Spekulacje wykonawcy podczas realizacji uméw o roboty budowlane
Ogolne uwagi o dziataniach spekulacyjnych na rynku budowlanym

Zwiekszona konkurencja w czasach kryzysu powoduje, ze firmy budowlane wykorzystujg btedy zamawiajacego
popetniane nie tylko w fazie wykonania robét, ale usituja dostrzec btedy popetniane przez zamawiajacego
juz na etapie zlecenia, kiedy kalkuluja cene ofertowa. Skutkiem takiego zachowania wykonawcow jest wzrost
liczby ofert w przetargach publicznych z cenami spekulacyjnymi ( w Polsce problem rzadko podnoszony) .
Podczas gdy prywatny inwestor swobodnie moze dziata¢ w takich okolicznosciach, to zamawiajacy dziatajacy
w sektorze zamdwier publicznych musza sie trzymac scisle przepisow ustawy Pzp , co znaczaco utrudniaim
przeciwstawianie sie praktykom spekulacyjnym wykonawcéw. Dodatkowo specyfika rynku polskiego jest
taka, ze zamawiajacy udzielajacy zamoéwien publicznych nie maja wzorcéw postepowania w przypadku
wystapienia cen spekulacyjnych. Zamawiajacy nie umieja czesto zidentyfikowac ceny spekulacyjnej i
odpowiednio na nig zareagowac zgodnie z obowigzujacym prawem.

Co to sg oferty spekulacyjne , ceny spekulacyjne

Poprzez analize materiatow przetargowych wykonawca usituje znalezé stabe jej miejsca, ktore mogthy
wykorzystaé na swoja korzys¢ przy ustalaniu ceny ofertowej. Prawidtowo kalkulujgcy wykonawca wycenia
roboty budowlane w nawigzaniu do ich rzeczywistych kosztow wytworzenia. Wysokos¢ ustalanego w ofercie
wynagrodzenia bazuje wowczas na obiektywnie okreslonych kosztach bezposrednich tj. kosztach robocizny,
materiatow , pracy sprzetu i zalezy od kosztow posrednich zwigzanych ze specyfika jednostki danego
wykonawcy oraz odrebna specyfika kazdej budowy.

W przeciwienstwie do tych zatozern spekulacyjne ceny jednostkowe sa tworzone w oderwaniu od
ponoszonych przez wykonawce kosztow iich przyjecie w ofercie przez wykonawce ma na celu wyciagniecie
korzysci z oczekiwanych zmian w rodzaju iilosci robét ostatecznie objetych wykonaniem . Czesto sg
oferowane ceny jednostkowe o wartosci prawie symbolicznej np. 1zt lub 0,01 zt. W ofertach spekulacyjnych
znajduja sie nie tylko ceny jednostkowe ponizej kosztow wytworzenia ale takze oferty z cenami znacznie
przewyzszajgcymi ceny rynkowe.

Wykonawca przy udanej spekulacji moze sobie wyréwnac starty wynikajace z przyjecia zle skalkulowanych
cen jednostkowych za pomoca korzystnie skalkulowanych cen jednostkowych. Takie dziatanie nie jest mozliwe
w ofertach skalkulowanych z ceng razaco niska, cho¢ nie mozna wykluczy¢ sytuacji, iz cena razaco niska moze
wynikac¢ rowniez z proby spekulacyjnej wykonawcy. Oferty z ceng spekulacyjng nie mozna myli¢ z ofertg z
ceng razaco niska , czy tez oferta z ceng zawierajgca btedy w obliczeniu ceny.

Oferty z spekulacyjnymi cenami jednostkowymi wystepuja przede wszystkim w umowach z wynagrodzeniem
kosztorysowym. W umowach o wynagrodzenie ryczattowe moze wystapi¢ zachowanie spekulacyjne
wykonawcy, jesli spostrzeze on przyjecie przez zamawiajgcego w opisach robot zawyzonych zakresow robot.
W takiej sytuacji liczy on, ze przy obnizce ilosci rob6t do wykonania nie bedzie dochodzito automatycznie do
obnizenia wartosci wynagrodzenia ryczattowego. Dlatego tez nieprawidtowe jest postepowanie
zamawiajacego polegajace na przyjmowaniu wynagrodzenia ryczattowego nagminnie ( jakby w ciemno) w
umowie na roboty budowlane . Ten rodzaj wynagrodzenia nalezy stosowac tylko wowczas kiedy zamawiajacy
jest catkowicie pewny co do poprawnosci - bezbtednosci opracowanych opiséw robét. W przypadku wadliwie
opracowanych projektéw czy tez przedmiarow (np. zawyzajacych znacznie zakres robot do wykonania) moze
dojs¢ do znacznego ryzyka finansowego dla zamawiajgcego wigzacego sie z koniecznoscia zaptacenia




wykonawcy wiekszego wynagrodzenia niz mu przystugiwatoby na podstawie rzeczywiscie wykonanych
zakresow robét budowlanych.

