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Przedmiotem niniejszego artyku³u 
bêdzie udzielenie odpowiedzi na 
pytanie w jaki sposób znowelizowane 
przepisy wp³ywaj¹ na prawa i obo-
wi¹zki rzeczoznawców maj¹tkowych. 

nia 20 lutego 2013 roku wesz³a 
w ¿ycie ustawa z dnia 12 paŸ-
dziernika 2012 roku o zmianie 

ustawy Prawo zamówieñ publicznych 
oraz ustawy o koncesji na roboty 

1budowlane lub us³ugi  (dalej zwana 
nowelizacj¹ pzp). Nowelizacja mia³a na 
celu dostosowanie krajowych przepisów 
z zakresu prawa zamówieñ publicznych 
do prawa unijnego. Zmienione przepisy 
wprowadzi³y regulacje z tzw. dyrektywy 
obronnej (nr 2009/81/WE), a tak¿e 
niektórych postanowieñ tzw. dyrektywy 
klasycznej (2004/18/WE) i tzw. dyrekty-
wy sektorowej (2004/17/WE). Ponadto, 
zmiany prawa zamówieñ publicznych 
zmierza³y do uwzglêdnienia wniosków 
z orzecznictwa Trybuna³u Sprawie-
dliwoœci Unii Europejskiej (dalej jako 
ETS). 

Zanim jednak omówione zostan¹ 
2kluczowe zamiany w przepisach PZP , 

maj¹ce wp³yw na prawa i obowi¹zki 
rzeczoznawców maj¹tkowych, jako 
podmiotów uczestnicz¹cych w postêpo-
waniach o zamówienia publiczne, 
przypomnieæ nale¿y kilka podstawo-
wych informacji wprowadzaj¹cych 
w tematykê zamówieñ publicznych. 

Zawarcie umowy na sporz¹dzenie 
operatu szacunkowego, czy dokonanie 
wyceny poprzedzone jest zwykle prze-
prowadzeniem postêpowania organizo-
wanego w oparciu o regulacje zawarte 
w PZP. Powy¿sze znajduje zastosowanie 
w sytuacji, gdy operat czy wycena maj¹ 
byæ wykonane dla jednostek samorz¹du 
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terytorialnego lub pañstwowych jed-
nostek organizacyjnych. Opracowanie 
wyceny lub sporz¹dzenie operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznawców ma-
j¹tkowych kategoryzowane jest w ra-
mach zamówieñ publicznych jako 
us³uga. PZP zgodnie z w³asn¹ definicj¹ 
uznaje za us³ugi wszelkie œwiadczenia, 
których przedmiotem nie s¹ roboty 
budowlane lub dostawy, a s¹ us³ugami 
okreœlonymi w przepisach wydanych na 
podstawie art. 2a lub art. 2b PZP. 

Z punktu widzenia dalszego postê-
powania w ramach procedury udzielenia 
zamówienia publicznego istotne staje siê 
okreœlenie z jakiego rodzaju us³ug¹ 
mamy do czynienia. Wskazaæ bowiem 
nale¿y, i¿ rozporz¹dzenie Prezesa Rady 

3Ministrów z dnia 28 stycznia 2010 roku  
okreœla wykaz us³ug o charakterze 
priorytetowym (Za³¹cznik nr 1) oraz 
wykaz us³ug o charakterze nieprioryte-
towym (Za³¹cznik nr 2). Tym samym 
kwalifikacja us³ug œwiadczonych przez 
rzeczoznawców do us³ug o charakterze 
priorytetowym lub niepriorytetowym 
bêdzie mia³a kluczowe znaczenie dla 
mo¿liwoœci zastosowania wielu uprosz-
czeñ podczas postêpowania przetar-
gowego. Ustawodawca przewidzia³ 
bowiem w art. 5 ust.1 i ust.1a PZP, i¿ do 
postêpowañ o udzielenie zamówieñ, 
których przedmiotem s¹ us³ugi o charak-
terze niepriorytetowym nie stosuje siê 
przepisów ustawy dotycz¹cych termi-
nów sk³adania wniosków o dopuszczenie 
do udzia³u w postêpowaniu lub terminów 
sk³adania ofert, obowi¹zku ¿¹dania 

wadium, obowi¹zku ¿¹dania doku-
mentów potwierdzaj¹cych spe³nianie 
warunków udzia³u w postêpowaniu, 
zakazu ustalania kryteriów oceny ofert 
na podstawie w³aœciwoœci wykonawcy 
oraz przes³anek wyboru trybu negocjacji 
z og³oszeniem, dialogu konkurencyjnego 
oraz licytacji elektronicznej. Kolejno, 
w przypadku, gdy przedmiotem postê-
powania o zamówienie publiczne s¹ 
us³ugi o charakterze niepriorytetowym, 
zamawiaj¹cy mo¿e wszcz¹æ postêpowa-
nie w trybie negocjacji bez og³oszenia 
lub w trybie zamówienia z wolnej rêki - 
tak¿e w innych wypadkach, ni¿ okreœlo-
ne w 62 ust. 1 i art. 67 ust. 1 PZP, jeœli 
zajdzie uzasadniony przypadek. Jedno-
czeœnie ustawodawca okreœli³ katalog 
przyk³adowych sytuacji, które kwali-
fikuj¹ go jako przypadek uzasadniony, 
tj. jeœli zastosowanie innego trybu 

1 Ustawa z dnia 12 paŸdziernika 2012 roku, Dz.U. z 2012r. poz. 1271
2 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo zamówieñ publicznych, t.j. Dz.U. z 2010r.  Nr 113, poz. 759 

ze zmianami
3 Dz. U. z 2010 roku Nr 12, poz. 68
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mog³oby skutkowaæ naruszeniem zasad 
celowego, oszczêdnego i efektywnego 
dokonywania wydatków; naruszeniem 
zasad dokonywania wydatków w wyso-
koœci i w terminach wynikaj¹cych 
z wczeœniej zaci¹gniêtych zobowi¹zañ; 
poniesieniem straty w mieniu publicz-
nym; uniemo¿liwieniem terminowej 
realizacji zadañ. 

