Sygn. akt: KIO 374/26
WYROK

Warszawa, dnia 9 marca 2026 roku

Krajowa Izba Odwotawcza — w skiadzie:

Przewodniczgca:Beata Pakulska-Banach

Protokolant:Mikotaj Kraska

po rozpoznaniu odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 26 stycznia 2026 roku przez
wykonawcow wspolnie ubiegajgcych sie o udzielenie zaméwienia: 1) AGROBEX Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu i 2) AGROBEX BUDOWA Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig :
siedzibg w Poznaniu w postepowaniu prowadzonym przez SIM KZN toédzkie Centrum Spotka z ograniczone
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim

przy udziale uczestnika po stronie zamawiajgcego —wykonawcy Malik Development Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Wieruszowie

orzeka:

1. Uwzglednia odwotanie w czesci, tj. w zakresie zarzutu nr 1 opisanego w petitum odwotania i nakazuje zamawiajgcemu
uniewaznienie czynnosci wyboru oferty najkorzystniejszej oraz powtérzenie czynnosci badania i oceny ofert, w tym
odrzucenie oferty wykonawcy Malik Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Wieruszowie
na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 6 ustawy Prawo zamowien publicznych.

2. Oddala odwotanie w pozostatym zakresie.

3. Kosztami postepowania obcigza odwotujgcego - wykonawcow wspdlnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamowienia: 1)
AGROBEX Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Poznaniu i 2) AGROBEX BUDOWA Spoétka
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu w czesci 1/2 oraz zamawiajgcego SIM KZN todzkie Centrum
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim w czesci 1/2 i:

3.1. zalicza w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 10 000 zt (stownie: dziesie¢ tysiecy ziotych),
uiszczong przez odwotujgcego tytulem wpisu od odwotania, kwote 3600 zt (stownie: trzy tysigce sze$éset ztotych),
poniesiong przez odwotujgcego tytutem wynagrodzenia peinomocnika oraz kwote 3600 zt (stownie: trzy tysigce szeS¢set
zfotych), poniesiong przez zamawiajacego tytutem wynagrodzenia petnomocnika;

3.2. zasgdza od zamawiajgcego: SIM KZN tédzkie Centrum Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Tomaszowie Mazowieckim na rzecz odwotujgcego wykonawcow wspdlnie ubiegajgcych sig o udzielenie zamoéwienia: 1)
AGROBEX Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Poznaniu i 2) AGROBEX BUDOWA Spoll
z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedzibg w Poznaniu kwote 5000 zi (stownie: pie¢ tysiecy ztotych), nalezng
odwotujgcemu, po stosunkowym rozdzieleniu, czes¢ kosztow postepowania odwotawczego.

Na orzeczenie - w terminie 14 dni od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby
Odwotawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie - Sgdu Zamowien Publicznych.

Sygn. akt: KIO 374/26
Uzasadnienie

SIM KZN tédzkie Centrum Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim
(zwana dalej: ,zamawiajgcym”), prowadzi postepowanie o udzielenie zamowienia publicznego w trybie podstawowym
na podstawie art. 275 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1320,
ze zm.), zwanej dalej: ,ustawg Pzp”, na realizacje zadania pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng w Pajecznie przy ul. Przemystowej na terenie dziatek o nr ew
4444/2, 4369/3 obreb 0023’, numer referencyjny: 4/P/RB/ZP/2025.



Ogtoszenie o zamdwieniu zostato opublikowane w Biuletynie Zamowierh Publicznych w dniu 29.07.2025 roku,
numer ogtoszenia: 2025/BZP 00350945. WartoS¢ zamowienia nie przekracza progow unijnych, okreslonych
w przepisach wydanych na podstawie art. 3 ust. 3 ustawy Pzp.

Wykonawcy wspaélnie ubiegajacy sie o udzielenie zamodwienia: 1) AGROBEX Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Poznaniu i 2) AGROBEX BUDOWA Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Poznanit
(zwani dalej tgcznie: ,odwotujgcym”) wniesli odwotanie, zarzucajgc zamawiajgcemu naruszenie nastepujacych
przepiséw:

1. art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp w zw. z art. 16 pkt 1-3 ustawy Pzp oraz art. 224 ust. 6 ustawy Pzp w zw. z art. 224
ust. 3 pkt 4) i 6) ustawy Pzp w zw. z art. 287 ust. 1 ustawy Pzp w zw. z art. 17 ust. 2 ustawy Pzp oraz w zw. z art. 266
ustawy Pzp poprzez zaniechanie odrzucenia oferty Malik Development sp. z o.0. (dalej zwana: ,Malik Development”
lub ,Wykonawca”), pomimo iz zawiera ona razgco niskg cene w stosunku do przedmiotu zamowienia oraz poprzez
nieprawidtowg ocene wyjasnien ww. Wykonawcy prowadzacg do uznania, ze cena zaoferowana przez Wykonawce nie
jest razgco niska, pomimo ze ztozone wyjasnienia razgco niskiej ceny — z dnia 23 pazdziernika 2025 r. nie potwierdzajg,
ze Malik Development prawidtowo skalkulowat cene oferty, dodatkowo sg one sprzeczne z wyjasnieniami z dnia 12
listopada 2025 r. i z dnia 27 listopada 2025 r. i nie rozwiewajg watpliwosci zwigzanych z kalkulacjg przez ww.
Wykonawce ceny ofertowej w zakresie pozycji ,roboty budowlane zewnetrzne (ij. przygotowawcze oraz wykraczajgce
poza bryte budynku mieszkalnego)” (co zostanie szczegétowo omoéwione w uzasadnieniu odwotania), wskazujg, ze
Wykonawca nie wycenit pelnego zakresu zamoéwienia (pomingt roboty przygotowawcze oraz roboty instalacii
zewnetrznych: sanitarnych, elektrycznych); pokazuja, ze Wykonawca nie uwzglednit kosztow zakupow materiatow (Kz),
przyjete przez niego w kosztorysie ceny materiatdw sg zanizone, przyjete minimalne wskazniki narzutéw Kp na poziomie
45% oraz zysku 5%, sg nieadekwatne do realibw rynku budowlanego; a ponadto wyjasnienia te potwierdzaja, iz
Wykonawca zamierza realizowa¢ zamowienie niezgodnie z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa
dotyczacymi kosztow pracy i zabezpieczenia spolecznego; wyjasnienia sg niewystarczajgce, niepetne i nie zawierajg
dowodéw potwierdzajgcych ich realnos¢; a ponadto zamawiajgcy niestusznie uznat za dopuszczalne uzupetnienie
zlozonych wyjasnien ceny w odpowiedzi na wezwanie z dnia 4 listopada 2025 r. (wyjasnienia z 12 listopada 2025 r.), aw
konsekwenciji dokonanie wyboru oferty najkorzystniejszej w sposob niezgodny z przepisami ustawy;

2. art. 226 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp w zw. z art. 16 pkt 1-3 ustawy Pzp w zw. z art. 287 ust. 1 ustawy Pzp w zw. z art. 17
ust. 2 ustawy Pzp oraz w zw. z art. 266 ustawy Pzp poprzez zaniechanie odrzucenia oferty Malik Development, pomimo
iz jest ona niezgodna z warunkami zamoéwienia w zakresie, w jakim ww. wykonawca nie uwzglednit w ramach oferty
wykonania robét przygotowawczych oraz robét instalacji zewnetrznych: sanitarnych, elektrycznych, a w konsekwencji
dokonanie wyboru oferty najkorzystniejszej w spos6b niezgodny z przepisami ustawy;

ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia zarzutu z pkt 1 lub 2:

3. art. 226 ust. 1 pkt 10 w zw. z art. 16 pkt 1-3 ustawy Pzp w zw. z art. 287 ust. 1ustawy Pzp w zw. z art. 17 ust. 2
ustawy Pzp oraz w zw. z art. 266 ustawy Pzp poprzez zaniechanie odrzucenia oferty Malik Development, pomimo iz
zawiera ona btagd w obliczeniu ceny polegajgcy na przyjeciu dla rob6t przygotowawczych i robét instalacji zewnetrznych:
sanitarnych, elektrycznych blednej stawki VAT 8%, podczas gdy wtasciwa powinna by¢ w tym zakresie stawka w
wysokosci 23% VAT, a w konsekwencji dokonanie wyboru oferty najkorzystniejszej w sposob niezgodny z przepisami
ustawy.

