków jak opi sa em po wy ej. Na le y jed -
nak za uwa y, e usta wo daw cy na pew no
przy wie ca a myl do bre go za pi su, ale nie ste -
ty nie prze o y o si to na opu bli ko wa ny tekst.
Ma o te go w pierw szym okre sie obo wi zy wa -
nia tej no we li za cji roz strzy ga no po st po wa nia
ma jc na uwa dze ta k in ter pre ta cj.

Ry nek za mó wie pu blicz nych jest jed nak co -
raz bar dziej ak tyw ny i Wy ko naw cy, któ rzy za -
uwa y li nie do sta tecz nie pre cy zyj ny za pis
usta wo daw cy i za cz li ska da od wo a nia
do Kra jo wej Izby Od wo aw czej w za kre sie sto -
so wa nia po wy sze go prze pi su.

Ta ki stan rze czy spo wo do wa, e Kra jo wa
Izba Od wo aw cza zmu szo na zo sta a do do ko -
na nia do kad nej ana li zy tre ci prze pi su art. 26
ust. 2b, w kon tek cie mo li wo ci po su gi wa nia
si do wiad cze niem i po ten cja em tech nicz nym
pod mio tu nie uczest ni cz ce go w po st po wa -
niu o za mó wie nie pu blicz ne, ani te nie uczest -
ni cz ce mu w re ali za cji umo wy o za mó wie nie
pu blicz ne.

Roz strzy gni cia od wo a w tym za kre sie spo -
wo do wa y, e Urzd Za mó wie Pu blicz nych
opu bli ko wa na swo jej stro nie in ter ne to wej
no we sta no wi sko o po wy szym pro ble mie. 

Có z te go sta no wi ska mo na wy wnio sko wa?
Po pierw sze Urzd Za mó wie Pu blicz nych

opu bli ko wa dwie opi nie na ten te mat spój ne
ze so b. Z tre ci tych opi nii, któ re mo im zda -
niem ma j za za da nie po pra wie nie nie for tun -
ne go tek stu art. 26 ust. 2b, wy ni ka, e Wy ko -
naw ca w pro wa dzo nym po st po wa niu o za mó -
wie nie pu blicz ne mo e po wo y wa si na do -
wiad cze nie i po ten cja tech nicz ny in ne go
Wy ko naw cy pod wa run kiem, e po ten cja te -
go pod mio tu b dzie wy ko rzy sta ny przy re -
ali za cji za mó wie nia al bo ten pod miot b dzie
bez po red nio uczest ni czy w wy ko na niu
sto sow ne go za mó wie nia np. w cha rak te rze
pod wy ko naw cy. Urzd Za mó wie Pu blicz nych
stoi na sta no wi sku, e tyl ko ta ka jed no znacz -
na in ter pre ta cja prze pi su art. 26 ust. 2b wy ni -

ka z je go tre ci. Nie spo sób jed nak zgo dzi si
z ta kim sta no wi skiem. Mo im zda niem z tre ci
prze pi su art. 26 ust. 2b nie mo na wy ci gn
ta kie go wnio sku, a my l, e pre zen to wa ny mój
po gld w tym za kre sie nie jest od osob nio ny.
Uza sad nie nie Urz du Za mó wie Pu blicz nych
o trans po zy cji do pra wa kra jo we go po sta no wie
art. 47 ust. 2 oraz art. 48 ust. 3 dy rek ty -
wy 2004/18/WE Par la men tu Eu ro pej skie go
i Ra dy z dnia 31 mar ca 2004 r. w spra wie ko -
or dy na cji pro ce dur udzie la nia za mó wie pu -
blicz nych na ro bo ty bu dow la ne, do sta wy i usu -
gi (Dz. Urz. UE L 134/114 z 30.04.2004 r., ze
zm.) oraz art. 54 ust. 5 i 6 dy rek ty -
wy 2004/17/WE Par la men tu Eu ro pej skie go
i Ra dy z dnia 31 mar ca 2004 r. ko or dy nu j cej
pro ce du ry udzie la nia za mó wie przez pod mio -
ty dzia a j ce w sek to rach go spo dar ki wod nej,
ener ge ty ki, trans por tu i usug pocz to wych
(Dz. Urz. UE L 134/1 z 30.04.2004 r., ze zm.)
nie jest wy star cza j ce. Na le y zgo dzi si z tym
jak pi sze Urzd Za mó wie Pu blicz nych i... do -
wiad cze nie sta no wi skad nik przed si bior stwa
w zna cze niu przed mio to wym i dzie li byt praw -
ny ta kie go przed si bior stwa (arg. z art. 551
i art. 552 k. c.). Nie jest za tem mo li we udo stp -
nie nie do wiad cze nia bez jed no cze sne go
udo stp nie nia przed si bior stwa, z któ rym to do -
wiad cze nie jest zwi za ne...”. Je e li jed nak Wy -
ko naw ca, któ ry po wo u je si na do wiad cze -
nie i po ten cja pod mio tu trze cie go przy ubie ga -
niu si o po zy ska nie za mó wie nia pu blicz ne go
jest po nie kd zmu sza ny do po dzle ce nia tej cz -
ci za mó wie nia to jak si to ma do prze pi sów
usta wy o Swo bo dzie Dzia al no ci Go spo dar -
czej. Na te mat sto so wa nia tej usta wy w na szym
kra ju i na ryn ku eu ro pej skim wy po wie dzia a si
nie tyl ko Ko mi sja Eu ro pej ska, ale rów nie
Eu ro pej ski Try bu na Spra wie dli wo ci wy ka zu -
jc, e nie mo na ogra ni cza do st pu Wy ko -
naw cy do swo bo dy wy bo ru Pod wy ko naw cy
na ka dym eta pie za mó wie nia pu blicz ne go,
a wic w cza sie po st po wa nia, ale rów nie
i w cza sie je go wy ko ny wa nia. 

Re asu mu jc stwier dzi na le y, e Wy ko naw -
ca wy ka zu jc spe nia nie wa run ków udzia u
w po st po wa niu zgod nie z prze pi sa mi pra wa
za mó wie pu blicz nych mo e po wo a si
na do wiad cze nie i po ten cja tech nicz ny pod -
mio tu trze cie go, ale tyl ko w przy pad ku zda niem
Urz du Za mó wie Pu blicz nych je e li wy ka e
i pod miot ten b dzie uczest ni czy w re ali za -
cji za mó wie nia. Mo im zda niem usta wo daw ca
po wi nien do ko na zmia ny tre ci art. 26 ust. 2b,
aby w ta ki spo sób móc wy ma ga spe nia nia
wa run ków od Wy ko naw cy na eta pie prze tar -
gu. I có ni by wszyst ko czy tel ne i ja sne, ale mo -
im zda niem w dal szym ci gu nie mo g so bie
wy tu ma czy jak mo na po y cza od ko go in -
ne go do wiad cze nie za wo do we.

No có rze czy wi sto jest skom pli ko wa -
na i ca y czas wszy scy si cze go no we go
uczy my, a wic id do zna jo me go le ka rza po -
y czy so bie je go do wiad cze nie i roz po czy -
nam wiad cze nie usug me dycz nych!!!

Pro po zy cje zmian 
w usta wie Pra wo za mó wie pu blicz nych

1. Ad. art. 2 pkt. 5, któ ry do ty czy de fi ni cji naj -
ko rzyst niej szej ofer ty. Wnio sku je si do ist nie -

j ce go tek stu do da nie na st pu j ce go uzu pe -
nie nia „oraz pro jek to wa nia bu dow la ne go” aby
otrzy ma na st pu j cy za pis:

„a w przy pad ku za mó wie pu blicz nych
w za kre sie dzia al no ci twór czej, na uko wej oraz
pro jek to wa nia bu dow la ne go, któ rych przed -
mio tu nie mo na z gó ry opi sa w spo sób jed -
no znacz ny i wy czer pu j cy – ofer t, któ ra
przed sta wia naj ko rzyst niej szy bi lans ce ny i in -
nych kry te riów od no sz cych si do przed mio -
tu za mó wie nia.”

Ad. art. 2 pkt. 14, pro po nu je si do da nie na -
st pu j ce go punk tu:

„14) za pro jek to wa nie i wy ko na nie ro bót bu -
dow la nych – na le y przez to ro zu mie umo w
za war t mie dzy za ma wia j cym a wy ko naw c
bu dow la nym lub kon sor cjum wy ko naw ców, któ -
rej ce lem jest za pro jek to wa nie i wy ko na nie
przed mio tu za mó wie nia na pod sta wie pro gra -
mu funk cjo nal no – uyt ko we go. 

Uza sad nie nie
Do ku men ty unij ne zwra ca j szcze gól n

uwa g na wy bór ofer ty naj ko rzyst niej szej,
czy li pre zen tu j cej naj lep sz re la cj mi dzy ja -
ko ci i ce n. W za mó wie niach do ty cz cych
do ku men ta cji pro jek to wej ta re la cja jest bar dzo
istot na. Ja ko do ku men ta cji pro jek to wej roz -
strzy ga o kosz tach obiek tu, któ ry po wsta je
w wy ni ku ro bót bu dow la nych, re ali zo wa nych
na pod sta wie pro jek tu. I dla te go prze san ki wy -
bo ru wy ko naw cy po win ny by opar te na wie -
lu kry te riach (ja ko, funk cjo nal no do wiad -
cze nie, wa lo ry eks plo ata cyj ne i in.). Nie ste ty,
ze szko d dla fi nal ne go efek tu in we sty cji
prak ty ka udzie la nia za mó wie pu blicz nych
w Pol sce wska zu je, i za ma wia j cy po su gu -
j si naj cz ciej tyl ko jed nym kry te rium – ce -
n. Tym cza sem bez wt pie nia prze san ki,
wiad cz ce o me ry to rycz nej war to ci ofert po -
win ny de cy do wa o wy bo rze wy ko naw cy
przy prze tar gach, do ty cz cych za mó wie z za -
kre su pla no wa nia prze strzen ne go, pro jek to wa -
nia urba ni stycz ne go i pro jek to wa nia ar chi tek -
to nicz no -bu dow la ne go oraz prze twa rza nia
da nych, zwasz cza w przy pad kach, je e li te za -
mó wie nia nie s po prze dza ne kon kur sem. De -
cy zja o przy j ciu te go wnio sku po win na skut -
ko wa rów nie ko rek t tek stu art. 91a ust. 2
przez do da nie po so wie „na uko wej” tek stu:
„oraz pro jek to wa nia bu dow la ne go”.

2. Ad. Art. 10. Pro po nu je si do da nie ust. 3
o na st pu j cej tre ci:

„3. za mó wie pu blicz nych w za kre sie
dzia al no ci twór czej, na uko wej oraz pro jek -
to wa nia bu dow la ne go sto su je si prze targ
ogra ni czo ny lub pro ce du ry wy mie nio ne
w ust. 2, na wa run kach okre lo nych w tym
ust pie o ile nie zo sta uprzed nio prze pro -
wa dzo ny kon kurs we dug za sad, o któ rych
mo wa w dzia le III roz dzia I usta wy”.

Uza sad nie nie
Dla za mó wie in te lek tu al nych, któ rych przed -

mio tu nie mo na z gó ry opi sa w spo sób jed -
no znacz ny i wy czer pu j cy, po win no si wska -
za, ja ko wa ci we, in ne try by za mó wie nia z wy -
 cze niem prze tar gu nie ogra ni czo ne go. Prze -
targ ogra ni czo ny jest od po wied nim try bem dla
tych za mó wie gdy za pew nia za ma wia j ce -
mu do stp do wy ko naw ców spe nia j cych
wa run ki prze tar gu. Jest on zbli o ny do „sys te -
mu dwóch ko pert”.
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3. Ad art. 29, któ ry okre la ogól ne za sa dy opi -
sy wa nia przed mio tu za mó wie nia. Wnio sku je si
o do da nie ust. 1a o na st pu j cej tre ci:

„1 a) Za ma wia j cy nie mo e  da
od wy ko naw ców, aby w ra mach ofer ty wy -
ko na li nie od pat nie za mó wie nie lub je go
cz.”

