Sygn. akt:KIO 1129/26
WYROK
Warszawa, dnia 18 maja 2026 r.

Krajowa Izba Odwotawcza — w sktadzie:

Przewodniczgca:Martyna Mieszkowska
Protokolant: Mikotaj Kraska
po rozpoznaniu na rozprawie odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 10 marca 2026 r.

przez wykonawcow wspolnie ubiegajgcych sie o udzielenie zaméwienia: EKO Energetyka i Cieptownictwo Sp. z 0.0. z
siedzibg w Ostrotece, Solid EKO Budowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Ostrotece w postgpowaniu prowadzonym przez
Zamawiajgcego Miasto tomza,
orzeka:

ddala odwotanie,

<osztami postepowania obcigza wykonawcow wspoélnie ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia: EKO Energetyka i
Cieptownictwo Sp. z 0.0. z siedzibg w Ostrotece, Solid EKO Budowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Ostrotece i:

1zalicza w poczet kosztédw postepowania odwotawczego kwote 10 000 zt 00 gr (dziesieé tysiecy ztotych zero groszy)
uiszczong przez wykonawcow wspodlnie ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia: EKO Energetyka i Cieptownictwo Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Ostrotece, Solid EKO Budowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Ostrotece tytulem wpisu od odwotania, kwote

500 zt 00 gr (trzy tysigce szescset ztotych zero groszy) stanowigcg koszt wynagrodzenia petnomocnika Zamawiajgcego,

2zasgdza od wykonawcow wspdlnie ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia: EKO Energetyka i Cieptownictwo Sp. z
0.0. z siedzibg w Ostrotece, Solid EKO Budowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Ostrotecena rzecz Zamawiajgcego kwote
3 600 zt 00 gr (trzy tysigce szes$éset ziotych zero groszy) stanowigca koszty postepowania odwotawczego poniesione
przez Zamawiajgcego z tytutlu wynagrodzenia pethomocnika.
Na orzeczenie - w terminie 14 dni od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby
Odwotawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie - Sgdu Zaméwien Publicznych.

Sygn. akt: KIO 1129/26
UZASADNIENIE

Miasto Lomza (dalej: ,Zamawiajacy”), prowadzi z zastosowaniem przepisoéw ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo

zamowien publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1320 ze zm. dalej: ,ustawa Pzp”) postepowanie o udzielenie zamdwienia

publicznego w trybie podstawowym z negocjacjami pn.: ,Modernizacja energetyczna budynkéw uzytecznosci publicznej

w MieScie

tomza”, znak sprawy: WIR.271.2.35.2025. Szacunkowa warto$¢ zamowienia nie przekracza kwot wskazanych w

przepisach wykonawczych wydane na podstawie art. 3 ust. 3 ustawy Pzp. Ogloszenie o zamodwieniu zostato

opublikowane w Biuletynie Zamowien Publicznych w dniu 30 grudnia 2025 r. pod numerem 2025/BZP 00627698/01 .

W dniu 10 marca 2026 r. odwotanie do Prezesa Krajowej Izby Odwolawczej, w przedmiotowym postepowaniu ztozyli

wykonawcy wspdlnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamoéwienia: EKO Energetyka i Cieptownictwo Sp. z 0.0., Solid EKO

Budowa Sp. z o.0. (dalej: ,Odwotujacy”).

Odwotanie ztozono wobec czynnosci Zamawiajgcego polegajgcej na odrzuceniu w dniu 5 marca 2026 r. oferty nr 3

zlozonej przez wykonawce - konsorcjum firm EKO Energetyka i Cieptownictwo sp. z 0.0. (Lider Konsorcjum) oraz Solid

EKO Budowa Sp. z o.0. (Partner Konsorcjum), w sposob sprzeczny z ustawg Prawo zamowien publicznych.

Odwolujgcy zarzucit Zamawiajgcemu naruszenie:

1)art. 224 ust. 6 pzp w zw. z art. 16 pkt 1 i 2 pzp - poprzez dokonanie wadliwej oceny wyjasnien, w tym dowodow,
dotyczacych wyliczenia ceny oferty ztozonej przez odwotujgcego oraz poprzez niczym nieuzasadnione przyjecie, ze
argumenty przedstawione w pismach Odwolujagcego z dnia 23.02.2026r. i 03.03.2026r. wraz z zalgczonymi
dowodami nie wyjasniajg w sposob wystarczajacy, iz zaoferowana cena nie jest razgco niska, co w konsekwenciji
skutkowalo nieuzasadnionym przyjeciem, ze oferta Odwolujgcego zawiera razgco niskg cene podczas, gdy
prawidtowa analiza tresci oferty i powotanych pism w powigzaniu z przediozonymi dokumentami w sposéb oczywisty
wskazuje, ze Odwolujgcy posiada realng mozliwos¢ realizacji zadania za kwote przedstawiong w ofercie przy
uwzglednieniu odpowiedniego poziomu zysku;

2)art. 224 ust. 5 pzp w zw. z art. 224 ust. 1 pzp w zw. z art. 16 pkt 1 i 2 pzp - poprzez btedne uznanie, ze Odwolujgcy nie
udowodnit, Ze jego oferta nie zawiera razgco niskiej ceny lub kosztu w stosunku do przedmiotu zaméwienia;

3)art. 226 ust. 1 pkt 8 pzp w zw. z art. 16 pkt 1 i 2 pzp - poprzez odrzucenie oferty Odwolujgcego, pomimo faktu, iz oferta
nie zawiera razgco niskiej ceny lub kosztu w stosunku do przedmiotu zamowienia.