W oparciu o powyzsze odwotujgcy wnosit 0 uwzglednienie odwotania i nakazanie zamawiajgcemu:
1.uniewaznienia czynnosci wyboru oferty najkorzystniejsze;j;
2.powtdrzenia czynno$ci badania i oceny ofert z uwzglednieniem zarzutéw podniesionych w odwotaniu;
3.odrzucenia oferty Malik Development;
4.ponowienia czynno$ci wyboru oferty najkorzystniejszej w Postepowaniu.

Krajowa Izba Odwotawcza ustalita co nastepuje:

Zgodnie z rozdziatem 1ll ust. 1 specyfikacji warunkbw zaméwienia (dalej jako: ,SWZ'): przedmiotem zamowienia
niniejszego postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego jest realizacja rob6t budowlanych w ramach zadania
inwestycyjnego pn. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
techniczng w Pajecznie przy ul. Przemystowej na terenie dziatek o nr ew. 4444/2, 4369/3 obreb 0023, zgodnie z
dokumentacjg projektowg, w tym projektem budowlanym, projektem technicznym, projektami wykonawczymi,
specyfikacjg techniczng wykonania i odbioru robét budowlanych (STWIORB ) i przedmiarach robét, wizualizacjami,
kartami mieszkan, decyzjg pozwolenia na budowe, , kompleksowg strategig srodowiskowg dla inwestyciji, stanowigcych
zatgcznik nr 2 do SWZ, na zasadach i warunkach okreslonych w niniejszej SWZ i pozostatych zatgcznikach oraz zgodnie



z obowigzujgcymi przepisami, aktualnymi normami oraz zasadami wiedzy technicznej.

W ust. 2 — 4 rozdziatu Il SWZ zamawiajgcy okreslit, ze:
2.Zakres przedmiotu zamodwienia obejmuje w szczegdinosci:

1)wykonanie niezbednych rozbiorek istniejgcej infrastruktury;

2)budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego 6 kondygnacyjnego (6 kondygnacji nadziemnych) i 1
kondygnacji podziemnej o powierzchni zabudowy: 771,55 m2, powierzchni catkowitej 5 110,77 m2 , kubaturze 16
424,11 m3 , z wewnetrznymi instalacjami: wody zimnej i c.w.u., kanalizacji sanitarnej, centralnego ogrzewania
wraz ze zrédiem ciepta (pompy) i rozdzielnig ciepta, instalacjami elektrycznymi i teletechnicznymi;

3)budowe zewnetrznej infrastruktury technicznej: zewnetrznej instalacji elektroenergetycznej na odcinku od
zlgczy kablowych do budynku, instalacji niskopragdowych, o$wietlenia terenu, zewnetrznej instalacji
teletechnicznej (kanalizaciji teletechnicznej) na odcinku od studni kablowych teletechnicznych (w granicy dziatki)
do budynku;

4)budowe infrastruktury drogowej: uktadu ciggow pieszo- jezdnych, chodnikdéw, naziemnych miejsc postojowych;
5)budowe elementow matej architektury i zieleni;

6)budowe przytaczy wody i kanalizacji sanitarnej wraz z dokonaniem zgtoszenia robét budowlanych;
7)wyposazenie i wykonczenie tazienek i kuchni w lokalach mieszkalnych;

8)wykonczenie mieszkan i czesci wspolnych.

3.Przedmiot umowy nie obejmuje wykonania przyltaczy elektrycznych i telekomunikacyjnych realizowanych przez
gestorow sieci na podstawie odrebnych uméw z Zamawiajgcym.

4.Szczegdlowe zestawienie pozostatych czynnosci poza wymienionymi w dokumentaciji projektowej, STWIORB i
przedmiarach, a objetych niniejszym zamowieniem, jak rowniez wymagania Zamawiajgcego w zakresie
warunkéw prowadzenia robot wyszczegdlniono w wzorze umowy stanowigcym zatgcznik do SWZ

W rozdziale XVIIl SWZ zamawiajgcy zawart postanowienia dotyczgce opisu sposobu obliczenia ceny wskazujac
na ryczattowy charakter wynagrodzenia:
1. Ceng w rozumieniu ustawy z dnia 9 maja 2014r. o informowaniu o cenach towaréw i ustug bedzie cena catkowita
wyrazona w jednostkach pienieznych, ktérg Zamawiajacy jest zobowigzany zaptaci¢ Wykonawcy). Cena oferty musi by¢
podana w PLN cyfrowo z dokladnoscig do dwéch miejsc po przecinku.
2. Cena oferty winna obejmowac¢ wszelkie koszty wykonania Przedmiotu zamoéwienia okreslonego przez Zamawiajgcego
w SWZ przy zatozeniu ryczattowej formy wynagrodzenia. Cene oferty wykonawca poda w Formularzu oferty.
3. Wykonawca uwzgledniajgc wszystkie wymogi, o ktérych mowa w niniejszej SWZ, powinien w zaproponowanej cenie
ryczattowej ujg¢ wszelkie niezbedne naktady/koszty, pozwalajgce osiggngé cel oznaczony w umowie. Naktady te winny
obejmowac rowniez wszelkie koszty zwigzane z formg wynagrodzenia, dopetnieniem obowigzkéw wynikajacych z
przepiséw prawnych, umowy i specyfikacji warunkow zaméwienia.
4. Wykonawca zobowigzany jest uwzgledni¢ koszty pracy, ktdrych wartoS¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze byé
nizsza od minimalnego wynagrodzenia o prace.
5. Wykonawca w zaoferowanej cenie winien uwzgledni¢ w szczegolnosci koszty wykonania wszystkich zakresow
zleconych do wykonania w tym, koszty wynikajgce z zawartych uméw o podwykonawstwo, koszty badan wymaganych
umowa, czynnosci geodezyjnych, koszt map, uzgodnien, korespondenciji, naleznych sktadek ubezpieczeniowych,
podatkow, transportu i innych obcigzen wynikajgcych z charakteru niniejszego zamoéwienia oraz z tytutu prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej .
6. Podana cena winna by¢ ceng realng, zgodng z regutami rynkowymi, ma obejmowaé wszystkie koszty niezbedne do
wykonania roboty budowlanej w wymaganej jakosci i w terminie, wigczajgc w to: koszty bezposrednie, koszty ogdlne,
ogolne koszty prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej przez wykonawce, kalkulowany przez Wykonawce zysk
oraz wszelkie koszty, opfaty i naleznoSci zwigzane z wykonaniem zamdwienia, odpowiedzialnoScig materialng i
zobowigzaniami Wykonawcy wymienionymi w warunkach umowy oraz przepisach prawa.