Uza sad nie nie
Za ma wia j cy cz sto wy ma ga j od ofe ren tów

spo rz dze nia kon cep cji w ra mach ofer ty na wy -
ko na nie prac pro jek to wych. Sta no wi to
ok. 15% – 20% war to ci pro jek tu bu dow la ne -
go. Kon cep cje te cz sto nie s bra ne pod uwa -
g w oce nie prac lub ich oce na sta no wi kry te -
rium o mi ni mal nej wa dze. Wy mu sza ne w try -
bie za mó wie pu blicz nych nie od pat ne wy ko -
ny wa nie cz ci za mó wie nia na ru sza za sa dy
okre lo ne w art. 2 pkt 13 usta wy oraz w Ko dek -
sie Cy wil nym (art. 735 § 1). W praw dzie
w usta wie nie po da no, e mo na w siwz  da
kon cep cji pro jek to wej bez okre le nia wa run ków
wy na gro dze nia, ale w du ej cz ci prze tar gów
na pra ce pro jek to we za ma wia j cy wy ma ga j
jej przed sta wie nia, a w roz mo wach bez po red -
nich po wo u j si na ar ty ku 97 ust. 2, któ ry na -
ka da obo wi zek zwro tu wy ko naw com zo o -
ne przez nich pla ny, ry sun ki, mo de le, prób ki,
wzo ry, pro gra my kom pu te ro we oraz in ne po -
dob ne ma te ria y.

4. Ad. art. 31, któ ry okre la do ku men ty,
za po mo c któ rych za ma wia j cy opi su je przed -
miot za mó wie nia na ro bo ty bu dow la ne.

Wnio sku je si do da nie no wych ust. 2a i 3b
i zmia n ust. 4 o na st pu j cej tre ci:

„2a) Je e li przed mio tem za mó wie nia jest
do ku men ta cja pro jek to wa dla ro bót bu -
dow la nych w ro zu mie niu usta wy Pra wo bu -
dow la ne z dnia 7 lip ca 1994 r. – za ma wia j -
cy opi su je przed miot za mó wie nia za po mo -
c wy tycz nych pro gra mo wo – funk cjo nal -
nych.”

„3 b) Wy tycz ne pro gra mo wo – funk cjo nal ne
obej mu j:

1) prze wi dy wa ny pro gram uyt ko wy i je -
go pod sta wo we pa ra me try oraz ocze ki wa -
ny stan dard obiek tu,

2) wy ma ga nia tech nicz ne, funk cjo nal ne
i ewen tu al nie kosz to we do ty cz ce za mie rze -
nia bu dow la ne go,

3) ocze ki wa ny ze staw do ku men tów i opra -
co wa pro jek to wych,

4) ewen tu al ny po dzia na eta py re ali za cyj ne,
5) in for ma cj o do ku men tach, któ re do -

tych czas zgro ma dzi za ma wia j cy.”
W ust. 4 wpro wa dzi no wy pkt 4 o na st -

pu j cej tre ci:
„4) wy tycz nych pro gra mo wo – funk cjo nal -

nych.”
Uza sad nie nie
Po wszech nie sto so wa n pro ce du r re ali za -

cji za mie rze in we sty cyj nych po win no by
od rb ne za ma wia nie pro jek to wa nia, a na -
stp nie ro bót bu dow la nych. Pro ce du ra ta naj -
bar dziej sku tecz nie chro ni in te re sy za ma wia -
j ce go. W usta wie brak jed no znacz ne go wska -
za nia spo so bu opi su przed mio tu za mó wie nia
na sa m do ku men ta cj pro jek to w. 

Wnio sku je si aby za ma wia j cy opi sy wa
przed miot za mó wie nia na pra ce pro jek to we
za po mo c wy tycz nych pro gra mo wo – funk -
cjo nal nych, na to miast mi ni ster wa ci wy

do spraw bu dow nic twa, go spo dar ki prze -
strzen nej i miesz ka nio wej okre li, w dro dze roz -
po rz dze nia ich szcze gó o wy za kres i for m..
W no wym ust. 3b sfor mu o wa no pro po zy cje za -
war to ci tych wy tycz nych. 

5. Ad art. 31. Wnio sku je si do da nie no wych
ust. 5 i 6 o na st pu j cej tre ci:

„5. Za mó wie nia obej mu j ce za pro jek to -
wa nie i wy ko na nie ro bót bu dow la nych,
prze pro wa dza ne na pod sta wie pro gra mu
funk cjo nal no -uyt ko we go, mo g by sto so -
wa ne dla:

a. pro stych obiek tów ku ba tu ro wych o po -
wszech nie usta lo nych stan dar dach oraz dla
in we sty cji li nio wych o usta lo nych pa ra me -
trach i ure gu lo wa nym sta tu sie do ty cz cym
pra wa do te re nu,

b. za mó wie na obiek ty, któ re mo g by
re ali zo wa ne przez wy ko naw ców dys po nu -
j cych pra wa mi do know how tech no lo gii
pro duk cji lub usug,

c. In we sty cji za ma wia nych w try bie kon -
ce sji lub przed si wzi pu blicz no -pry wat -
nych (ppp), w któ rych wy ko naw ca b dzie
przez okre lo ny czas eks plo ata to rem zbu -
do wa ne go obiek tu.

6. Na pod sta wie pro gra mu funk cjo nal no -
-uyt ko we go nie mo g by za ma wia ne in we -
sty cje bu dow la ne wspó fi nan so wa ne z udzia -
em rod ków fun du szy Unii Eu ro pej skiej”.

Uza sad nie nie
Ob ser wa cje i ana li za za mó wie prze pro wa -

dzo nych na pod sta wie pro gra mu funk cjo nal no -
-uyt ko we go wska zu j, e pro ce du ra ta nie jest
sto so wa na w spo sób wa ci wy. Ne ga tyw ne wy -
ni ki sto so wa nia tej pro ce du ry po ka zu j do -
wiad cze nia z re ali za cji me tra war szaw skie go,
oraz ana li za spe cy fi ka cji istot nych wa run ków
za mó wie nia dla tych po st po wa.

Jest ona wy ko rzy sty wa na przez nie któ rych
za ma wia j cych dla po zby cia si od po wie -
dzial no ci za brak przy go to wa nia in we sty cji
i prze rzu ce nia obo wiz ków i ry zy ka na wy ko -
naw c bez za pew nie nia roz sd nych wa run ków
wy ko na nia umo wy i wy kre owa nia wa ci wej ce -
ny ofer ty za przed miot za mó wie nia. Dzia a nia
te b d skut ko wa re ali za cj przed mio tu za -
mó wie nia na ni szym po zio mie ja ko cio wym,
w po rów na niu z try bem za mó wie nia do ko na -
ne go na pod sta wie do ku men ta cji pro jek to wej
i spe cy fi ka cji tech nicz nych wy ko na nia i od bio -
ru ro bót bu dow la nych. 

Pro po no wa ny za kaz sto so wa nia tej pro ce -
du ry do za mó wie wspó fi nan so wa nych
z udzia em rod ków z Unii Eu ro pej skiej wy ni -
ka z fak tu, e pro ce du ra te go za mó wie nia mo -
e by przez za ma wia j ce go uru cho mio -
na bez prze pro wa dze nia stu diów i ana liz
przed pro jek to wych oraz spo rz dza nia stu -
dium wy ko nal no ci in we sty cji, a wic bra ku oce -
ny eko no micz nej ca o ci in we sty cji. Mo e to
skut ko wa wy co fa niem rod ków unij nych
w trak cie re ali za cji al bo po wy ko na niu in we sty -
cji.

6. Ad art. 36, któ ry do ty czy spe cy fi ka cji istot -
nych wa run ków za mó wie nia.

1. W pkt. 16 pro jek tu no we li za cji, któ ry okre -
la upraw nie nia za ma wia j ce go od no nie po -
da wa nia w spe cy fi ka cji istot nych wa run ków za -
mó wie nia je go wy ma ga do ty cz cych wa -
run ków umo wy – Izby wnio sku j wy kre le nie

sów: „al bo wzór umo wy”, z utrzy ma niem po -
zo sta ych, wy mie nio nych tam praw za ma wia -
j ce go, al bo zmia n na rzecz sfor mu o wa nia
„pro po zy cja tek stu umo wy”.

Uza sad nie nie
Wnio sku je si o wy  cze nie dla za ma wia j -

cych mo li wo ci do  cza nia do SIWZ wzo ru
umo wy. Wnio sku je si wpro wa dze nie sfor mu -
o wa nia „pro po zy cja tek stu umo wy”, któ re
do pusz cza mo li wo wpro wa dze nia zmian.

Wnio sek ma swo je uza sad nie nie w fak cie,
e za ma wia j cy nad uy wa j tej for my praw nej,
for mu u j umo wy wa dli we, na ru sza j ce za sa -
d rów no ci stron. Nie przyj mu je si wnio sków
do ty cz cych zmian w umo wach,. Za miast ko -
rek ty, we wzo rach umów wa dli wych za pi sów,
zga sza nych przez uczest ni ków po st po wa nia
w trak cie trwa nia pro ce du ry prze tar go wej, za -
ma wia j cy prze ka zu j wnio sko daw cy su ge sti
od st pie nia od prze tar gu. Rów no cze nie ob -
ser wu je si u za ma wia j cych ni ski stan umie -
jt no ci for mu o wa nia umów, a tak e brak do -
brych wzor ców ogól nych wa run ków umów. Ja -
ko po zy tyw n w tym wzgl dzie oce nia si ini -
cja ty w Urz du Za mó wie Pu blicz nych, aby
w wy ni ku re ali za cji gran tu Ban ku wia to we go,
zo sta y przy go to wa ne wzor co we do ku men ty
prze tar go we. Dla ro bót bu dow la nych ta kie
wzor co we do ku men ty zo sta y opu bli ko wa ne.
Opra co wa ne wzor co we do ku men ty dla prac
pro jek to wych nie uwzgld nia j spe cy fi ki tych
za mó wie i nie zo sta y opu bli ko wa ne.

2. W za ko cze niu ust. 2 w art. 36 wnio sku -
je si do da nie no we go ust. 6 oraz ust. 7 o na -
st pu j cej tre ci:

„6. Dla za mó wie w za kre sie dzia al no ci
twór czej, na uko wej, lub pro jek to wa nia bu -
dow la ne go, gdy za ma wia j cy w ra mach
ofer ty wy ma ga przed o e nia kon cep cji pro -
jek to wej dla pla no wa ne go przed si wzi -
cia – jest zo bo wi za ny w spe cy fi ka cji istot -
nych wa run ków za mó wie nia za wrze zo bo -
wi za nie, e od ku pi od au to rów ich au tor -
skie pra wa ma jt ko we na okre lo nych wa -
run kach.” 

„7. Przy za mó wie niach in te lek tu al nych,
w przy pad ku wy bo ru in ne go wy ko naw cy ni
wy ko naw ca po przed nie go sta dium, po win -
no by po da ne zo bo wi za nie od no nie
ho no ro wa nia praw au tor skich po przed nie -
go wy ko naw cy – na by cie pra wa do wy ko -
ny wa nia pro jek tu za le ne go.” 

Uza sad nie nie
Do cz stych przy pad ków wy st pu j cych

obec nie, gów nie w za mó wie niach na pra ce pro -
jek to we, jest wy ma ga nie przez za ma wia j cych
przed o e nia w ra mach ofer ty kon cep cji pro jek -
to wych i ich nie od pat ne przej mo wa nie przez
za ma wia j cych, tj. bez ho no ro wa nia za sad od -
ku pie nia au tor skich praw ma jt ko wych, czy li
z na ru sze niem usta wy o pra wie au tor skim i pra -
wach po krew nych (Dz. U. Nr 24/1994 r.,
poz. 83 z pón. zm.). 