Praktyki spekulacyjne wykonawcow rzadziej wystepujg w postepowaniach, w ktérych opis robdt opiera sie na
programie funkcjonalno —uzytkowym, poniewaz w takim przypadku wykonawca ponosi ryzyko zwigzane z
okresleniem zakresu i rodzajem robét do wykonania. Nie zawsze jednak jest wskazane, aby zamawiajacy taczyt
wykonanie robo6t budowlanych z opracowaniem dokumentacji projektowej. Zlecanie rob6t budowlanych
wytacznie na podstawie programu jest korzystne z reguty wowczas , jesli mamy do czynienia z robotami
powtarzalnymi, czyli rowniez dobrze zidentyfikowanymi co do zakresu ilosci i jakosci , przy ktorych
zamawiajacy moze bezbtednie opisa¢ przedmiot zamowienia. Dlatego tez jesli zamawiajacy zleca trudno
definiowalne rodzaje robot np. roboty remontowe lub roboty inwestycyjne kubaturowe niestandardowe —
przebudowy, modernizacje lub roboty liniowe ograniczong mozliwoscig rozpoznania warunkéw gruntowych ,
to powinien unika¢ wynagrodzenia ryczattowego.

Bodzcem do zastosowania przez wykonawce spekulacji cenowych nie musi by¢ wytacznie oczekiwanie przez
niego zmian w ilosciach robét do wykonania. Generalnie mozemy wyrdzni¢ spekulacije :

1) ilosciami robot

2) czasem robot

3) kosztami ogolnymi

4) tresciag techniczna
)

5) trescig prawng umowy o roboty budowlane

Spekulacje ilosciami

Spekulacja na btednych ilosciach robét jest jedna z najczestszych spekulacji .Podstawe do tej spekulacji
stanowig ilosci rob6t budowlanych ustalone w przedmiarze, ktére moga ulec zmianie w trakcie realizacji
robot.

Zmiany ilosci robét moga by¢ spowodowane :

1 dokonaniem przez zamawiajagcego zmian w projekcie;

2 btednym opracowaniem przez projektanta przedmiaru robot np. btedy rachunkowe ;

3 umyslnym dziataniem projektanta majacym na celu stworzenie korzystnych
warunkéw dla wykonawcy do manipulacji lub zabezpieczenie rezerwy finansowej

na ew. roboty dodatkowe;

4. nieumysinym przeoczeniu istotnych badan ianaliz niezbednych do prawidtowego ustalenia
warunkdéw wykonania robét np. gruntowych

5. wystgpieniem okolicznosci niemozliwych do przewidzenia, nie wynikajacych z winy
zamawiajacego , ktére moga doprowadzi¢ do zmiany ilosci robot do wykonania.

6. zamierzone dziatanie wykonawcy majgce na celu wbrew woli zamawiajgcego odmienne
wykonanie robot niz to wynika z opisu robo6t poprzez czesciowe lub catkowite zaniechanie
wykonanie robdt budowlanych .

Nie wszystkie z ww. sytuacji zmian ilosci rob6t moga by¢ wykorzystane przez wykonawcédw do praktyk
spekulacyjnych. Przypadek , w ktérym zamawiajacy dokonuje zmian ilosci rob6t w zwigzku z dokonaniem
zmian w projekcie jest dla wykonawcy trudny do wykorzystania w praktykach spekulacyjnych, poniewaz
trudno mu zatozy¢ z gory takie dziatania zamawiajgcego. Aby takich okolicznosciach doszto do spekulacji
zamawiajacy musi by¢ w zmowie z wykonawca juz na etapie udzielania zamowienia na roboty budowlane.



Jesli zamawiajacy wchodzi w uktad spekulacyjny z wykonawca woweczas tylko inni uczestnicy postepowania o
udzielenie zamdwienia moga wykazaé ich dziatania nastawione na nieuczciwa konkurencje.

Najczesciej w praktyce wykonawcy spekulujg dostrzegajac btedy projektanta lub wechodzac z nim w
bezposredni uktad i z gory licza na zmiany ilosciowe okreslonych pozycji kosztorysowych. W takich
przypadkach zamawiajacy szczegétowo musi analizowac ceny wykonawcow, aby wytropi¢ pozycje ktére moga
by¢ nieprawidtowo zdefiniowane przez projektanta. Ocena poprawnosci opisu robét powinna byé wéwczas
zlecona jednostce niezaleznej i bezstronne;.