Znamiennym jest, ¿e us³ugi œwiad-
czone przez rzeczoznawców nie zosta³y 
wprost wymienione w ¿adnym z za³¹cz-
ników do wspomnianego rozporz¹dzenia 
odpowiednio je kwalifikuj¹cych na 
priorytetowe i niepriorytetowe. Sytuacja 
taka powoduje ró¿ne okreœlanie rodza-
jowe przez zamawiaj¹cych us³ug œwiad-
czonych przez rzeczoznawców. Za 
najbardziej zbli¿on¹ has³owo do us³ug 
œwiadczonych przez rzeczoznawców 
wskazaæ mo¿na kategoriê pod nr CPV 
71319000-7 – us³ugi bieg³ych, które 
zosta³y wymienione w Za³¹czniku nr 1 
(us³ugi priorytetowe) w kategorii 12 
(us³ugi architektoniczne, in¿ynieryjne 
i zintegrowane us³ugi in¿ynieryjne; us³u-
gi urbanistyczne, architektury, krajobra-
zu, zwi¹zane z nimi us³ugi konsultacji 
naukowych i technicznych; us³ugi badañ 
i analiz technicznych). Jednak¿e pozo-
stawanie jedynie przy has³owym zna-
czeniu brzmienia „us³ugi bieg³ych”, bez 
dalszej analizy kolejnych Dzia³ów czy 
Klas mo¿e okazaæ siê nieprawid³owe. 
Wyjaœniæ bowiem nale¿y, i¿ w przypadku 
wycen nieruchomoœci, za w³aœciw¹ 
klasyfikacjê uznaæ nale¿y kategoriê 
CPV nr 70320000-0, która znajduje siê 
w ramach us³ug w zakresie nierucho-
moœci (Dzia³ 70), w Klasie 7032 Us³ugi 
wynajmu lub sprzeda¿y gruntów. Klasa 
ta wedle noty wyjaœniaj¹cej obejmuje: 
„sprzeda¿ terenów przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe i podobne us³ugi poœred-
nictwa kupna, sprzeda¿y, wynajmu 
i wyceny terenów przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe, na zasadzie bezpoœred-
niej p³atnoœci lub umowy”. Konsek-
wencj¹ tak dokonanej klasyfikacji bêdzie 
z kolei mo¿liwoœæ skorzystania ze 
wspomnianych u³atwieñ procedural-
nych, bowiem us³ugi te zawarte s¹ 
w kategorii 27 (inne us³ugi) i znajduj¹ siê 
ju¿ w Za³¹czniku nr 2 (us³ugi nieprioryte-
towe). 

W kontekœcie powy¿szego, przyj¹æ 
mo¿na, i¿ klasyfikacja poszczególnych 
us³ug œwiadczonych przez rzeczoznaw-
ców maj¹tkowych uzale¿niona bêdzie od 
samego przedmiotu us³ug objêtych 
zamówieniem. Dlatego te¿ w przypadku, 
gdy przedmiotem zamówienia publicz-
nego bêdzie us³uga rzeczoznawcy doty-
cz¹ca wyceny lub sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego nieruchomoœci, klasy-
fikacja powinna byæ dokonana pod 
kodem CPV nr 70320000-0. Natomiast 
w przypadku, gdy przedmiotem zlecenia 
by³aby wycena lub operat szacunkowy 
ruchomoœci, klasyfikacja zamówienia 
powinna byæ indywidualnie rozpatry-
wana i dokonana wed³ug klasyfikacji 
konkretnego przedmiotu, dla którego 
us³uga ma byæ dokonana. W takim 
przypadku dla wyceny lub operatu 
szacunkowego ruchomoœci zlecenie 
us³ug rzeczoznawców maj¹tkowych 
mog¹ zostaæ ostatecznie zaklasyfiko-
wana b¹dŸ do us³ug priorytetowych 
(Za³¹cznik nr 1), b¹dŸ te¿ do us³ug 
niepriorytetowych (Za³¹cznik nr 2). 
Klasyfikacja us³ug rzeczoznawcy w tym 
zakresie bêdzie bowiem uzale¿niona od 
klasyfikacji samej ruchomoœci, którego 
wyceny lub operat szacunkowy bêdzie 
mia³ zostaæ wykonany w ramach za-
mówienia publicznego.  

W³aœciwa klasyfikacja przedmiotu 
zamówienia przez zamawiaj¹cego jest 
niezwykle istotna, przes¹dza bowiem 
o prawid³owoœci ca³ego postêpowania –  
w szczególnoœci w przypadku przepro-
wadzenia postêpowania z wykorzysta-
niem prawnych uproszczeñ przewi-
dzianych dla us³ug o charakterze nieprio-
rytetowym.

Analiza dotychczasowych postêpo-
wañ o udzielenie zamówienia publicz-
nego z udzia³em rzeczoznawców maj¹t-
kowych doprowadza do wniosku, i¿ try-
bem, w którym najczêœciej udzielane s¹ 
te zamówienia jest zapytanie o cenê.

