Sygn. akt: KIO 2295/26
WYROK

Warszawa, dnia 16 czerwca 2026 r.
Krajowa Izba Odwotawcza - w skladzie:

Przewodniczgca:Katarzyna Paprocka

Protokolantka:Aldona Karpinska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 czerwca 2026 r., odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej
w dniu 13 maja 2026 r. przez wykonawce, Arrow Apartments sp. z 0.0. w Krakowie,
w postepowaniu prowadzonym przez Gmine Checiny

przy udziale uczestnika po stronie Zamawiajgcego, wykonawcy KATANGA G.K. sp. z 0.0. w Parszowie
orzeka:

1.0ddala odwotanie,
2.kosztami postepowania obcigza Odwotujgcego i zalicza w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 10
000 zt 00 gr (stownie: dziesie¢ tysiecy ztotych zero groszy) uiszczong przez Odwotujgcego tytutem wpisu od
odwotania.
Na orzeczenie - w terminie 14 dni od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby
Odwotawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie - sgdu zamoéwien publicznych.
Przewodniczaca:............cocevvieiiieis veneens

Sygn. akt: KIO 2295/26

Uzasadnienie
Zamawiajgcy, Gmina Checiny prowadzi postepowanie o udzielenie zaméwienia publicznego, w trybie podstawowym na
podstawie art. 275 pkt 1 ustawy Prawo zaméwieh publicznych, pn.: ,Zakres robét budowlanych renowacyjno-
remontowych i zabezpieczajgcych istniejgca strukture muréw Zamku Krélewskiego w Checinach”, wewnetrzny
identyfikator: ZP-1X.271.5.2026.MS. Ogloszenie o zamowieniu zostato zamieszczone w Biuletynie Zaméwien Publicznyctk
w dniu 8 kwietnia 2026 r., pod nr: 2026/BZP 00189187/01. Warto§¢ szacunkowa zamowienia nie przekracza progéw
unijnych.
W dniu 13 maja 2025 r. do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej wptyneto odwotanie wykonawcy Arrow Apartments sp. z
0.0. w Krakowie (dalej jako: ,Odwolujacy” lub ,ARROW?”) od czynnosci i zaniechan Zamawiajgcego w postepowaniu,
polegajacych na:
1.pominigciu oraz nieprawidtowej ocenie wyjasnien ztozonych przez Odwotujacego w zakresie wyliczenia ceny oferty,
2.zaniechaniu wezwania Odwolujgcego do zilozenia dodatkowych wyjasnien lub doprecyzowania wyjasnien
dotyczgcych ceny oferty, pomimo powziecia przez Zamawiajgcego dalszych watpliwosci co do tresci ztozonych
wyjasnien,
3.odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo
zamowien publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1320 ze zm., dalej jako ,PZP”),
4.wyborze oferty najkorzystniejszej wykonawcy KATANGA G.K. Sp. z o0.0. z siedzibg w Parszowie (dalej jako:
LKATANGA” lub ,Przystepujacy”).
Odwotujgcy zarzucit Zamawiajgcemu nastepujgce naruszenia:
1.art. 224 ust. 1-6 PZP w zw. z art. 16 PZP poprzez przeprowadzenie procedury badania razgco niskiej ceny w
sposéb naruszajgcy zasade przejrzystosci i proporcjonalnosci postepowania, polegajgcy na skierowaniu do
Odwolujgcego wezwania o charakterze ogolnym, niewskazujgcym konkretnych elementow kalkulacji ceny
budzacych watpliwosci Zamawiajgcego, a nastepnie dokonaniu oceny wyjasnien wedlug kryteriéw i oczekiwan,
ktére nie zostaly uprzednio sprecyzowane w treSci wezwania, oraz zaniechaniu skierowania do Odwotujgcego
dodatkowego wezwania do ztozenia dalszych wyjasnieh lub doprecyzowania wyjasnien dotyczgcych ceny oferty,
pomimo ze ztozone wyjasnienia odnosity sie do treSci wezwania, a ewentualne watpliwosci Zamawiajgcego
dotyczyly wytacznie stopnia ich szczegétowosci,
2.art. 226 ust. 1 pkt 8 PZP poprzez jego bledne zastosowanie i bezpodstawne odrzucenie oferty Odwolujacego,
pomimo ze Odwolujacy ztozyt wyjasnienia odnoszace sie do tresci wezwania Zamawiajgcego oraz przedstawit



