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,Razgco niska cena” w ofercie na wykonanie robot budowlanych

cz.
Geneza sporow na tle pojecia razaco niskiej ceny

W Polsce przez dziesigtki lat cene na roboty budowlane ustalato Panstwo (cena urzedowa) i byta ona elementem
polityki Panstwa, a przez to byta oderwana od realiéw i ekonomii. Po zmianie systemu politycznego, a nastepnie
ekonomicznego - w pierwszym okresie lansowano model ceny kosztowej (cena uzasadniona), ktéry w miare rozwoju
rynku przeksztatca sie w cene rynkowg (akceptowang przez rynek) z elementami wartosci.

Z uwagi na fakt, iz na obiekt budowlany (robote) sktadajg sie dziesiatki, a nawet tysigce operacji (czynnosci) wyko-
nywanych przy pomocy sity zywej, sprzetu, maszyn i urzadzen i setki réznego rodzaju materiatdw odpowiadajacych
wymaganiom normy technicznej, lecz roznigcych sie jakoscig i wygladem - wykonawca musi w rachunku kosztowym
ustali¢ koszt: pracy zywej (robocizny), pracy sprzetu i transportu technologicznego, materiatéw oraz innych kosztéw
ponoszonych przez wykonawce w czasie realizacji robdt, w tym m.in. zwigzanych z zakupem materiatow, ubezpie-
czeniem budowy, zapleczem budowy, zarzadzaniem itp. Rachunek ten powinien zorientowa¢ wykonawce ile bedzie
go kosztowac okreslony obiekt czy robota. Do tak ustalonej wartosci powinien doliczy¢ swéj zarobek (zysk) oraz ,da-
niny podatkowe”, w tym podatek od towardw i ustug. Cena oparta o wtasny rachunek kosztéw, odniesiona do ceny
konkurencji (,ceny rynkowej’) poddawana jest weryfikacji rynku (w przetargu).

Cena ofertowa powinna zapewnia¢ wymagania jakosciowe wynikajace z norm technicznych i upodobarn zamawia-
jacego. Cena ofertowa formutowana na podstawie przedmiaru robo6t w uktadzie kosztorysowym (dostarczonym
przez zamawiajgcego) nie odzwierciedla rzeczywistych naktadoéw i w przewazajacej wiekszosci zawiera ,zewnetrzne
— rynkowe” Srednie wartosci kosztowe, a przez to moze by¢ wykorzystana jedynie do poréwnania ofert i to nie zawsze,
gdyz kosztorys ofertowy nie zawiera informacji o jakosci materiatow. Majac w perspektywie spér o ,razgco niskg
cene”, wykonawcy muszg uzupetnia¢ przedmiar roboét publikowanymi srednimi cenami robocizny, pracy sprzetu
i transportu technologicznego, materiatéw z kosztami zakupu oraz kosztami posrednimi. Tak skonstruowana cena
ofertowa bedzie sie rézni¢ od ceny ,rynkowej” jedynie narzutem zysku.

Oferent-fachowiec, ktéry uzupetni przedmiar robét robotami, ktére musza byé wykonane, aby osiggnac efekt rzeczowy
- przetargu nie wygra, bo jego cena bedzie wyzsza od cen konkurentéw, ale nie bedzie narazony na zarzut ofero-
wania razaco niskiej ceny.

Oferent-formalista, ktéry wyeliminuje z przedmiaru robot operacje, ktére nie musza by¢ wykonane dla osiggniecia
efektu rzeczowego, a przez to jego cena ofertowa bedzie wg oceny konkurencji (w sposéb oczywisty, niewatpliwy,
bezsporny, bardzo duzy) nizsza od ich cen — rowniez przetargu nie wygra. Strachliwy i niekompetentny zamawiajgcy
odrzuci takg ofertg uznajac (za konkurencjg), ze jest to cena razgco niska, a przez to niewiarygodna i nierealistyczna
w poréwnaniu do cen ,rynkowych” oferowanych przez konkurencje.

Duza grupa zamawiajacych, ktérzy nie posiadajg wiedzy / doswiadczenia w formutowaniu ceny na roboty budowlane
- za cene ustalong z nalezytg starannoscig (zob. art.32 ust. 1 ustawy Pzp)1 traktuje cene kosztorysu inwestorskiego,
a ta jest obarczona btedami o ktérych mowa byta w | czesci artyku+u2.