W ramach wskazanego trybu postê-
powania, zamawiaj¹cy kieruje pytanie 
o cenê do wybranych przez siebie wyko-
nawców i zaprasza ich do sk³adania ofert. 
Dodaæ nale¿y, i¿ zamawiaj¹cy mo¿e 
udzieliæ zamówienia w trybie zapytania 
o cenê, je¿eli przedmiotem zamówienia 
s¹ dostawy lub us³ugi powszechnie 
dostêpne o ustalonych standardach 
jakoœciowych, a wartoœæ zamówienia jest 
mniejsza od kwot, dla których istnieje 

obowi¹zek przekazywania og³oszeñ 
4Urzêdowi Publikacji Unii Europejskiej . 

Istotne jest jednak, i¿ pomimo, ¿e 
nowelizacja PZP nie wprowadzi³a zmian 

5w przepisach  reguluj¹cych bezpoœred-
nio ten tryb postêpowania, to jednak 
przepisy nowelizuj¹ce PZP bêd¹ odno-
si³y siê do wszystkich trybów postê-
powania – w tym tak¿e zapytania o cenê. 
Wykonawcy bowiem przystêpuj¹c do 
postêpowania o udzielenie zamówienia, 
zobowi¹zani s¹ z³o¿yæ wraz z ofert¹ 
oœwiadczenie o spe³nieniu warunków 
udzia³u w postêpowaniu, wraz z doku-
mentami potwierdzaj¹cymi ich spe³nie-
nie, a w tym w³aœnie zakresie noweli-
zacja PZP wprowadzi³a istotne zmiany 
i nowe spojrzenie na sposób weryfikacji 
wykonawców. 

Przechodz¹c do omówienia istotnych 
zmian wprowadzonych w Ustawie PZP, 
które bezpoœrednio odnosiæ siê bêd¹ do 
sytuacji rzeczoznawców maj¹tkowych, 
jako wykonawców zamawianych us³ug, 
wskazaæ nale¿y w pierwszej kolejnoœci 
na wprowadzony przepis art. 22 ust.5 
PZP, który okreœla nowe zasady wyboru 
wykonawcy. 

Zgodnie z wprowadzon¹ regulacj¹, 
warunki udzia³u w postêpowaniu oraz 
opis sposobu dokonania oceny ich 
spe³nienia maj¹ na celu zweryfikowanie 
zdolnoœci wykonawcy do nale¿ytego 
wykonania udzielonego zamówienia. 
W postêpowaniu w sprawie o udzielenie 
zamówienia, którego przedmiot stano-
wi¹ dostawy wymagaj¹ce wykonania 
prac dotycz¹cych rozmieszczenia lub 
instalacji, us³ugi lub roboty budowlane, 
zamawiaj¹cy mo¿e oceniaæ zdolnoœæ 
wykonawcy do nale¿ytego wykonania 
zamówienia w szczególnoœci w odnie-
sieniu do jego rzetelnoœci, kwalifikacji, 
efektywnoœci i doœwiadczenia. 

Ustawodawca, nowelizuj¹c ustawê 
w przywo³anym zakresie mia³ na celu 
wprowadzenie zmian, które s³u¿yæ bêd¹ 
wiarygodniejszej weryfikacji wyko-
nawcy zdolnego do realizacji zamówie-
nia. Jednak¿e w przypadku grupy 
zawodowej rzeczoznawców maj¹tko-
wych nie sposób pomin¹æ przy wyk³adni 
wprowadzonego przepisu zawodowego 
(profesjonalnego) kontekstu charakteru 
œwiadczonych us³ug i prawnie wyzna-
czonych standardów zawodowych. 
Przypomnieæ bowiem nale¿y, i¿ np. 
dzia³alnoœæ zawodowa rzeczoznawców 

4 Obecnie obowi¹zuj¹ce jest Rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 16 grudnia 2011r. w sprawie 
kwot wartoœci zamówieñ oraz konkursów, od których jest uzale¿niony obowi¹zek przekazywania 
og³oszeñ Urzêdowi Publikacji Unii Europejskiej Dz. U. z 2011 roku, Nr 282, poz. 1649 ze zmianami

5 Oddzia³ 6 PZP

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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maj¹tkowych w zakresie szacowania 
nieruchomoœci zosta³a uregulowana 
w przepisach Ustawy o gospodarce nie-

6ruchomoœciami . Ponadto Komunikatem 
Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 
2010 roku og³oszony zosta³ standard 
zawodowy rzeczoznawców maj¹tko-
wych „Wycena dla zabezpieczenia wie-

7rzytelnoœci” . Dodatkowo, Rada Kra-
jowej Polskiej Federacji Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych wprowa-

8dzi³a  do stosowania Powszechne 
Krajowe Zasady Wyceny, opracowane 
przez Polsk¹ Federacjê Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych, które 
stanowi¹ zasady dobrej praktyki zawo-
dowej i dorobek œrodowiska, zalecany 
rzeczoznawcom maj¹tkowym zrzeszo-
nym w sfederowanych stowarzysze-
niach. Zauwa¿yæ wiêc nale¿y, i¿ zakres 
i standardy œwiadczonych przez rzeczo-
znawców maj¹tkowych us³ug zosta³ 
uregulowany prawem powszechnie 
i wewnêtrznie obowi¹zuj¹cym, co z kolei 
uzasadnia oczekiwania zamawiaj¹cych, 
¿e realizacja podejmowanych dzia³añ 
bêdzie przebiega³a z uwzglêdnieniem 
podwy¿szonego stopnia starannoœci.  
Niezale¿nie jednak od na³o¿enia siê 
siatki regulacji prawnych, okreœlaj¹cych 
podwy¿szone standardy us³ug wyko-
nywanych przez rzeczoznawców maj¹t-
kowych, zamawiaj¹cy w œwietle znowe-
lizowanych przepisów PZP uzyskali 
mo¿liwoœæ wskazania niedyskrymina-
cyjnych kryteriów weryfikacji predys-
pozycji wykonawców i ich kwalifikacji 
w przy udzielaniu im zamówienia pub-
licznego. 

