Sygn. akt: KIO 2036/26
WYROK
Warszawa, 12 czerwca 2026 r.
Krajowa Izba Odwotawcza - w skiadzie:

Przewodniczacy: Ernest Klauzinski
Protokolantka: Sylwia Podniesinska

po rozpoznaniu na rozprawie odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej 30 kwietnia 2026 r. przez
odwotujgcego: Ka-Bo Borkowski spotka komandytowa z siedzibg
we Wioctawku w postepowaniu prowadzonym przez zamawiajgcego: Miejskie
Towarzystwo Budownictwo Spotecznego spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wioctawku
orzeka:

1.Uwzglednia odwotanie w zakresie zarzutu nr 1, 2, 3 i 4 i nakazuje zamawiajgcemu wprowadzenie nastepujgcych
zmian w Zatgczniku nr 1 do SWZ ,Projektowane postanowienia umowy w sprawie zamdwienia publicznego”:
1.1Usunigcie w § 1 ust. 5 zdan: ,Zamawiajgcy i Wykonawca uznajg, ze Umowa, Dokumentacja i inne zataczniki do
Umowy nie zawierajg btedéw, sprzecznosci
ani wad, a Wykonawca nie jest uprawniony do wystepowania z jakimikolwiek roszczeniami w
szczegolnosci finansowymi lub innymi po zawarciu Umowy, ktdra byta przedmiotem szczeg6towych analiz, w
tym tez w przypadku pézniejszego
ich wykrycia. Dokumentacja zostata zweryfikowana przez Wykonawce w zakresie jej kompletnosSci i
poprawnosci rozwigzan pod wzgledem technicznym. Wykonawca stwierdzit, ze nie wnosi zadnych
zastrzezen do Dokumentaciji i ponadto Wykonawca o$wiadczyt, ze na podstawie zweryfikowanej przez siebie
Dokumentacji podejmuje sie kompleksowego wykonania wszystkich prac”.
1.2Zmianeg § 3 ust. 4 przez doprecyzowanie, ze postanowienie to ma zastosowanie tylko do okolicznosci lezgcych
wytgcznie po stronie wykonawcy.
1.3Usuniecie § 5 ust. 25.
1.40bnizenie w § 14 ust. 1 pkt 5 lit. a poziomu zmiany ceny materiatébw lub kosztéw zwigzanych z realizacjg
zamodwienia uprawniajgcego strony do zgdania zmiany wynagrodzenia z 20% do 5%.
2.W pozostalym zakresie oddala odwotanie.
3.Kosztami postepowania obcigza w 4/5 zamawiajgcego i w 1/5 odwotujacego i:
3.1zalicza w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 20 000 zt 00 gr (dwadzie$cia tysiecy ztotych zero
groszy) uiszczong przez odwotujgcego tytutem wpisu od odwotania, 3 600 zt 00 gr (trzy tysigce szesc¢set
zlotych zero groszy) stanowigca koszt wynagrodzenia petnomocnika odwotujgcego oraz 3 600 zt 00 gr (trzy
tysigce szescset ztotych zero groszy) stanowigca koszt wynagrodzenia petnomocnika zamawiajgcego;
3.2zasgdza od zamawiajgcego na rzecz odwotujgcego 16 000 zt 00 gr (szesnascie tysiecy ziotych zero groszy)
tytutem proporcjonalnego zwrotu kosztow postepowania odwotawczego poniesionych przez odwotujgcego z
tytutu wpisu
od odwotania. W pozostatym zakresie znosi koszty miedzy stronami.

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

Miejskie Towarzystwo Budownictwo Spotecznego spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

z siedzibg we Wioctawku (dalej: Zamawiajacy) prowadzi na podstawie przepiséw ustawy

z 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamoéwien publicznych (dalej: Pzp) postepowanie o udzielenie zamoéwienia w trybie
przetargu nieograniczonego pn. ,Przebudowa, rozbudowa i odbudowa dawnej destylarni L.B. o czeS¢ mieszkalng
wielorodzinng oraz garaz podziemny, przebudowa ze zmiang sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego



jednorodzinnego przy ul. Brzeskiej 5 oraz budowa urzadzen budowlanych i zagospodarowaniu terenu, a takze rozbiorka
budynku mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Brzeskiej 5A zlokalizowanych we Wioctawku przy ul. Cyganka 27 oraz
Brzeskiej 1/3, 5 i 5A, na dziatkach ewidencyjnych nr 59, 60/1 i 60/2, obreb KM-45 Wtoctawek”, numer postepowania
MTBS/07/1/2026/RB, zwane dalej postepowaniem.

Ogtoszenie o zamowieniu zostato opublikowane 21 kwietnia 2026 r. w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej, numer
publikacji ogloszenia: 2026/S 77-271507.