Przy wy ko ny wa niu przez wy ko naw ców ro bót
bu dow la nych pro jek tów wy ko naw czych po mi -
ja ne jest wy móg uzgad nia nia te go sta dium do -
ku men ta cji pro jek to wej z au to rem pro jek tu
bu dow la ne go. Pro wa dzi to w wie lu przy pad kach
do wy ko ny wa nia ro bót bu dow la nych na pod -
sta wie pro jek tów wy ko naw czych nie zgod nych
z pro jek tem bu dow la nym. Po wsta j ró ne go ro -
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dza ju spo ry o od po wie dzial no ci praw nej
przy ka ta stro fach bu dow la nych. W wie lu przy -
pad kach sto so wa ne s w pro jek tach wy ko naw -
czych roz wi za nia i ma te ria y bu dow la ne ta -
sze, ale o mniej szej trwa o ci.

Ad. art. 37. Pro po nu je si do da nie ust pu
prze wi du j ce go de le ga cj dla mi ni stra bu dow -
nic twa do okre le nia, w try bie roz po rz dze nia:

1) for my i za kre su pu bli ka cji do ku men ta cji
pro jek to wej na stro nie in ter ne to wej,

2) ro dza jów obiek tów dla któ rych mo na pu -
bli ko wa do ku men ta cj pro jek to w na stro nie
in ter ne to wej.

Uza sad nie nie
Po da na w art. 37 mo li wo po da wa nia

na stro nie in ter ne to wej spe cy fi ka cji istot nych
wa run ków za mó wie nia w przy pad ku ro bót
bu dow la nych obej mu je rów nie do ku men ta cj
pro jek to w oraz spe cy fi ka cj tech nicz n wy -
ko na nia i od bio ru ro bót bu dow la nych. Do od -
bio ru tak ob j to cio wych spe cy fi ka cji wik szo
ofe ren tów nie jest przy go to wa na pod wzgl dem
tech nicz nym. Dla du ych in we sty cji szcze gól -
nie dro go wych ob j to do ku men ta cji pro jek -
to wej wy no si kil ka ty si cy stron lub ar ku szy. Na -
le y rów nie pod kre li, e dla nie któ rych in -
we sty cji pu bli ko wa nie do ku men ta cji pro jek to -
wej nie po win no by praw nie do pusz czo ne ze
wzgl dów bez pie cze stwa przy szej in we sty -
cji. Pu bli ka cja do ku men ta cji pro jek to wej na stro -
nie in ter ne to wej sta no wi na ru sze nie praw au -
tor skich. Te i in ne za gad nie nia po win ny zo sta
ure gu lo wa ne w roz po rz dze niu Mi ni stra Bu -
dow nic twa. Mo na to za gad nie nie roz wi za
przy oka zji za po wia da nej no we li za cji roz po rz -
dze nia Mi ni stra In fra struk tu ry z dnie 2 wrze -
nia 2004 r. 

7. Ad art. 55 ust. 1, któ ry do ty czy prze sa -
nek wy bo ru try bu ne go cja cji z ogo sze niem.

Wnio sku je si wpro wa dze nie do pol skich
prze pi sów dys po zy cji art. 30 lit. c Dy rek ty -
wy 2004/18/WE Par la men tu Eu ro pej skie go
i Ra dy z dnia 31 mar ca 2004 r., ja ko pkt 3a
w art. 55 ust. 1 o na st pu j cej tre ci:

„3 a) dla usug zwi za nych z pro jek to wa -
niem obiek tów bu dow la nych, je e li ich za -
kres unie mo li wia okre le nie przed mio tu za -
mó wie nia w spe cy fi ka cji istot nych wa run -
ków za mó wie nia z do kad no ci po zwa la -
j c na je go udzie le nie w dro dze wy bo ru
naj ko rzyst niej szej ofer ty we dug za sad
prze tar gu nie ogra ni czo ne go lub ogra ni -
czo ne go.”

Uza sad nie nie
W pro jek cie no we li za cji nie za pro po no wa no

zmian w art. 55 ust. 1 obec nej usta wy. W art. 30
no wej dy rek ty wy unij nej za war to wy ra n
prze san k za le ca j c sto so wa nie try bu ne go -
cja cji z ogo sze niem do skom pli ko wa nych za -
mó wie na pra ce pro jek to we. Zda niem Izb
ta no wa (ko rzyst na) prze san ka, do pusz cza j -
ca sto so wa nie ne go cja cji z ogo sze niem, po -
win na zo sta im ple men to wa na do usta wy
Pra wo za mó wie pu blicz nych.

8. Ad. Art. 89. Wnio sku je si do da nie no we -
go ust. 1a o na st pu j cej tre ci:

„1a Za ofer t z ra  co ni sk ce n uzna -
je si ofer t z ce n od bie ga j c od war to -
ci za mó wie nia, okre lo n przez za ma wia -
j ce go we dug za sad za war tych w art. 32
do 35, któ ra ze wzgl du na nie wia ry god ny

po ziom ce ny, nie za pew nia wa ci we go
wy ko na nia przed mio tu za mó wie nia”.

Uza sad nie nie
W „In for ma to rze Urz du Za mó wie Pu -

blicz nych” (maj – czer wiec 2004 r.) po da no m.
in.: Usta wa, wpro wa dza jc mo li wo od rzu -
ce nia ofer ty przez za ma wia j ce go z po wo du
ra  co ni skiej ce ny, nie pre cy zu je jed nak te go
po j cia. Nie de fi niu j go rów nie prze pi sy dy -
rek tyw Unii Eu ro pej skiej b d ce u pod staw
przed mio to wej re gu la cji. Zna cze nia te go nie wy -
ja nia rów nie orzecz nic two Eu ro pej skie go Try -
bu na u Spra wie dli wo ci. Ma jc na wzgl dzie
cel przed mio to wej re gu la cji wy da je si, i
za ofer t z ra  co ni sk ce n mo na uzna
ofer t z ce na nie wia ry god n, nie re ali stycz n
w po rów na niu do cen ryn ko wych po dob nych
za mó wie. Ozna cza to ce n zna cz co od bie -
ga j c od cen przy j tych, wska zu j c na fakt
re ali za cji za mó wie nia po ni ej kosz tów wy -
two rze nia usu gi, do sta wy, ro bo ty bu dow la nej.
Przy czy n wy ra nie ni szej ce ny od in nych
ofert mo e by al bo wia do me dzia a nie wy -
ko naw cy al bo nie rze tel no kal ku la cji wy ko naw -
cy, co gro zi nie na le y tym wy ko na niem lub nie -
wy ko na niem za mó wie nia w przy szo ci. Jak wy -
ni ka z tre ci art. 89 ust. 1 pkt. 4 usta wy punk -
tem od nie sie nia dla kal ku la cji ce ny ja ko ra  -
co ni skiej jest usta lo na przez za ma wia j ce go
ce na za przed miot za mó wie nia. Ce n usta lo -
n przez za ma wia j ce go, któ ra b dzie sta no -
wi a punkt od nie sie nia do stwier dze nia, czy ma -
my do czy nie nia z ra  co ni sk ce n, b dzie
war to przed mio tu za mó wie nia usta lo na przez
za ma wia j ce go, po wik szo na o po da tek VAT.
Prze pis art. 89 ust 1 pkt. 4 wy ra nie bo wiem
wska zu je, i cho dzi o od nie sie nie ce ny
do przed mio tu za mó wie nia.

9. Ad. art. 91. Pro po nu je si zmia n tre -
ci ust. 2 zgod nie z Dy rek ty w 2004/18/WE
oraz pro po nu je si do da ust. 7 na st pu j -
cej tre ci:

„2. Kry te ria mi oce ny ofert s ró ne kry te -
ria od no sz ce si do da ne go za mó wie nia,
a w szcze gól no ci ja ko, war to tech nicz -
na, war to ci es te tycz ne i funk cjo nal ne, ce na,
aspek ty ro do wi sko we, kosz ty eks plo ata cji,
ser wis oraz ter min wy ko na nia za mó wie nia.
Dla usug in te lek tu al nych ce na nie mo e by
je dy nym lub do mi nu j cym kry te rium.

„7. Mi ni ster wa ci wy do spraw bu dow nic -
twa go spo dar ski prze strzen nej i miesz ka -
nio wej okre li w dro dze roz po rz dze nia spo -
sób usta la nia kry te riów oce ny ofert, war to
po szcze gól nych kry te riów oraz spo sób
ich za sto so wa nia ze szcze gól nym uwzgld -
nie niem za mó wie, któ rych przed mio tem s
pra ce pro jek to we do ty cz ce in we sty cji bu -
dow la nych.”

Uza sad nie nie
Kry te ria oce ny ofert po win ny by okre lo ne

zgod nie z Dy rek ty w 2004/18/WE rów nie
w za kre sie szcze gó o wych usta le. Do tych cza -
so we, sto so wa ne w prze wa a j cym stop niu
kry te rium ce na, po wo du je nie wa ci wy, w wie -
lu prze tar gach, wy bór wy ko naw cy. Jest to
szcze gól nie istot ne przy usu gach in te lek tu al -
nych, w tym prac pro jek to wych, a tak e
przy ro bo tach bu dow la nych. Zna ne s bar dzo
licz ne prze tar gi, w któ rych wy bór ofert we dug
kry te rium naj ni szej ce ny do pro wa dzi do nie -

wa ci wych roz wi za pro jek to wych oraz
do sto so wa nia ni skiej ja ko ci ma te ria ów bu -
dow la nych. In we sty cje s rze czy wi cie ta sze,
ale od zna cza j si znacz nie ni sz trwa o ci.
Wi docz ne jest to szcze gól nie przy sto so wa niu
ta szych warstw as fal tu na dro gach i uli cach. 

Ró no rod no przed mio tu po st po wa
o udzie le nie za mó wie nia pu blicz ne go, sta wia
przed za ma wia j cym trud ne za da nie usta le nia
kry te riów oce ny ofert, w sto sun ku do ka de go
prze pro wa dza ne go po st po wa nia, z uwzgld -
nie niem spe cy ficz nych cech da ne go przed mio -
tu za mó wie nia. Nie ste ty za ma wia j cy nie dys -
po nu j cz sto wie dz, któ ra po zwo li a by im za -
sto so wa in ne, ni ce na lub ter min re ali za cji, kry -
te ria oce ny ofert. Okre le nie w roz po rz dze niu
spo so bu usta la nia kry te riów oce ny ofert, war to -
ci po szcze gól nych kry te riów oraz spo so bu ich
war to cio wa nia, ua twi za ma wia j ce mu sto so -
wa nie po za ce no wych kry te riów oce ny ofert. 