okoliczno$ci uzasadniajace realno$¢ zaoferowanej ceny.
Majgc powyzsze na uwadze, Odwotujgcy wnidst o nakazanie Zamawiajagcemu:
1)uniewaznienia czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego,
2)uniewaznienia czynnosci wyboru oferty najkorzystniejsze;j,
3)powtdrzenia czynnosci badania i oceny ofert, w tym ponownego przeprowadzenia procedury wyjasniajgcej w
zakresie badania ceny oferty Odwoltujgcego i ponownego wezwania Odwotujgcego do ztozenia wyjasnien lub
doprecyzowania wyjasnien dotyczacych ceny oferty.
Ponadto, Odwotujgcy wniost o zasgdzenie od Zamawiajgcego na rzecz Odwolujgcego kosztdéw postepowania
odwotawczego wedtug norm przepisanych. Na rozprawie wniést o zasgdzenie kosztéw na podstawie spisu kosztow. Nie
przedstawit rachunkéw.
W uzasadnieniu odwotania podnidst, ze tre§¢ wezwania do wyjasnien w zakresie razgco niskiej ceny, skierowana przez
Zamawiajgcego, miata wysoki stopien ogolnosci i w znacznej mierze sprowadzata sie do powielenia tresci art. 224 PZP.
Odwolujacy zarzucit, ze Zamawiajgcy nie wskazat konkretnych elementéw kalkulacji ceny oferty, ktére budzity jego
watpliwosci, ani nie sprecyzowat poziomu szczegdtowosci oczekiwanych wyjasnien oraz rodzaju dokumentéw, jakie
powinny zosta¢ przedtozone przez wykonawce, w tym nie wskazat, czy oczekuje przedstawienia szczeg6towych
kalkulacji kosztowych, dokumentéw zgtoszeniowych do ZUS, wykazow sprzetu, uméw z podwykonawcami, ofert
dostawcédw lub innych konkretnych dowoddw potwierdzajacych sposéb kalkulacji ceny. W konsekwencji, jak podat
Odwolujacy, dziatajgc w zaufaniu do treSci wezwania, przyjgt taki sposéb przedstawienia wyjasnien, ktory — w jego
ocenie — odpowiadat zakresowi informacji oczekiwanych przez Zamawiajgcego i uznat wyjasnienia za wystarczajgce, a
pomimo to, Zamawiajgcy odrzucit jego oferte. W ocenie wykonawcy ARROW, zostat on pozbawiony realnej mozliwosci
odniesienia sie do rzeczywistych oczekiwah Zamawiajgcego w zakresie sposobu wykazania realnosci zaoferowanej
ceny. Powotat si¢ na orzecznictwo Izby, w szczegdinosci w kwestii oceny wyjasnien w kontekScie tresci wezwania, ktére
determinuje poziom szczeg6towosci wyjasnien. Podkreslit réwniez, ze przepisy PZP nie przewidujg zamknietego
katalogu dowoddw, jakie wykonawca zobowigzany jest przediozyé wraz z wyjasnieniami dotyczacymi razgco niskiej
ceny, istotne jest zas przede wszystkim to, aby przedtozone wyjasnienia oraz ewentualne dowody byly adekwatne do
okolicznosci konkretnej sprawy oraz pozwalaly na ocene realnosci zaoferowanej ceny. Jak twierdzi Odwotujacy, w
odpowiedzi na wezwanie przedstawit okolicznosci majgce wptyw na poziom zaoferowanej ceny, wskazujgc m.in. na
posiadanie wiasnego sprzetu, doSwiadczenie w realizacji podobnych zaméwien, optymalizacje procesu realizacji robét,
ograniczenie kosztdéw logistycznych, skrécenie fancucha dostaw oraz korzystanie z bezposrednich dostawcéw, zas
dopiero na etapie uzasadnienia odrzucenia oferty Zamawiajacy wskazat, ze oczekiwat przedstawienia szczegdtowych
kalkulacji, dokumentow zgtoszeniowych do ZUS, wykazéw sprzetu lub dokumentéw potwierdzajacych preferencyjne
warunki wspotpracy z dostawcami. Wykonawca ARROW podnidst, ze skoro Zamawiajgcy powziat dalsze watpliwosci co
do stopnia szczegdtowosci lub zakresu przedstawionych wyjasnien, to powinien byt skierowa¢ do Odwotujgcego kolejne
wezwanie celem doprecyzowania okreslonych kwestii, a nie automatycznie odrzucac oferte Odwotujacego. W ocenie
Odwolujgcego sytuacja taka narusza zasade przejrzysto$ci postepowania oraz prowadzi do niedopuszczalnego
przerzucenia na wykonawce obowigzku domyslania sie rzeczywistych oczekiwan Zamawiajagcego.
W odpowiedzi z dnia 22 maja 2026 r. na odwotanie, Zamawiajgcy oSwiadczyt, ze nie uznaje zarzutdbw w nim zawartych i
wnosi 0 oddalenie odwotania w catosci i zasgdzenie od Odwolujacego na rzecz Zamawiajgcego kosztow postepowania.
W tresci odpowiedzi na odwotanie, Zamawiajgcy wyjasnit, ze jego zdaniem odwotanie nie zastuguje na uwzglednienie,
bowiem w tresci wezwania wprost wskazat elementy cenotworcze, ktére nalezy wyjasni¢ w kontekScie oceny razgco
niskiej ceny poprzez odwolanie sie do elementow wymienionych w art. 224 ust. 3 PZP, a ponadto zastrzegt, ze w
zakresie zgodnosci zaoferowanej ceny z przepisami dotyczgcymi kosztéw pracy i zgodnoSci z przepisami z zakresu
prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi w miejscu, w ktérym realizowane jest zamowienie
wyjasnienia sg obowigzkowe. Wskazat, ze w odpowiedzi na tak sformutowane wezwanie, Zamawiajgcy otrzymat
trzystronicowag odpowiedz stanowigcg oswiadczenie Odwolujgcego skladajgce sie z zapewnien, ogoélnych wyjasnien
oraz instruktazu, jakich dowodéw mozna zgda¢ w ramach procedury razgco niskiej ceny w ramach wynagrodzenia
ryczattowego oraz jak nalezy dokona¢ oceny ztozonych wyjasnien w odniesieniu do zakresu wezwania. Zdaniem Gminy
Checiny, zakres tych wyjasnien wskazuje, ze Odwotujgcy nie dokonat zadnej analizy kosztéw pracy do czego byt
zobowigzany, nie wskazat podstawy zatrudnienia oraz wysokosci stawek za prace, ani jakie konkretne w zwigzku z tym
spoczywajg na nim obowigzki w zakresie odprowadzania sktadek na ubezpieczenie spoteczne. Gmina podniosta dalej,
ze Odwolujacy nie wyjasnit w odniesieniu do przedmiotu zaméwienia, jakim konkretnie sprzetem dysponuje, z jakich
dostawcéw korzysta przy zakupie ustug czy materiatow, jakimi konkretnymi Srodkami transportu dysponuje, na jakie
ustugi i materialy i w jakiej wysokosci posiada rabaty, na czym polegajg innowacyjne procesy zarzgdzania robotami
budowalnymi optymalizujgcymi koszty, w jakim stopniu poszczegdine elementy cenotworcze wplywajg na wysokos$c