Zmiany ilosci robét wynikajace z niezamierzonych bteddw projektanta z wytaczeniem zwyktych pomytek
rachunkowych oraz z okolicznosci nieprzewidywalnych znacznie rzadziej prowadza do spekulacji cenowej,
gdyz sa trudno rozpoznawalne na etapie sktadania ofert.

Biorac pod uwage ww. przyczyn nalezy mie¢ na uwadze sytuacje, w ktorej pomimo ,ze ze strony
zamawiajacego i projektanta nie wystepuja btedy, to wykonawca podejmuje dziatania spekulacyjne usitujac w
przysztosci doprowadzi¢ do zmiany ilosci wykonanych robét nawet wbhrew woli zamawiajacego.

Ceny spekulacyjne jako nastepstwo btedéw w ustaleniu ilosci robot budowlanych

Zgodnie z przepisami art. 29 -31 ustawy Pzp opis przedmiotu zamdwienia musi by¢ jednoznaczny,
wyczerpujacy i zawiera¢ wszystkie wymagania i okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty. W
konsekwencji oznacza to takze precyzyjne i trafne okreslenie ilosci robét do wykonania. Przy opracowaniu
opisu przedmiotu zaméwienia w przypadku robdt budowlanych zamawiajacy korzysta z reguty z ustug
projektanta. Podczas procesu ustalania przez projektanta ilosci robét dochodzi do wielu uchybien, ktore
zawsze maja wptyw na kalkulacje ceny. Przyczyny popetnienia przez projektantow bteddéw w przedmiarach
sg roznorodne. Ich zakres rozcigga sie od swiadomego zanizenia ilosci robét ( aby np. pozosta¢ w ramach
ustalonego kosztorysu) albo swiadomego zawyzania ilosci robot w celu tworzenia rezerwy finansowej na ew.
roboty dodatkowe az do wystapienia rzeczywiscie nieprzewidywalnych okolicznosci wptywajacych na roznice
ilosciowe (np. wskutek lokalnych warunkéw gruntowych, ktére pomimo wykonania wiercen nie byty mozliwe
do stwierdzenia. Wielu projektantow i zamawiajacych lekcewazy mozliwe konsekwencje btednie ustalonych
ilosci robot w przedmiarze. O ile przy ocenie ofert nie zostang stwierdzone inne btedy, to powstanie
rozbieznosci ilosciowych generuje powstanie kosztow, ktore bytby i tak do poniesienia w przypadku ich
prawidtowego wyliczenia. Dlatego tez dopiero wystgpienia btedow ilosciowych wraz z cenami
spekulacyjnymi stanowi istotne zagrozenie dla intereséw zamawiajacego.

Postepowanie zamawiajgcego przy badaniu ofert w zaleznosci od sprawdzenia prawidtowosci wyliczonych
ilosci rob6t

Sprawdzenie ilosci

Miedzy spekulacjg cenowg a oczekiwang zmiang ilosci robdt istnieje bezposredni zwigzek. Jesli w ofertach
jednego lub kilku wykonawcéw zostang stwierdzone ceny spekulacyjne, zaleca sie, aby zamawiajacy zazgdat
od projektanta opracowujgcego przedmiar robdt sprawdzenia ilosci robét, w ktorych wystgpity ceny
spekulacyjne. Projektant jako fachowiec zatrudniony przez zamawiajacego jest zobligowany do rzeczowego
wyjasnienia watpliwosci zwigzanych z opracowana przez niego dokumentacjg projektowg bez koniecznosci
ptacenia mu za to dodatkowego wynagrodzenia nawet jesli to w pojedynczych narusza jego interesy. Dalszy
przebieg postepowania zamawiajgcego zalezy od tego w jakim zakresie wystgpig rozbieznosci w ilosciach
robot podczas sprawdzenia.