W uzasadnieniu odwotania podkreslono, ze: ,, (...) Podkre$lenia wymaga, iz przyczyng wskazania ceny razgco niskiej od
innych ofert moze by¢é Swiadome dziatanie wykonawcy albo jego nierzetelnos¢ w dokonaniu kalkulacji. Zaistnienie

powyzszych przestanek zwigzane jest rbwniez z zagrozeniem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzan w

przysziosci. W ocenie Odwotujgcego proponowane przez Odwotujgcego warunki cenowe zwigzane z wykonywaniem
przedmiotowego zamodwienia nie odbiegajg od przyjetych regut rynkowych i potwierdzajg optacalnos¢ ztozonej oferty.

Oferta zlozona przez Wykonawce nie jest ceng razgco niskg. Przede wszystkim nie jest to cena, kiéra odbiega w
sposob istotny od kwoty jakg Zamawiajgcy zamierza przeznaczy¢ na realizacje zadania, ani od $redniej arytmetycznej

ofert innych Wykonawcow ubiegajgcych sie o realizacje zadania (kwota ta oscyluje w granicach 19%). Wskaza¢ przy
tym nalezy, iz Zamawiajacy poréwnujgc cene oferty najkorzystniejszej z warto$cig szacunkowg przedmiotu zamodwienia

powiekszong o podatek VAT powinien odwola¢ sie do doswiadczenia zyciowego, ktére wskazuje, iz w dzisiejszej

rzeczywisto$ci gospodarczej, réznice te ksztattujg sie nawet na poziomie 50% i nie stanowig o razgco niskiej cenie.

Roznice wystepujgce pomiedzy cenami poszczegolnych ofert i ich relacja do budzetu zamowienia nie jest niczym

nadzwyczajnym a wrecz przeciwnie, jest zjawiskiem czesto spotykanym i znajdujgcym uzasadnienie, biorgc pod uwage

sytuacje rynkowg. Nalezy podkreslic w tym migjscu, iz na Zamawiajgcym cigzy obowigzek przeprowadzenia rzetelnego i
uczciwego postepowania przetargowego oraz wnikliwego badania ztozonych ofert pod katem ich zgodnosci z

obowigzujgcym prawem.(...) Dziatanie Zamawiajgcego w postaci odrzucenia oferty Odwotujgcego prowadzi do wniosku,
iz doszto do naruszenia interesu Odwotujgcego. Takie dziatanie jest objete dyspozycjg normy prawnej i jako takie stanowi

samoistng podstawe stwierdzenia, ze doszto do nieuczciwych praktyk, bowiem znieksztatca ona okreslone interesy i

zachowania gospodarcze oraz prowadzi do pogorszenia sytuacji innego przedsiebiorcy (por. wyrok KIO z 22
pazdziernika 2014 roku, KIO 2046/14).”

Odwolujgcy wniést o uwzglednienie odwotania i uchylenie skutkbw prawnych zaskarzonej czynnosci poprzez

uniewaznienie czynnosSci odrzucenia oferty konsorcjum firm EKO Energetyka i Cieplownictwo Sp. z o.0. (Lider
Konsorcjum) oraz Solid EKO Budowa Sp. z 0.0. (Partner Konsorcjum).

Odwolujacy wskazat, ze posiada interes i moze ponie$¢ szkode w wyniku uchybienia przez Zamawiajgcego przepiséw
ustawy.

Odwotanie zostato wniesione z zachowaniem ustawowego terminu okreslonego w art. 515 ust. 1 pkt 2) lit. a) ustawy Pzp.

Informacje stanowigcg podstawe dla wniesienia odwotania Odwotujgcy uzyskat w dniu 5 marca 2026 r. (zawiadomienie o

odrzuceniu oferty Odwotujgcego). W zwigzku z powyzszym odwotanie wniesione w dniu 10 marca 2026 r. nalezy uznac

za wniesione w wymaganym zgodnie z ustawg Pzp terminie.

Wpis od odwotania w kwocie 10 000,00 ztotych zostat uiszczony przelewem na rachunek bankowy Urzedu Zamoéwien
Publicznych. Odwotujgcy prawidtowo przekazat kopie odwotania Zamawiajgcemu oraz zatgczyt potwierdzenie
przekazania odwotania Zamawiajgcemu.

Zamawiajgcy pismem z dnia 20 kwietnia 2025 r. ztozyt odpowiedZz na odwofanie wnoszgc o oddalenie odwotania w

catosci.

Po przeprowadzeniu rozprawy, na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz

oswiadczen, a takze stanowisk, Krajowa Izba Odwolawcza ustalita i zwazyta, co nastepuje:

Izba stwierdzita, Zze w zakresie zarzutdéw podniesionych w odwotaniu nie zostata wypetiona Zzadna z przestanek

skutkujgcych odrzuceniem odwotania, odwotanie nie zawierato brakéw formalnych i mogto zosta¢ rozpoznane

merytorycznie.

Izba ustalita ponadto, ze Odwotujgcy wykazat przestanki skorzystania ze $rodkéw ochrony prawnej zgodnie z art. 505
ust. 1 ustawy Pzp.

Izba postanowita dopu$ci¢ dowody z dokumentacji przedmiotowego postepowania.

Izba ustalita i zwazyta, co nastepuje:

Biorgc pod uwage stanowiska stron oraz zgromadzony materiat dowodowy, Izba uznata, ze odwotanie nie zastugiwato

na uwzglednienie i podlegato oddaleniu.

Jak wynika z dokumentacji postepowania, Zamawiajgcy w ust. 7 rozdziatu IV SWZ wskazat, ze: ,Szczegbtowy opis
przedmiotu zaméwienia zawiera dokumentacja projektowa (wraz z dokumentacjg zamienng) oraz specyfikacje

techniczne wykonania i odbioru robét (zatagcznik nr 9 do SWZ Dokumentacja projektowa).” Ponadto, w ust. 8 tego
rozdziatu SWZ Zamawiajgcy okreslit, ze ,Przedmiary rob6t zatgczone do niniejszego postepowania (zatgcznik 8 do SW2)

stanowig wylgcznie element 4 pomocniczy utatwiajgcy sporzgdzenie oferty, a Wykonawca zobowigzany jest do

samodzielnej kalkulacji kosztéw z uwzglednieniem zapiséw SWZ.”.