Ustawa Pzp zawiera przepis (art.90) zobowigzujgcy zamawiajgcego do wyjasnienia réoznic cenowych przy zarzucie
razaco niskiej ceny, ale aby takiej oceny dokona¢ zamawiajgcy musi dysponowac:

- wlasnym pogladem na temat ceny przedmiotu zamowienia,

- wiedzg w zakresie kosztorysowania robot budowlanych dla poréwnania sktadnikow ceny wszystkich ofert
i wyspecyfikowania réznic powodujgcych réznice w cenie.

Z uwagi na konieczno$¢ uzyskania przez zamawiajgcego howego pozwolenia na budowe przy istotnych odstepstwach
realizacji robét w stosunku do projektu budowlanego (stanowigcego podstawe uzyskania decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe), praktycznie wyeliminowano (na etapie przetargu) wariantowe wykonawstwo robét w stosunku do dokumen-
tacji projektowej stanowigcej element SIWZ.

W tych warunkach w sposéb przekonywujacy trudno bedzie ttumaczy¢ razaco niskg ceng na roboty budowlane:
- oszczedng metodg wykonania zamowienia,

- nowym rozwigzaniem technicznym (wariantowym w stosunku do dokumentac;ji projektowej),



- wyjatkowo sprzyjajacymi warunkami wykonania zamodwienia dostepnego dla wykonawcy z ,razgco niska
ceng’,

- oryginalnoscig projektu wykonawcy.

Z lektury wyjasnien sktadanych przez wykonawcéw, ktérym zarzucono razaca niskg cene, wynika, ze wszystkie te
wyjasnienia sg ogolnikowe i nie zastugujg na uwzglednienie. Przy realizacji robo6t istnieje bezposrednie przetozenie
pomiedzy - udziatem w cenie robocizny kosztorysowej i pracy sprzetu i transportu technologicznego. Wykonawca
smechanizujac” prace, zmniejsza nakfad pracy zywej i zwieksza udziat pracy sprzetu. Z uwagi na fakt, iz oba te czyn-
niki cenotwdrcze (w sumie) w cenie robo6t budowlanych nie przekraczajg 15+17% — takie usprawnienia nie bedg
miaty istotnego znaczenia na poziom cen.

Roéznice zastugujace na analize razgco niskiej ceny moga wystapic jedynie przy zmianie technologii wykonania robot
budowlanych przez zaproponowanie nowych rozwigzan technicznych majgcych wptyw na zmniejszenie udziatu
materiatéw (w cenie za caty przedmiot zamdwienia), co w inwestycjach kubaturowych jest bardzo trudne z uwagi
na tres¢ art.36a ustawy Prawo budowlane - oczywiscie na etapie przetargu.

Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania:
1) zamawiajacy nie moze bezkrytycznie utozsamia¢ najkorzystniejszej oferty z najnizszg ceng oferty,

2) zamawiajacy hie moze przerzucaé na wykonawce odpowiedzialnosci za jako$¢ dokumentacji projektowej,
w tym za przedmiary robot,

3) do oceny razgco niskiej ceny nie mozna wykorzystywaé kosztorysu inwestorskiego, wykonanego metoda
szczegbtowg lub uwzgledniajgcego urzedowe naktady i rynkowe ceny czynnikow produkciji,

4) zamawiajacy powinien dopusci¢ mozliwos¢ sporzadzania przez wykonawcow (na etapie przetargu), kosz-
torysu dodatkowego na roboty nieujete w przedmiarze zamawiajgcego, a konieczne do wykonania (dla
osiggniecia zamierzonego rezultatu w postaci gotowego do eksploatacji lub uzytkowania obiektu lub roboét),

5) zamawiajacy poréwnujgc ceny kosztorysow ofertowych na zakres robét wyszczegdlnionych w przedmiarze
robot, stanowigcych element SIWZ - dla oceny réznic cenowych musi badaé strukture ceny, ze szczegdl-
nym uwzglednieniem udziatu materiatbw w cenie robo6t budowlanych, z dodatkowg oceng jakosci zapro-
ponowanych materiatéw,

6) zamawiajacy dazac do ceny ryczattowej powinien zrezygnowac z opierania sie na przedmiarze robot wy-
konanym z wykorzystaniem jakichkolwiek katalogow naktadow rzeczowych. Przy ryczatcie wyliczonym
z wykorzystaniem jednostki miary (m? m?®, mb) dla uwiarygodnienia ceny - powinien zada¢ kalkulacji opartej
na normatywach i kosztach wykonawcy,