Kontrola ilosci robdt nie wykazuje btedéw w ilosciach robot

W przypadku , gdy kontrola ilosci robot nie wykazuje, zadnych rozbieznosci miedzy projektem a
przedmiarem i oczekiwanym stanem po wykonaniu rob6t, a mimo to wystepuja w ofertach spekulacyjne
ceny jednostkowe to zamawiajacy musi sprawdzic, czy cena wykonawcy nie jest:

1) razaco niska;
2) zawiera btad w obliczeniu ceny
3) cenga spekulacyjna z innych przyczyn niz spekulacja ilosciami robét

W tym przypadku duze znaczenie maja wyjasnienia wykonawcy. SzczegOlnie nalezy wyjasnié, czy
wykonawca ma inne rozeznanie nt. ilosci niz projektant

l. Cena razgco niska

Oferta z razaco niska cena jest wtedy, gdy jest niewtasciwa proporcja miedzy cena a wykonywanym za ta
cene swiadczeniem . Zgodnie z orzecznictwem przy badaniu takiej ceny nalezy bra¢ pod uwage wytacznie
catkowita cene oferty. Z reguty pojedyncza cena lub kilka cen jednostkowych spekulacyjnych ( tj. znacznie
zawyzonych lub zanizonych) nie maja znaczenia przy ocenie , czy dana oferta jest razaco niska. Tylko
wyjatkowych sytuacjach wyrazna dysproporcji miedzy ceng a swiadczeniem na skutek zanizenia
pojedynczej ceny jednostkowej moze prowadzi¢ do ceny razaco niskiej. Np. moze to by¢ w przypadku, gdy
pozycja robdt budowlanych z takg ceng stanowi znaczng wartosé w stosunku do wartosci robot objetych
przedmiotem zamdwienia.

Il. Cena btednie obliczona

Przypadek oferty zawierajacej btad w obliczeniu ceny wystepuje wtedy, gdy ztozona w ofercie cena
wykonawcy zostata ustalona z naruszeniem zasad jej obliczenia narzuconych przez zamawiajacego. Taka
sytuacja wystepuje najczesciej, gdy wykonawca pomija w wycenie robOot wartosé catej pozycji
kosztorysowej lub skalkulowat cene stosujac kalkulacje mieszana. tj. kalkulacje, w ktdrej rozktada on
koszty robot na inne pozycje.

Cena wynikajgca z kalkulacji mieszanej jest niezgodna z przepisami ustawy Pzp poniewaz

1) stanowi forme nie kompletnej oferty;

2) ukrywa ona prawdziwe koszty , ktorych przedstawienie zagda zamawiajacy

3) uniemozliwia ona transparentne postepowanie , przez co nharuszg zasade obiektywnej |
transparentnej oceny

4) utrudnia uczciwa konkurencje

W warunkach przetargdw krajowych prowadzonych w rygorach ustawy Pzp jednostki zamawiajacego rzadko
podejmuja probe udowodnienia ceny nieuczciwej spekulacyjnej, gdyz problem ten nie jest zauwazalny przez
Krajowa Izbe Odwotawcza ( ktéra nagminnie krytykuje znacznie cen jednostkowych w ocenie oferty )
Zamawiajacy odpuszczajg rozwiazanie tych problemow az do etapu realizacji umowy z obawy iz podjecie
sprawy na etapie oceny ofert moze konczy¢ sie przegrang w przed izba.



I Ceny spekulacyjne

1.Spekulacja czasem realizacji

Jesli wykonawca zauwazy w warunkach przetargowych zawyzony termin wykonania robdt budowlanych np.
12 miesieczny a do wykonania zlecanych robot potrzeba tylko 9 miesiecy , to wykonawca zazwyczaj nie
informuje o tym zamawiajgcego tylko kalkuluje swoje koszty na krotszy okres realizacji rob6t budowlanych.
Zakonczenie robot przed czasem przy akceptacji zamawiajacego jest zatem korzystne finansowo dla
wykonawcy. Takie postepowanie moze okaza¢ sie dla niego nieekonomiczne, jesli zamawiajacy bedzie zadat
wykonania w terminie umownym ze wzgledu na zatozony harmonogram kolejnych prac- np. terminy dostaw
wyposazenia. Wowczas wykonawca nie mogtby zadac krétszego terminu wykonania robdt, bo stanowitoby to
naruszenie warunkOw umowy.

2.Spekulacja kosztami ogoIinymi

Spekulacja kosztami ogélnymi moze wystapi¢ wtedy, gdy wykonawca dostrzeze w warunkach zlecenia zapisy
dopuszczajace zmiane ceny jednostkowej ze wzgledu na zmiany ilosciowe rob6t podczas wykonania.
Kalkulacja nowej ceny umozliwia przyjecia korzystnego rozliczenia kosztow posrednich rekompensujacego
koszty dokonanych spekulacji w ofercie podstawowej.