W ust. 4 rozdziatu XVI SWZ Zamawiajgcy wskazat, ze ,Za ustalenie ilosci robét i innych $wiadczen oraz sposéb
przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji ceny oferty odpowiada wylgcznie Wykonawca. W przypadku rozbieznosci w

rzeczywistej ilosci i rodzaju wykonanych robét w stosunku do przyjetych w kosztorysie ofertowym (dostarczanym przez

wybranego Wykonawce przed podpisaniem umowy) w zaden sposéb nie wplywa na zmiane wynagrodzenia.”



Pismem z dnia 17 lutego 2026 r. Zamawiajacy wezwat O dwotujgcego do ztozenia wyjasnien, w tym ztozenia dowodow w
zakresie wyliczenia ceny lub jej istotnych czesci sktadowych.

Ponadto, w tresci wezwania wskazat, ze: "W atpliwo$ci Zamawiajgcego wzbudza wysokoS¢ ceny przedtozonej oferty.
Zaoferowana przez Panstwa catkowita cena oferty jest nizsza o ponad 30% od warto$ci zamowienia powigkszonej o
nalezny podatek od towardw i ustug, ustalonej przed wszczeciem postepowania. W zwigzku z watpliwosciami
Zamawiajgcego, co do mozliwosci nalezytego wykonania przedmiotu zamowienia, zgodnie z wymogami okreslonymi w
dokumentach zamoéwienia lub wynikajgcymi z odrebnych przepiséw, za zaoferowang przez Wykonawce cene, prosimy o
udzielenie wyjasnien, w tym ztozenie dowodow, dotyczacych elementéw oferty majgcych wplyw na wysokos¢ ceny, w
szczegolnosci w zakresie (art. 224 ust. 3 ustawy Pzp):

1. zarzadzania procesem produkcji, Swiadczonych ustug lub metody budowy;

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

3. oryginalno$ci dostaw, ustug lub rob6t budowlanych oferowanych przez wykonawce;

zgodnosci z przepisami dotyczgcymi kosztow pracy, ktérych wartos¢ 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 2024 r. poz. 1773) lub przepiséw
odrebnych wiasciwych dla spraw, z ktérymi zwigzane jest realizowane zaméwienie;

4. zgodno$ci z prawem w rozumieniu przepiséw o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej;

5. zgodnosci z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi w miejscu, w ktorym
realizowane jest zamowienie;

6. zgodnosci z przepisami z zakresu ochrony Srodowiska;

7. wypetniania obowigzkéw zwigzanych z powierzeniem wykonania cze$ci zamoéwienia podwykonawcy.

Wykonawca zobowigzany jest do udzielenia wyjasnien w szczegolnosci w zakresie okreslonym w pkt 2, 3, 4, i 6.
Wykonawca zobowigzany jest wskazac jakie okoliczno$ci spowodowaty obnizenie ceny oferty i w jaki sposob przektadajg
sie one na poziom kosztéw oraz jakich oszczednosci wykonawca mégt dzieki nim dokonaé. Wykonawca winien wykazac
czy oferowana cena obejmuje peten zakres kosztéw koniecznych do poniesienia celem zrealizowania petnego zakresu
zamowienia okreslonego w dokumentach zamowienia w szczegdélnosci w opisie przedmiotu zamowienia, udzielonych
przez zamawiajgcego wyjasnieniach tresci warunkow zaméwienia z uzupetniong dokumentacijg oraz wskazania kosztéw
sktadajgcych sie na cene oferty, wyszczegolnionych w Specyfikacji Warunkéw Zamowienia wraz z zatgcznikami.”

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 23 lutego 2026 r. Odwotujacy udzielit wyjasnien o nastepujacej tresci:
,wskazuje niniejszym, ze spoki wchodzgce w sktad konsorcjum od kilku juz lat wspdinie realizujg podobne do
niniejszego zadania na terenie catej Polski. Obie firmy dysponujg do$wiadczong kadrg inzynierskg i wykonawcza,
dziatajgcg z powodzeniem od wielu lat na rynku ustug budowlanych wykonujgc zaréwno nowe budynki ,pod klucz”, ale
tez wykonujac instalacje budowlane, montujgc urzgdzenia czy wykonujgc prace termomodernizacyjne (m.in. ocieplenia,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej). Dysponujemy komérkami projektowymi, wykonawczymi, nadzoru oraz serwisu.
Posiadamy prawidtowo pouktadane procesy przy realizacji budéw, co bez watpienia pozwala nam wykonywac prace w
oferowanych cenach. Przyjete przez wykonawcéw wspolnie ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia ceny
poszczegblnych materiatow/urzgdzen sg cenami rynkowymi uwzgledniajgcymi rabaty udzielane wykonawcom z uwagi
na wielkos¢ 1dalej takze jako Wykonawca dokonywanych zakupéw czy zaméwien jak i wieloletnig wspotprace, a koszty
robocizny zostaly wyliczone na postawie obowigzujgcych przepisow prawa. Wspdine doswiadczenie spétek EKO
Energetyka i Cieptownictwo Sp. z 0.0. i Solid EKO Budowa Sp. z 0.0. opiera sie na tym, ze realizowaty one badz realizujg
z powodzeniem szereg rob6t budowlanych oraz budowy o podobnych wymaganiach jak te przewidziane przez
Zamawiajgcego w niniejszym postepowaniu. Biorgc powyzsze pod uwage nalezy wskaza¢, iz oferta zlozona przez
Wykonawce nie jest ceng razgco niska. Przede wszystkim nie jest to cena, ktéra odbiega w sposéb istotny od kwoty jakg
Zamawiajgcy zamierza przeznaczy¢ na realizacje zadania, ani od $redniej arytmetycznej ofert innych Wykonawcow
ubiegajgcych sie o realizacje zadania (kwota ta oscyluje w granicach 19%). Wskaza¢ przy tym nalezy, iz Zamawiajgcy
poréwnujgc cene oferty najkorzystniejszej z wartoscig szacunkowg przedmiotu zamowienia powiekszong o podatek VAT
powinien odwota¢ sie do doswiadczenia zyciowego, kidére wskazuje, iz w dzisiejszej rzeczywistosci gospodarczej,
réznice te ksztaltujg sie nawet na poziomie 50% i nie stanowig o razgco niskiej cenie. Roznice wystepujagce pomiedzy
cenami poszczegolnych ofert i ich relacja do budzetu zamowienia nie jest niczym nadzwyczajnym a wrecz przeciwnie,
jest zjawiskiem czesto spotykanym i znajdujgcym uzasadnienie, biorgc pod uwage sytuacje rynkowa. Za oferte z razgco
niskg ceng mozna zatem uznac oferte z ceng niewiarygodng, nierealistyczng w poréwnaniu do szacunkowej wartoSci
zamoOwienia lub cen rynkowych co w niniejszym postepowaniu nie ma miejsca. Tym samym podkreslenia wymaga
okolicznos¢, iz Wykonawca jest podmiotem posiadajgcym wieloletnie doswiadczenie oraz dysponuje wykwalifikowang
kadrg, ktdrg zrealizowata w ostatnich latach podobne zaméwienia publiczne o tgcznej kwocie kilkudziesieciu milionéw