W zalgczniku nr 1 do SWZ —Formularz oferty, w punkcie 1 wykonawcy zobowigzani byli poda¢ cene ryczattowg (netto i
brutto) za wykonanie przedmiotu zamoéwienia z wyszczegdlnieniem:

1.roboty budowlane niewykraczajgce poza bryte budynku mieszkalnego;

2.roboty zwigzane z zagospodarowaniem terenéw zielonych;

3.roboty budowlane zewnetrzne (tj. przygotowawcze oraz wykraczajace poza bryte budynku mieszkalnego.

W przedmiotowym postepowaniu o udzielenie zamoéwienia zostato ztozonych 8 ofert, w tym oferta odwotujgcego z cena:
21 369 065,31 zt brutto oraz oferta wykonawcy Malik Development Sp. z 0.0. z ceng: 20 209 940,92 zt brutto.



Wykonawca Malik Development Sp. z 0.0. w formularzu ofertowym o$wiadczyt, ze oferuje wykonanie przedmiotu
zamoOwienia za cene ryczattowa:

eroboty budowlane niewykraczajgce poza bryte budynku mieszkalnego:
cena netto (zf): 18 191 382,67, 8% VAT, cena brutto (z}): 19 646 693,28

eroboty zwigzane z zagospodarowaniem terenéw zielonych:
cena netto (zt): 15 130,00, 8% VAT, cena brutto (zt): 16340,40

eroboty budowlane zewnetrzne (tj. przygotowawcze oraz wykraczajgce poza bryte budynku mieszkalnego)
cena netto (zt): 444 640,03, 23% VAT, cena brutto (zt): 546 907,24.

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2025 roku zamawiajgcy wezwat wykonawce Malik Development Spoétka
z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Wieruszowie (dalej jako: Malik Development) do:

Ludzielenia wyjasnien dotyczacych wyliczenia ceny oferty w czesci zamdwienia dotyczgcej zagospodarowania terenu. Za
cze$¢ zamodwienia roboty budowlane zewnetrzne (fi. przygotowawcze oraz wykraczajgce poza bryte budynku
mieszkalnego)” zaoferowaliscie Panstwo kwote 444 640,03 zt netto ti. 546 907,24 zt brutto. Drugg cene tej czesci
zaméwienia zaoferowat Wykonawca PM. i W.S. Przedsigbiorstwo Budowiano-Ustugowe WIKTOR Sp.j. na kwote 91
000,00 zt netto tj. 1 127 910,00 zt brutto, a pozostali wykonawcy zaoferowali jeszcze wyzsze ceny za tg cze$¢ zamdwienia.
Srednia z ofert wszystkich oferentéw dla tej czesci zamdéwienia wynosi 1 286 663,08 zt netto tj. 1 582 595,59 zt brutto.

Ponadto stwierdzono, Ze Panstwa oferta w czes$ci dotyczgcej ,robot budowanych zewnetrznych (i
przygotowawczych oraz wykraczajgcych poza bryte budynku mieszkalnego)” stanowi 34,56% Sredniej z ofert pozostatych
wykonawcdw, ale rowniez stanow zaledwie 48,49% drugiej ceny w tej czesci zamowienia zaoferowanej przez Wykonawce
P.M. i W.S. Przedsigbiorstwo Budowiano-Ustugowe WIKTOR sp.j.

W ocenie Wykonawcy, ktory ztoZyt oferte konkurencyjng w postepowaniu, mogfo dojs¢ do celowego zanizenia
przez Panstwa wartosci czeSci zamowienia dla ktrej obowigzuje preferencyjna stawka podatku VAT 23% natomiast
zawyZenia czesci zamowienia dla ktrej obowigzuje preferencyjna stawka podatku Vat 8%. Takie sporzgdzenie oferty i
JPrzektadanie” warto$ci oferty pomiedzy pozycjami moze skutkowa¢ zaoferowaniem nizszej tgcznej ceny ztozonej przez
Panstwa Firme oferty.

PowyZsze mozZe stanowi¢ czyn nieuczciwej konkurencji oraz moze byc przestankg do odrzucenia oferty na
podstawie art. 226 ust. 1 pkt 7 oraz/lub art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019r. Prawo zamoéwien
publicznych.

Poza powyzszym cena oferty w czeSci zamdwienia dotyczgcej ,obot budowlanych zewnetrznych ({.
przygotowawczych oraz wykraczajgcych poza bryte budynku mieszkalnego)” stanowi jedynie 25,37% wartoSci
szacunkowej zamowienia powiekszonej o nalezny podatek od towaréw i ustug (2 155 665,50 zt brutto; 1 752 573,58 zt
netto).

Zaszly tym samym ustawowe przestanki obligujgce Nas do skierowania niniejszego wezwania i Zgdania ztoZenia
wyjasnien w powyzszym zakresie oraz do przedfoZzenia dowodéw.

Majgc powyzsze na wzgledzie nalezy udzielic wyjasnien, zgodnie z przepisami ustawy Prawo zamoéwien
publicznych, a wtym zgodnie z art. 224 ust. 4 Pzp i wwyjasnieniach naleZy odnie$c¢ sie do:

Czy wyceniono oferte zgodnie z przepisami dotyczacymi kosztéw pracy, ktérych warto$¢ przyjeta do ustalenia
ceny nie moze by¢ nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 paZdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace lub przepiséw
odrebnych wasciwych dla spraw, z ktérymi zwigzane jest realizowane zamoéwienie?

Czy wyceniono oferte zgodnie z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi
wmiejscu, wktérym realizowane jest zamowienie?

Powyzsze oznacza, Ze, co do zasady, z wyjasnien powinno wynikac, ze zamowienie bedzie wykonywane zgodnie z
wlasciwymi przepisami dotyczacymi kosztéw pracy, ktérych wartoS¢ przyjeta do ustalenia ceny nie jest nizsza od
minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 10 paZdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace lub przepisow odrebnych wasciwych dla spraw
Z ktérymi zwigzane jest realizowane zamowienie oraz, Ze obliczajgc cene uwzgledniono przepisy prawa pracy i
zabezpieczenia spofecznego, obowigzujgce w miejscu, w ktérym realizowane jest zamdowienie.

Poza powyZzszym katalogiem, Zamawiajgcy wskazuje takze na mozliwo$c¢ ujecia w wyjasnieniach wszelkich
indywidualnych okoliczno$ci, ktére pozwolity na obnizenie ceny np.: (...)

Zamawiajgcy wskazuje przy tym, iz pozgdane jest przez ustawodawce przedstawianie wszelkich dowodow
potwierdzajgcych, Ze zaproponowana cena nie jest razgco niska, np. zatgczenie do wyjasnien kosztorysu ofertowego,



oferty dostawcowi inne.

Istotne bedzie w pierwszej kolejnosci, czy wyjasnienie sposobu kalkulacji ceny

za zagospodarowanie terenu (roboty budowalne zewnetrzne (1j. przygotowawcze oraz wykraczajgce poza bryte
budynku mieszkalnego) dokonane przez Panstwa jest przekonujgce, za$ dopetnieniem/uszczegotowieniem tego
wyjasnienia, mogg by¢ dowody potwierdzajgce wysokos$c¢ okreslonych wydatkdw i wyliczonych kosztéw.