3.Spekulacja trescig techniczna

Ten rodzaj spekulacji wykonawcy polega na tym, iz spostrzega on w materiatach przetargowych sprzecznosci
lub niekompletnosci danych technicznych, ktére w przysztosci moze wykorzystac dla siebie. Np. w przedmiarze
robdt dekarskich zgodnie z opisem rob6t wykonawca jest zobligowany do zdemontowania papy a jej wywoz
i utylizacja nalezy do zamawiajacego. Natomiast w specyfikacji technicznej jest zapis, iz wywdz i utylizacja
papy nastapi sitami wykonawcy. W takich warunkach wykonawca spekuluje podajac niska cene za wykonanie
opisanych robot wychodzac z zatozenia, ze koszty wywaozki utylizacji jego nie dotycza.

W innym przypadku wykonawca zauwaza, ze potozenie glazury duzej ilosci nie nastapi bezposrednio na
elemencie budowlanym, poniewaz sg niezbedne do wykonania roboty zwigzane z wyréwnaniem podtoza.
Nierownosci podtoza scian s zbyt duze a odpowiadajace im ilosci robot w przedmiarze sg zanizone, czyli
stwarzaja wykonawcy mozliwos¢ spekulacyjne.

4.Spekulacja trescig prawna

W przypadkach tej spekulacji wykonawca spostrzega istnienie w umowie niejednoznacznosci np. zasady
rozliczenia robét budowlanych, wg ktérych nie ma z géry ustalonego harmonogramu ptatnosci, tylko nastgpi
zaptata wynagrodzenia po zgtoszeniu przez wykonawce robét czesciowych do odbioru. Poprzez takie zapisy
umowy zamawiajacy ( wbrew przepisom ustawy ) umozliwia wykonawcom samodzielnie decydowaé w jakim
momencie realizacji rob6t otrzymaja oni wynagrodzenie czesciowe. Tak sformutowane postanowienia
umowne nie tworza warunkow uczciwej konkurencji w pozyskaniu zamowienia , gdyz sktadane na takich



warunkach oferty nie sg do siebie poréwnywalne, bo kazdy wykonawca poza zamawiajacym decyduje ile
bedzie faktur i na jaka wysokosé.

Kontrola ilosci robdt wykazuje drobne btedy w ilosciach robot

W przypadku , gdy kontrola ilosci robot wykazuje drobne rozbieznosci w ilosciach robot, to wowczas nalezy
sprawdzi¢ wptyw tych zmian na wynik postepowania. Jesli wyliczone ceny ofert na podstawie skorygowanych
ilosci robot nie wptywajg na zmiane kolejnosci ofert zamawiajacy dokonuje ich korekty czekajac na zgode
wykonawcow. Brak  stanowiska ze strony oznacza akceptacje dziatan  zamawiajacego.
W przypadku, gdy korekta ilosci jednak spowodowata zmiane kolejnosci ofert wowczas zamawiajacy wyklucza
oferte wykonawcy, ktéry w pozycjach przedmiaru w ktérych wystapity btedy przyjat spekulacyjne ceny
jednostkowe i dzieki temu stat sie zwyciezca postepowania.

Kontrola ilosci robdt wykazuje znaczace btedy w ilosciach robot

W przypadku , gdy kontrola ilosci rob6t wykazuje znaczace rozbieznosci w ilosciach robdt, to wowczas
nalezy uniewazni¢ postepowanie, poniewaz opis przedmiotu zawiera razace btedy uniemozliwiajace zawarcie
waznej umowy.

Przyktad cen spekulacyjnych

W przetargu na te same roboty wykonawca nr sktada ceny spekulacyjne. W pozycji pierwszej znaczaco
zanizona zostaje cena jednostkowa wywozu materiat skalnego a w innej pozycji wywozu zwiru zawyzona.

Opis robot Oferta 1 Oferta 2

Wywo6z materiatu skalnego 3000 m3 1,00 3.000 40 120.000
Wywoéz zwiru 8000 m3 20,00 160.000,00 | 10 80. 000
Cena oferty 1.150.000,00 1.160.000,00

Zamawiajacy bada poprawnos¢ przedmiaru i stwierdza, ze ilosé robot w pozycji 1 jest zawyzona 0 10 % a w
pozycji 2 zanizona o 10 % .