Pro po zy cje do ty cz ce roz po rz dze
1. Do roz po rz dze nia Pre ze sa Ra dy Mi ni -

strów z dnia 19 ma ja 2006 r. w spra wie ro dza -
jów do ku men tów, ja kich mo e  da za ma wia -
j cy oraz form w ja kich te do ku men ty mo g by
ska da ne (Dz. U. Nr 87, poz. 3999) 

Pro po nu j si wpro wa dze nie na st pu j -
cych zmian i uzu pe nie:

1. Ad art. 1.2.
2) wy ka zu wy ko na nych, a w przy pad ku

wiad cze okre so wych lub ci gych rów nie
wy ko ny wa nych, do staw lub usug w okre -
sie ostat nich trzech lat, a w przy pad ku usug
spe cja li stycz nych (in te lek tu al nych wy mie -
nio nych w art. 2. pkt. 5) usta wy) w okre sie
ostat nich 5 – 10 lat, przed dniem wsz cz cia
po st po wa nia o udzie le nie za mó wie nia, a je -
e li okres pro wa dze nia dzia al no ci jest krót -
szy – w tym okre sie, od po wia da j cych swo im
ro dza jem i war to ci do sta wom lub usu gom
sta no wi cym przed miot za mó wie nia, z po da -
niem ich war to ci, przed mio tu, dat wy ko na nia
i od bior ców, oraz za  cze nia do ku men tów po -
twier dza j cych, e te do sta wy lub usu gi zo sta -
y wy ko na ne na le y cie;

2. Ad art. 1.2 do da je si no wy punkt 7)
7) wy ka zu, uy wa nych zgod nie z pra wem,

pro gra mów kom pu te ro wych wraz i ko pia mi ak -
tów ich na by cia lub dzier a wy, nie zbd ny mi
do re ali za cji za mó wie nia.

Uza sad nie nie
Do pkt. 2). Dla spe cja li stycz nych usug in te -

lek tu al nych – pro jek to wa nie obiek tów in y -
nier skich np. obiek ty hy dro tech nicz ne pro jek -
to wa nych sto sun ko wo rzad ko, cza so okres
pro jek to wa nych obiek tów po wi nien by wy du -
o ny. Mo e si bo wiem oka za, e w ci gu
ostat nich trzech lat nie pro jek to wa no ad ne go
po dob ne go obiek tu do ob j te go przed mio tem
za mó wie nia.

Do pkt. 7). Wie le obiek tów in y nier skich,
a tak e in nych, wy ma ga aby pro jek to wa nie by -
o wspo ma ga ne spe cja li stycz ny mi pro gra ma -
mi kom pu te ro wy mi. Wik szo z nich jest bar -
dzo kosz tow na. Wie lu wy ko naw ców (pro jek -
tan tów) ko rzy sta z nie le gal nie na by tych pro -
gra mów kom pu te ro wych, któ re s wie lo krot -
nie ta sze i mo g ofe ro wa znacz nie ni sze
ce ny za pra ce pro jek to we. Pro po no wa ny za -
pis ma na ce lu li kwi da cj lub znacz ne ogra ni -
cze nie tej nie uczci wej kon ku ren cji.
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I. Uwa gi ogól ne

Zwiz ki po mi dzy usta w z dnia 21 sierp -
nia 1997 r. o go spo dar ce nie ru cho mo cia mi1

(da lej ja ko u. o. g. n.) a usta w z dnia 29 stycz -
nia 2004 r. – Pra wo za mó wie pu blicz ny ch2 (da -
lej ja ko p. z. p.) s oczy wi ste. Zgod nie z art. 1 pkt. 1
u. o. g. n. okre la ona za sa dy go spo da ro wa nia nie -
ru cho mo cia mi sta no wi cy mi wa sno Skar bu
Pa stwa oraz wa sno jed no stek sa mo rz du te -
ry to rial ne go, a wic pod mio tów, któ re z mo cy art. 3
p. z. p. obo wi za ne s do sto so wa nia po sta no -
wie re gu la cji do ty cz cej za mó wie pu blicz -
nych. Po nad to, zgod nie z art. 7 u. o. g. n., je e li
ist nie je po trze ba okre le nia war to ci nie ru cho mo -
ci, war to t okre la j rze czo znaw cy ma jt ko -
wi, o któ rych mo wa w prze pi sach roz dzia u 1 dzia -
u V. W prak ty ce ozna cza to, e pod mio ty te np.
przed wy sta wie niem da nej nie ru cho mo ci
do sprze da y b d mu sia y sko rzy sta z usug rze -
czo znaw ców ma jt ko wych wy a nia nych w try bach
ure gu lo wa nych w p. z. p., o ile war to za mó wie -
nia prze kra cza rów no war to w zo tych 14 000 eu -
ro. W tym kon tek cie za po ja wia si pro blem ra -
 co ni skiej ce ny, o któ rej sta no wi art. 90 p. z. p.
za usu gi ofe ro wa ne przez rze czo znaw ców ma -
jt ko wych. Nie spo sób rów nie nie za uwa y, i
p. z. p. znaj du je swo je rów nie po wi za nia z pra -
wem kon ku ren cji, a to za spra w usta wy z dnia 16
kwiet nia 1993 o zwal cza niu nie uczci wej kon ku ren -
cji3 (da lej ja ko u. z. n. k.) oraz usta wy z dnia 16
ku te go 2007 r. o ochro nie kon ku ren cji i kon su men -
tó w4 (da lej ja ko u. o. k. k.).

W wie tle po wy sze go za sad ni cze sta je si py -
ta nie, ja kie me cha ni zmy po win ny wy kszta ci
re gu la cje praw ne do ty cz ce za mó wie pu blicz -
nych, aby sku tecz nie prze ciw dzia a wy st po wa -
niu ra  co ni skiej ce ny, a w szcze gól no ci ja kie
kry te ria oce ny ofert sto so wa ce lem ogra ni cze -
nia za kre su za sto so wa nia ra  co ni skiej ce ny
w po st po wa niach w spra wie udzie le nia za mó wie -
nia w ogól no ci, a przy udzie la niu za mó wie
na usu gi rze czo znaw ców ma jt ko wych w szcze -
gól no ci? Czy wbrew tra dy cyj ne mu za pa try wa niu,
zgod nie z któ rym ce na po win na by je dy nym kry -
te rium oce ny ofert (po nie wa czy ni to po st po wa -
nie szyb szym i bar dziej czy tel nym) na le y uzna -
wa, e w po st po wa niach na usu gi rze czo znaw -
ców ma jt ko wych za do pusz czal ne, wska za ne lub

wrcz nie zbd ne jest sto so wa nie in nych ni ce -
na kry te riów oce ny ofert? 

Po wsta je po nad to py ta nie czy w ko men to wa -
nych po st po wa niach do pusz czal ne jest sto so wa -
nie kry te riów oce ny ofert od no sz cych si do wa -
ci wo ci wy ko naw cy. Roz po rz dze nie Pre ze sa
Ra dy Mi ni strów z dnia 28 stycz nia 2010 r. w spra -
wie wy ka zu usug o cha rak te rze prio ry te to wym
i nie prio ry te to wy m5 nie za li cza usug rze czo -
znaw ców ma jt ko wych do usug prio ry te to wych.
Nie zo sta y one rów nie od dziel nie wy spe cy fi ko -
wa ne w wy ka zie usug o cha rak te rze nie prio ry te -
to wym, w któ rym jed nak za war ta zo sta a po zy -
cja 27 pt. „In ne usu gi”. Na le a o by wic przyj mo -
wa, e usu ga mi o cha rak te rze nie prio ry te to wym
s usu gi wy szcze gól nio ne w wy ka zie za war tym
w ww. roz po rz dze niu oraz wszel kie usu gi in ne
ni wy mie nio ne w wy ka zie usug o cha rak te rze
prio ry te to wym oraz wy ka zie usug o cha rak te rze
nie prio ry te to wy m6. 

Zda niem au to rów ar ty ku u usu gi rze czo znaw -
ców ma jt ko wych na le y kwa li fi ko wa ja ko usu -
gi ar chi tek to nicz ne, in y nie ryj ne i po mia ro we
o ko dzie CPV 71250000-5, a wic usu gi prio ry -
te to we. Tym sa mym, na le y przyj mo wa, i
w po st po wa niach na usu gi rze czo znaw ców
ma jt ko wych obo wi zu je za ka zu usta la nia kry te -
riów oce ny ofert na pod sta wie wa ci wo ci wy ko -
naw cy usta no wio ny w art. 91 ust 3 p. z. p.
W tym miej scu war to jed nak za zna czy, e
na stro nach in ter ne to wych do stp ne s spe cy fi -
ka cje istot nych wa run ków za mó wie nia, w któ rych
za ma wia j cy wska zu je jed nak, e ko dem CPV
przy wo y wa nym do opi su przed mio tu za mó wie -
nia na usu gi rze czo znaw ców ma jt ko wych
jest 70000000-1 od no sz cy si do usug w za kre -
sie nie ru cho mo ci, co da je mo li wo za li cze nia
przed mio to wych usug do usug nie prio ry te to wych.
Ta kie sta no wi sko za ma wia j cych po wo du je, i mo -
g oni sko rzy sta z art. 5 p. z. p. i wy bo ru rze czo -
znaw ców w opar ciu o kry te rium wa ci wo ci
pod mio to wych, o któ rym mo wa w art. 91 ust. 3 p.
z. p. 

II. Re gu la cja praw na dzia al no ci 
rze czo znaw ców ma jt ko wych

Do pod sta wo wych ró de pra wa, któ re okre la -
j dzia al no pro wa dzo n przez rze czo znaw ców
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ma jt ko wych na le y u. o. g. n. Zgod nie z dzia -
em V u. o. g. n. za ty tu o wa nym „Dzia al no za -
wo do wa w dzie dzi nie go spo da ro wa nia nie ru -
cho mo cia mi” dzia al no ta wy ko ny wa na jest
przez rze czo znaw ców ma jt ko wych. W myl
art. 174 ust. 2 u. o. g. n. rze czo znaw c ma jt ko -
wym jest oso ba fi zycz na po sia da j ca upraw nie -
nia za wo do we w za kre sie sza co wa nia nie ru cho -
mo ci, nada ne w try bie prze pi sów roz dzia u 4 dzia -
u V.

Rze czo znaw ca na by wa pra wo wy ko ny wa nia
za wo du z dniem wpi su do cen tral ne go re je stru rze -
czo znaw ców ma jt ko wych. Na tej pod sta wie
uzy sku je pra wo wy ko ny wa nia za wo du oraz uy -
wa nia ty tu u „rze czo znaw ca ma jt ko wy” (art. 174
ust. 3b u. o. g. n.). Wy ko nu jc swój za wód rze -
czo znaw ca pro wa dzi we wa snym imie niu dzia -
al no go spo dar cz jed no oso bo wo lub w ra mach
spó ki oso bo wej usta no wio nej w ce lu sza co wa nia
nie ru cho mo ci bd wy ko nu je za wód na pod sta -
wie umo wy o pra c lub umo wy cy wil no praw nej
u pod mio tu pro wa dz ce go dzia al no w za kre -
sie sza co wa nia nie ru cho mo ci (art. 174 ust. 7 u.
o. g. n.). Rze czo znaw ca ma jt ko wy jest upraw -
nio ny do do ko ny wa nia okre le nia war to ci nie ru -
cho mo ci, a tak e ma szyn, i urz dze trwa le zwi -
za nych z nie ru cho mo ci (art. 174 ust. 3 u. o. g.
n.) oraz do spo rz dza nia opra co wa i eks per tyz,
nie sta no wi cych ope ra tu sza cun ko we go, do ty cz -
cych m. in. ryn ku nie ru cho mo ci oraz do radz twa
w za kre sie te go ryn ku, efek tyw no ci in we sto wa -
nia w nie ru cho mo ci i ich roz wo ju, wy ce ny nie ru -
cho mo ci za li cza nych do in we sty cji w ro zu mie niu
prze pi sów o ra chun ko wo ci, wy ce ny nie ru cho mo -
ci ja ko rod ków trwa ych jed no stek w ro zu mie -
niu usta wy o ra chun ko wo ci (art. 174 ust. 3a u.
o. g. n.). Pod kre li na le y obo wi zek sta e go do -
sko na le nia za wo do we go przez rze czo znaw ców
ma jt ko wy ch7. Po za tym, jak wy ni ka z u. o. g. n.,
wy ko nu jc swo je czyn no ci, rze czo znaw ca ma -
jt ko wy zo bo wi za ny jest prze strze ga za sa dy wy -
ni ka j ce z prze pi sów pra wa oraz usta lo ne stan -
dar dy za wo do we, ze szcze gól n sta ran no ci wa -
ci w dla za wo do we go cha rak te ru tych czyn no -
ci, a tak e zo bo wi za ny jest do prze strze ga nia
za sad ety ki za wo du, kie ru jc si w wy ce nie nie -
ru cho mo ci – za sa d bez stron no ci. Stan dar dy
za wo do we, zgod nie z art. 175 ust. 6 u. o. g. n.
usta la j or ga ni za cje ma jt ko we w uzgod nie niu
z mi ni strem wa ci wym do spraw bu dow nic twa,
go spo dar ki prze strzen nej i miesz ka nio wej (Stan -
dar dy Za wo do we Pol skiej Fe de ra cji Sto wa rzy sze
Rze czo znaw ców Ma jt ko wy ch8). Za sa dy ety ki za -
wo do wej po win ny by zgod ne z nor ma mi etycz -
ny mi wy ko ny wa ny mi przez rze czo znaw ców ma -
jt ko wych ja ko za wo du za ufa nia pu blicz ne go. Ko -
deks Ety ki Za wo do wej Rze czo znaw ców Ma jt ko -
wych zo sta uchwa lo ny dnia 24 wrze nia 2008 r.
na po sie dze niu Ra dy Kra jo wej Pol skiej Fe de ra -
cji Sto wa rzy sze Rze czo znaw ców Ma jt ko wych
(Nr Uchwa y 13/08). Wród po sta no wie Ko dek -
su mo wa jest m. in. o zo bo wi za niu rze czo znaw -
cy ma jt ko we go do po sza no wa nia pra wa i sto so -
wa nia za sa dy bez stron no ci (pkt. 1), rze tel no ci
w po st po wa niu wo bec klien ta (pkt. 2) czy wy ko -
ny wa niu ope ra tów sza cun ko wych obiek tyw nie
i w spo sób wol ny od uza le nie od klien ta
(pkt. 6). 