zlotych i tym samym posiada rozeznanie w cenach poszczeg6lnych produktow i potrafi skalkulowaé koszty materiatow
jak i robocizny, biorgc pod uwage posiadany potencjat techniczny i osobowy, o czym $wiadczy fakt wykonywania z
powodzeniem podobnych zadan za zblizong nizszg cene. Jednoczesnie stata wspolpraca z wieloma wiodgcymi firmami
na rynku, w tym sktadami budowlanymi, pozwala wykonawcy na uzyskiwanie korzystnych cen m.in. w zakresie
materiatdbw odpowiadajgcych wymaganiom Zamawiajgcego. Dzieki korzystnym warunkom dostaw oraz uzyskiwanym
rabatom, wynikajgcych z duzych, cyklicznych zakupéw i zaméwien podczas wieloletnich doswiadczen wykonujemy
prace budowlane, dostarczamy i montujemy urzadzenia i instalacje opisane w postepowaniu w rozsgdnych dla odbiorcy
cenach. z przepisami Zlozona oferta jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym takze dotyczgcymi kosztéw
pracy - minimalnym wynagrodzeniem za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepisow
ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace jak tez z przepisami z zakresu prawa
pracy i zabezpieczenia spotecznego. W zalgczeniu przedktadam kosztorys ofertowy na potrzeby ubiegania sie o
udzielenie przedmiotowego zamowienia.” Ponadto, Odwotujgcy zatgczyt kosztorysy do przedmiotowego pisma.

Pismem z dnia 27 lutego 2026 r. Zamawiajgcy wezwat O dwotujgcego o uszczegodlowienie wyjasnien razgco niskiej ceny
w nastepujgcym zakresie:

- BRANZY BUDOWLANEJ

BUDYNEK A - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz zewnetrznych schodéw ewakuacyjnych zelbetowych
oraz wykonanie nowych schodéw ewakuacyjnych - konstrukcja stalowa zgodnie z projektem technicznym, jesli tak to w
ktérej pozycji kosztorysu ofertowego, BUDYNEK B - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty zewnetrznych schodow
ewakuacyjnych zelbetowych oraz wykonanie nowych schodéw ewakuacyjnych - konstrukcja stalowa zgodnie z projektem
technicznym, jesli tak to w ktdrej pozyciji kosztorysu ofertowego,

BUDYNEK C

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz (naprawe) istniejgcych tynkdéw elewacyjnych, wykonanie nowych
(lub naprawe) i dwukrotne malowanie elewaciji farbg krzemianowg jesli tak to w ktérej pozycji kosztorysu ofertowego,

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz istniejgcego pokrycia dachowego wraz z poszyciem,
wzmocnienie wiezby dachowej, wykonanie nowego poszycia dachowego pod pokrycie dachowe, wykonanie pokrycia
dachowego z blachy tytan-cynk w kolorze naturalnym a takze orynnowania, obrébek blacharskich dachu, gzymsow,
parapetéw z blachy tytan-cynk , jesli tak to w ktérej pozyciji kosztorysu ofertowego,

BUDYNEK D

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz istniejgcego dachu nad halg sportowg (930 m2), montaz nowego
pokrycia z ptyty warstwowej wraz ze wzmochnieniem konstrukcji pod centrale wentylacji mechanicznej, je$li tak to w ktorej
pozyciji kosztorysu ofertowego, BUDYNEK A, B,C

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty docieplenie stropu nad ostatnig kondygnacjg wetng grubosci 20 cm na
zelbecie i demontaz istniejgcych warstw ocieplenia, jesli tak to w ktérej pozycji kosztorysu ofertowego,

- czy dachy ptaskie przyjete do wyceny zawierajg wiasciwe powierzchnie,

- przestanie kosztorysu ofertowego zagospodarowania terenu (pozycja wyszczegdlniona w zestawieniu kosztow,
dokument nie zostat dotgczony do wyjasnienia z dnia 23.02.2026 r. ) BRANZY SANITARNEJ

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty wiasciwg ilos¢ zasobnikow CWU (dot. budynku A, B, C,D) jesli tak, w ktérej
pozycji kosztorysu ofertowego,

- czy Wykonawca przyjgt wlasciwg cene jednostkowg dla réznych $rednic instalacji (dotyczy réznych instalacji w
budynkach A, B, C,D),