30 kwietnia 2026 r. wykonawca Ka-Bo Borkowski spotka komandytowa z siedzibg

we Wioctawku (dalej: Odwotujgcy), wnidst odwotanie od niezgodnej z przepisami Pzp czynnosci Zamawiajgcego
polegajgcej na wprowadzeniu do tresci zatagcznika nr 1 do SWZ

pn. Projektowane postanowienia umowy w sprawie zaméwienia publicznego” postanowien:

1.§ 1 ust. 5 sprzecznego z art. 16 i art. 433 pkt 3 Pzp przez przerzucenie na Wykonawce petnej odpowiedzialnosci
za btedy dokumentacji postepowania i realizacji zaméwienia publicznego przygotowanej przez Zamawiajgcego
oraz naruszenie zasady rownowaznosci stron postepowania,

2.§ 3 ust. 4 sprzecznego z art. 16 i art. 433 pkt 3 Pzp przez przerzucenie na Wykonawce odpowiedzialnosci za btedy
dokumentacji postepowania i realizacji zamowienia publicznego przygotowanej przez Zamawiajgcego, w tym w
szczegolnoSci w zakresie ryzyka wystgpienia nieprzewidzianych robot, a zatem przyjecia odpowiedzialnosci

za nieokreslony zakres robot,

3.§ 5 ust. 25 sprzecznego z art. 439 Pzp przez zawarcie postanowienia w istocie uniemozliwiajgcego waloryzacje
wynagrodzenia Wykonawcy w oparciu o wzrost cen towardw i ustug, mimo, ze inne postanowienia zat. nr 1 do
SWZ wskazujg na takg mozliwos¢ (vide § 14 ust. 1 pkt 5 zat. nr 1 do SW2),

4.8 14 ust. 1 pkt 5 lit a) sprzecznego z art. 16 Pzp przez zawarcie postanowienia

o mozliwosci uzyskania przez Wykonawce waloryzacji umowy dopiero po wykazaniu 20% zmiany cen
materialdbw lub kosztéw zwigzanych z realizacjg zamowienia, ktory uzna¢ nalezy za postanowienie (w
szczegolnosci wobec tresci § 14 ust. 1 pkt 5 lit. €) nieproporcjonalny, sprzeczny z zasadg rownowagi stron oraz
ograniczajgcy konkurencje,

5.§ 14 ust. 1 pkt 5 lit. ) sprzecznego z art. 16 oraz art. 439 Pzp przez zawarcie postanowienia, ze fgczna wartos¢
zmian wysokosci wynagrodzenia Wykonawcy, dokonanych na podstawie postanowien catego ust. 1 nie moze by¢
wyzsza, niz 20%

w stosunku do wartosci catego wynagrodzenia umownego, co uzna¢ nalezy nie tylko za postanowienie
nieproporcjonalny, sprzeczny z zasadg rownowagi stron oraz ograniczajgcy konkurencje, ale przede wszystkim
za postanowienie w istocie uniemozliwiajgce waloryzacje wynagrodzenia Wykonawcy chocby do wysokosci
réwnowazgcej rzeczywisty wzrost cen towaréw i ustug niezbednych dla wykonania zaméwienia.

Odwolujacy wniést o uwzglednienie odwotania i nakazanie Zamawiajgcemu usuniecie postanowien naruszajacych prawo
lub ich zmiane w sposo6b zapewniajgcy ich zgodnosé
z obowigzujgcym prawem, a w szczegolnosci:

1.ad. 1) powyzej — przez usuniecie postanowien statuujgcych odpowiedzialno§é Wykonawcy za wady dokumentaciji
projektowej przygotowanej przez Zamawiajgcego,

2.ad. 2) powyzej — przez usuniecie postanowien statuujgcych odpowiedzialnos¢ Wykonawcy za wady dokumentaciji
projektowej przygotowanej przez Zamawiajgcego, w tym w szczegodlnoSci w zakresie ryzyka wystgpienia
nieprzewidzianych w niej robét oraz skutkujgcych przyjeciem odpowiedzialnosci za nieokre$lony zakres robdt,

3.ad. 3) powyzej — przez usuniecie tego postanowienia w zatgczniku nr 1 do SWZ,

4.ad. 4) powyzej — przez dokonanie zmian umozliwiajgcych staranie sie o waloryzacje wynagrodzenia po wykazaniu
5% zmiany cen materiatéw lub kosztow zwigzanych

z realizacjg zamoéwienia, bez ograniczania gérnego progu waloryzacji wynagrodzenia Wykonawcy w czasie
wykonywania zamdwienia,

5.ad. 5) powyzej — przez dokonanie zmian umozliwiajgcych waloryzacje wynagrodzenia wykonawcy do rzeczywistej
wysoko$ci zmian cen towarow i ustug niezbednych

dla wykonania przedmiotu umowy.