Wej cie do Unii Eu ro pej skiej spo wo do wa o
otwar cie ryn ku dla rze czo znaw ców ma jt ko wych.
Wi e si to z za sa d swo bod ne go prze py wu
usug i z obo wiz kiem prze strze ga nia dy rek ty -
wy 2005/36/WE Par la men tu Eu ro pej skie go i Ra -
dy z dnia 7 wrze nia 2005 r. w spra wie uzna wa -
nia kwa li fi ka cji za wo do wy ch9, któ ra uzna a za wód

rze czo znaw cy ma jt ko we go za za wód re gu lo wa -
ny. Ozna cza to, e po no stry fi ka cji kwa li fi ka -
cji – na pod sta wie art. 18 usta wy z dnia 18 mar -
ca 2008 r. o za sa dach uzna wa nia kwa li fi ka cji za -
wo do wych na by tych w pa stwach czon kow skich
Unii Eu ro pej skie j10 – za wód ten mo g w Pol sce
wy ko ny wa rze czo znaw cy za gra nicz ni 11. 

Do in nych ró de pra wa, istot nych dla wy ko ny -
wa nia za wo du rze czo znaw cy ma jt ko we go, mo -
na za li czy m. in. na st pu j ce ak ty praw ne:
usta w z dnia 29 wrze nia 1994 r. o ra chun ko wo -
ci 12, usta w z dnia 23 kwiet nia 1964 r. – Ko deks
cy wil ny 13 oraz roz po rz dze nie Ra dy Mi ni strów
z dnia 21 wrze nia 2004 r. w spra wie wy ce ny nie -
ru cho mo ci i spo rz dza nia ope ra tu sza cun ko we -
go 14. 

Istot n ro l wród ka te go rii ró de sta no wi rów -
nie p. z. p. Jak wy ni ka z ww. usta wy, za mó wie -
nia pu blicz ne to umo wy od pat ne za wie ra ne mi -
dzy za ma wia j cym a wy ko naw c, któ rych przed -
mio tem s do sta wy, usu gi lub ro bo ty bu dow la ne
(art. 2 pkt. 3 p. z. p.). Wród usug tych wy st pu -
j tak e usu gi wiad czo ne przez rze czo znaw ców
ma jt ko wych (usu gi to – zgod nie z art. 2 pkt. 10
p. z. p. – wszel kie wiad cze nia, któ rych przed mio -
tem nie s ro bo ty bu dow la ne lub do sta wy, a s
usu ga mi okre lo ny mi w prze pi sach wy da wa nych
na pod sta wie art. 2a p. z. p. 15).

III. Po j cie ra  co ni skiej ce ny w Unii 
Eu ro pej skiej i pra wie pol skim

Za rów no pra wo Unii Eu ro pej skiej, jak i pra wo pol -
skie nie de fi niu j po j cia ra  co ni skiej ce ny
w sto sun ku do przed mio tu za mó wie nia, któ rej
stwier dze nie w po st po wa niu w spra wie udzie le -
nia za mó wie nia sta no wi pod sta w do od rzu ce nia
ofer ty (art. 89 ust. 1 pkt. 4 p. z. p.). W pra wie eu -
ro pej skim w tzw. dy rek ty wie kla sycz nej, tj. dy rek -
ty wie 2004/18/WE Par la men tu Eu ro pej skie go
i Ra dy z dnia 31 mar ca 2004 r. w spra wie ko or dy -
na cji pro ce dur udzie la nia za mó wie na ro bo ty bu -
dow la ne, do sta wy i usu gi16 – w art. 55 – stwier dza
si, e je e li ofer ty od no sz ce si do wiad cze nia
wy da j si ra  co ni skie, za ma wia j cy, przed od -
rzu ce niem tych ofert, zwra ca si (na pi mie)
do ofe ren ta o po da nie ele men tów ska do wych ofer -
ty, któ re uwa a za istot ne. W przy pad ku usug s
to np.:

1) eko no micz no da nej me to dy wiad cze nia
usug,

2) tech nicz ne lub wy jt ko wo ko rzyst ne wa run -
ki, któ ry mi dys po nu je ofe rent w ce lu re ali za cji
usu gi, 

3) ory gi nal no pro po no wa nych przez ofe -
ren ta usug,

4) zgod no usug z prze pi sa mi do ty cz cy mi
ochro ny za trud nie nia i wa run ków pra cy,

5) mo li wo uzy ska nia przez ofe ren ta po mo -
cy pa stwo wej. 

Za ma wia j cy przez kon sul ta cje z ofe ren tem we -
ry fi ku je ele men ty ofer ty, przy uwzgld nie niu
przed sta wio nych do wo dów. Tak wic, Unia Eu ro -
pej ska nie przed sta wia ad nej me to dy kal ku la cji
ra  co ni skiej ce ny i zo sta wia ten obo wi zek pa -
stwom czon kow ski m17.

Przed sta wio ne re gu la cje do ty cz ce ra  co
ni skiej ce ny je dy nie po zwa la j wska za na jej ce -
chy, brak jed nak de fi ni cji usta wo wej, tak jak brak
w dok try nie i orzecz nic twie eu ro pej skim in ter pre -
ta cji opi sy wa ne go po j cia. Nie ozna cza to, e Eu -
ro pej ski Try bu na Spra wie dli wo ci (ETS) nie od -
no si si do wspo mnia nej kwe stii. W orze cze niach
ETS z 22 czerw ca 1989 r. (C – 103/88) i orze cze -
niu z 18 czerw ca 1991 r. (C – 295/89) Try bu na

za uwa y, e nie do pusz czal ne jest au to ma tycz -
ne uzna nie ce ny za ce n ra  co ni sk opie ra jc
si je dy nie na aryt me tycz nym kry te rium i od rzu -
ce niu ofert nie po da jc ofe ren tom prze sa nek bra -
ku rze tel no ci zo o nych ofer t18. 

W pra wie pol skim sy tu acja wy gl da po dob nie,
co ozna cza, e usta wo daw ca nie de fi niu je ra  -
co ni skiej ce ny, a je dy nie po mo c w jej okre le -
niu mo e by orzecz nic two ze spo u ar bi trów,
a od 2007 r. – wy ro ki Kra jo wej Izby Od wo aw czej
(da lej ja ko KIO), or ga nu upraw nio ne go do roz strzy -
ga nia od wo a wno szo nych przez wy ko naw ców
na czyn no ci lub za nie cha nie za ma wia j ce go.

Ana li za orzecz nic twa ze spo u ar bi trów po -
zwa la wska za na na st pu j ce przy mio ty do ty cz -
ce ra  co ni skiej ce ny:

1) ra  co ni sk ce n na le y od nie do ca o -
ci przed mio tu, a nie do je go po szcze gól nych ele -
men tów ska do wych (cen jed nost ko wych)19;

2) ce n „ra  c ni sk” jest ce na nie wia ry god -
na, nie re ali stycz na w po rów na niu do cen ryn ko -
wych po dob nych za mó wie; jest to ce na, za któ -
r nie mo na zre ali zo wa za mó wie nia, gdy jest
ona nie re al na20; 

3) wy kad nia j zy ko wa po zwa la te na stwier -
dze nie, e ofer ta z ce n ra  c to ce na, któ ra
znacz nie od bie ga od cen ryn ko wy ch21;

4) za ofer t z ce n „ra  co ni sk” na le y
uzna ofer t, wska zu j c na za miar re ali za cji za -
mó wie nia pu blicz ne go po ni ej kosz tów wy two rze -
nia usu gi, do sta wy lub ro bo ty bu dow la ne j22;

5) za ofer t z ra  c ce n na le y uzna ta k
ofer t, któ ra po zo sta je w ra  cej dys pro por cji
do in dy wi du al nie ofe ro wa ne go wiad cze nia, jest
wic to ra  ca dys pro por cja, mo wa tu ra czej o ce -
nie spe ku la cyj nej, któ ra „dla wy ko naw cy nie sie ry -
zy ko nie wy wi za nia si z kon trak tu, za dla za -
ma wia j ce go – nie bez pie cze stwo uwi ka nia si
w le ro ku j ce przed si wzi cie”23;

6) je e li ce na naj ta szej ofer ty jest o oko o 45%
ni sza od war to ci sza cun ko wej za mó wie nia, pod -
miot za ma wia j cy po wi nien mie uza sad nio ne
wt pli wo ci, czy ce na ofer ty nie jest ra  co ni ska24;

7) ce na ra  co ni ska to ce na, któ ra bu dzi wt -
pli wo ci, e ma my do czy nie nia z na ru sze niem za -
sa dy kon ku ren cji po przez to, e nie po kry wa kosz -
tów re ali za cji przed mio tu za mó wie nia25.

W ostat nich orze cze niach Kra jo wa Izba Od wo -
aw cza stwier dza, e ra  co ni ska ce na to ce -
na nie re al na w sto sun ku do przed mio tu za mó wie -
nia, a ci lej do war to ci sza cun ko wej po wik szo -
nej o po da tek VAT, a tak e w sto sun ku do red -
niej ce ny po zo sta ych ofert i cen ryn ko wy ch26. Po -
nad to, nie jest wy star cza j ce do wy klu cze nia fak -
tu wy st pie nia ce ny ra  co ni skiej je dy nie sa mo
po wo a nie si na ogól n sy tu acj na ryn ku ro bót
bu dow la nych po wo du j cych sta y spa dek cen w tej
bran y, tak jak do do wie dze nia po wy sze go nie
wy star cza sa mo po wo a nie si na ró ni ce ce no -
we po mi dzy ofer ta mi. Ko niecz ne jest prze pro wa -
dze nie po rów na nia i ana li zy po szcze gól nych
ele men tów ce no twór czych przed mio tu za mó -
wie nia oraz do stp nych da ne mu wy ko naw cy
oko licz no ci, któ re wpy n y na do ko na n przez
wy ko naw c ich wy ce n”27. Kra jo wa Izba Od wo -
aw cza stwier dzi a rów nie, e „…Zgod nie z art. 89
ust. 1 pkt. 4 usta wy – Pra wo za mó wie pu blicz -
nych za ma wia j cy od rzu ca ofer t je e li za wie ra
ra  co ni sk ce n w sto sun ku do przed mio tu za -
mó wie nia. 