Wiarygodnym i rzetelnym wskaznikiem moze by¢ dla nas pokazanie w tre$ci wyjasnien opfacalnosci wykonania
zamOwienia poprzez wypracowanie zysku (%zaktadanego zysku).

Celem procedury wyjasniania jest rozstrzygniecie przez Nas, czy oferta podlega odrzuceniu z postepowania na
podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp (zamawajgcy odrzuca oferte jezeli zawiera razgco niska cene lub koszt w
stosunku do przedmiotu zamdwienia) oraz na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 7 Pzp (zostata ztozona w warunkach czynu
nieuczciwej konkurencji w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji).”.

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2025 roku wykonawca Malik Development udzielit zgdanych wyjasnien
zaprzeczajgc przektadaniu wartosci oferty pomiedzy pozycjami z wykorzystaniem stawek podatku VAT oraz wyjasniajac
sposob kalkulacji ceny oferty, w szczegdlnosci w czesci obejmujgcej ,roboty budowlane zewnetrzne (tj. przygotowawcze
oraz wykraczajgce poza bryte budynku mieszkalnego)”. Wykonawca powotat sie m.in. na:

- kalkulacje ceny oferty w sposob zapewniajacy petne pokrycie kosztéw pracy zgodnie z przepisami ustawy z dnia 10
pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace oraz przepisami wilasciwymi dla miejsca realizacji
zamowienia,

- zarzgdzanie procesem realizacji i metodg wykonania, w tym realizacje zaméwienia w oparciu o sprawdzong metodyke
organizacji budowy, opracowang i stale doskonalong przez wykonawce na przestrzeni dotychczas zrealizowanych
inwestycji o zblizonym charakterze i skali, opracowanie szczeg6towego Planu Organizacji Budowy (POB), dysponowanie
stalym, wysoko wykwalifikowanym personelem oraz wtasnym zapleczem technicznym i sprzetowym,

- wspotprace w ramach grupy kapitatowe;j,

- dostepnos¢ wiasnych materiatéw budowlanych,

- racjonalne gospodarowanie zasobami,

- wyjatkowo korzystne warunki dostaw i wspoipracy z podmiotami trzecimi,

- doswiadczenie i organizacje pracy,

- racjonalno$¢ kalkulacji i optacalno$¢ realizacji zaméwienia.

Celem potwierdzenia prawidtowosci wyliczenia ceny ofertowej, wykonawca w zatgczeniu do wyjasnien przedtozyt
szczegotowy kosztorys ofertowy z dnia 9 wrzesnia 2025r. na kwote:

Wartos¢ kosztorysowa robot bez podatku VAT : 444 640,03 zt

Podatek VAT : 102 267,21 zt

Ogotem warto$¢ kosztorysowa robodt : 546 907,24 zt

w tym:

Stawka roboczogodziny : 21,00 zt

NARZUTY

Koszty posrednie [KD] ........cccoooeeeieceeneeiiecineene 45,00 % R

ZYSK [Z] oottt 5,00 % R+Kp(R), S

VAT [V] ot 23,00 % [1(R+Kp(R)+Z(R), M, S+Z(S))

Pismem z dnia 4 listopada 2025 roku zamawiajagcy wezwat wykonawce Malik Development do kolejnych
wyjasnienh - tym razem w oparciu o art. 223 ust. 1 ustawy Pzp wskazujac, ze:

~-Majac na uwadze WYJASNIENIA CENY ZtOZONEJ OFERTY z dnia 23 pazdziernika 2025 r. oraz tresc¢ ofert
dnia 09 wrzesnia 2025 r. Zamawiajgcy wzywa do ztoZzenia wyjasnier dotyczgcych tresci ztozonej oferty (tabela wyceny), w
zakresie wskazanym w niniejszym pismie.

Dlaczego nie ujeto w Kosztorysie PZT (ztoZonym w ramach wyjasniei RNC) pozycji dotyczacych instalacji
zewnetrznych: sanitarnych i elektrycznych?

Zwracamy uwage, iz wyjasnienia nie mogg prowadzi¢ do zmiany tresci oferty (w szczegdlno$ci ceny, zakresu
rzeczowego), a jedynie do ich doprecyzowania/udokumentowania.

Niniejsze wezwanie nie stanowi negocjacji tresci oferty.

NieztoZzenie wyjasnienn w terminie albo ztoZenie wyjasnien nieusuwajgcych watplinosci moze skutkowac¢ oceng
oferty na podstawie posiadanych dokumentéw, a w przypadku stwierdzenia btedu w obliczeniu ceny (w szczegodlnoSci
nieprawidfowego przyporzadkowania stawek VAT) — odrzuceniem oferty na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 10 Pzp.”.

Pismem z dnia 12 listopada 2025 roku wykonawca Malik Development udzielit odpowiedzi na powyzsze wezwanie



wskazujac, ze:

1. Wskazane pozycje instalacji zewnetrznych zostaty w petni uwzglednione w wycenie ztozonej w ofercie z dnia 9 wrze$nia
2025r.

2. Ze wzgledu na specyfike opracowanych dokumentow; te pozycje znajdujg sie w odrebnym kosztorysie pogladowym,
ktory zostat przygotowany przez Wykonawce wtoku dokonywania wyceny.

3. Kosztorys PZT przekazany w ramach wyjasnien razgco niskiej ceny ma wytgcznie charakter pogladowy i stuzy do
udokumentowania zasadnosci ceny w zakresie, w jakim byto to wwmagane w wezwaniu z dnia 16 paZdziernika 2025 r. {j.
sposobu kalkulacji ceny oferty, w szczegdinoSci w czesci obejmujgcej ,roboty budowlane zewnetrzne (tj. przygotowawcze
oraz wykraczajgce poza bryte budynku mieszkalnego)’, a zatem kosztorys ten nie obejmuje wszystkich pozycji
kosztorysowych, ktére sg rozbite na kilka dokumentéw.

4. Brak pozycji dotyczgcych instalacji sanitarnych i elektrycznych w kosztorysie przekazanym przez Wykonawce wraz z
wyjasnieniami z dnia 23 pazdziernika 2025 r. nie oznacza, Zze pozycje te nie zostaty uwzglednione wwycenie — zostaty one
uwzglednione w innym kosztorysie, ktory z uwagi na zakres wezwania z dnia 16 paZdziernika 2025 r. nie zostat
Zamawiajgcemu przedfozony.

5. Odpowiadajgc zatem na pytanie Zamawiajgcego, dlaczego w Kosztorysie PZT (ztoZonym w ramach wyjasniern RNC)
nie uwzgledniono pozycji dotyczgcych instalacji zewnetrznych: sanitarnych i elektrycznych wyjasniam, Zze wynika to
Jedynie z podziatu dokumentacji, a nie z nieuwzglednienia kosztéw realizacji tych instalacji w cenie ofertowej. Pozycje te
Znajdujg sie winnym Kkosztorysie.

6. W zafgczeniu przedktadam fragment kosztorysu / kosztorys, w ktorym ujeto pozycje dotyczgce instalacji
zewnetrznych: sanitarnej i elektryczney.