- w kosztorysie IS zewnetrzne budynek D w pozycjach 13, 14 brak ilosci i ceny,

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty roboty zwigzane z instalacjg wentylacji mechanicznej; kanaly itp. oraz roboty
zwigzane z instalacjg cwu, jesli tak to w ktérej pozyciji kosztorysu ofertowego (dot. bud. D),

BRANZY ELEKTRYCZNEJ BUDYNEK A

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty montaz certyfikowanego wytgcznika pradu, jesli tak to w ktdrej pozycii
kosztorysu ofertowego,

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty kosztéw rozdzielnic RGA, TAP ( TA1, TA2 ), jedli tak to w ktdrej pozycji
kosztorysu ofertowego,

- wyjasnienie poz. 223 KO - Jednostka komputerowa 1 szt x 95,11 zt netto - wg wiedzy Zamawiajgcego rynkowy koszt
zakupu wynosi ok. 5 000,00 zt netto,

- wyjasnienie poz. 224 KO - CCTV rejestrator 64 kanatowy za1 kpl x 507,91zt netto - wg wiedzy Zamawiajgcego rynkowy
koszt zakupu wynosi ok. 7 000,00 zt netto, BUDYNEK B

- czy Wykonawca prawidtowo wycenit w KO poz. 54 Ztgcza kablowe typu ZK - ZK PWP - kpl 1,0000 x 3084,08 zt netto, 2
BUDYNEK D

- czy wykonawca prawidtowo wycenit w KO poz. 20 Ztgcza kablowe typu ZK - ZK PWP - kpl 1,0000 x 3084,08 zt.



W odpowiedzi na powyzsze, przy piSmie z dnia 3 marca 2026 r. Odwotujgcy udzielit wyjasnien o nastepujacym
brzmieniu: ,Wiekszo$¢ przywotanych elementéw figuruje wytgcznie w dokumentacji na etapie projektu koncepcyjnego.
Zatozono, ze na etapie opracowywania Projektu Architektoniczno-Budowlanego (PAB), Projektu Technicznego (PT) oraz
szczegOtowych przedmiardw, pozycje te zostaly zaniechane przez Inwestora. Dziatanie to mogto mie¢ na celu
optymalizacje kosztdéw i wygenerowanie oszczednosci po stronie Inwestora, przy jednoczesnym zachowaniu petnej
funkcjonalnosci obiektu. W zwigzku z tym, ze brak tych elementéw w zaden spos6b nie wptywa na mozliwos¢ wykonania
zadania ani pdzniejsze uzytkowanie obiektu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami. Jednocze$nie
deklarujemy, ze jezeli Panstwa intencjg jest przywrocenie tych rozwigzan, jesteSmy gotowi przygotowa¢ dodatkowg
wycene i zrealizowac je jako prace uzupetiajgce na Panstwa wyrazne zlecenie.

(...) BRANZA BUDOWLANA

BUDYNEK A - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz zewnetrznych schodéw ewakuacyjnych zelbetowych
oraz wykonanie nowych schodéw ewakuacyjnych — konstrukcja stalowa zgodnie z projektem technicznym, jesli tak to w
ktérej pozyciji kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

Pozycje dotyczgce zewnetrznych schodéw ewakuacyjnych zostaty wycenione zgodnie z przedmiarem, tj.:

Budynek A — remont schodéw zewnetrznych (oczyszczenie powierzchni i impregnacja schodow, balustrady schodowe,
obrobki).

Do Projektu Technicznego zostaly zalgczone rysunki schodéw zewnetrznych przy budynku A i B, brak rysunkéw dot.
Budynku D. W przedmiarze natomiast przy budynku A zatozono remont schodéw. Rozebranie konstrukcji zelbetowej
oraz wykonanie schodéw stalowych zatozono w przedmiarze przy budynku D. Na podstawie dostepnej dokumentaciji nie
jesteSmy w stanie oszacowac czy przyjete wartosci sg poprawne. Brak rysunkéw warsztatowych schodow.

BUDYNEK B - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty zewnetrznych schodéw ewakuacyjnych zelbetowych oraz
wykonanie nowych schodéw ewakuacyjnych — konstrukcja stalowa zgodnie z projektem technicznym, jesli tak to w ktérej
pozycji kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

Pozycje dotyczgce zewnetrznych schodéw ewakuacyjnych zostaty wycenione zgodnie z przedmiarem, tj.:

Budynek B — remont schodéw zewnetrznych (balustrady schodowe, obrébki).Do projektu technicznego zostaty
zatgczone rysunki schodéw zewnetrznych przy budynku Ai B, brak rysunkéw dot. Budynku D. W przedmiarze natomiast
przy budynku B zatozono wymiane balustrad. Rozebranie konstrukcji zelbetowej oraz wykonanie schodoéw stalowych
zatozono w przedmiarze przy budynku D. Na podstawie dostepnej dokumentaciji nie jesteSmy w stanie oszacowaé czy
przyjete warto$ci sg poprawne. Brak rysunkéw warsztatowych schodéw.

BUDYNEK C - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz (naprawe) istniejgcych tynkéw elewacyjnych,
wykonanie nowych (lub naprawe) i dwukrotne malowanie elewacji farbg krzemianowg jesli tak to w ktérej pozyciji
kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

Brak w przedmiarze pozycji dot. demontazu (naprawy) istniejgcych tynkéw elewacyjnych, wykonania nowych (lub
naprawy) i dwukrotnego malowania elewacji farbg krzemianowa. - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz
istniejgcego pokrycia dachowego wraz z poszyciem, wzmocnienie wiezby dachowej, wykonanie nowego poszycia
dachowego pod pokrycie dachowe, wykonanie pokrycia dachowego z blachy tytan-cynk w kolorze naturalnym, a takze
orynnowania, obrobek blacharskich dachu, gzymséw, parapetéw z blachy tytan-cynk, jesli tak to w ktorej pozyciji
kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

a. demontaz istniejgcego pokrycia dachowego wraz z poszyciem — brak w przedmiarze takiej pozycji.

b. wzmocnienie wigzby dachowej — ujeto w poz. 27 kosztorysu ofertowego Budynku C — branza budowalna.