W opi nii Urz du Za mó wie Pu blicz nych pró ba
okre le nia po j cia ra  co ni skiej ce ny jest wy pad -
ko w przed sta wio nej po wy ej li nii orzecz nic twa
Ze spo u Ar bi trów i Kra jo wej Izby Od wo aw czej.
Std te, zda niem UZP, „ma jc na wzgl dzie cel
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przed mio to wej re gu la cji wy da je si, i za ofer t
z ra  co ni sk ce n mo na uzna ofer t z ce n
nie wia ry god n, nie re ali stycz n w po rów na niu
do cen ryn ko wych po dob nych za mó wie. Ozna -
cza to ce n zna cz co od bie ga j c od cen przy -
j tych, wska zu j c na fakt re ali za cji za mó wie nia
po ni ej kosz tów wy two rze nia usu gi, do sta wy, ro -
bo ty bu dow la nej. Przy czy n wy ra nie ni szej ce -
ny od in nych ofert mo e by al bo wia do me dzia -
a nie wy ko naw cy al bo nie rze tel no kal ku la cji wy -
ko naw cy, co gro zi nie na le y tym wy ko na niem
lub nie wy ko na niem za mó wie nia w przy szo ci”28.
W opi nii UZP pod kre la si, e usta la jc czy ma -
my do czy nie nia z ofer t za wie ra j c ra  co ni -
sk ce n w sto sun ku do przed mio tu za mó wie nia,
za ma wia j cy mu si si zwró ci si do wy ko naw -
cy o szcze gó o we wy ja nie nie po wo dów za pro -
po no wa nia tak ni skiej ce ny. Sprzecz ne z usta w
jest au to ma tycz ne od rzu ce nie ofert bez mo li wo -
ci wy ka za nia, e ich ofer ta jest rze tel na. Do ko -
nu jc oce ny czy ce na jest ra  co ni ska na le y do -
ko na po rów na nia jej z war to ci za mó wie nia po -
wik szo n o po da tek VA T29.

Nie spo sób rów nie nie za uwa y, i za rów no
po dej cie usta wo daw cy, jak i orzecz nic twa do pro -
ble mu ra  co ni skiej ce ny ule go zmia nie. Pod rz -
da mi uprzed nio obo wi zu j cej usta wy o za mó wie -
niach pu blicz ny ch30 prze san ka od rzu ce nia ofer -
ty z uwa gi na sto so wa nie ra  co ni skiej ce ny mie -
ci a si w prze san ce czy nu nie uczci wej kon ku -
ren cji (art. 27a ust. 1 pkt. 2). Uza sad nie nia jej obec -
ne go le gi sla cyj ne go wy od rb nie nia na le y upa -
try wa m. in. we wzro cie po st po wa, w któ rych
pro blem ra  co ni skiej ce ny by roz pa try wa ny. Tak -
e ogrom na licz ba orze cze w tym za kre sie
wska zu je, e pro blem jest po wa ny. Mo na w tym
miej scu po sta wi py ta nie o mo li wo stwo rze -
nia kry te rium czy te pro gu, po za ist nie niu któ re -
go ce n na le a o by kwa li fi ko wa ja ko ra  co ni -
sk. 

Zda niem KIO susz ne jest sta no wi sko przy j -
te w wie lu pa stwach Unii Eu ro pej skiej, e obo -
wi zek wy ja nie nia ele men tów ce no wych ofer ty
ist nie je, gdy ce na od bie ga o 10% od red niej ce -
ny gru py ofert o zbli o nych ce nach, wzgld nie
o 20% od war to ci sza cun ko wej za mó wie nia31. E.
Wik to row ska stwier dza za, e „czer wo na lamp -
ka za pa li a by jej si do pie ro przy 30-proc. dys pro -
por cji”32. Kwe stia ta by naj mniej nie jest po zba wio -
na aspek tu prak tycz ne go. Ak tu al nie obo wi zu j -
ca usta wa z za kre su za mó wie pu blicz nych
stwa rza po stro nie za ma wia j ce go obo wi zek
zwró ce nia si do wy ko naw cy o udzie le nie w okre -
lo nym ter mi nie wy ja nie do ty cz cych ele men -
tów ofer ty ma j cych wpyw na wy so ko ce ny ce -
lem usta le nia, czy ofer ta za wie ra ra  co ni sk ce -
n w sto sun ku do przed mio tu za mó wie nia (art. 90
ust. 1 p. z. p.). Vi de, obo wi zek ten po wsta je, je -
li za ma wia j cy po wzi wt pli wo co do rze tel -
no ci usta le nia ofe ro wa nej mu ce ny. Ozna cza to,
e w su mie dzia a nie za ma wia j ce go opi sa ne
w art. 90 ust. 12 p. z. p. mo e mie w du ym stop -
niu cha rak ter uzna nio wy. Ce lem unik ni cia te go
ty pu sy tu acji roz wa a mo na wpro wa dze nie do -
mnie ma nia – cho by na wzór roz wi za nia funk -
cjo nu j ce go w usta wie o ochro nie kon ku ren cji
i kon su men tów w art. 4 pkt. 10 (zgod nie z któ rym
do mnie my wa si, e przed si bior ca ma po zy cj
do mi nu j c, je e li je go udzia w ryn ku wa ci wym
prze kra cza 40%) przy pe nej wia do mo ci od mien -
no ci ce lów ww. usta wy – wpro wa dza j ce go
próg po wy ej, któ re go za ma wia j cy mu sia by po -
dej mo wa prze wi dzia ne prze pi sa mi pra wa czyn -
no ci zmie rza j ce do usta le nia czy ce na ma cha -
rak ter ra  co ni ski. Mo go by si to do ko na po -

przez do da nie w art. 90 ust. 1 p. z. p. zda nia dru -
gie go w brzmie niu: „Do mnie my wa si, e ofer ta
za wie ra ra  co ni sk ce n jest ni sza od usta lo -
nej przez za ma wia j ce go war to ci przed mio tu za -
mó wie nia lub cen ryn ko wych przed mio tu za mó -
wie nia o 30 %”. Jest rze cz ja sn, e rów nie w ra -
zie bra ku stwier dze nia za ist nie nia pro gu 30 % za -
ma wia j cy ma j cy wt pli wo ci co do te go, czy ce -
na jest ra  co ni ska móg by zwró ci si do wy -
ko naw ców o sto sow ne wy ja nie nia33. Po wy sze
nie ozna cza rów nie, e prze kro cze nie 30 % pro -
gu sta no wi o by dla za ma wia j ce go pod sta w
do au to ma tycz ne go kwa li fi ko wa nia da nej ce ny ja -
ko ra  co ni skiej. W ta kim przy pad ku za ma wia -
j cy by by na to miast zo bli go wa ny do zwró ce nia
si do wy ko naw ców o udzie le nie wy ja nie.
Tym sa mym – co wy ma ga wy ra ne go pod kre le -
nia – su ge ro wa ne roz wi za nie nie zwol ni na tu ral -
nie za ma wia j cych z obo wiz ku in dy wi du al nej
ana li zy ka de go kon kret ne go przy pad ku. Mo e si
jed nak przy czy ni do stwo rze nia bar dziej czy tel -
nych ram dzia a nia za ma wia j cych w tym za kre -
sie. 

Pod su mo wu jc, mo na stwier dzi, e ra  c
ni sk ce n jest ce na nie re ali stycz na, któ ra
nie da je ja kich kol wiek szans na zysk, jak
i ce na, któ ra ma cha rak ter dum pin go wy (np.
ofe ro wa nie to wa rów po ni ej kosz tów za ku pu lub
usug za sym bo licz ne kwo ty), któ ra jed nak po mi -
mo ce ny po ni ej kosz tów, mo e by ce n re ali -
stycz n. Ce na ra  co ni ska to te ce na, któ ra
stwa rza praw do po do bie stwo, i za mó wie nie
al bo nie zo sta nie w ogó le wy ko na ne al bo zo -
sta nie wy ko na ne w spo sób nie na le y ty.

IV. Po st po wa nie w spra wie udzie la nia
za mó wie nia pu blicz ne go na usu gi 

rze czo znaw ców ma jt ko wych

Po st po wa nie w spra wie udzie le nia za mó -
wie nia na usu gi rze czo znaw ców ma jt ko wych, je -
li cho dzi o se kwen cj zda rze, nie od bie ga
od ka de go in ne go po st po wa nia. Usta wo daw -
ca nie prze wi dzia w tym za kre sie ad nych pre -
fe ren cji. Jak ju wspo mnia no po wy ej – wo bec
bra ku mo li wo ci kwa li fi ko wa nia usug rze czo -
znaw ców ma jt ko wych ja ko usug nie prio ry te to -
wych, w ko men to wa nych po st po wa niach nie
znaj d za sto so wa nia udo god nie nia wy ni ka j ce
z art. 5 p. z. p. Tra dy cyj nie sto so wa nym try bem
udzie le nia za mó wie nia jest prze targ nie ogra ni czo -
ny, du o rza dziej prze targ ogra ni czo ny. W na szej
opi nii nie za cho dzi pod sta wa do za sto so wa nia try -
bu za py ta nia o ce n ure gu lo wa ne go w art. 69 – 73
p. z. p., gdy usu gi wiad czo ne przez rze czo znaw -
ców ma jt ko wych nie s usu ga mi po wszech nie
do stp ny mi o usta lo nych stan dar dach ja ko cio -
wy ch34. 

Pierw sze z czyn no ci po dej mo wa nych przez za -
ma wia j ce go tj. opis przed mio tu za mó wie nia
i sza co wa nie je go war to ci ma j nie ba ga tel ne zna -
cze nie dla zmniej sze nia ry zy ka wy st pie nia ra  -
co ni skiej ce ny w ska da nych w po st po wa niu ofer -
tach. Zgod nie z art. 29 ust. 1 p. z. p. przed miot
za mó wie nia opi su je si w spo sób jed no znacz ny
i wy czer pu j cy, za po mo c do sta tecz nie do kad -
nych i zro zu mia ych okre le, uwzgld nia jc
wszyst kie wy ma ga nia i oko licz no ci mo g ce
mie wpyw na spo rz dze nie ofer ty. Pod kre le nia
wy ma ga, e opi sa nie przed mio tu za mó wie nia
w spo sób uwzgld nia j cy wszyst kie wy ma ga nia
okre lo ne w przy wo a nym prze pi sie le y za rów -
no w in te re sie za ma wia j ce go (stwa rza mu szan -
s otrzy ma nia po rów ny wal nych ofert), jak te wy -
ko naw ców (po zwa la im na za war cie ko rzyst nej