Budowlanka 14 825 736,84 zt
Elektryka 125570576 z+
Sanitarka wewnetrzna 1884 969,40 zt
Instalacja zewnetrzna 226 030,19 zt
PZT 320 877,05 zt
Ogdlne 1696 621,68 z+
20209 940,92 z

Podsumowujgc, zaoferowana cena nie ma charakteru razgco niskiej w rozumieniu art. 224 ustawy Prawo zamowen
publicznych. Wynika ona z realnych oszczedno$Sci organizacyjnych, posiadanych zasobow, do$wiadczenia oraz
racjonalnego zarzgdzania procesem budowlanym.”.

W zwigzku z powyzszymi wyjasnieniami zamawiajgcy wystosowat kolejne — trzecie wezwanie — pismem z dnia 24
listopada 2025 roku wskazujac, ze:

~P0 analizie wyjasnien razgco niskiej ceny z dnia 23 paZdziernika 2025 r. oraz wyjasnien dotyczgcych tresci oferty z dnia
12 listopada 2025 r., Zamawiajgcy dalej posiada watplinvosci co do sposobu kalkulacji ceny oferty ztoZzonej przez
Wykonawce oraz prawidfowosci i spdjnosci przedstawionych kosztorysow’ fragmentdw kosztorysow.

W zwigzku z powyzszym, Zamawiajgcy wzywa do ztozenia dodatkowych wyjasnien.

1. W ramach wyjasnien z dnia 23 pazdziernika 2025 r. przedfozyli Panstwo kosztorys PZT na kwote 546 907,24 zt brutto
Jako kluczowy dowdd na potwierdzenie realnosci ceny wczesci dotyczgcej robot budowlanych zewnetrznych.

Natomiast w wyjasnieniach z dnia 12 listopada 2025 r. wskazali Paristwo, ze kosztorys PZT ma charakter ,,pogladowy’, a
instalacje zewnetrzne zostaty ujete w innym kosztorysie. Przedstawione kwoty: PZT: 320 877,05 zt brutto oraz instalacja
zewnetrzna: 226 030, 19 zt brutto dajg tgcznie 546 907,24 zt brutto, co wskazuje, ze struktura wyjasnienia rézni sie od tego
przedstawionego 23 paZdziernika 2025 r.

1) Zamawajgcy wzywa do wyjasnienia, dlaczego kosztorys okreslony pierwotnie jako kompletny i wiarygodny zostat
nastepnie okreslony jako ,pogladowy”, zanegowany oraz zmieniony pod wzgledem struktury i prezentowanych wartosci?

2) Ktory z przedfozonych kosztoryséw (z dnia 23.10.2025 czy 12.11.2025) odzwierciedla rzeczywisty sposob kalkulacji
ceny oferty oraz dlaczego nie zostat przedstawiony w sposob jednolity, skoro Zamawiajgcy wezwat do wyjasnienia razgco
niskiej ceny tylko w odniesieniu do jednej pozycji formularza ofertowego czyli do roboét budowlanych zewnetrznych
(1. przygotowawcze oraz wykraczajgce poza bryte budynku mieszkalnego)?

2. W wyjasnieniach z dnia 23 paZdziernika 2025 r. o§wiadczono, iz przyjete stawki nie sg nizsze od minimalnego
wynagrodzenia ani minimalnej stawki godzinowej i sg zgodne z prawem pracy/ZUS (sekcja | ust. 1 —4 wyjasnien). W
kosztorysie PZT ztozonym w ramach wyjasnienia z dnia 23 paZdziernika 2025 r. wskazano stawke roboczogodziny 21 zf,
podczas gdy minimalna stawka godzinowa obowigzujgca w 2025 r. wynosi 30,50 zt brutto.



1) Z czego wynika zastosowanie w kosztorysie PZT stawki roboczogodziny wynoszgcej 21 zt?

2) Dlaczego Zamawiajgcy ma uznac kalkulacje opartg na stawce nizszej niz wynikajgca z obowigzujgcych przepisow
prawa (30,50 zt brutto) ?

Zamawiajgcy podkres$la, ze niniejsze wezwanie nie Sstanowi negocjacji ceny oferty, a jedynie dazy do usuniecia
rozbieznosci pomiedzy ztozonymi wyjas$nieniami.

Nieztozenie wyjasnien w terminie albo ztoZenie wyjasnien nieusuwajgcych watplino$ci moze skutkowac¢ oceng oferty na
podstawie posiadanych dokumentéw.”.

Na powyzsze wezwanie wykonawca Malik Development — pismem z dnia 27 listopada 2025 r. — wyjasnit co nastepuije:

W odpowiedzi na wezwanie Zamawiajgcego z dnia 24 listopada 2025 r., dotyczgce wyjasnien tresci oferty oraz wyjasnien
razgco niskiej ceny, Wykonawca przedstawia ponizsze wyjasnienia odnoszgce sie do wszystkich zagadnier wskazanych
wpismie.
1. Wyjasnienia dotyczgce kosztorysow przekazanych wramach weze$niejszych wyjasnien
1.1. Charakter kosztorysu PZT z dnia 23 paZdziernika 2025 r.
Kosztorys PZT przekazany w ramach wyjasnien z 23.10.2025 r. zostat przedfozony jako dokument obrazujgcy sposéb
kalkulacji ceny wyfgcznie w zakresie robot zewnetrznych — zgodnie z zakresem zgdania Zamawiajgcego z dnia
16.10.2025 r. Okreslenie go jako ,poglgdowego” odnosi sie wytgcznie do zakresu dokumentu, wynikajgcego z tego, ze
obejmowat tylko cze$c branzowg robdt, a nie do jego wiarygodnosci czy rzetelnoSci.
Kosztorys byt i pozostaje dokumentem przygotowanym zgodnie z przyjetg metodykg kalkulacji ceny, lecz nie stanowt
petnego zestawienia kosztow, poniewaz obejmowat tylko roboty zewnetrzne — zgodnie z tre$cig wezwania Zamawiajgcego.
1.2. Ktéry kosztorys odzwierciedla petng kalkulacje ceny?
Wykonawca podkresla, ze zatgczone do SWZ przedmiary robdt majg charakter materiatu pomocniczego i nie stanowig
obowigzkowej podstawy do kalkulacji ceny ofertowej. Przedmiary stuzg jedynie utatwieniu orientacji w zakresie robdt, co
Jest zgodne z praktykg stosowang w zamowieniach publicznych.
Zgodnie z zapisami umowy, wynagrodzenie za wykonanie robot ma charakter ryczatfowy. W konsekwencji to Wykonawca
ponosi ryzyko oszacowania prac, a Zamawajgcy nie jest zwigzany przedmiarem przy ocenie kalkulacji ceny. Kalkulacja
ceny oferfowej mogta zosta¢ sporzgdzona na podstawie dowolnej metody kosztorysowej, zapewniajgcej zgodnosc
zakresu oferty z wwymaganiami Zamawiajgcego.
Ponadto Wykonawca zobowigzany jest do przedfozenia najpdzniej w dniu zawarcia umowy kosztorysu ofertowego
sporzgdzonego metodg uproszczong, ktéry bedzie petnic role:

edokumentu pomocniczego przy rozliczeniach biezgcych,

epodstawy szacowania warto$ci robot zamiennych, zaniechanych lub dodatkowych,

edokumentu porzgdkujgcego zakres rzeczowy realizowanych robdt przy zachowaniu ryczaftowego charakteru

wynagrodzenia.