Zamawiaj¹cy oceniaæ mo¿e zatem 
zdolnoœæ (predyspozycje) wykonawcy 
do nale¿ytego wykonania zamówienia na 
podstawie kryteriów dotycz¹cych sytu-
acji finansowej, wiedzy, mo¿liwoœci 
zawodowych i technicznych. Co wiêcej, 
zamawiaj¹cy mog¹ równie¿ ¿¹daæ spe³-
nienia wymagañ dotycz¹cych mini-
malnych zdolnoœci, wa¿ne jest jednak, by 
te wymagania zosta³y okreœlone w spo-
sób przejrzysty i zapewniaj¹cy równe 
traktowanie uczestnikom postêpowania. 
Powy¿sze oznacza, ¿e zamawiaj¹cy 
uzyskali mo¿liwoœæ okreœlenia w specy-
fikacji istotnych warunków zamówienia 
warunków, których celem bêdzie wery-
fikacja wykonawcy pod k¹tem jego 
zdolnoœci do nale¿ytego wykonania 
udzielonego zamówienia. Zamawiaj¹cy, 
opisuj¹c sposób oceny spe³nienia 
warunków udzia³u w postêpowaniu, 
zobowi¹zany bêdzie okreœliæ kryteria, 
którymi bêdzie siê kierowa³ przy ocenie 
predyspozycji wykonawcy, a tak¿e 

wskazaæ wymagania dotycz¹ce mini-
malnych jego zdolnoœci w zakresie 
posiadania wiedzy i doœwiadczenia, 
dysponowania odpowiednim potencja-
³em technicznym oraz osobami zdolnymi 
do wykonania zamówienia, a tak¿e 
sytuacji ekonomicznej i finansowej 
wykonawcy. Znowelizowane przepisy 
PZP daj¹ wiêc zamawiaj¹cemu narzêdzia 
do badania prowadzonej przez wyko-
nawcê dzia³alnoœci na ró¿nych p³aszcz-
yznach, w tym równie¿ odnosz¹cych siê 
do renomy wykonawcy. Analiza nowego 
przepisu art. 22 ust. 5 PZP prowadzi 
tak¿e do wniosku, i¿ katalog kryteriów 
oceny przez zamawiaj¹cego zdolnoœci 
wykonawcy do nale¿ytego wykonania 
przedmiotu zamówienia jest katalogiem 
otwartym, co oznacza, ¿e odniesienie siê 
do rzetelnoœci, kwalifikacji, efektyw-
noœci i doœwiadczenia mo¿e zostaæ 
rozbudowany przez zamawiaj¹cego 
o kolejne przes³anki. Co istotne, PZP nie 
wymaga, aby kryteria weryfikacji 
i minimalne zdolnoœci by³y wyra¿ane 
w skonkretyzowany liczbowo sposób, 
przez co umo¿liwia zamawiaj¹cym 
okreœlenie ich w³aœnie w formie przes³a-
nek czy np. wytycznych, których spe³-
nienie bêdzie nastêpnie uwzglêdniane 
przy ocenie z³o¿onych przez wykonawcê 
dokumentów. Dla zamawiaj¹cego g³ów-
nym ograniczeniem w ustalaniu prze-
s³anek jest tylko to, aby przyjête kryteria 
weryfikacji i minimalne zdolnoœci wska-
zane w opisie sposobu oceny spe³nienia 
warunków przyst¹pienia do przetargu 
by³y zwi¹zane i proporcjonalne do 
przedmiotu zamówienia. Tym samym 
opis warunków udzia³u w zamówieniu 
bêdzie w g³ównej mierze uzale¿niony od 
samego przedmiotu postêpowania, przy 
uwzglêdnieniu np. stopnia jego komp-
likacji, czy z³o¿onoœci zamówienia.

Wskazaæ tak¿e nale¿y, i¿ wobec 
wprowadzenia przepisu art. 22 ust.5 PZP, 
zamawiaj¹cy bêdzie móg³ ¿¹daæ od 
wykonawcy stosownych dokumentów, 
które bêd¹ dawa³y wielop³aszczyznowy 
obraz prowadzonej przez wykonawcê 
aktywnoœci zawodowej. Tylko bowiem 
w ten sposób zamawiaj¹cy bêdzie mia³ 
mo¿liwoœæ dokonania pe³nej oceny 
mo¿liwoœci nale¿ytego wykonania za-

mówienia publicznego. Rodzaje doku-
mentów, jakich mo¿e ¿¹daæ zamawia-
j¹cy, a tak¿e form w jakich te dokumenty 
mog¹ byæ sk³adane uregulowano w Roz-
porz¹dzeniu Prezesa Rady Ministrów 

9z dnia 19 lutego 2013 roku , które wesz³o 
w ¿ycie w dniu 20 lutego 2013 roku. 
Przepisy Rozporz¹dzenia nie bêd¹ 
jednak mia³y zastosowania do postê-
powañ o udzielenie zamówienia pub-
licznego wszczêtych przed dniem 
wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia. W takiej 
sytuacji bêd¹ mia³y zastosowanie prze-
pisy dotychczasowe, czyli Rozporz¹-
dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 
30 grudnia 2009r. w sprawie rodzajów 
dokumentów, jakich mo¿e ¿¹daæ zama-
wiaj¹cy od wykonawcy, oraz form, 
w jakich te dokumenty mog¹ byæ 

10sk³adane . Ponadto, wprowadzony 
zosta³ tak¿e 12 miesiêczny okres przej-
œciowy (od dnia wejœcia w ¿ycie nowego 
rozporz¹dzenia), w którym wykonawca, 
w miejsce nowych dokumentów, którymi 
s¹ poœwiadczenia i oœwiadczenia, bêdzie 
móg³ przedk³adaæ dokumenty potwier-
dzaj¹ce nale¿yte wykonanie us³ug na 
podstawie dokumentów okreœlonych 
w dotychczasowymi rozporz¹dzeniu. 