W uzasadnieniu zarzutéw Odwotujgcy wskazat m. in.:

Zamawiajgcy w tresci:
1.§ 1 ust. 5 zatgcznika nr 1 do SWZ zawart oSwiadczenie Wykonawcy, zgodnie z ktorym Wykonawca uznaje ze
Umowa, Dokumentacja i inne zatgczniki do Umowy
nie zawierajg btedow, sprzecznosci ani wad, a Wykonawca nie jest uprawniony



do wystepowania z jakimikolwiek roszczeniami w szczegdlnosci finansowymi

lub innymi po zawarciu Umowy, kt6ra byta przedmiotem szczegdtowych analiz,

w tym tez w przypadku pdzniejszego ich wykrycia oraz, ze dokumentacja zostata zweryfikowana przez
Wykonawce w zakresie jej kompletnosci i poprawnosci rozwigzan pod wzgledem technicznym, a Wykonawca
stwierdzit, ze nie wnosi zadnych zastrzezen do Dokumentacji. Tymczasem bezspornym jest, ze sporzadzenie
dokumentacji projektowej/przetargowej jest obowigzkiem zamawiajgcego i to zamawiajgcy ponosi
odpowiedzialnos¢ za jej wady. Wykonawcy przed ztozeniem ofert majg obowigzek zapozna¢ sie z tg
dokumentacjg i mogg zada¢ wyjasnienia jej tresci, jak tez mogg kwestionowac jej tre§¢ w drodze odwotania,
niemniej jednak nie moze to oznacza¢ przerzucenia odpowiedzialnosci za prawidlowoS¢ wykonania tej
dokumentacji

na wykonawcow.

Zamawiajgcy w zaskarzonym odwotaniem postanowieniu bezpodstawnie probuje zwolni¢ sie od wszelkiej
odpowiedzialnosci za przygotowane wytgcznie przez siebie dokumenty, co jak wykazano wyzej jest nie tylko
niedozwolong klauzulg umowng

w Swietle art. 433 pkt 3 Pzp, ale narusza takze zasade réwnorzednosci stron postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego, statuowang w tresci art. 16 Pzp.

2.§ 3 ust. 4 zatgcznika nr 1 do SWZ zawart postanowienie, zgodnie z ktérym ,niedoszacowanie, pominiecie oraz brak
rozpoznania zakresu Przedmiotu Umowy

nie moze by¢ podstawg do zgdania zmiany Wynagrodzenia przez wykonawce”. Uzasadniajac sprzecznos¢ z
prawem tak skonstruowanego postanowienia umowy majgcej by¢ zawartg pomiedzy Zamawiajgcym i
Wykonawcg aktualne sg tezy zawarte w pkt 1) powyzej, gdyz oczywistym jest, ze okolicznosci te sg powigzane
Scisle

z zamiarem przerzucenia na Wykonawce odpowiedzialnosci za bledy w dokumentaciji projektowo-technicznej
przygotowanej przez Zamawiajgcego, gdyz okolicznosci takie jak niedoszacowanie, pominiecie (robot) oraz
przede wszystkim brak rozpoznania zakresu Przedmiot Umowy sg zwigzane z rzetelnoscig postanowien tej
dokumentaciji. Takze tutaj uzasadnione jest twierdzenie, Ze Zamawiajgcy w zaskarzonym odwotanie przepisie
bezspornie bezpodstawnie probuje zwolni¢ sie od wszelkiej odpowiedzialnosci za przygotowane wylgcznie przez
siebie dokumenty, co jak wykazano wyzej jest nie tylko niedozwolong klauzulg umowng w $wietle art. 433 pkt 3
Pzp, ale narusza takze zasade rownorzedno$ci stron postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego,
statuowang w tresci art. 16 Pzp.

3.§ 5 ust. 25 zatgcznika nr 1 do SWZ zawart postanowienie, zgodnie z ktérym ,ceny robdt w zatgczonym kosztorysie
nie bedg podlegaty waloryzaciji ze wzgledu na inflacjg”. Jest to postanowienie oczywiScie naruszajgcy tresc art.
439 Pzp, gdyz w istocie,

w kontekscie mozliwo$ci zmiany wynagrodzenia wykonawcy w Swietle § 14 ust. 1

pkt 5 zalgcznika nr 1 do SWZ, postanowienie ten niweczy obowigzkowy mechanizm waloryzacii
wynagrodzenia Wykonawcy. Uznaé wiec trzeba, Ze postanowienie ten musi ulec usunieciu w celu zapewnienia
zgodno$ci z prawem przygotowanego przez Zamawiajgcego projektu umowy.