7) przy roznicy ceny nizszej o wiecej niz 10% (za caty przedmiot zamdwienia) od ceny ustalonej przez zama-
wiajgcego z nalezytg starannoscig - zamawiajacy powinien wszcza¢ procedure opisang w art.90 ustawy
Pzp,

8) za cene ustalong z nalezytg starannoscig mozna uznac ceny z wczeéniej wykonanych podobnych obiektéw
lub robo6t przez tego zamawiajgcego lub innych zamawiajacych,

9) cena za obiekt czy za robote nie moze by¢ jedynym elementem ocennym przy wyborze najkorzystniejszej
oferty.

Nalezy rozwazyé ocene terminu wykonania, a $cislej przyspieszenia terminu wykonania w stosunku do zgdanego
terminu ustalonego przez fachowca z zakresu budownictwa oraz do$wiadczenia wykonawcy w realizacji podobnych
obiektéw budowlanych, potwierdzonego (sprawdzonymi przez zamawiajgcego) referencjami przedstawionymi
w ofercie wykonawcy. Tam, gdzie jest to dla zamawiajacego wazne, powinien tez ocenia¢ on funkcjonalnosé, koszty
eksploatacji, zuzycie energii, itp.

Przykitad

Ponizej zaprezentowany przyktad pochodzi z konkretnego przetargu przeprowadzonego w 2004 r., gdzie przedmiotem
zamowienia byta rozbudowa szkoty. Na przetarg wptynety cztery wazne oferty.

Zamawiajacy do SIWZ dotgczyt wymagania jakosciowe, zapisane w specyfikacji technicznej wykonania i odbioru
robot. Zamawiajacy przed otwarciem ofert poinformowat wykonawcéw, ze za przedmiot zamowienia jest gotowy
zaptaci¢ 2 400 000 zt (netto).

Wykonawcy otrzymali od zamawiajgcego dokumentacje projektowg oraz przedmiar robot w uktadzie kosztorysowym
opracowany dla metody szczegoétowej. Na jego podstawie przygotowali oferty, wypetniajac wkasnymi cenami prawg
strone kosztorysu.



Wszyscy wykonawcy ztozyli referencje potwierdzajace, ze w ostatnich trzech latach wykonali obiekty o podobnym
charakterze i rozmiarach, posiadajg mozliwo$¢ zatrudnienia na budowie odpowiedniego sprzetu i zatrudniajg dosta-
teczng ilos¢ fachowcow (robotnikdw).

Wykonawcy wyrazili zgode na cene ryczattowa.

Z oceny ofert wynikata bardzo duza rozpietosé cenowa w stosunku do warto$ci odczytanej przez zamawiajgcego
w czasie otwarcia ofert.

Jedynym kryterium ocennym byta cena.

Zamawiajacy wybrat ocene najtanszg z ceng netto ca 1.600.000 zt. Oferent, ktérego cena oferty byta zblizona do war-
tosci kosztorysu inwestorskiego, ztozyt protest zarzucajgc wszystkim pozostatym oferentom razgco niskg cene.

Zamawiajacy (wypetniajac dyspozycje art.90 ust.1 ustawy Pzp) przed wystapieniem do wykonawcéw o wyjasnienie
przyczyn znacznego obnizenia ceny w stosunku do wartosci rynkowej - sporzadzit zestawienie (ponizej) w celu oceny,
w ktérych elementach cena ofertowa jest nizsza od jego ceny ustalonej z nalezytg starannoscig, z uwzglednieniem
rynkowych cen czynnikéw produkgiji.

Zestawienie
Wartosci sktadajace sie Oferta nr 1 Oferta nr 2 Oferta nr 3 Oferta nr 4 .Kosztorysl
Lp. N inwestorski
na cene (z kosztorysow)
zt %* zt %* zt %* zt %* zt %*

1 | Robocizna kosztorysowa

R) 208.800 9 193.600 9 203.000 10 160.000 10 216.000 9

2 | Praca sprzetu i transportu

. 162.400 7 172.000 8 153.200 7,5 144.000 9 168.000 7
technologicznego (S)