¢. wykonanie nowego poszycia dachowego pod pokrycie dachowe, wykonanie pokrycia dachowego z blachy tytan-cynk w
kolorze naturalnym — ujeto w poz. 28, 29, 30 kosztorysu ofertowego Budynku C — branza budowalna.

c. orynnowanie — brak pozycji w przedmiarze — Wykonawca przyjgt montaz starego orynnowania

d. obrébki blacharskie dachu, gzymséw i parapetéw z blachy tytan-cynk — ujeto poz. 31 kosztorysu ofertowego Budynku
C —branza budowalna.

BUDYNEK D - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty demontaz istniejgcego dachu nad halg sportowg (930m2),
montaz nowego pokrycia z ptyty warstwowej wraz ze wzmocnieniem konstrukcji pod centrale wentylacji mechanicznej,
jesli tak to w ktdrej pozycii kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

Tak, ponizej uszczegbtowienie:

Demontaz istniejgcego dachu



punkt 6 — Wymiana dachu

poz. 25 Rozebranie pokrycia dachowego z ptyt nie nadajgcych sie do uzytku

poz. 26 Rozebranie rynien z blachy nie nadajacej sie do uzytku Montaz nowego pokrycia z plyty warstwowej

punkt 6, podpunkt 6.3 — Termomodernizacja dachu — D1

poz. 30 Lekka obudowa dachu z ptyt warstwowych z ociepleniem, montowana metoda tradycyjng

Wzmocnienie konstrukcji pod centrale wentylacji mechanicznej punkt 6 podpunkt 6.2 — Wzmocnienie konstrukcji dachu
poz. 27 Hale typu $redniego — ptatwie

poz. 28 Dzwigary wzmacniajgce konstrukcje dachu

BUDYNEK A, B, C - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty docieplenie stropu nad ostatnig kondygnacjg wetng
grubosci 20 cm na zelbecie i demontaz istniejgcych warstw ocieplenia, jesli tak to w ktorej pozycji kosztorysu ofertowego
ODPOWIEDZ

Demontaz zostat uwzgledniony w cenie docieplenia stropu, tj.:

Budynek A poz. 16, 17, 18.

Budynek B poz. 17, 18, 19.

Budynek C poz. 18, 19, 20. - czy dachy ptaskie przyjete do wyceny zawierajg wiasciwe powierzchnie

ODPOWIEDZ

llosci powierzchni dachéw zostaly przyjete zgodnie z przedmiarem.- przestanie kosztorysu ofertowego
zagospodarowania terenu (pozycja wyszczegolniona w zestawieniu kosztéw, dokument nie zostat dotaczony do
wyjasnienia z dnia 23.02.2026 r.)

ODPOWIEDZ

Kosztorys ofertowy zagospodarowania terenu stanowi zatgcznik do niniejszego pisma, omytkowo nie zostat dotgczony
do dokumentéw

BRANZA SANITARNA - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty wiasciwg ilos¢ zasobnikow CW U (dot. Budynku A, E
C, D) jesli tak, w ktorej pozyciji kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

llosci zasobnikéw CW U zostaly przyjete zgodnie z przedmiarem. - czy Wykonawca przyjat wtasciwg cene jednostkowg
dla r6znych $rednic instalacji (dotyczy réznych instalacji w budynkach A, B, C, D)

ODPOWIEDZ

Tak, ceny jednostkowe zostaly przyjete wiasciwie. - w kosztorysie IS zewnetrzne budynek D w pozycjach 13, 14 brak
ilosci i ceny

ODPOWIEDZ

Oczywista omytka pisarska. Mimo omyiki ostateczna kwota ryczattowa oferty nie ulegnie zmianie.

- czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty roboty zwigzane z instalacjg wentylacji mechanicznej; kanaty itp. oraz roboty
zwigzane z instalacjg cwu, jesli tak to w ktérej pozycji kosztorysu ofertowego (dot. bud. D)

ODPOWIEDZ

Tak, roboty zwigzane z instalacjg wentylacji zostaty uwzglednione w poz. 45 Centrala wentylacyjna z pompa ciepta do
ogrzewania i chtodzenia Sali sportowej.

BRANZA ELEKTRYCZNA

BUDYNEK A - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty montaz certyfikowanego wytgcznika pradu, jesli tak to w ktorej
pozyciji kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

Tak, przyjeto certyfikowany wylgcznik pradu. - czy Wykonawca uwzglednit w cenie oferty kosztow rozdzielnic RGA, TAP
(TA1, TA2), jesli tak to w ktérej pozycji kosztorysu ofertowego

ODPOWIEDZ

Tak, ponizej uszczegbtowienie:

RGA - poz. 17 Tablice rozdzielcze o masie do 50 kg — Rozdzielnica RGA z wyposazeniem, oprzewodowaniem, z
drzwiami i zamkiem wg schematu.

TAP — poz. 18 Tablice rozdzielcze o masie do 50 kg — Rozdzielnica TAP z wyposazeniem, oprzewodowaniem, z
drzwiami i zamkiem wg schematu.

TA1 — poz. 19 Tablice rozdzielcze o masie do 50 kg — Rozdzielnica TA1 z wyposazeniem, oprzewodowaniem, z
drzwiami i zamkiem wg schematu.