umo wy i jej wy ko na nie zgod nie z ocze ki wa niem
za ma wia j ce go)35. Ana li za orzecz nic twa wska zu -
je jed nak, e ju sam opis przed mio tu za mó wie -
nia na usu gi rze czo znaw ców ma jt ko wych na str -
cza za ma wia j cym trud no ci. Pro blem ten do strze -
ga rów nie sa mo ro do wi sko rze czo znaw ców ma -
jt ko wych. Jak za uwa a W. Nu rek, „ta mo wa pro -
duk cja wy cen nie ru cho mo ci za sza ju na ty le da -
le ko, e przed miot prze tar gu prze sta no okre la
na pod sta wie istot nych dla pro ce su wy ce ny pa -
ra me trów nie ru cho mo ci. Nie któ rzy or ga ni za to rzy
po st po wa nia o za mó wie nie pu blicz ne po wzi li po -
mys de fi nio wa nia przed mio tu za mó wie nia na sztu -
ki. Dla osób spo za bran y nie po wi nien by za -
ska ku j cym fakt, e w prak ty ce nie co in nym za -
da niem jest wy ce na nie ru cho mo ci za bu do wa nej
ga ra em, a in nym wy ce na nie ru cho mo ci za bu -
do wa nej obiek ta mi fa bry ki, czy te biu row ce m36”.
Ze spó ar bi trów stwier dzi, e zbyt ogól ny i nie
uwzgld nia j cy da nych, ma j cych wpyw na spo -
rz dze nie ofer ty jest opis przed mio tu za mó wie -
nia po le ga j cych na ga tun ko wym okre le niu
przed mio tu za mó wie nia w po szcze gól nych pa kie -
tach, w któ rych za ma wia j cy wska za, ja k licz -
b dzia ek (nie ru cho mo ci lo ka lo wych) za mie rza
osza co wa, z tym e ka d z liczb po dzie li na te,
któ re b d re ali zo wa ne „w pierw szej ko lej no ci nie
mniej ni…” oraz po zo sta e. Przy ta kim opi sie
przed mio tu za mó wie nia wy st pu je bo wiem wie -
le nie wia do mych, któ rych na wet hi po te tycz ne usta -
le nie nie jest mo li we. W przy wo a nym wy ro ku ze -
spó ar bi trów stwier dzi rów nie, e opi sa nie tyl -
ko ga tun ko we po szcze gól nych pa kie tów unie mo -
li wia skal ku lo wa nie ce ny ry cza to wej, któ rym za -
ma wia j cy móg by si po su y tyl ko przy za o -
e niu, e wy ko naw ca wie ja kie nie ru cho mo ci
i do ja kich ce lów b dzie sza co wa przy naj mniej
w za kre sie tzw. gwa ran to wa ny m37. W in nym wy -
ro ku ze spó ar bi trów stwier dzi, i na ru sze nie
art. 29 ust. 1 p. z. p. sta no wi brak spre cy zo wa nia
przez za ma wia j ce go, ja kich nie ru cho mo ci mia -
a by do ty czy wy ce na, ja ki jest jej cel oraz czy nie -
ru cho mo ci b d ce przed mio tem wy ce ny po sia -
da j do ku men ta cj tech nicz n, pla ny czy te in -
wen ta ry za cj. W ta kim przy pad ku nie ma pod staw
do przy go to wa nia ofer ty, któ ra mu si za wie ra
przede wszyst kim ce n ofer to w, a ta uza le nio -
na jest od ro dza ju wy ce nia nej nie ru cho mo ci38.
Zbyt ogól ny opis przed mio tu za mó wie nia i zgo -
da rze czo znaw ców ma jt ko wych na udzia w po -
st po wa niach na za sa dach za pro po no wa nych
przez za ma wia j ce go, a sta no wi cych na ru sze -
nie za sad, na ja kich po win ny by one pro wa dzo -
ne, na ra a tych wy ko naw ców na zrzut na ru sze -
nia Ko dek su Ety ki Za wo do wej Rze czo znaw ców
Ma jt ko wych w cz ci na ka da j cej obo wi zek wy -
ko ny wa nia ope ra tów sza cun ko wych obiek tyw nie
i w spo sób wol ny od uza le nie od klien ta. 

Nie ja sne jest te czy nie wy czer pu j ce opi sa -
nie przed mio tu za mó wie nia w spo sób bez po red -
ni wy py wa na ce n ofe ro wa n za je go wy ko na -
nie, ale rów nie na krg po ten cjal nych ofe ren tów.
Wy ko naw cy dys po nu j cy znacz nym do wiad cze -
niem za wo do wym, a tym sa mym da j cy lep sz
gwa ran cj na le y te go wy ko na nia za mó wie nia, ma -
jc na uwa dze ist nie j ce za gro e nia al bo nie b -
d ska da ofert w po st po wa niach, w któ rych opis
przed mio tu za mó wie nia nie jest wy czer pu j cy, al -
bo te z ostro no ci b d sztucz nie za wy a ce -
ny w ska da nych przez sie bie ofer tach ce lem za -
bez pie cze nia si przez nie prze wi dzia ny mi na ka -
da mi pra cy. Mo li wy jest rów nie sce na riusz,
w któ rym ofer ty ska da b d tyl ko, czy te
gów nie, wy ko naw cy mniej do wiad cze ni, go to wi
na pod j cie ta kie go ry zy ka al bo te ta cy, któ rym
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za le e b dzie na uzy ska niu do st pu do ryn ku,
a ofe ro wa ne przez nich ce ny b d ni sze od tych,
któ rzy le piej ten ry nek zna j. Ta ostat nia sy tu acja
w spo sób na tu ral ny stwa rza mo li wo wy st pie -
nia ra  co ni skiej ce ny. 

Wy da je si tak e, i sam za ma wia j cy b dzie
mia pro ble my z osza co wa niem war to ci przed -
mio tu za mó wie nia w sy tu acji, w któ rej przed miot
za mó wie nia po zo sta je nie do okre lo ny. Po wsta -
je rów nie py ta nie, w opar ciu o ja kie prze san ki
na le y sza co wa przed miot za mó wie nia na usu -
gi rze czo znaw ców ma jt ko wych? Pa mi ta
przy tym na le y, i w art. 32 ust. 1 p. z. p. usta -
wo daw ca zo bli go wa za ma wia j ce go do usta le -
nia z na le y t sta ran no ci war to ci za mó wie nia,
któ re go pod sta w jest ca ko wi te sza cun ko we
wy na gro dze nie wy ko naw cy bez po dat ku od to wa -
rów i usug. Za ma wia j cy mo e za rów no od wo -
y wa si do war to ci za mó wie na te usu gi udzie -
lo nych w po przed nich la tach przy uwzgld nia niu
w szcze gól no ci wa lo ry za cji. Za ma wia j cy mo e
rów nie przed wsz cz ciem po st po wa nia wy st -
pi do pod mio tów le gi ty mu j cych si ko niecz n
wie dz i do wiad cze niem o opra co wa nie istot nych
przy sza co wa niu war to ci przed mio tu za mó wie -
nia kwe stii39. 

Pa ra dok sem jest rów nie to, e w po st po wa -
niach na usu gi, w któ rych de cy du j ce zna cze nie
po sia da ja ko ich wy ko na nia, a do ta kich na le -
 usu gi rze czo znaw ców ma jt ko wych, za ma wia -
j cy – wia do mi prze cie nie bez pie cze stwa
bo ry ka nia si z pro ble mem ra  co ni skiej ce -
ny – z upo rem ogra ni cza j si do kry te rium ce -
ny. Nie spo sób wa ci wie zna le spe cy fi ka cji istot -
nych wa run ków za mó wie nia, w któ rej za ma wia -
j cy przy kon stru owa niu kry te riów oce ny ocen
w za mó wie niach na usu gi rze czo znaw ców ma -
jt ko wych si gn by do in ne go ni ce na kry te rium
oce ny ofert. Tym cza sem art. 91 ust. 2 p. z. p. wy -
ra nie sta no wi, e kry te ria mi oce ny ofert s ce -
na al bo ce na i in ne kry te ria od no sz ce si
do przed mio tu za mó wie nia, w szcze gól no ci ja -
ko, funk cjo nal no, pa ra me try tech nicz ne, za -
sto so wa nie naj lep szych do stp nych tech no lo gii
w za kre sie od dzia y wa nia na ro do wi sko, kosz -
ty eks plo ata cji, ser wis oraz ter min wy ko na nia za -
mó wie nia. Z po wy sze go wy ni ka, e do bór kry -
te riów w prze tar gach pu blicz nych nie mo e by
do wol ny, ale je go za kres jest bar dzo sze ro ki. Za -
wsze kry te rium tym jest ce na, ale to za ma wia j -
cy de cy du je o tym, ja kie zna cze nie w kon kret nym
po st po wa niu jej przy pi sze. Za ma wia j cy po wi -
nien za gwa ran to wa ta k kon struk cj kry te riów
oce ny ofert, aby, aby oce na by a obiek tyw na, a tym
sa mym mo li we by o wy ra e nie tej oce ny w punk -
tach. Nic nie stoi wic na prze szko dzie – jak wska -
zu je zdro wy roz s dek – sko rzy sta nia z do stp nych
ak tu al nie za ma wia j cym in stru men tów ce lem
zwal cza nia ra  co ni skich cen w po st po wa niach
na usu gi rze czo znaw ców ma jt ko wych i w spo -
rz dza nych spe cy fi ka cjach od wo y wa si rów nie
do in nych ni ce na kry te riów oce ny ofert. W szcze -
gól no ci mo ga by to by me to do lo gia spo rz dze -
nia da ne go ope ra tu. 

Zgod nie z art. 89 ust. 1 pkt. 4 p. z. p. za ma wia -
j cy od rzu ca ofer t za wie ra j c ra  co ni sk ce -
n w sto sun ku do przed mio tu za mó wie nia. Za nim
jed nak doj dzie do od rzu ce nia za ma wia j cy zwra -
ca si do wy ko naw cy o udzie le nie w okre lo nym
ter mi nie wy ja nie do ty cz cych skad ni ków ofer -
ty ma j cych wpyw na wy so ko ce ny. Je e li jed -
nak wy ko naw ca nie zo y wy ja nie (z do wo da -
mi) bd je e li oce na wy ja nie i do wo dy po twier -
dza j fakt zo e nia ofer ty z ra  c ni sk ce n

w sto sun ku do przed mio tu za mó wie nia – za ma -
wia j cy od rzu ca ofer t wy ko naw cy. Wy ni ka z te -
go, e du  ro l od gry wa b dzie za cho wa nie wy -
ko naw cy, a przede wszyst kim ro dzaj, rze tel no
i szcze gó o wo prze sa nych wy ja nie. W myl
art. 90 ust. 2 p. z. p. usta wy za ma wia j cy, oce -
nia jc wy ja nie nia, bie rze pod uwa g ta kie obiek -
tyw ne czyn ni ki jak: oszczd no me to dy wy ko na -
nia za mó wie nia, wy bra ne roz wi za nia tech nicz -
ne, wy jt ko wo sprzy ja j ce wa run ki wy ko ny wa nia
za mó wie nia do stp ne dla wy ko naw cy, ory gi nal -
no pro jek tu wy ko naw cy oraz wpyw po mo cy pu -
blicz nej udzie lo nej na pod sta wie od rb nych prze -
pi só w40. Ka ta log ten ma cha rak ter przy ka do wy
i sta no wi od zwier cie dle nie po sta no wie dy rek ty -
wy kla sycz nej w spra wie za mó wie pu blicz nych.
Nie jest wy star cza j ce zo e nie ja kich kol wiek wy -
ja nie, lecz tyl ko tych, któ re s od po wied nio umo -
ty wo wa ne, za wie ra j ce zda niem wy ko naw cy do -
wo dy, e za pro po no wa na ofer ta nie za wie ra ra -
 co ni skiej ce ny41.