Dotychczas najczêœciej przedk³a-
danymi zamawiaj¹cemu dokumentami, 
potwierdzaj¹cymi nale¿yte wykonanie 
zamówienia by³y referencje, choæ do-
puszczalne by³y tak¿e innego rodzaju 
dokumenty. Na gruncie obecnie obowi¹-
zuj¹cych przepisów zamawiaj¹cy uzys-
ka³ szerokie uprawnienia do weryfikacji 
zdolnoœci wykonawcy do prawid³owego 
wykonania zamówienia. W konsek-
wencji powy¿szego, w obowi¹zuj¹cym 
obecnie rozporz¹dzeniu zmianie uleg³ 
przede wszystkim cel dla którego 
zamawiaj¹cy mog¹ ¿¹daæ od wykonawcy 
okreœlonych dokumentów. W postê-
powaniach wszczêtych po dniu 20 lutego 
2013 roku dokumenty sk³adane przez 
wykonawców nie bêd¹ ju¿ „w celu 
wykazania spe³nienia przez wykonawcê 
warunków”, a w³aœnie „w celu oceny 
spe³nienia przez wykonawcê warun-
ków”. Zmiana ta ma fundamentalne 
znaczenie, bowiem wynika z niej, ¿e 
obecnie ¿¹dane przez zamawiaj¹cego 
dokumenty odnosiæ siê bêd¹ do ca³o-

6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoœciami. T.j. Dz. U. z 2010 roku Nr 102, 
poz. 651 ze zmianami

7 Dz. Urz. Min. Infrastruktury z 2010 roku, Nr 1, poz. 1

8 Uchwa³¹ Nr 5/03/2012 z marca 2012 roku

9 Rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 19 lutego 2013r. w sprawie rodzajów dokumentów, 
jakich mo¿e ¿¹daæ zamawiaj¹cy od wykonawcy, oraz form, w jakich te dokumenty mog¹ byæ sk³adane, 
Dz. U. z 2013 roku , poz. 231

10 Dz. U. z 2009r. Nr 226, poz. 1817
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kszta³tu zdolnoœci, umiejêtnoœci, doœ-
wiadczenia, kwalifikacji i potencja³u 
wykonawczego. Tym samym zamawia-
j¹cy bêdzie móg³ ¿¹daæ okreœlonych 
dokumentów w³aœnie dla dokonania 
samodzielnej oceny spe³nienia przez 
wykonawcê warunków, o których mowa 
w art. 22 ust.1 PZP, a nie jak dotychczas – 
dokumentów potwierdzaj¹cych jedynie 
fakt spe³nienia przez wykonawcê mini-
malnych oczekiwañ okreœlonych przez 
zamawiaj¹cego.  

W zakresie wprowadzonych zasad-
niczych zmian, zgodnie z nowym 
rozporz¹dzeniem, zamawiaj¹cy bêdzie 
mia³ mo¿liwoœæ uzyskania pe³nej wiedzy 
w zakresie aktywnoœci zawodowej 
rzeczoznawcy ubiegaj¹cego siê o udzie-
lenie zamówienia. Zamiast dotychcza-
sowego wykazu wykonanych, a w przy-
padku œwiadczeñ okresowych lub ci¹-
g³ych równie¿ wykonywanych us³ug 
w zakresie niezbêdnym do wykazania 
spe³nienia warunku wiedzy i doœwiad-
czenia, zamawiaj¹cy mo¿e obecnie 
¿¹daæ wykazu wykonanych us³ug, 
a w przypadku œwiadczeñ okresowych 
lub ci¹g³ych równie¿ wykonywanych 
g³ównych us³ug, w okresie ostatnich 
trzech lat przed up³ywem terminu 
sk³adania ofert albo wniosków o dopusz-
czenie do udzia³u w postêpowaniu, 
a je¿eli okres prowadzenia dzia³alnoœci 
jest krótszy – w tym okresie, wraz 
z podaniem ich wartoœci, przedmiotu, dat 
wykonania i podmiotów, na rzecz 
których dostawy lub us³ugi zosta³y 
wykonane, oraz za³¹czeniem dowodów, 
czy zosta³y wykonane lub s¹ wykony-
wane nale¿ycie. Powy¿sza zmiana 
oznacza, ¿e rzeczoznawca maj¹tkowy 
bêdzie zobligowany do przedstawienia 
zamawiaj¹cemu wykazu zawieraj¹cego 
informacje o œwiadczonych g³ównych 
us³ugach, przy czym wybór zakwali-
fikowania niektórych ze zrealizowanych 
us³ug do kategorii us³ug g³ównych 
ustawodawca pozostawi³ wykonawcy. 
Za³¹cznikami do tak przygotowanego 
wykazu bêd¹ dowody wskazuj¹ce na to, 
czy œwiadczone us³ugi zosta³y wykonane 
lub s¹ wykonywane nale¿ycie. Dodat-
kowo ustawodawca wprowadzi³ regu-
lacje zgodnie z któr¹, zamawiaj¹cy mo¿e 
– w celu zweryfikowania rzetelnoœci, 
kwalifikacji, efektywnoœci i doœwiad-
czenia wykonawcy – okreœliæ konkretne 
us³ug, których dotyczy obowi¹zek 
wskazania przez wykonawcê w wykazie 
lub z³o¿enia zaœwiadczeñ i poœwiadczeñ. 
Doprecyzowanie umieszczenia w wyka-
zie konkretnych us³ug umo¿liwi zama-
wiaj¹cemu okreœlenie cech, które s¹ dla 

niego kluczowe z punktu widzenia reali-
zacji przysz³ego zamówienia. Ponadto 
zamawiaj¹cy mo¿e ¿¹daæ wskazania 
w wykazie informacji o us³ugach niewy-
konanych lub wykonanych nienale¿ycie. 