PowyzZsze oznacza, Ze roZnice pomiedzy przedmiarem robot a kalkulacjga wlasng Wykonawcy nie stanowig rozbieznosci
wplywajgcych na prawidtowos$c oferty.

W tym kontekScie nie mozna mowic o kosztorysach ,prawidfowych’, gdyz petny sposoéb kalkulacji ceny oferty

przedstawiajg wszystkie kosztorysy opracowywane w toku kalkulacji ceny przez Wykonawce. Podziat dokumentacji
kosztorysowej na cze$ci wynika z organizacji opracowania kosztorysow, a nie ze zmiany kalkulacji ceny. Wszystkie

dokumenty pozostajg spojne, kompletne i rzetelne.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, Ze zgodnie ze wzorem umowy bedgcym zatgcznikiem do SWZ (§ 1 ust. 4 wzoru umowy)
Wykonawca zobowigzany jest do przedfoZenia najpdzniej w dniu zawarcia umowy kosztorysu oferfowego sporzgdzonego

metodg uproszczong i z tego obowigzku Wykonawca, pod warunkiem wyboru jego oferty, w catoSci sie wywigZe.

2. Wyjasnienia dotyczgce stawki roboczogodziny 21 zt zastosowanej w kosztorysie PZT

2.1. Z czego wynika zastosowanie stawki 21 zt?

Stawka 21 zt brutto wskazana w kosztorysie PZT z 23.10.2025 r. jest stawkg kosztorysowa, normatywng, stosowang w
kalkulacjach uproszczonych dla wybranych rodzajow robdt pomocniczych i przygotowawczych. Nie jest to stawka

wynagrodzenia pracownika. W praktyce kosztorysowej dopuszczalne jest przyjmowanie stawek roboczogodzin o réznej
wysokosci, zaleZnie od rodzaju czynno$ci i ich pracochfonnosci.

Wykonawca w swoich wyjasnieniach z 23.10.2025 r. jednoznacznie o$wiadczyt Ze rzeczywiste wynagrodzenia

pracownikow nie sg nizsze od stawek wynikajgcych z przepisdw prawa, w tym minimalnej stawki godzinowej obowigzujgcej

w2025r.

2.2. Dlaczego kalkulacja nie narusza przepisow o minimalnym wynagrodzeniu?

Kosztorysowa stawka 21 zt nie stanowi stawki wynagrodzenia pracowniczego, lecz warto$c kalkulacyjna, ktora uwzglednia

m.in.:



* Wysokg wydajnos¢ pracownikow,

» wykorzystanie wlasnego sprzetu i zasobow,

* ograniczenie pracochtonnosci poszczegdinych czynnosci,

* organizacje pracy na budowie.

Stawka ta pozostaje zgodna z przepisami ustawy o minimalnym wynagrodzeniu, poniewaz wynagrodzenia pracownicze sg
wyzsze niz ustawowa minimalna stawka godzinowa 30,50 zt brutto, co zostafo juz wykazane w poprzednich wyjasnieniach.

Stawka roboczogodziny: 21,00 zt

NARZUTY Koszty posrednie [Kp] 4500 % R
Zysk [Z] 5,00 % R+Kp(R), S
VAT [V] 23,00 % 2{R+Kp(R+Z(R), M, S+Z(S)}

Zatem 21*1,45*1,05=31,97zt i taka jest realna stawka r-g.

Reasumujgc, Wykonawca podfrzymuje, ze:
enszystkie kosztorysy byty przygotowane rzetelnie i pozostajg spdjne,
epodziat kosztorysow wynikat z organizacji dokumentacji, nie ze zmiany kalkulacji ceny,
erzyjete stawki wynagrodzen sg zgodne z przepisami prava,
eorzedmiary robot miaty charakter pomocniczy i nie stanowig podstawy kalkulacji ceny,
eoferta zostata skalkulowana prawidfowo i nie ma charakteru razgco niskiej ceny.

W dniu 19 stycznia 2026 roku zamawiajgcy poinformowat wykonawcow o wyborze najkorzystniejszej oferty, t;.
oferty zlozonej przez wykonawce Malik Development.

Odwotujgcy w dniu 26 stycznia 2026 roku wniést odwotanie wobec ww. czynno$ci zamawiajgcego.

W dniu 27 stycznia 2026 roku zamawiajgcy przekazat wykonawcom biorgcym udziat w postepowaniu informacje
0 wniesieniu odwotania wraz z jego kopig.

W dniu 29 stycznia 2026 roku wykonawca Malik Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Wieruszowie (dalej jako: Malik Development ) zgtosit przystgpienie do postepowania odwotawczego po
stronie zamawiajgcego.

W dniu 3 marca 2026 roku zamawiajacy ztozyt odpowiedz na odwotanie wnoszac o oddalenie odwotania w catosci.

Takze w dniu 3 marca 2026 roku uczestnik postepowania odwotawczego po stronie zamawiajgcego - Malik Development
- Zfozyt pismo procesowe wnoszgc o oddalenie odwotania.

Uwzgledniajgc dokumentacje z przedmiotowego postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego, jak
réwniez bioragc pod uwage oswiadczenia i stanowiska stron oraz uczestnika postepowania odwolawczego,
ztozone w pismach procesowych, jak tez podczas rozprawy, Izba zwazyta co nastepuje.

W pierwszej kolejnosci Izba ustalita, Ze nie zaszta zadna z przestanek, o ktérych stanowi art. 528 ustawy Pzp,
skutkujacych odrzuceniem odwotania.

Ponadto, Izba stwierdzita, ze odwotujgcemu przystugiwato prawo do skorzystania ze Srodka ochrony prawne;j,
gdyz wypetiono materialnoprawng przestanke interesu w uzyskaniu zamowienia, okreslong w art. 505 ust. 1 ustawy
Pzp, kwalifikowang mozliwoscig poniesienia szkody, bedacej konsekwencjg zaskarzonych w odwotaniu czynno$ci.

Izba nie podzielita stanowiska zamawiajgcego, jak i uczestnika postepowania, ze odwolujgcemu nie przystuguje
legitymacja do wniesienia odwotania na podstawie powotanego powyzej przepisu z uwagi na to, ze oferta odwotujgcego
zajmuje trzecig pozycje w rankingu ofert, a sam odwotujgcy we wniesionym odwotaniu nie kwestionowat oferty,
ktéra zostata sklasyfikowana na drugim miejscu.

Izba wzieta pod uwage fakt, ze zamawiajgcy dokonujgc wyboru oferty najkorzystniejszej, nie dokonat ostatecznej
kwalifikacji podmiotowej wszystkich wykonawcow. W tresci SWZ (rozdziat XI) zamawiajacy okreslit podmiotowe Srodki
dowodowe, a w rozdziale XVI ust. 1 lit. h) wskazat, Zzepodmiotowe srodki dowodowe wymienione w rozdziale X| ust. 1 lit.
¢) i ust. 2 ninigjszej SWZ, ktérych przedtozenia Zamawiajgcy nie wwmaga wraz z ofertg - przed udzieleniem zamowienia,
wezwie Wykonawce, ktérego oferta zostata najwyzej oceniona, do ztozenia w terminie nie krotszym niz 5 dni od dnia
wezwania aktualnych na dzien ztoZzenia dokumentéw dowodowych.