48§ 14 ust. 1 pkt 5 zatgcznika nr 1 do SWZ zawart postanowienie, zgodnie z ktérym mozliwos¢ zmiany
Wynagrodzenia w przypadku zmiany cen materiatdw lub kosztéw zwigzanych z realizacjg zamowienia, zaistnieje
w sytuacji gdy poziom zmiany ceny materiatébw lub kosztow zwigzanych z realizacjg zamdwienia uprawniajgcy
strony

do zgdania zmiany wynagrodzenia wynosi 20 % w stosunku do wskazanych cen materiatéw lub kosztéw w
Ofercie. Tak wysoki prog waloryzacyjny powoduje przerzucenie catosci ryzyka ekonomicznego zwigzanego z
realizacjg inwestycji

na wykonawce, w szczegolnosci w swietle danych o ogélnym zysku z realizacji inwestyciji, ktory ksztattuje sie
obecnie na rynku budowlanym w granicach 5-7%. Wysoce prawdopodobnym jest w tej sytuacji, ze Wykonawca
obserwujgc strate

w wyniku finansowym zwigzanym z realizacjg inwestycji, ktéra to strata bedzie wynikiem czynnikow
inflacyjnych, nie bedzie mégt nawet ubiega¢ sie o waloryzacje wynagrodzenia, gdyz w obecnych realiach
rynkowych nieprawdopodobnym jest,

aby inflacja osiggnetfa tak wysoki poziom w 20 miesiecznym okresie realizacji inwestycji. Niewtasciwy podziat
ryzyk moze prowadzi¢ do wzrostu cen ofert, ograniczenia konkurencyjnosci, a nawet braku ofert, ale przede
wszystkim ktoci

sie z zasadg rownorzednosci stron postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego. Nalezy takze zwrocic¢
tutaj uwage na tre$¢ zaskarzonego postanowienia w kontekscie tresci § 14 ust. 1 pkt 5 lit. e), ktéry ustala gorny