Dowodami wskazuj¹cymi na to, czy 

us³ugi œwiadczone przez rzeczoznawców 

maj¹tkowych zosta³y wykonane lub s¹ 

wykonywane nale¿ycie s¹ dwa rodzaje 

dokumentów. Pierwszym z nich jest 

poœwiadczenie, z tym ¿e w odniesieniu 

do nadal wykonywanych us³ug okre-

sowych lub ci¹g³ych poœwiadczenie 

powinno byæ wydane nie wczeœniej ni¿ 

na 3 miesi¹ce przed up³ywem terminu 

sk³adania wniosków o dopuszczenie do 

udzia³u w postêpowaniu albo ofert. 

Natomiast w przypadku, gdy z uzasad-

nionych przyczyn o obiektywnym cha-

rakterze wykonawca nie bêdzie w stanie 

uzyskaæ poœwiadczenia, wykonawca 

bêdzie uprawniony do samodzielnego 

z³o¿enia oœwiadczenia potwierdzaj¹cego 

wykazanie spe³nienia warunku wiedzy 

i doœwiadczenia. Drugim dopuszczal-

nym dowodem jest wiêc oœwiadczenie 

wy konawcy. Mo¿liwoœæ z³o¿enia 

oœwiadczenia przez samego wykonawcê 

nie by³a dotychczas znana w ustawie 

PZP. Ustawodawca wprowadzi³ równie¿ 

mechanizm kontroli sk³adanych po-

œwiadczeñ i oœwiadczeñ. W³aœnie w celu 

m.in. zapobie¿enia sk³adania przez 

wykonawców nieprawdziwych oœwiad-

czeñ, ustawodawca wprowadzi³ kolejn¹ 

regulacjê, która umo¿liwi zamawia-

j¹cemu – w razie koniecznoœci – wery-

fikacjê z³o¿onych przez wykonawcê 

dowodów. Ustawodawca wskaza³, i¿ 

w razie koniecznoœci, szczególnie gdy 

za³¹czony przez wykonawcê wykaz lub 

dowody budz¹ w¹tpliwoœci zamawia-

j¹cego lub gdy z poœwiadczenia albo 

z oœwiadczenia wykonawcy wynika, ¿e 

zamówienie nie zosta³o wykonane lub 

zosta³o wykonane nienale¿ycie, zama-

wiaj¹cy mo¿e zwróciæ siê bezpoœrednio 

do w³aœciwego podmiotu, na rzecz 

którego us³ugi by³y lub mia³y zostaæ 

wykonane, o przed³o¿enie dodatkowych 

informacji lub dokumentów bezpoœred-

nio zamawiaj¹cemu. 

Ponadto wprowadzone zosta³o roz-

wi¹zanie, zgodnie z którym, gdy 

zamawiaj¹cy jest podmiotem, na rzecz 

którego by³y wczeœniej wykonywane 

us³ugi wskazane w przygotowanym 

przez wykonawcê wykazie, wykonawca 

nie ma obowi¹zku przedk³adania zama-

wiaj¹cemu poœwiadczeñ lub sk³adania 

w tym zakresie oœwiadczenia. Stano-

wi³oby to bowiem niepotrzebn¹ biuro-

kracjê i koniecznoœæ uzyskania przez 

wykonawcê dla zamawiaj¹cego po-

œwiadczeñ o faktach znanych zmawia-

j¹cemu z urzêdu. 

Dodatkowo przywo³aæ nale¿y regu-

lacjê, która bêdzie odnosi³a siê do 

sytuacji, gdy wykonawca bêdzie polega³ 

na wiedzy i doœwiadczeniu, potencjale 

technicznym, osobach zdolnych do 

wykonania zamówienia lub zdolnoœ-

ciach innych podmiotów, niezale¿nie od 

charakteru prawnego ³¹cz¹cych go z nimi 

stosunków. W takiej sytuacji wykonawca 

bêdzie zobligowany udowodniæ zama-

wiaj¹cemu, i¿ bêdzie dysponowa³ 

zasobami niezbêdnymi do realizacji 

zamówienia, w szczególnoœci przed-

stawiaj¹c zamawiaj¹cemu pisemne 

zobowi¹zanie tych podmiotów do od-

dania wykonawcy do dyspozycji nie-

zbêdnych zasobów na okres korzystania 

z nich przy wykonywaniu zamówienia. 