TA2 — poz. 20 Tablice rozdzielcze o masie do 50 kg — Rozdzielnica TA2 z wyposazeniem, oprzewodowaniem, z
drzwiami i zamkiem wg schematu. - wyjasnienie poz. 223 KO — Jednostka komputerowa 1 szt. X 95,11 zt netto — wg
wiedzy Zamawiajgcego rynkowy koszt zakupu wynosi ok. 7 000,00 zt netto

ODPOWIEDZ



W zwigzku z tym, ze warto$¢ oferty jest kwotg ryczaltowg, w celu utrzymania zaktadanej kwoty, wartosci zostaly
pomniejszone. Mimo zastosowania w tej pozyciji kwoty ponizej cen rynkowych, nie wplynie to na zmiane zaproponowane;j
kwoty oferty. - wyjasnienie poz. 224 KO — CCTYV rejestrator 64 kanatowy za 1 kpl x 507,91 zt netto — wg wiedzy
Zamawiajgcego rynkowy koszt zakupu wynosi ok. 7 000,00 zt netto.

ODPOWIEDZ

W zwigzku z tym, ze warto$¢ oferty jest kwotg ryczaltowg, w celu utrzymania zaktadanej kwoty, wartosci zostaty
pomniejszone. Mimo zastosowania w tej pozyciji kwoty ponizej cen rynkowych, nie wplynie to na zmiane zaproponowane;j
kwoty oferty.

BUDYNEK B - czy Wykonawca prawidiowo wycenit w KO poz. 54 Zigcza kablowe typu ZK — ZK PWP — kpl 1,0000 x
084,08 zt netto

ODPOWIEDZ

W zwigzku z tym, ze warto$¢ oferty jest kwotg ryczaltowg, w celu utrzymania zaktadanej kwoty, wartosci zostaty
pomniejszone. Mimo zastosowania w tej pozyciji kwoty ponizej cen rynkowych, nie wplynie to na zmiane zaproponowane;j
kwoty oferty.

BUDYNEK D - czy Wykonawca prawidtowo wycenit w KO poz. 20 Ztgcza kablowe typu ZK — ZK PWP - kpl 1,0000 x
084,08 zt

ODPOWIEDZ

W zwigzku z tym, ze warto$¢ oferty jest kwotg ryczaltowg, w celu utrzymania zaktadanej kwoty, wartosci zostaty
pomniejszone. Mimo zastosowania w tej pozyciji kwoty ponizej cen rynkowych, nie wptynie to na zmiane zaproponowanej
kwoty oferty.” Ponadto, Odwotujgcy zatgczyt kosztorys dotyczgcy zagospodarowania terenu.

W dniu 5 marca 2026 r. Zamawiajgcy zgodnie z art. 287 ust. 3 w zw. z art. 275 pkt 2 ustawy Pzp poinformowat, iz w
odpowiedzi na ogloszenie o zamoéwieniu oferty ztozylo 7 wykonawcéw, w tym Odwolujgcy. Ponadto, wskazat
uzasadnienie prawne oraz faktyczne odrzucenia oferty Odwotujgcego.

W pierwszej kolejnosci Izba wskaze regulacje prawne, ktére zostaty zawarte w petitum odwotania.

Na podstawie art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp Zamawiajgcy przygotowuje i przeprowadza postepowanie o udzielenie
zamoOwienia w sposob: zapewniajgcy zachowanie uczciwej konkurencji oraz réwne traktowanie wykonawcow i

proporcjonalny.

W mysl art. 224 ust. 1 ustawy Pzp jezeli zaoferowana cena lub koszt, lub ich istotne czesci skladowe, wydajg sie razgco
niskie w stosunku do przedmiotu zaméwienia lub budzg watpliwosci zamawiajgcego co do mozliwosci wykonania
przedmiotu zamowienia zgodnie z wymaganiami okre$lonymi w dokumentach zaméwienia lub wynikajgcymi z odrebnych
przepiséw, zamawiajgcy zgda od wykonawcy wyjasnien, w tym zioZzenia dowoddéw w zakresie wyliczenia ceny lub

kosztu, lub ich istotnych czesci sktadowych.

Zgodnie z trescig art. 224 ust. 5 ustawy Pzp obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny lub kosztu
spoczywa na wykonawcy.

Stosownie do art. 224 ust. 6 ustawy Pzp odrzuceniu jako oferta z razgco niskg ceng lub kosztem, podlega oferta
wykonawcy, ktory nie udzielit wyjasnien w wyznaczonym terminie, lub jezeli ztozone wyjasnienia wraz z dowodami nie

uzasadniajg podanej w ofercie ceny lub kosztu.

Na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp zamawiajgcy odrzuca oferte, zawiera razgco niskg cene lub koszt w
stosunku do przedmiotu zamowienia.

Nalezy wskazaé, ze w niniejszej sprawie miata zastosowanie norma prawna art. 224 ust. 2 pkt 1 ustawy Pzp, tj.
zaoferowana cena przez Odwolujgcego jest nizsza o ponad 30% od wartoSci zamdwienia powiekszonej o nalezny
podatek od towardw i ustug, ustalonej przed wszczeciem postepowania.

Izba podzielita stanowisko Zamawiajgcego, iz przediozone przez Odwolujgcego wyjasnienia w zakresie razaco niskiej
ceny mialy charakter og6lnikowy i nie zostaty poparte konkretnymi oraz miarodajnymi dowodami pozwalajgcymi na
weryfikacje realnosci zaoferowanej ceny. Samo powolanie sie przez Odwolujacego na wieloletnie doswiadczenie,
posiadanie wykwalifikowanej kadry, znajomo$¢ rynku czy statg wspétprace z dostawcami materiatdw budowlanych i

uzyskiwanie rabatéw handlowych, bez wskazania ich rzeczywistego wplywu na kalkulacje ceny oferty, nie mogto zostaé

uznane za wystarczajgce wykazanie prawidtowosci dokonanej wyceny.