prég waloryzacji wynagrodzenia wykonawcy ze wszystkich powodéw wskazanych w ust. 1 na 20% wartoSci
przedmiotu Umowy, co powoduje, ze skonstruowanie rzetelnej i wiarygodnej oferty, w ktérej wykonawca
racjonalnie skalkuluje finansowe ryzyko zwigzane
z wykonaniem inwestycji, jest w zasadzie niemozliwe. Nie sposéb bowiem przewidzie¢, jaki poziom
dwudziestoprocentowej waloryzacji zostanie ,skonsumowany” przez okoliczno$ci wskazane w tresci § 14 ust. 1
pkt 2, 3 i 4 i jakie wielkosci zostang
dla zabezpieczenia okolicznosci wskazanych w pkt 5, a przeciez nie mozna bedzie domaga¢ sie waloryzaciji
z tego tytutu (pkt 5) przed osiagnigciem progu 20% zmiany cen towardw i ustug. Powyzsze powoduje, ze
uzasadnione jest zgdanie zmiany postanowien SWZ i zalgcznika nr 1 do SWZ w sposodb zapewniajacy — po
pierwsze niezaleznoS¢ w ksztattowaniu gérnego progu mozliwej zmiany wynagrodzenia wykonawcy w $wietle
wskazanych w zat. nr 1 do SWZ przestanej tejze zmiany,
a po drugie zmniejszenie progu waloryzacji zwigzanej ze wzrostem cen towardw i ustug niezbednych do
wykonania umowy do poziomu np. 5%, co spowoduje przynajmniej nie poniesienie strat przez wykonawce.
5.§ 14 ust. 1 pkt 5 lit. €) zatgcznika nr 1 do SWZ zawart postanowienie, zgodnie
z ktérym tgczna warto$¢ zmian wysoko$ci wynagrodzenia Wykonawcy, dokonanych
na podstawie postanowien ustepu 1 nie moze byé wyzsza niz 20 % w stosunku wartosci Umowy.
Nadmienienia tutaj wymaga, ze przywotany ustep pierwszy wskazuje przestanki zmiany wynagrodzenia
wykonawcy w przypadkach:
—zaniechania okreslonych rob6t lub/i wprowadzenia robét (materiatdw) zamiennych,
—koniecznos$ci wykonania robot nieobjetych zamowieniem podstawowym,
—zmiany sposobu rozliczenia finansowego z wykonawcg (w szczegolnosci: terminéw ptatnosci, sposobu
ptatnosci, czestotliwosci wystawiania faktur),
—zmian z uwagi na czas trwania umowy powyzej 12 miesiecy (ustawowej
zmiany stawki podatku od towaréw i ustug VAT oraz podatku akcyzowego
do poszczegolnych wykonanych ustug stanowigcych przedmiot umowy, ktdére zostaty
zrealizowane po dniu wejscia w zycie przepiséw dokonujgcych zmiany stawki podatku VAT,
—zmian wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace albo wysokosci minimalnej stawki godzinowej,
ustalonych na podstawie ustawy z 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace,
—zmiany zasad podlegania ubezpieczeniom spotecznym lub ubezpieczeniu zdrowotnemu lub wysokosci stawki
skiadki na ubezpieczenia spoteczne
lub zdrowotne,
—zmiany zasad gromadzenia i wysokosci wptat do pracowniczych
planéw kapitatowych, o ktérych mowa w ustawie z 4 pazdziernika 2018 r.
o pracowniczych planach kapitatowych),
—zmian wynagrodzenia w przypadku zmiany cen materiatdw lub kosztéw zwigzanych z realizacjg zaméwienia,
—zmiany zakresu robét zgloszonych do podwykonawstwa oraz zmiany podwykonawcy, dokonanie zmiany
zakresu robdt budowlanych, stanowigcych przedmiot zamowienia, na skutek obowigzkdw, wynikajgcych z
decyzji
lub uzgodnien uzyskanych po terminie zawarcia umowy,
—wprowadzenie zmian, wynikajgcych ze zmiany powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa w zakresie
majgcym bezposredni wptyw na realizacje przedmiotu zamdwienia lub $wiadczenia stron umowy.
Okres$lenie przez Zamawiajgcego tak niskiego progu zmiany wynagrodzenia, tgcznego
dla wszystkich mozliwosci zmiany wynagrodzenia, w praktyce powoduje brak sprawiedliwego mechanizmu
waloryzacyjnego wynagrodzenia wykonawcy w obliczu potencjalnego tacznego zaistnienia przestanek wzrostu kosztow
wykonania inwestycji catkowicie niezaleznych
od niego, jakimi sg inflacja, zmiana stawek urzedowych podatkéw czy zmiana kosztow pracy w zwigzku z ewentualna
zmiang stawek ubezpieczen obowigzkowych, czy minimalnego wynagrodzenia za prace. Mozliwym jest bowiem, o czym
takze w punkcie 4) powyzej,
ze wzrost kosztéw spowodowanych przestankami poza inflacyjnymi osiggnie poziom 20%
i w ten sposéb, nawet po osiggnieciu progu przesfanki inflacyjnej (20%) zmiana wynagrodzenia nie bedzie mozliwa.
Konieczna jest zatem zmiana postanowien zatgcznika nr 1 do SWZ
w sposob statuujgcy odrebny, niezalezny gérny prog waloryzacji zamoéwienia wylgcznie
dla tzw. przestfanek inflacyjnych waloryzacji wynagrodzenia wykonawcy, czyli wzrostu cen towaréw i ustug niezbednych
do wykonania zaméwienia, a przez to wprowadzenie wymaganego przez art. 439 Pzp mechanizmu waloryzacji.
W odpowiedzi na odwotanie z 11 maja 2026 r. Zamawiajgcy wnidst o oddalenie go w catosci.



Po przeprowadzeniu rozprawy Izba, uwzgledniajac dokumentacje przedmiotowego postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego, w tymw szczegdlnosci

tre$¢ SWZ, jak rowniez bioragc pod uwage oswiadczenia i stanowiska Stron zawarte

w odwotaniu i odpowiedzi na odwotanie, a takze wyrazone ustnie na rozprawie

i odnotowane w protokole, ustalita i zwazyta, co nastepuje.

Izba stwierdzita, ze nie zostala wypetiona zadna z przestanek ustawowych skutkujgcych odrzuceniem odwotania,

wynikajgcych z art. 528 Pzp.

Przystepujgc do rozpoznania odwotania, Izba ustalita wystapienie przestanek z art. 505 ust. 1 Pzp, {j. istnienie po stronie
odwolujgcego interesu w uzyskaniu zamoOwienia oraz mozliwoSci poniesienia przez niego szkody w wyniku

kwestionowanych czynno$ci zamawiajgcego.

Izba przeprowadzita dowdd z dokumentaciji postepowania oraz ze wszystkich wnioskowanych przez Strony dowodow
pisemnych.

Majgc na uwadze powyzsze lzba merytorycznie rozpoznata odwotanie, uznajgc, ze zastuguje ono na czesciowe
uwzglednienie.