W takim przypadku zamawiaj¹cy, w celu 

oceny, czy wykonawca bêdzie dyspo-

nowa³ zasobami innych podmiotów 

w stopniu niezbêdnym dla nale¿ytego 

wykonania zamówienia oraz oceny, czy 

stosunek ³¹cz¹cy wykonawcê z tymi 

podmiotami gwarantuje rzeczywisty 

dostêp do ich zasobów, mo¿e ¿¹daæ 

dokumentów finansowych analogicz-

nych, jak dla wykonawcy, jak równie¿ 

innych dokumentów, dotycz¹cych sy-

tuacji ekonomicznej i finansowej, 

okreœlonych w og³oszeniu o zamówieniu 

lub w specyfikacji istotnych warunków 

zamówienia. W przypadku korzystania 

z potencja³u podmiotu trzeciego, zama-

wiaj¹cy mo¿e ¿¹daæ od wykonawcy 

tak¿e innych dokumentów dotycz¹cych 

tego podmiotu. Rozporz¹dzenie w kata-

logu otwartym wskazuje jedynie przy-

k³adowo dokumenty dotycz¹ce zakresu 

dostêpnych wykonawcy zasobów innego 

podmiotu, sposobu wykorzystania zaso-

bów innego podmiotu przez wykonawcê 

przy wykonywaniu zamówienia, cha-

rakteru stosunku, jaki bêdzie ³¹czy³ 

wykonawcê z innym podmiotem, czy 

zakresu i okresu udzia³u innego pod-

miotu przy wykonywaniu zamówienia.

Przepisy nowego rozporz¹dzenia 

dotycz¹ce rodzajów dokumentów, jakich 

mo¿e ¿¹daæ zamawiaj¹cy od wyko-

nawcy, oraz formy, w jakich te doku-

menty mog¹ byæ sk³adane maj¹ o tyle 

istotne znaczenie, ¿e w przypadku 

dokonania przez zamawiaj¹cego oceny 

sytuacji rzeczoznawcy ubiegaj¹cego siê 

o udzielenie zamówienia publicznego, 
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która doprowadzi zamawiaj¹cego do 

wniosku, i¿ wykonawca nie daje rêkojmi 

nale¿ytego wykonania udzielonego 

zamówienia, stanowi podstawê do 

wykluczenia wykonawcy z udzia³u 

w postêpowaniu na podstawie art. 24 

ust. 2 pkt 4 PZP. Oczywiœcie w przypad-

ku, gdy wykonawca nie bêdzie siê 

zgadza³ z przedstawionym przez zama-

wiaj¹cego uzasadnieniem przyczyn 

wykluczenia, s³u¿¹ mu œrodki ochrony 

prawnej w postaci odwo³ania do Kra-

jowej Izby Odwo³awczej, a tak¿e 

wniesienie skargi do s¹du okrêgowego 

na orzeczenie wydane przez Izbê. 

Pozostaj¹c w temacie przes³anek 

wykluczenia wykonawców z udzia³u 

w postêpowaniu zwróciæ nale¿y równie¿ 

uwagê, i¿ nowelizacja PZP wprowadzi³a 

zmianê równie¿ i w tym katalogu. 

Zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 1 z postê-

powania o udzielenie zamówienia wy-

klucza siê wykonawców, którzy wyrz¹-

dzili szkodê, nie wykonuj¹c zamówienia 

lub wykonuj¹c je nienale¿ycie, lub 

zostali zobowi¹zani do zap³aty kary 

umownej, je¿eli szkoda ta lub obowi¹zek 

zap³aty kary umownej wynosi³y nie 

mniej ni¿ 5% wartoœci realizowanego 

zamówienia i zosta³y stwierdzone orze-

czeniem s¹du, które uprawomocni³o 

siê w okresie 3 lat przed wszczêciem 

postêpowania. Obecnie wiêc, wyklu-

czony zostanie wykonawca, który po-

przez niewykonanie lub nienale¿yte 

wykonanie zamówienia wyrz¹dzi³ szko-

dê wynosz¹ca nie mniej ni¿ 5% wartoœci 

realizowanego zamówienia, co zosta³o 

stwierdzone prawomocnym orzecze-

niem s¹du wydanym w okresie 3 lat 

przed wszczêciem postêpowania. Po-

nadto, wykluczony zostanie tak¿e 

wykonawca, który wskutek niewyko-

nania lub nienale¿ytego wykonania 

zobowi¹zania zosta³ na mocy prawo-

mocnego orzeczenia s¹du wydanego 

w okresie 3 lat przed dniem wszczêcia 

postêpowania zobowi¹zany do zap³aty 

kary umownej w wysokoœci nie mniej-

szej ni¿ 5% wartoœci realizowanego za-

mówienia. Prawomocnymi orzeczenia-

mi s¹dowymi, o których mowa w przy-

wo³ywanym przepisie bêd¹ wyroki s¹du 

i nakazy zap³aty, od których nie przy-

s³uguje prawo wniesienia ¿adnego 

zwyczajnego œrodka zaskar¿enia. 

W konsekwencji powy¿szego za-

uwa¿yæ nale¿y, i¿ przes³ankami, które 

nie mog¹ skutkowaæ wykluczeniem 

z udzia³u w postêpowaniu jest wyrz¹-

dzenie szkody lub obowi¹zek zap³aty 

kary umownej w wysokoœci ni¿szej ni¿ 

5% wartoœci realizowanego zamówienia. 

Przes³ank¹ wykluczenia wykonawcy nie 

mo¿e byæ równie¿ fakt toczenia siê 

postêpowania s¹dowego bez wzglêdu na 

jego etap, jeœli nie zapad³ w sprawie 

prawomocny wyrok. Ponadto, ¿adne 

inne dowody oprócz  prawomocnego 

orzeczenia s¹dowego nie mog¹ byæ brane 

pod uwagê przez zamawiaj¹cego przy 

dokonywaniu oceny wyst¹pienia prze-

s³anki skutkuj¹cej wykluczeniem wyko-

nawcy z udzia³u w postêpowaniu. 