Izba zwrdcita uwage, iz wyjasnienia skladane w trybie art. 224 ustawy Pzp powinny mie¢ charakter wyczerpujacy,
konkretny i poddajacy sie weryfikacji, a obowigzek wykazania realnosci zaoferowanej ceny spoczywa na wykonawcy.

Tymczasem przediozone wraz z wyjasnieniami kosztorysy ofertowe nie tylko nie wskazywaly, jakie szczegdine
okolicznosci wiasciwe dla Odwotujgcego umozliwity obnizenie ceny oferty, lecz réwniez nie pozwalaty ustali¢ poziomu
osigganych oszczednosci ani wplywu deklarowanych rabatéw na zaoferowang cene. Odwotujacy nie przedstawit bowiem

zadnych danych odnoszgcych sie do wysokosci uzyskiwanych upustow, preferencyjnych warunkédw dostaw. Tym

samym, Izba uznata, iz wyjasnienia Odwotujgcego w zakresie posiadania zmagazynowanych materiatdw, w tym



kruszywa, oraz uzyskiwania korzystnych warunkéw handlowych od dostawcow nie zostaty poparte jakimikolwiek
obiektywnymi i weryfikowalnymi dowodami, w szczegdlnosci w postaci umoéw, ofert handlowych, faktur, cennikdw,
zamowien lub innych dokumentéw zrodiowych, co uniemozliwiato Zamawiajgcemu dokonanie ich rzetelnej i obiektywnej
weryfikaciji.

Izba podzielita stanowisko Zamawiajgcego, iz dokumentacja postepowania nie przewidywata ograniczenia zakresu
zamoOwienia ani mozliwosci pominiecia ktoregokolwiek z obligatoryjnych elementéw robét wynikajgcych z dokumentaciji
technicznej.

W uzasadnieniu odrzucenia oferty Odwotujgcego Zamawiajacy w sposob jednoznaczny wskazat pozycje kosztorysowe
objete przedmiotem zamowienia, ktére powinny zosta¢ ujete w kalkulacji oferty, natomiast, ich brak lub nierzetelna
wycena stanowity podstawe do zakwestionowania prawidtowos$ci kalkulacji ceny ofertowe;.

Izba podzielita réwniez stanowisko Zamawiajgcego, zgodnie z ktérym ryczattowy charakter wynagrodzenia nie zwalnia
wykonawcow z obowigzku skalkulowania pelnego zakresu przedmiotu zamowienia wynikajgcego z dokumentaciji
postepowania. Charakter wynagrodzenia ryczattowego nie moze bowiem uzasadnia¢ pominiecia wyceny elementow
obligatoryjnych ani zanizania kosztow realizacji poszczego6lnych robét.

Nalezy stwierdzi¢, ze analiza przedtozonych kosztoryséw ofertowych wykazata brak wyceny istotnych elementoéw robét
objetych przedmiotem zamowienia, w tym robot branzy budowlanej, elektrycznej oraz sanitarnej. Opierajac sie na
powyzszym, ziozony kosztorys nie zawierat pelnego zakresu rob6t wymaganych dokumentacja zaméwienia, co
dodatkowo podwaza wiarygodno$¢ przedstawionej kalkulacji ceny ofertowej.

Ponadto Izba przychylita sie¢ do argumentacji Zamawiajgcego, iz w niniejszej sprawie przy ocenie wystgpienia przesfanek
razgco niskiej ceny Zamawiajacy byt zobowigzany do zastosowania kryteriéw okreslonych w art. 224 ust. 2 ustawy Pzp,
w szczegolnosci odnies¢ cene badanej oferty do wartosci zamowienia powiekszonej o nalezny podatek od towardw i
ustug z uwzglednieniem ustawowego progu 30%, a nie kierowac sie subiektywnymi kryteriami czy ,doswiadczeniem
zyciowym” wskazywanym przez Odwotujgcego.

W przedmiotowej sprawie, pomimo zfozenia przez Odwotujgcego wyjasnien dotyczgcych sposobu kalkulacji ceny oferty,
ich tres¢ nie usunefa watpliwosci, co do realnosci zaoferowanej ceny.

Majgc na uwadze powyzsze, weryfikacja przedtozonych wyjasnien oraz kosztoryséw ofertowych wykazata brak ujecia
czesci kluczowych elementéw robot budowlanych, a takze istotne niedoszacowanie poszczegdlnych pozycii
kosztowych, co w niektorych przypadkach prowadzi wrecz do catkowitego pominiecia kosztéw realizacji okre$lonych
robot.

Izba uznata, iz ztozone wyjasnienia majg w znacznej mierze charakter og6lnikowy i deklaratoryjny, bez przedstawienia
szczeg6towych danych kalkulacyjnych, analiz kosztowych oraz wiarygodnych dowodéw potwierdzajgcych mozliwosc
realizacji zaméwienia za zaoferowang cene. Odwotujgcy nie wykazat w sposdb wyczerpujacy i przekonujacy, jakie
obiektywne czynniki lub szczegdine okolicznosci pozwolity na zaoferowanie ceny na wskazanym poziomie, ani nie
przedstawit kompleksowej wyceny wszystkich elementéw majgcych wptyw na wysoko$¢ ceny oferty.

Reasumujgc powyzsze, Izba uznata, ze odwotanie nie zastugiwato na uwzglednienie, a w dziataniach Zamawiajgcego nie
dopatrzyta sie naruszenia norma prawnych wynikajgcych z ustawy Pzp.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku, na podstawie art. 557, 574 i 575 ustawy Pzp oraz w oparciu
0 przepisy § 8 ust. 2 w zw. z § 5 pkt 1) rozporzadzenia w sprawie szczego6towych rodzajow kosztow postepowania
odwotawczego, ich rozliczania oraz wysokosci i sposobu pobierania wpisu od odwotania (Dz.U. z 2020 r. poz. 2437).
Wobec powyzszego orzeczono, jak w sentencji.