Izba ustalita, co nastepuije:

Przedmiotem zarzutéw odwotania byty nastepujace postanowienia zatgcznika nr 1 do SWZ:

§ 1ust. 5

~Wykonawca o$wiadcza, ze przed zawarciem Umowy dziatajgc w sposéb profesjonalny, zapoznat sie z terenem

przedmiotowej inwestycji, Dokumentacjg i wszystkimi innymi zatgcznikami do Umowy, bedgc swiadomym mozliwosci
informowania Zamawiajgcego

o wszelkich btedach, sprzecznosciach lub usterkach dotyczacych realizacji Umowy, Dokumentaciji i innych zatgcznikow
do Umowy. Zamawiajgcy i Wykonawca uznajg, ze Umowa, Dokumentacja i inne zatgczniki do Umowy nie zawierajg
btedéw, sprzecznosci ani wad,

a Wykonawca nie jest uprawniony do wystepowania z jakimikolwiek roszczeniami

w szczegolnosci finansowymi lub innymi po zawarciu Umowy, kitéra byta przedmiotem szczegotowych analiz, w tym tez

w przypadku poézniejszego ich wykrycia. Dokumentacja zostata zweryfikowana przez Wykonawce w zakresie jej
kompletnosci i poprawnosci rozwigzan pod wzgledem technicznym. Wykonawca stwierdzit, ze nie wnosi zadnych

zastrzezen do Dokumentacji i ponadto Wykonawca os$wiadczyl, ze na podstawie zweryfikowanej przez siebie
Dokumentacji podejmuije sie kompleksowego wykonania wszystkich prac”.

§ 3ust. 4:

,Niedoszacowanie, pominiecie oraz brak rozpoznania zakresu Przedmiotu Umowy nie moze by¢ podstawg do Zzgdania
zmiany Wynagrodzenia przez wykonawce”.

§ 5 ust. 25:

»Ceny robot w zalgczonym kosztorysie nie bedg podlegaty waloryzaciji ze wzgledu na inflacje”.

§ 14 ust. 1 pkt 5:

,Mozliwos¢ zmiany Wynagrodzenia w przypadku zmiany cen materiatbw lub kosztow zwigzanych z realizacjg
zamoOwienia, w sytuacji gdy:

a) poziom zmiany ceny materiatdw lub kosztéw zwigzanych z realizacjg zamowienia uprawniajgcy strony do zadania
zmiany wynagrodzenia wynosi 20 % w stosunku
do wskazanych cen materiatow lub kosztow w Ofercie. Zmiana wynagrodzenia w tym przypadku moze nastgpi¢ nie
wczesniej niz po uptywie 12 miesigcy od zawarcia umowy,

e) Wykonawca, ktérego wynagrodzenie zostato zmienione zgodnie z lit. b), zobowigzany jest w terminie do 5 dni od
zmiany niniejszej umowy do zmiany wynagrodzenia przystugujgcego Podwykonawcy, z ktérym zawart umowe, w
zakresie odpowiadajgcym zmianom cen materiatdw lub kosztéw dotyczacych zobowigzania podwykonawcy”.

Dla oceny zarzutow nr 1 i 2 podstawowe znaczenie miat art. 433 pkt 3 Pzp: Projektowane postanowienia umowy nie
moga przewidywaé odpowiedzialnoéci wykonawcy za okoliczno$ci, za ktore wyltaczng odpowiedzialno$¢ ponosi
zamawiajacy.
W Rozdziale IV SWZ Opis przedmiotu zamoéwienia zostat okreslony w nastepujgcy sposéb:
1.Przedmiotem zamowienia sg roboty budowlane polegajgce na: ,Przebudowie, rozbudowie i odbudowie dawnej
destylarni L.B. o cze$¢ mieszkalng wielorodzinng oraz garaz podziemny, przebudowie ze zmiang sposobu
uzytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Brzeskiej 5 oraz budowie urzadzen budowlanych i
zagospodarowaniu terenu, a takze rozbidérce budynku mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Brzeskiej 5A
zlokalizowanych we Wtoctawku przy ul. Cyganka 27 oraz Brzeskiej 1/3, 5 i 5A, na dziatkach ewidencyjnych nr 59,
60/1160/2, obreb KM-45 Wioctawek.”.
1.1.Zakres zamowienia obejmuje wykonanie wszelkich robdt budowlanych, instalacyjnych i zagospodarowania



terenu niezbednych do petnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego, w tym w szczegdlnosci:

sroboty rozbiérkowe, konstrukcyjne, murowe, zelbetowe i wykohczeniowe,

*przebudowe, rozbudowe i odbudowe istniejacej zabudowy dawnej fabryki Bauera,

erealizacje czesci nowoprojektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,

swykonanie garazu podziemnego wraz z rampg zjazdowa,

swykonanie robot ziemnych w zakresie wynikajgcym z dokumentaciji projektowe;j,

swykonanie kompletnych instalacji wewnetrznych i zewnetrznych,

srealizacje urzadzen budowlanych oraz petnego zagospodarowania terenu.