Zamawiajgcy na etapie wyrobu oferty najkorzystniejszej nie dokonat weryfikacji podmiotowej wszystkich
wykonawcow, w tym wykonawcy EKO-INVEST Sp. z 0.0., ktérego oferta zostata sklasyfikowana na drugim miejscu. Za



bez znaczenia dla oceny interesu odwotujgcego jest okoliczno$¢, ze w toku postepowania odwotawczego zamawiajgcy
zwrocit sie do wykonawcy EKO-INVEST o ziozenie podmiotowych srodkéw dowodowych (dowody w tym zakresie
zamawiajacy zataczyt do odpowiedzi na odwotanie). ZauwazyC przy tym nalezy, ze zamawiajgcy nie uniewaznit
czynnosci wyboru oferty najkorzystniejszej, tj. oferty wykonawcy Malik Development.

W ocenie Izby zarzuty odwotania cze$ciowo sie potwierdzity.

Mianowicie Izba uwzglednita odwotanie w zakresie zarzutu nr 1 opisanego w petitum odwotania, tj. zarzutu
naruszenia:
eart. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp w zw. z art. 16 pkt 1-3 ustawy Pzp oraz art. 224 ust. 6 ustawy Pzp w zw. z art. 224
ust. 3 pkt 4) i 6) ustawy Pzp w zw. z art. 287 ust. 1 ustawy Pzp w zw. z art. 17 ust. 2 ustawy Pzp oraz w zw. z
art. 266 ustawy Pzp poprzez zaniechanie odrzucenia oferty Malik Development, pomimo iz zawiera ona razaco
niskg cene w stosunku do przedmiotu zamoéwienia oraz poprzez nieprawidtowg ocene wyjasnien ww.
Wykonawcy prowadzgcg do uznania, ze cena zaoferowana przez Wykonawce nie jest razgco niska.

Zgodnie z art. 224 ust. 1 — 6 ustawy Pzp:

1. Jezeli zaoferowana cena lub koszt, lub ich istotne czesci sktadowe, wydajg sie razgco niskie w stosunku do
przedmiotu zaméwienia lub budzg watpliwosci zamawiajgcego co do mozliwosci wykonania przedmiotu zaméwienia
zgodnie z wymaganiami okreSlonymi w dokumentach zaméwienia lub wynikajgcymi z odrebnych przepisow,
zamawiajacy zada od wykonawcy wyjasnien, w tym zfozenia dowodéw w zakresie wyliczenia ceny lub kosztu, lub ich
istotnych czesci sktadowych.

2. W przypadku gdy cena catkowita oferty ztozonej w terminie jest nizsza o co najmniej 30% od:

1) wartosci zamowienia powiekszonej o nalezny podatek od towardw i ustug, ustalonej przed wszczeciem postepowania
lub Sredniej arytmetycznej cen wszystkich ztozonych ofert niepodlegajacych odrzuceniu na podstawie art. 226 ust. 1 pkt
1, 5a i 10, zamawiajgcy zwraca sie o udzielenie wyjasnien, o ktérych mowa w ust. 1, chyba ze rozbiezno$¢ wynika
z okolicznosci oczywistych, ktére nie wymagajg wyjasnienia;

2) wartosci zamowienia powigkszonej o nalezny podatek od towaréw i ustug, zaktualizowanej z uwzglednieniem
okolicznosci, kitére nastgpity po wszczeciu postepowania, w szczegolnosci istotnej zmiany cen rynkowych, zamawiajgcy
moze zwroci¢ sie o udzielenie wyjasnien, o ktérych mowa w ust. 1.

3. Wyjasnienia, o ktérych mowa w ust. 1, mogg dotyczy¢ w szczegolnosci:

1) zarzadzania procesem produkciji, $wiadczonych ustug lub metody budowy;

2) wybranych rozwigzan technicznych, wyjatkowo korzystnych warunkéw dostaw, ustug albo zwigzanych z realizacjg
robo6t budowlanych;

3) oryginalnosci dostaw, ustug lub robét budowlanych oferowanych przez wykonawce;

4) zgodnosci z przepisami dotyczgcymi kosztdéw pracy, ktorych warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza
od minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz.U. z 2020 r. poz. 2207 oraz z 2023 r. poz.
1667) lub przepiséw odrebnych wiasciwych dla spraw, z kiérymi zwigzane jest realizowane zamowienie;

5) zgodnosci z prawem w rozumieniu przepis6w o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej;

6) zgodnosci z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi w miejscu, w ktérym
realizowane jest zamowienie;

7) zgodnosci z przepisami z zakresu ochrony Srodowiska;

8) wypetniania obowigzkow zwigzanych z powierzeniem wykonania czesci zamowienia podwykonawcy.

4. W przypadku zamowien na roboty budowlane lub ustugi, zamawiajgcy jest obowigzany zada¢ wyjasnien, o ktorych
mowa w ust. 1, co najmniej w zakresie okreSlonym w ust. 3 pkt 4 i 5. Obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razgco
niskiej ceny lub kosztu spoczywa na wykonawcy.

6. Odrzuceniu, jako oferta z razgco niskg ceng lub kosztem, podlega oferta wykonawcy, ktéry nie udzielit wyjasnien w
wyznaczonym terminie, lub jezeli ztozone wyjasnienia wraz z dowodami nie uzasadniajg podanej w ofercie ceny lub
kosztu.

Stosownie za$ do przepisu art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zawiera razgco
niska cene lub koszt w stosunku do przedmiotu zamdwienia.

Z kolei przepis art. 16 pkt 1 — 3 ustawy Pzp stanowi, ze zamawiajgcy przygotowuje i przeprowadza postepowanie
0 udzielenie zamowienia w sposoéb:
1) zapewniajgcy zachowanie uczciwej konkurencji oraz réwne traktowanie wykonawcéw;
2) przejrzysty;
3) proporcjonalny.



Izba w petni podzielita stanowisko odwotujgcego przedstawione w odwotaniu, jak i na rozprawie, w odniesieniu do
powyzszego zarzutu.

Izba popiera argumentacje odwotujgcego odnoszgcg sie do bteddw i niespdjnosci wynikajgcych z kolejno
ztozonych przez wykonawce Malik Development wyjasnien razgco niskiej ceny, jak i wyjasnien tresci oferty (skladanych
w zwigzku z wyjasnieniami razgco niskiej ceny), na co réwniez posrednio wskazywat sam zamawiajgcy w tresci swoich
wezwan. Niespojnosci i rozbieznoSci wskazane zaréwno przez zamawiajgcego, jak i pozostate wskazane przez
odwotujgcego w tresci odwotania, wskazujg na nierzetelno$¢ wyjasnien ceny oferty (w zakresie robét budowlanych
zewnetrznych (fj. przygotowawczych oraz wykraczajgcych poza brytle budynku mieszkalnego) ziozonych przez
wykonawce Malik Development. Nie ulega watpliwosci, ze ocena trzykrotnie ztozonych przez wykonawce wyjasnien w
odpowiedzi na wezwania zamawiajgcego powinna by¢ negatywna. Sg to wyjasnienia wzajemnie ze sobg sprzeczne,
niewiarygodne i ostatecznie nie dajg odpowiedzi na pytanie w jaki rzeczywiscie sposob wykonawca wycenit zakres robo6t
o ktory byt pytany, tj. roboty budowlane zewnetrzne (ij. przygotowawcze oraz wykraczajgce poza bryte budynku
mieszkalnego). Po lekturze wyjasnien ztozonych przez wykonawce Malik Development nie wiadomo czy cena wskazana
w formularzu oferty za zakres rob6t budowlanych zewnetrznych (tj. przygotowawczych oraz wykraczajgcych poza bryte
budynku mieszkalnego, tj. 546 907,24 zt brutto w istocie obejmowata rowniez koszty dotyczace instalacji zewnetrznych
elektrycznych i sanitarnych, a nie tylko wytgcznie roboty w zakresie zagospodarowania terenu (branza drogowa).
Szczegbtowy kosztorys ofertowy zatgczony do pierwszych wyjasnien z dnia 23 pazdziernika 2025 roku, ktéry co istotne
miat stanowi¢ dowdd prawidtowosci kalkulacji ceny w zakresie objetym wyjasnieniami (innych bowiem dowoddw nie
zalgczyt wykonawca) budzit watpliwosci, czy rzeczywiscie obejmuje wszystkie niezbedne koszty (w tym w zakresie
instalacji zewnetrznych). Brak byto bowiem w kosztorysie tym pozycji, ktére moznaby byto przyporzadkowa¢ do tego
zakresu prac. Powyzsze potwierdzone zostato na rozprawie, albowiem uczestnik postepowania odwotawczego po
stronie zamawiajgcego nie umiat jasno i precyzyjnie wskazaé tych pozycji kosztorysu, ktére bezposrednio odnosityby sie
do robot budowlanych zwigzanych z instalacjami zewnetrznymi.