W ostatniej kolejnoœci wskazaæ na-

le¿y, i¿ ustawodawca krajowy, kieruj¹c 

siê dyrektywami unijnymi, wprowadzi³ 

do PZP przepis art. 31a, zgodnie z którym 

zamawiaj¹cy, przed rozpoczêciem postê-

powania o udzielenie zamówienia, mo¿e 

przeprowadziæ dialog techniczny, zwra-

caj¹c siê o doradztwo lub udzielenie 

informacji w zakresie niezbêdnym do 

przygotowania opisu przedmiotu zamó-

wienia, specyfikacji istotnych warunków 

zamówienia lub okreœlenia warunków 

umowy. Tym samym dialog techniczny 

najczêœciej bêdzie wykorzystywany 

przed wszczêciem procedury udzielania 

zamówienia publicznego na np. systemy 

komputerowe, skomplikowany sprzêt 

czy aparaturê medyczn¹, zaawansowane 

nowe technologie itd. Przeprowadzenie 

dialogu technicznego ma na celu 

zapoznanie zamawiaj¹cego z najlepszy-

mi, najkorzystniejszymi i najnowszymi 

rozwi¹zaniami technicznymi, czy tech-

nologicznymi obowi¹zuj¹cymi w za-

kresie planowego zamówienia publicz-

nego. Dialog techniczny polega na 

konsultacjach zamawiaj¹cego z pod-

miotami dysponuj¹cymi specjalistyczn¹ 

wiedz¹ w danej dziedzinie. Wynikiem 

przeprowadzonych konsultacji powinien 

byæ opis przedmiotu zamówienia spo-

rz¹dzony w sposób jasny i precyzyjny, 

zapewniaj¹cy przedstawienie jasnych 

potrzeb zamawiaj¹cego w kontekœcie 

realnych mo¿liwoœci technicznych ich 

realizacji przez wykonawców. Ponadto, 

bior¹c pod uwagê fakt, ¿e dialog 

techniczny nie jest trybem udzielania 

zamówienia publicznego i odbywa siê 

przed rozpoczêciem procedury udzie-

lenia zamówienia publicznego, pod-

mioty uczestnicz¹ce w dialogu tech-

nicznym nie podlegaj¹ wykluczeniu 

z udzia³u w postêpowaniu przetargo-

wym. Ze wzglêdu na fakt, i¿ dialog 

techniczny nie jest trybem udzielenia 

zamówienia publicznego, PZP nie 

przewiduje mo¿liwoœci wniesienia œrod-

ków ochrony prawnej przez wykonaw-

ców, co jednak w ¿aden sposób nie 

wy³¹cza obowi¹zku poszanowania pod-

stawowych zasad rz¹dz¹cych w PZP, 

jakimi s¹ zasada uczciwej konkurencji 

oraz równego traktowania. 

Bior¹c jednak pod uwagê sposób, 

zakres i charakter us³ug œwiadczonych 

przez rzeczoznawców maj¹tkowych, 

który zosta³ okreœlony przepisami prawa, 

wydaje siê, i¿ nowa instytucja dialogu 

technicznego bêdzie mia³a niewielki 

obszar zastosowania. Dlatego te¿ ta 

nowa instytucja PZP zosta³a przedsta-

wiona jedynie sygnalizacyjnie. 

Podsumowuj¹c, wskazaæ nale¿y, i¿ 

wprowadzone znowelizowan¹ ustaw¹ 

zmiany w PZP dotyczyæ bêd¹ w g³ównej 

mierze mo¿liwoœci dokonania przez 

zamawiaj¹cego oceny zdolnoœci wyko-

nawcy do nale¿ytego wykonania za-

mówienia, w szczególnoœci w odnie-

sieniu do jego rzetelnoœci, kwalifikacji, 

efektywnoœci i doœwiadczenia. Dla doko-

nania takiej oceny zamawiaj¹cy mo¿e 

¿¹daæ odpowiednich dokumentów, 

w tym tak¿e dokumentów dodatkowych, 

np. wykazu niewykonanych lub niena-

le¿ycie wykonanych us³ug. Wa¿na jest 

tak¿e zmiana uprawniaj¹ca zamawia-

j¹cego do weryfikacji z³o¿onych przez 

wykonawcê dokumentów. Ponadto, 

rozszerzeniu uleg³ katalog przes³anek 

stanowi¹cych o wykluczeniu wyko-

nawców do udzia³u w postêpowaniu. 

Wprowadzono wartoœæ progow¹ 5% 

wartoœci realizowanego zamówienia, 

jako przes³ankê, po przekroczeniu której 

przy wyrz¹dzeniu szkody lub obowi¹zku 

zap³aty kar umownych bêdzie istnia³a 

podstawa wykluczenia wykonawcy 

z udzia³u w postêpowaniu. 

Zauwa¿yæ nale¿y, i¿ przedstawione 

w niniejszym artykule zmiany ustawy 

PZP odnosz¹ siê g³ównie do us³ug 

œwiadczonych przez rzeczoznawców 

maj¹tkowych i nie stanowi¹ wyczerpu-

j¹cego opisu wszystkich wprowadzo-

nych nowel¹ zmian. Pominiête zosta³y 

bowiem w ca³oœci kwestie zwi¹zane 

z robotami budowlanymi, czy dostawami 

– w tym w zakresie zamówieñ w dziedzi-

nach obronnoœci i bezpieczeñstwa. 

Równie¿ ze wzglêdu na charakterystykê 

przedmiotu us³ug œwiadczonych przez 

rzeczoznawców maj¹tkowych, insty-

tucja dialogu technicznego zosta³a przed-

stawiona jedynie w sposób sygnaliza-

cyjny. 
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