Inwestycja realizowana jest jako jeden obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane,
obejmujacy czesci istniejace i nowoprojektowane, powigzane funkcjonalnie, konstrukcyjnie i instalacyjnie.
Teren inwestycji potozony jest:
*w strefie ochrony konserwatorskiej Dzielnicy Starego Miasta Wtoctawka, wpisanej do rejestru zabytkéw pod nr
A1560,

*w strefie ochrony archeologicznej, zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Realizacja zamowienia obejmuje rowniez prowadzenie robét ziemnych pod statym nadzorem archeologicznym oraz
wykonanie badan archeologicznych zgodnie z:

*decyzjg Kujawsko-Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw nr ZAR/58/2025,

«decyzjg nr ZAR/72/2025 (pozwolenie nr ZAR/41/2025),

«zakresem i warunkami okreslonymi w programie badan archeologicznych oraz zatgcznikach graficznych.

Zakres robét ziemnych objetych badaniami archeologicznymi obejmuje w szczegdlnosci:

swykopy pod garaz podziemny o gtebokosci do ok. 3,5 m,

swykopy pod ptyty fundamentowe i podbudowy o gtebokosci 0,5-1,0 m,

swykopy pod projektowane budynki poza obrysem garazu o gtebokosci 1,0-1,5 m,

*punktowe wykopy pod nowe instalacje, chodniki, utwardzenia i nasadzenia zieleni,

sroboty ziemne zwigzane z rozbiorkg budynku przy ul. Brzeskiej 5A.

Realizacja zaméwienia prowadzona bedzie zgodnie z:

«zatwierdzong dokumentacjg projektowa,

*decyzjg o pozwoleniu na budowe Nr 185/2025,

«decyzjami Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw dotyczgcymi robét budowlanych i badan archeologicznych,

*obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegdlnosci ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o ochronie zabytkéw i

opiece nad zabytkami.
Przedmiot zaméwienia nie obejmuje zatem prac projektowych. Dokumentacja projektowo-kosztorysowa stanowi
natomiast zatgcznik nr 9 do SWZ i stanowi ona szczegdtowy opis przedmiotu zamowienia.
Sporzgdzenie opisu przedmiotu zamowienia stanowi jeden z podstawowych obowigzkow zamawiajgcego w
postepowaniu. Zasadg jest przy tym, ze dokumentacje projekiowg sporzadza wyspecjalizowany podmiot, a nie
zamawiajacy osobiscie. Dlatego tez zamawiajgcy nigdy nie ma pewnos$ci, ze dokumentacja nie zawiera btedéw czy
brakéw. Zamawiajacy
na etapie postepowania o wykonanie robét na podstawie tej dokumentacji nie moze jednak przerzuci¢ odpowiedzialnosci
za btedy w dokumentacji na wykonawce tych robét. Wynika
to z przytoczonego art. 433 pkt 3 Pzp.
Zdanie (§ 1 ust. 5): ,Zamawiajgcy i Wykonawca uznaja, ze Umowa, Dokumentacja i inne zatgczniki do Umowy nie
zawierajg btedéw, sprzecznosci ani wad (...)” w ocenie Izby stanowi przejaw myslenia zyczeniowego. Strony nie moga
uméwi¢ sie na to, ze dokumentacja nie zawiera btedéw czy brakéw — wystgpienie tego rodzaju wad jest stanem
faktycznym, ktrego nie zmieni zadna deklaracja stron umowy. Je$li dokumentacja zawiera btedy to ujawnig
sie one na etapie realizacji rob6t budowlanych niezaleznie od tego jakiego rodzaju deklaracje stron zostang zawarte w
umowie. Stad — o ile Zamawiajacy przejawia takg wole — moze
on ztozy¢ oswiadczenie o kompletnosci dokumentacji. Nie moze jednak oczekiwaé, ze takie oSwiadczenie podpisze
réwniez wykonawca przedmiotu zamowienia, w szczegolnosci
w kontekscie skutkdw opisanych w § 1 ust. 5 oraz § 3 ust. 4 wzoru umowy.
Odwolujacy zasadnie wiec wskazat, ze kwestionowane postanowienia umowy - § 1 ust. 5 oraz § 3 ust. 4, stanowig
bezprawne przerzucenie na wykonawce odpowiedzialno$ci za btedy dokumentacji postepowania.
W konsekwenciji w zakresie zarzutu nr 1 Izba orzekta zgodnie z Zgdaniem odwotania,
ale w zakresie zarzutu nr 2 Izba zawezita nakaz zmiany wzoru umowy, w stosunku do zadania Odwotujgcego. § 3 ust. 4
wzoru umowy nie jest sprzeczny z przepisami Pzp w zakresie w jakim dotyczy okolicznosci za ktdre odpowiedzialnos¢
ponosi wykonawca. Zamawiajgcy ma prawo zabezpieczyC sie przed roszczeniami wykonawcy, w sytuaciji, gdyby