Dla ustalenia ryzyka finansowego dla zamawiajacego nalezy w obu ofertach pomniejszy¢ o 10 % ilos¢
robdt dotyczacych pozycji nr1 oraz powiekszyé o 10 % ilosé robot z pozycji nr 2. Dokonujac takiego rachunku
otrzymujemy , ze

Skorygowana cena oferty 1 =1.150.000,00-0,10x3000,0x1,0 +0,1x8000x20,0 =1.155.700,00
Skorygowana cena oferty 2 = 1.160.000,00-0,1x3000,0x40,0 +0,1x8000xx10,00= 1.151.000,00

W wyniku ew. zmiany ilosci robot podczas realizacji zamOwienia okazatoby sie, ze ostatecznie korzystniejsza
bytaby oferta 2 a nie 1



Postepowanie zamawiajacego podczas realizacji rob6t budowlanych w przypadku  wystapienia
spekulacyjnych cen jednostkowych

Po ocenie ofert moze sie zdarzy¢, ze oferty z cenami spekulacyjnymi zostana dopuszczone do scistego
wyboru. Jesli nastapi udzielenie zamowienia wykonawcy z ofertg zawierajaca jednostkowe ceny spekulacyjne
nadzor budowy ze strony zamawiajacego zapobiec lub ograniczy¢ ewentualne szkody z tego tytutu.

Spekulacje nastawione na obnizki ilosci robot

Wykonawcy spekulujacego na obnizke ilosci liczy na to ,ze podczas realizacji rob6t zostang wykonane mniejsze
ilosci robo6t niz to wynika z przedmiaru. Ma on zatem szczego6lny interes , aby roboty przy ktorych spekulowat
nie zostaty wykonane lub ich zakres znaczaco sie zmniejszyt. W opisanej sytuacji mozna rozrézni¢ dwa
przypadki.

Przypadek 1

Robota jest wykonana bez zmiany rodzaju i zakresu robot budowlanych. Nie dochodzi do spekulacji,
zamawiajacy nie ponosi szkody.

Przypadek 2
llosci rozliczeniowe rob6t poddanych spekulacji zmniejszajg sie.

Wykonawca widzi, ze jego spekulacja powiodta sie i nie informuje o tym zamawiajacego. Zamawiajacy musi w
pore przewidzie¢ zmiany ilosci robot. Jesli wystapit btad w przedmiarze moga by¢ pastowane ograniczone
srodki  zaradcze, zwifaszcza jezeli robota jest niezbedna do  wykonania  zamdwienia.
Jesdli natomiast wystapity roboty zamienne i roboty dodatkowe, ktérych konsekwencja byto pomniejszenie
ilosci robot lub zaniechanie niektérych robot , to nalezy szczeg6towo sprawdzi¢, czy mozna sie trzymac
pierwotnego wykonania. Trzeba przeprowadzi¢ analize kosztdéw i korzysci. Poniewaz wykonawca moze z
reguty przy zaméwieniach dodatkowych zagda¢ wynagrodzenia wg aktualnych kosztéw, to poniewaz w miejsce
korzystnych cen przetargowych wystapia ceny wyzisze , to przy akceptacji wystawienia ww. zmian
zamawiajacy poniesie szkode finansowa.

Przypadek 3
llosci rozliczeniowe robdt poddanych spekulacji zwiekszaja sie.

Ta sytuacja jest dla wykonawcy niekorzystna przy spekulacji cenami, ktére sg zanizone, poniewaz dziata
przeciw jego spekulacji. Wykonawca bedzie usitowat podczas realizacji albo zwiekszeniu sie ilosci robot albo
bedzie usitowat zazada¢ nowej ceny jednostkowej. SzczegOlnie trzeba uwaza¢ na to ostatnie zadanie,
zwiaszcza gdy réznice ilosci beda znaczne. Z reguty zadanie zmiany ceny jest uzasadnione, jesli wzrosng
znaczaco rzeczywiste koszty.

Przypadek 4
Zamawiajacy decyduje sie wykonac¢ robote poddana spekulacji w zmieniony sposob

W przypadku zmiany roboty wykonawca moze zada¢ nowej ceny jednostkowej. W tej sytuacji nalezy
uwzgledni¢ zmniejszenie lub powiekszenie naktaddéw. Punktem wyjscia do ustalenia nowej ceny powinna by¢
spekulacyjna cena jednostkowa. Np. zlecone jest wykonanie ptyty z betonu B25 dla ktorej jest ustalona cena
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jednostkowa wykonawcy 1 zt/ms3. Zamawiajacy zarzadza w miejsce B 25 beton B 35 .Obiektywna réznica
miedzy B25 i B35 wynosi 7 zt /m3 . Wykonawca bedzie wowczas usitowat uzyska¢ nowg cene, cho¢ powinno sie
ja ustali¢ na poziomie 1zt /m3 +7 zt/m3= 8 zt/m3.

Przypadek 5

Wykonawca wykonuje swiadomie robote budowlang niezgodnie z umowa w odniesieniu do pozycji poddanej
spekulacji.