V. Ra  co ni ska ce na a pra wo 
kon ku ren cji

Za spra w ra  co ni skiej ce ny pra wo za mó wie
pu blicz nych wkra cza rów nie w ob szar za in te re -
so wa nia pra wa kon ku ren cji i to za rów no pra wa
o zwal cza niu nie uczci wej kon ku ren cji, jak i pra -
wa an ty mo no po lo we go. Na za le no po mi dzy
ty mi dwo ma re gu la cja mi praw ny mi wska zu je m.
in. art. 89 ust. 1 pkt. 3 p. z. p., któ ry sta no wi, e
za ma wia j cy od rzu ca ofer t, je li zo e nie jej za -
wie ra sta no wi czyn nie uczci wej kon ku ren cji w ro -
zu mie niu prze pi sów o zwal cza niu nie uczci wej kon -
ku ren cji. Na wy ra ny zwi zek pra wa za mó wie
pu blicz nych oraz pra wa kon ku ren cji zwró ci a
rów nie uwa g Or ga ni za cja Wspó pra cy Go spo -
dar czej i Roz wo ju, któ ra pod kre la ro l, ja k za -
mó wie nia pu blicz ne od gry wa j, gdy idzie o zwal -
cza nie kar te li, zwasz cza w za kre sie zmo wy
prze tar go wej (bid – rid ding).42

Zgod nie z art. 15 ust. 1 pkt 1 u. z. n. k., czy nem
nie uczci wej kon ku ren cji jest utrud nia nie in nym
przed si bior com do st pu do ryn ku, w szcze gól -
no ci przez sprze da to wa rów lub usug po ni ej
kosz tów ich wy two rze nia lub wiad cze nia al bo ich
od prze da po ni ej kosz tów za ku pu w ce lu eli mi -
na cji in nych przed si bior ców. Dla wy czer pa nia
dys po zy cji przy wo a ne go prze pi su nie zbd nym jest
wy ka za nie do ko na nia sprze da y usug po ni ej ich
kosz tów wiad cze nia, cze go skut kiem jest utrud -
nie nie in nym przed si bior stwom do st pu do ryn -
ku, co tym sa mym po win no mie na ce lu eli mi na -
cj in nych przed si bior ców. Sa ma wic sprze da
po ni ej kosz tów wa snych nie wy star cza jesz cze
do za kwa li fi ko wa nia da ne go za cho wa nia ja ko czy -
nu nie uczci wej kon ku ren cji. Ko niecz ne jest bo wiem
wy ka za nie, e do szo do te go w ce lu eli mi na cji in -
nych przed si bior có w.43 Na le y z te go wy pro wa -
dzi wnio sek, e do zwo lo na jest sprze da po ni -
ej kosz tów do ko ny wa na w in nym ce lu. W ra zie
wic wy ka za nia przez za ma wia j ce go, e np. ofe -
ro wa na przez wy ko naw c ce na za wy ko na nie
usu gi jest ra  co ni ska i spe nio ne zo sta y po zo -
sta e prze san ki z art. 15 usta wy u. z. n. k., a tym
sa mym ofer ta ta sta no wi czyn nie uczci wej kon -
ku ren cji, sta no wi b dzie pod sta w do od rzu ce -
nia ta kiej ofer ty na pod sta wie art. 89 ust. 1 pkt. 3
p. z. p. Na wet jed nak po bie na ana li za przy to czo -
nych prze pi sów wska zu je, e z uwa gi na ko niecz -
no wy ka za nia do dat ko wych prze sa nek dla
po sta wie nia za rzu tu po pe nie nia czy nu nie uczci -
wej kon ku ren cji, za ma wia j cy w ra zie usta le nia,

e ofe ro wa na im ce na jest ra  co ni ska ra czej nie
b d an ga o wa si i rod ków ce lem wy ka za nia
do dat ko wej prze san ki od rzu ce nia ofer ty z art. 89
ust. 1 pkt. 3 p. z. p. Mo g tym by jed nak za in -
te re so wa ni in ni wy ko naw cy ska da j cy ofer t
w da nym po st po wa niu, a w sku tecz ne in stru men -
ta rium wy po sa a ich obo wi zu j cy sys tem rod -
ków ochro ny praw nej. Wy ko naw cy ubie ga j cy si
o udzie le nie za mó wie nia pu blicz ne go mo g bo -
wiem, w po st po wa niach o war to ci rów nej lub
wy szej ni pro gi wspól no to we, wnie od wo a -
nie na za nie cha nie od rzu ce nia ofer ty in ne go
wy ko naw cy z uwa gi na spe nie nie prze sa nek
z art. 89 ust. 1 pkt 3 p. z. p. W po st po wa niach
za o war to ci ni szej ni pro gi wy ni ka j ce z roz -
po rz dze nia wy da ne go na pod sta wie art. 11
ust. 8 p. z. p. nie za do wo le ni wy ko naw cy na pod -
sta wie art. 181 ust. 1 p. z. p. mo g sko rzy sta z in -
sty tu cji tzw. „qu asi pro te stu” po le ga j ce go na tym,
e wy ko naw ca mo e w ter mi nie prze wi dzia nym
do wnie sie nia od wo a nia po in for mo wa za ma wia -
j ce go o nie zgod nej z prze pi sa mi usta wy czyn -
no ci pod j tej przez nie go lub za nie cha niu czyn -
no ci, do któ rej jest on zo bo wi za ny na pod sta -
wie usta wy, na któ re nie przy su gu je od wo a nie
na pod sta wie art. 180 ust. 2 p. z. p. Istot ne zna -
cze nie b dzie po sia da te sam roz kad ci a ru
do wo do we go w przy pad ku od rzu ce nia ofer ty
bd na pod sta wie art. 89 ust. 1 pkt. 3 p. z. p. bd
art. 89 ust. 1 pkt. 4 p. z. p. Au to rzy ni niej sze go ar -
ty ku u s zda nia, e to wy ko naw ca we zwa ny
do zo e nia wy ja nie po wi nien udo wod ni, e sto -
so wa na przez nie go ce na nie jest ra  co ni ska.44

W przy pad ku za od rzu ca nia ofer ty na pod sta wie
art. 89 ust. 1 pkt 3 p. z. p. to za ma wia j -
cy – z uwa gi na brzmie nie art. 6 k. c. w zwiz ku
z art. 14 p. z. p. – b dzie mu sia udo wod ni, e
dzia a nie wy ko naw cy sta no wi czyn nie uczci wej
kon ku ren cji. 

War to rów nie w tym miej scu wska za na re -
la cj po ro zu mie nia ogra ni cza j ce go kon ku ren cj,
o któ rym mo wa w art. 6 ust. 1 pkt 6 u. o. k. k., zgod -
nie z któ rym za ka za ne s po ro zu mie nia, któ rych
ce lem lub skut kiem jest wy eli mi no wa nie, ogra ni -
cze nie lub na ru sze nie w in ny spo sób kon ku ren -
cji na ryn ku wa ci wym, po le ga j ce w szcze gól -
no ci na ogra ni cza niu do st pu do ryn ku lub eli -
mi no wa niu z ryn ku przed si bior ców nie ob j tych
po ro zu mie niem do czy nu nie uczci wej kon ku ren -
cji, o któ rym mo wa w art. 15 u. z. n. k. Z wza jem -
ne go sto sun ku u. z. n. k. i u. o. k. k. nie wy ni ka,
e za sto so wa nie jed nej z tych ustaw po wo du je wy -
 cze nie mo li wo ci za sto so wa nia dru giej lub, e
któ re kol wiek z nich jest pre ju dy cjal ne do dru giej.
Co wi cej, w kon se kwen cji nie któ re sta ny fak tycz -
ne b d za wsze oce nia ne na grun cie obu oma -
wia nych ustaw.

VI. Wnio ski

Re asu mu jc, na le y pod kre li, i:
1) Ma jc na wzgl dzie jed no li t li ni orzecz nic -

twa ze spo u ar bi trów i s dów okr go wych, Kra -
jo wa Izba Od wo aw cza po dzie la po gld, e
za ofer t z ra  co ni sk ce n na le y uzna ofer -
t z ce n nie wia ry god n, nie re ali stycz n w po rów -
na niu do cen ryn ko wych po dob nych za mó wie pu -
blicz nych, tj. ce n wska zu j c na fakt wy ko na nia
za mó wie nia po ni ej kosz tów wy two rze nia przed -
mio tu za mó wie nia. Punk tem od nie sie nia dla oce -
ny, czy ce na jest ra  co ni ska, jest przed miot za -
mó wie nia i je go war to. Nie ozna cza to jed nak,
e ka da ofer ta z ce n ni sz od war to ci za mó -
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wie nia, po wik szo nej o po da tek VAT, za wie ra ra -
 co ni sk ce n …”45

2) Kon struk cja ra  co ni skiej ce ny ma na ce -
lu wy eli mi no wa nie z po st po wa nia wy ko naw ców
nie wia ry god nych z uwa gi na pro po no wa ne nie re -
ali stycz ne ce ny. Dru go rzd ne zna cze nie po sia da
na to miast wy kry cie czy nu nie uczci wej kon ku ren -
cji w sto sun ku do in nych wy ko naw ców, co sta no -
wi ma te ri usta wy o zwal cza niu nie uczci wej kon -
ku ren cji.46

3) Pew n nie lo gicz no ci jest to, e jak wska -
zu je do wiad cze nie, cza sa mi pro ciej wy ka za za -
ma wia j ce mu nie pra wi do wo ci w przed mio cie
osza co wa nia war to ci za mó wie nia ni wy ko -
naw cy udo wod ni po su gi wa nie si ra  co ni sk
ce n. Za ma wia j cy bo wiem, mi mo do brej wo li, nie
ma re al nej szan sy, po mi mo za cho wa nia za sa dy
rze tel no ci przy ba da niu ofer ty, pod wa e nia kal -
ku la cji przed sta wio nej przez wy ko naw c i wy ka -
za na jej nie wia ry god no ci.47 Na le a o by wic – de
le ge fe ren da – po stu lo wa za stwo rze niem przy -
ka do wych wy tycz nych UZP w tym za kre sie lub
na wet zmia ny prze pi sów. Do pó ki bo wiem nie na -
st pi in ter wen cja usta wo daw cy w po sta ci za pro -
po no wa nym w ni niej szym ar ty ku le trud no li czy
na ja k kol wiek zmia n ja ko cio w w tym za kre -
sie. 

4) Co raz cz ciej ma j wic miej sce zja wi ska
pa to lo gicz ne, po le ga j ce np. na nie okre la niu kry -
te riów wy ce ny nie ru cho mo ci, a na wy ce nie nie -
ru cho mo ci od sztu ki, co cho cia by na ru sza
prze pis art. 29 ust. 1 p. z. p. Przed miot za mó wie -
nia nie mo e opi sy wa za mó wie nia w spo sób, któ -
ry móg by utrud ni uczci w kon ku ren cj (art. 29
ust. 2 P. z. p.). Po za tym, ogra ni cze nie si
przy wy bo rze rze czo znaw ców ma jt ko wych przez
za ma wia j ce go do za sto so wa nia jed ne go kry te -
rium, tj. ce ny, na ru sza ogól ne za sa dy pra wa.

5) Po stu lu jc przy j cie kon cep cji sto so wa nia
w usta wo daw stwie, a tym sa mym w prak ty ce, e
usu gi rze czo znaw ców by y by uzna wa ne za usu -
gi nie prio ry te to we, mo na by od wo y wa si
do wa ci wo ci pod mio to wych wy ko naw cy (rze -
czo znaw cy), ta kich jak: do wiad cze nie, po sia da -
na prak ty ka, umie jt no rze tel ne go dzia a nia, co
od zwier cie dla o by lo gicz ne i obiek tyw ne pod -
sta wy wy bo ru rze czo znaw cy, a tym sa mym cha -
rak ter wy ko ny wa ne go przez nie go za wo du. 

6) Na le y zgo dzi si ze sta no wi skiem ze spo -
u ar bi trów, i oce nia jc, czy ma my do czy nie nia
z ofer t za wie ra j c ni sk ce n nie zbd ne jest po -
rów na nie ele men tów ce ny obo wi zu j cej na ryn -
ku w sto sun ku do tych sa mych skad ni ków po da -
nych w kwe stio no wa nej ofer cie (oce na me ry to rycz -
na ofer ty przez za ma wia j ce go), bio rc pod uwa -
g ta kie kry te ria, jak: mo li wo ci tech nicz ne,
eko no micz ne, do wiad cze nie wy ko naw cy.48
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