3 | Materiaty (M) 1.327.040 | 57,2 |1.355500 | 63 |1.371.500 | 67,4 |1.200.000 | 75 |1.372.800 | 57,2
4 | Koszt zak teriats 180.960 118.000 103.200 187.200
(}st) zakupu materiatow - 7,8 . 5,5 " 5,1 0 0 ” 7.8
(12% (8%) (7% (12%
5 | Koszty posrednie (Kp) 255.200 | 11 172.000 8 143.000 7 80.000 5 | 336.000 | 14
6 | Narzut zysku 185.600 8 139.000 | 6,5 60.500 3 16.000 1 120.000 5

(w catej cenie)

7 | Cena netto

S 2.320.000 | 100 2.150.100 | 100 2.034.400 | 100 1.600.000 100 |2.400.000 | 100
za cate zamoéwienie

8 | Rdéznice w cenie w stosunku

. . 3,3% 10,4% 15,2% 33,3%
do kosztorysu inwestorskiego

*

udziat procentowy w catej cenie,
** udziat procentowy w catkowitym koszcie materiatéw (M+Kz)

Na podstawie powyzszego zestawienia zamawiajacy uznat, Zze oferty nr 2 i 3 sg realne, gdyz réznice cenowe tych
ofert r6znig sie jedynie w pozycjach: koszty zakupu materiatéw, koszty posrednie i narzut zysku, ktére wykonawca
moze ksztattowaé samodzielnie poprzez dziatania wtasne.

Zamawiajacy wystgpit do wykonawcy, ktory ztozyt ofertg najkorzystniejszg o wyjasnienie pozycji - koszt materiatéw,
gdyz jedynie ten element wzbudzit jego watpliwosci. Wykonawca ten przedstawit zamawiajagcemu porozumienie z pro-
ducentami gtéwnych grup materiatéw, w ktérych zapisano, ze:

1) producent dla swoich statych odbiorcéw, ktérzy w ciggu roku kupig u niego materiaty za kwote nie nizszg
od ,X” - zapewni staty upust cenowy w wysokos$ci 5% ceny zakupu,

2) nieodpfatnie dostarczy zamowiony materiat na miejsce montazu,
3) ustala dla tych odbiorcéw opdzniony termin zaptaty 120 dni, liczac od dnia odbioru materiatow.

Pozostali wykonawcy zapytani o zrodta zaopatrzenia, wskazali najblizsze budowy hurtownie. Z informacji uzyskanych
z hurtowni w miejscowosci, w ktorej jest budowana szkotfa oraz hurtowni z tego regionu wynika, Ze marza hurtowni
doliczona do cen producenta wynosi od 8 do 15%. Po uwzglednieniu upustu cenowego producenta oraz marzy hurto-
wej - cena materiatow w ofercie nr 4 jest poréwnywalna z cenami materiatéw w kosztorysie inwestorskim a i pozosta-
tych oferentéw.

Po uzyskaniu ww. informacji zamawiajgcy zapoznat wszystkich wykonawcoéw z wynikami swoich badan i odrzucit
protest wykonawcy, ktory przedstawit oferte z ceng zblizong do ceny kosztorysu inwestorskiego.



Wykonawca nie wnidst odwotania do Zespotu Arbitréw przy Prezesie Urzedu Zaméwien Publicznych. Zawarto umowe
z wykonawcg nr 4 (za ca 1.600.000 zt), ktéry do maja 2005 r. zaawansowat roboty w 80%, nie zgtaszat zgdan ceno-

wych i nie ma zagrozenia terminu wykonania. Zamawiajacy w sposob szczegdlny bada jako$¢ materiatéw budowla-
nych i jakos¢ wykonywanych robot.

Powyzszy przyktad ma na celu wykazac sposéb analizy cenowej ofert i stanowi dowdd, ze na obechym rynku mozna
kupi¢ roboty budowlane znacznie taniej od cen rynkowych, a cena o0 33% nizsza od ceny rynkowej nie musi by¢

w sposob ,oczywisty”, ,niewatpliwy”, ,bezsporny” ceng razgco niskg, mimo ze réznica w stosunku do ceny rynkowej
jest ,bardzo duza”.

! Ustawa z dnia 29 stycznia 2004r. Prawo zamdwien publicznych (Dz.U. nr 19, poz.177, z p6zn. zm.)

2 Heliodor Jerzy Ortowski ,Razaco niska cena w ofercie na wykonanie robét budowlanych - cz. | - Przetarg i umowa”