Zlecone jest wykonanie wykopu kanatu w ochronie zabudowy zelbetowej. llos¢ robdt dla tej zabudowy jest
prawidtowa. Wykonawca przyjat cene 1,0 zt/m2. Podczas wykonania zamawiajacy stwierdza, ze wykonawca
zamiast zabudowy zelbetowej wykonuje zabudowe stalowa. Wykonawca kontynuuje wykonanie tych robot w
dla siebie wygodny sposéb pomimo iz zostat wielokrotnie wezwany do wykonania robo6t zgodnie z opisem .
Koszty zabudowy stalowej stanowia tylko 20 % kosztéw zabudowy zelbetowej. Takie swiadome naruszanie
postanowien umowy jest stwierdzane coraz czesciej. Takie postepowanie wykonawcy wymaga zdecydowanej
reakcji zamawiajacego. Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego zamawiajacy po wezwaniu wykonawcy do
zaprzestania wykonania rob6t w sposob niezgodny z umowsg , przy kontynuacji przez niego robot w ten sam
sposéb , moze odstapi¢ od umowy.

Spekulacja nastawiona na wzrosty ilosci robot ( cena jednostkowa zawyzona)

Wykonawca spekulujacy na wzrost ilosci robdt liczy na to ,ze rozliczenie robét nastapi wg wiekszej ilosci robét
niz to wynika z ustalen w przedmiarze.

Przypadek 1 llos¢ robot pozycji poddanej spekulacji zmniejsza sie

Taka sytuacja jest dla wykonawcy niekorzystna. Przy znacznym zmniejszeniu sie ilosci robét moze ona zadac
zmiany ceny jednostkowej. Podwyzszenie ceny jednostkowej powinno odpowiada¢ wzrostowi kosztow, ktére
wynikaja z rozktadu kosztéw ogdlnych budowy i zarzadu na mniejsze ilosci robot.

Te koszty w prawidtowo skalkulowanej pozycji wynosza od 12 -18 % ceny jednostkowej. Wyzszy udziat tych
kosztow musi wykonawca udowodnic.

Przypadek 2 Ilos¢ robot pozycji poddanej spekulacji zwieksza sie

Taka sytuacja jest dla wykonawcy korzystna, poniewaz odpowiada ona celowi spekulacji. Zamawiajacy musi
natomiast przeciwdziata¢ ewentualnym szkodom z tego tytutu. Jedna z mozliwosci jest odstapienia od
wykonania takich robot na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego.

Szkody zamawiajacego spowodowane cenami spekulacyjnymi

Projektant przygotowujac dokumentacje ma obowigzek wykonaé¢ swoje prace z nalezyta starannoscia. To
stanowi, ze musi on opracowac¢ m. In. przedmiar robét bez btedéw. Jesli tylko zamawiajgcy poniesie szkode w
wyniku nieprawidtowego opracowania dokumentacji projektowej, to moze on zada¢ od projektanta
odpowiedniego odszkodowania.

Wysokos¢ szkody materialnej wyrzadzonej przez projektanta ustala sie poprzez poréwnanie stanu
materialnego zamawiajgcego po wystapieniu szkody ze stanem materialnym zamawiajacego przed
wystgpieniem szkody. Sam btednie opracowany przedmiar w wiekszosci przypadkoéw nie powoduje
wystapienia szkody u zamawiajagcego, poniewaz tak i tak zamawiajacy musi poniesé¢ koszty wynikajace z
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bteddéw przedmiaru. Dopiero nierozpoznanie w trakcie oceny ofert spekulacji cenowej w odniesieniu do
pozycji z btednie ustalonymi ilosciami rob6t budowlanych, ktéra prowadzi do zmiany kolejnosci wykonawcéw
(tj wyboru oferty najkorzystniejszej) moze wyrzadzi¢ zamawiajacemu szkode

Roszczenia odszkodowawcze i wysokosé szkody

W celu ustalenia wysokosci roszczen — odszkodowawczych mozna rozwazy¢ nastepujacy przypadek.
Zaktadajac, ze podczas realizacji rob6t nie doszto do zmiany projektow i nie wystapity zadne
nieprzewidywalne okolicznosci , zmiany ilosci robot nastapity wytacznie wytacznie w zakresie +-10% .Dlatego
tez zostaty policzone ostateczne wartosci wynagrodzenia wykonawcdw wg rozpietosci ilosci robot od 90 %
do 110%

Wykonawca Cena oferty Fikcyjna cena oferty Fikcyjna cena oferty
Po zmniejszeniu sie | Po zwiekszeniu  sie
ilosci robdt do 90 % ilosci rob6t do 110 %
W1 433.000,00 438.000,00 501.000,00
W2 454.000,00 376.000,00 443.000,00
W3 472.000,00 366.000,00 426.000,00

Wynik obliczen pokazuje, ze przy prawidtowej ilosci robot zwyciezca przetargu byty wykonawca nr 3 a nie 1.
Do takiego wyniku doszedtby zamawiajacy przy prawidtowo przeprowadzonym postepowaniu, gdyby
wykluczono wykonawce nr 1 lub uniewazniono postepowanie.