wynikaty one z bteddéw popetnionych przez samego wykonawce. Dlatego tez Izba nakazata wskazang w sentencji zmiane
§ 3 ust. 4 wzoru umowy, nie za$ usunigcie tego postanowienia.
W zakresie zarzutow dotyczacych klauzuli waloryzacyjnej zawartej we wzorze umowy Izba stwierdzita, ze zasadny jest
zarzutnr 3i 4.
Zgodnie z art. 439 ust. 1 Pzp umowa, ktérej przedmiotem sa roboty budowlane, dostawy
lub ustugi, zawarta na okres diuzszy niz 6 miesiecy, zawiera postanowienia dotyczace zasad wprowadzania zmian
wysokosci wynagrodzenia naleznego wykonawcy w przypadku zmiany ceny materiatdw lub kosztéw zwigzanych z
realizacjg zamoéwienia.
Zamawiajgcy nie mogt zatem wytgczy¢ waloryzaciji ze wzgledu na inflacje (§ 5 ust. 25) — zmiana kosztéw zwigzanych z
realizacja zamowienia moze byC¢ jej skutkiem. O ile przepis nie nakazuje wprost uwzglednia¢ inflacji w klauzuli
waloryzacyjnej, o tyle jej wylgczenie tak jak Zamawiajacy okreslit w § 5 ust. 25 w praktyce mogtoby wykluczy¢ mozliwosc¢
waloryzaciji. Inflacja skutkuje wzrostem cen, zatem przy odpowiednio ,kreatywnej” interpretaciji § 5 ust. 25 wzoru umowy
Zamawiajgcy bytby w stanie zablokowa¢ zastosowanie klauzuli waloryzacyjnej. Nie jest przy tym istotne, czy
rzeczywiscie to byto jego intencjg (Odwotujgcy nie podnidst takiego zarzutu) — o naruszeniu przepiséw stanowi samo
zawarcie we wzorze umowy mechanizmu naruszajgcego rébwnowage stron czy wytgczajgce mozliwos¢ skorzystania
jednej ze stron z przystugujacego jej ustawowego uprawnienia.
W zakresie § 14 ust. 1 pkt 5 lit. a wzoru umowy Izba uznata stanowisko Odwotujgcego
za zasadne. Poziom zmiany ceny materiatow lub kosztéw zwigzanych z realizacjg zaméwienia uprawniajacy strony do
zadania zmiany wynagrodzenia wynoszacy 20% mogtby praktycznie wylgczy¢ mozliwo$¢ waloryzacji wynagrodzenia. O
ile regulacja zawarta w art. 439 Pzp
ma bardzo ogolny charakter, to istotg i sensem przepisu jest zawarcie w umowie o realizacje zaméwienia publicznego
klauzuli waloryzacyjnej, ktéra nadaje sie do wykorzystania i po prostu dziata. Tym samym sprzeczna z tym przepisem
jest klauzula, ktéra zawiera wymagania
tak wygorowane, ze jej faktyczne zastosowanie jest nieprawdopodobne.
Izba oddalita zarzut dotyczacy § 14 ust. 1 pkt 5 lit. e wzoru umowy. Odwotujgcy nie wykazat, by gorny prég dopuszczalnej
waloryzacji byt sprzeczny z przepisami Pzp. Co istotne — zaden przepis Pzp nie naklada na zamawiajgcych catego
ryzyka wynikajgcego z mozliwosci zmiany poziomu cen skutkujgcego koniecznoScig zwiekszenia wartoSci
wynagrodzenia wykonawcy.
Z samej zasady réwnowagi stron umowy wynika podziat ryzyk — Odwolujgcy nie moze wiec oczekiwac, ze bedzie
zwolniony od skutkdéw ryzyka wzrostu kosztéw realizacji przedmiotu zaméwienia. W konsekwenciji — z braku dowodéw
przeciwnych - lzba uznata, Zze przyjety przez Zamawiajacego dopuszczalny poziom waloryzacji wynagrodzenia
wykonawcy nie jest sprzeczny z art. 16 i 439 Pzp.
O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono stosownie do wyniku sprawy
na podstawie art. 575 Pzp oraz w oparciu o przepisy rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministréw z 30 grudnia 2020 r. w
sprawie szczegbtowych rodzajow kosztow postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysoko$ci i sposobu
pobierania wpisu od odwotania
(Dz. U. z 2020 r. poz. 2437).
Majgc powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentenciji.
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