Stusznie réwniez zauwazyt odwolujgcy, ze ,stawka za roboczogodzine na poziomie 21,00 zt (okreslona w
kosztorysie dotgczonym do wyjasnien ceny z dnia 23 paZdziernika 2025 r.) czy nawet stawka na poziomie 31,97 zt
(okreslona w wyjasnieniach z 27 listopada 2025 r.), czyli kwota jakg miatby dysponowac¢ ten Wykonawca na pokrycie
wszystkich koszoéw pracy, w tym co najmniej wynagrodzenia brutto pracownika oraz skfadek lezgcych po stronie
pracodawcy, nie jest kwotg wystarczajgcg na pokrycie tych kosztéw w sposob zapewniajgcy zgodnos$¢ wynagrodzenia
pracownikow z wymaganiami okreslonymi w dokumentach zamoéwienia oraz wynikajgcymi z obowigzujgcych przepiséw
prawa. Nawet stawka obliczona przy uwzglednieniu kosztéw poSrednich i zysku nie daje kwoty minimalnego
wynagrodzenia uwzgledniajgcej koszty pracownika i catkowite koszty pracodawcy.”.

Niezaleznie od ryczattowego charakteru wynagrodzenia, skoro zamawiajgcy wystosowat wezwanie do wyjasnien
ceny oferty w tym zakresie (co — jak uksztattowalto sie w orzecznictwie Izby stanowi domniemanie razgco niskiej ceny),
a przy tym wykonawca nie zakwestionowat wezwania w drodze dostepnych mu srodkow ochrony prawnej, to winien
udzieli¢ rzetelnych i przekonujgcych wyjasnien w aspekcie objetym wyjadnieniami. W przeciwnym razie, negatywna
ocena zfozonych wyjasnien, skutkuje odrzuceniem oferty z uwagi na dyspozycje art. 224 ust. 6 ustawy Pzp.

Za nieprzydatne dla rozstrzygniecia odwotania Izba uznata dowody powotane przez uczestnika postepowania
odwotawczego przy piSmie procesowym, w szczegoélnosci referencje potwierdzajace nalezyte wykonanie innych

zamoéwien. Z kolei dowdd w postaci zestawienia sprzetu wiasnego nalezato uzna¢ za sp6zniony — ten dowod winien byé
zfozony w ramach wyjadnieh razgco niskiej ceny.

Majac powyzsze okolicznosci na wzgledzie Izba nakazata zamawiajgcemu uniewaznienie czynno$ci wyboru
najkorzystniejszej oferty, powtorzenie czynno$ci badania i oceny ofert i odrzucenie oferty Malik Development w oparciu o
przepis art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 6 ustawy Pzp.

Natomiast w ocenie Izby nie potwierdzit si¢ zarzut naruszenia art. 226 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp w zw. z art. 16 pkt 1-3
ustawy Pzp w zw. z art. 287 ust. 1 ustawy Pzp w zw. z art. 17 ust. 2 ustawy Pzp oraz w zw. z art. 266 ustawy Pzp
poprzez zaniechanie odrzucenia oferty Malik Development, pomimo iz jest ona niezgodna z warunkami zaméwienia w
zakresie, w jakim ww. wykonawca nie uwzglednit w ramach oferty wykonania robét przygotowawczych oraz robot
instalacji zewnetrznych: sanitarnych, elektrycznych, a w konsekwencji dokonanie wyboru oferty najkorzystniejszej w
sposob niezgodny z przepisami ustawy.

Zgodnie z art. 226 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli jej treS¢ jest niezgodna
z warunkami zaméwienia.



Izba ustalita, ze ani tre$¢ oferty, ani tre§¢ wyjasnien ztozonych przez wykonawce Malik Development nie pozwala
na wywiedzenie jednoznacznych wnioskéw o niezgodnosci tresci oferty z warunkami zamoéwienia, ktéra miataby wynikac
z faktu, ze wykonawca nie zaoferowat wymaganego zakresu robét, tj. dotyczacych wykonania robo6t przygotowawczych
oraz robot instalacji zewnetrznych elektrycznych i sanitarnych. Twierdzenia odwotujgcego w tym zakresie pozostaty
nieudowodnione.

Z kolei zarzut naruszenia art. 226 ust. 1 pkt 10 w zw. z art. 16 pkt 1-3 Pzp w zw. z art. 287 ust. 1 Pzp w zw. z art.

17 ust. 2 Pzp oraz w zw. z art. 266 Pzp poprzez zaniechanie odrzucenia oferty Malik Development, pomimo iz zawiera
ona btad w obliczeniu ceny polegajacy na przyjeciu dla rob6t przygotowawczych i robét instalacji zewnetrznych:
sanitarnych, elektrycznych btednej stawki VAT 8%, podczas gdy witasciwa powinna byé w tym zakresie stawka w
wysokosci 23% VAT, a w konsekwencji dokonanie wyboru oferty najkorzystniejszej w sposéb niezgodny z przepisami
ustawy. z uwagi na jego ewentualny (w przypadku nieuwzglednienia zarzutu z pkt 1 lub 2) charakter Izba pozostawita
bez rozpoznania.
O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono stosownie do jego wyniku, na podstawie art. 557 i art. 575 ustawy
Pzp oraz w oparciu 0 § 7 ust. 2 pkt 1 w zw. z § 5 pkt 1 i pkt 2 rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 30 grudnia
2020 roku w sprawie szczegbtowych rodzajow kosztéw postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysokosci i
sposobu pobierania wpisu od odwotania (Dz.U. z 2020 r. poz. 2437).

Izba obcigzyta kosztami postepowania odwotawczego odwotujgcego i zamawiajgcego w czesci po 1/2 i zasgdzita od
zamawiajgcego na rzecz odwolujgcego kwote 5000 zt, nalezng odwolujgcemu, po stosunkowym rozdzieleniu, cze$é
kosztéw postepowania odwotawczego

Majgc powyzsze na uwadze Izba orzekta jak w sentencji.