W wyniku wadliwych przedmiaréw zamawiajacy wybrat o wyzszej cenie , co w konsekwencji prowadzi do
wystapienia szkody u zamawiajacego.

Wysokos¢ szkody

Na potrzeby wyliczenia wysokosci szkody w ww. przypadku  zostanie poréwnana wartosé
robét wykonanych ostatecznie przez wykonawce nr 1 z fikcyjng wartoscig rob6t wykonawcy nr 3
gdyby on zostat zwyciezca przetargu.

W1 - rzeczywista wartos¢ robot wykonawcy nr 1 = 626.000,00

W2 —fikcyjna wartos¢ robét wykonawcy nr 3 =480.000,00

Roznica =146.000,00
Gdyby zamawiajacy zlecit wykonanie robdt wg prawidtowo wyliczonych ilosci robot koszt realizacji
zamowienia bytby mniejszy o kwote 146.000,00 zt . W tej wysokosci ponidst zamawiajacy szkode , ktéra musi
mu naprawi¢ projektant odpowiedzialny za sporzadzenie btednego przedmiaru robot.

Wadliwe przygotowane przez projektantow przedmiary moga wyrzadzi¢ zamawiajacemu znaczace szkody.
Opis robét w formie dokumentacji projektowej ( w tym w formie przedmiaru ) oraz specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych stanowi istotny sktadnik opisu robot, od ktérego
zalez prawidtowos¢ postepowania 0 zamowienie publiczne. Od rzetelnego ich opracowania zalezy takze



przebieg robot i koszty ich realizacji. Dlatego tez zamawiajacy musza szczeg6lng uwage zwrdéci¢ na to , aby
opisy robét byty jednoznaczne, kompletne , wyczerpujace i nie zawieraty sprzecznosci. Wymogi te dotycza
szczegOlnie istotnych dla wyceny ilosci robot w poszczegdlnych pozycjach przedmiaru. Liczne przypadki
cen spekulacyjnych musza by¢ dla zamawiajacego i projektanta sygnatem sktaniajagcym ich do ponownego
przeanalizowania prawidtowosci ustalonych w przedmiarze ilosci robét budowlanych.

Jak pokazuje praktyka, wykonawca rzadko spekuluje w ciemno. Spekulacja opiera sie w wiekszosci
przypadkéw na gruntowej analizie opisu robdt, dtugoletnim doswiadczeniu wykonawcy lub jego
wyjatkowej znajomosci warunkéw lokalnych wykonania robot. llosci robdt musza by¢ ustalone z
rzetelnosci i szczegdlng uwaga od samego poczatku procesu udzielenia zamdwienia

Sposoby zapobiegania cenom spekulacyjnym

Pwbdhe

Zapewnienie wysokiej jakosci dokumentacji projektowej w tym jakosci przedmiaréw

Kontrola przedmiaréw przez osoby trzecie

Zadanie od projektantéw ubezpieczenia od wad wynikajacych z btedéw w przedmiarze

Wopisywanie do umow zasad ustalania odszkodowania za ew. szkody

Zwigzane zrozliczeniem roznic miedzy przedmiarem a obmiarem robét

Odpowiednie formutowanie w specyfikacji istotnych warunkéw zamdwienia tj.

zapisbw dot. opisu obliczenia ceny oferty zakazujacych sktadania tzw. kalkulacji
mieszanych oraz zadanie od wykonawcy przedstawienia kalkulacji na podstawie kosztorysu.
SzczegOtowe badanie i analiza kosztorysow ofertowych —poszukiwanie cen spekulacyjnych
i ew. ponowna kontrola ilosci rob6t w przedmiarach w przypadku wykrycia cen znacznie zanizonych
lub znacznie zawyzonych

Odpowiednia kontrola wykonania rob6t budowlanych

1) Pilnowanie pozycji z zanizonymi/ zawyzonymi wartosciami cen jednostkowych

2) Pilnowanie ilosci i termindw realizacji robot

3) Wnikliwa ocenaianaliza zasadnosci roszczen wykonawcow
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