ceny wykonawcy. Ponadto, Zamawiajgcy uznal, ze twierdzenie wykonawcy ARROW wskazujace, ze zaoferowana
korzystna cena jest wynikiem unikania posrednikow stoi w sprzecznosci z treScig jego oferty, z ktdrej wynika, ze w

zakresie wykonania prac renowacyjno-remontowych i zabezpieczajgcych muréw bedzie korzystat z podwykonawcy:

Bartosza Kruka. Podkreslit, ze do wyjasnien nie zostaty zatagczone zadne dowody na przywotane twierdzenia. W ocenie
Gminy Checiny, w sytuacji, gdy Zmawiajacy nie zgdat konkretnych dowoddw, ich dobér pozostawiony zostat ocenie

wykonawcy. Zamawiajgcy podkreslit, ze zaoferowana przez wykonawce ARROW cena byla nizsza od $redniej
arytmetycznej cen wszystkich ztozonych ofert niepodlegajgcych odrzuceniu na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 1, 5ai 10

PZP, wynoszacej 1.274.216,37 PLN o 47,57% i nizsza od kosztu zadania ustalonego na podstawie kosztorysu
inwestorskiego w kwocie 1.477.137,97 PLN o 54,78%, nadto odbiegata rowniez znacznie od innych cen ofertowych.
Dodal, ze z kolei oferta Przystepujgcego w stosunku do ceny Odwotujgcego byta wyzsza o 363.970,00 PLN, co stanowito
polowe ceny zaproponowanej przez Odwotujacego. Wedlug Zamawiajgcego, wykonawca ARROW nie wykazat nalezytej
staranno$ci w zakresie tresci wyjasnien dotyczacych kosztow, sktadajgcych sie na cene ofertowg, przeciwnie tres¢

oswiadczenia wskazuje na brak jakiejkolwiek kalkulacji czy danych liczbowych, ktére pozwalatyby na jakgkolwiek ocene

wysokosci zaoferowanej ceny. Zamawiajacy podzielit zapatrywanie Odwolujacego, ze treS¢ wyjasnien w sprawie razgco

niskiej ceny jest determinowana zakresem zgdania wskazanego w wezwaniu, niemniej w ocenie Gminy, tres¢ wyjasnien

Odwolujgcego nie speinia tego obowigzku, w szczegdlnosci dlatego, ze Odwolujgcy nie przedtozyt wyjasnien, ze
zaoferowana cena jest zgodna z przepisami dotyczgcymi kosztoéw pracy i przepisami z zakresu prawa pracy i

zabezpieczenia spotecznego oraz nie przedtozyt dowodoéw na tg okolicznos¢ oraz dowoddéw na poparcie twierdzen

zawartych w pkt 3 wyjasnien, z kolei pozostata czes¢ wyjasnien od pkt 5 do 9 nie zawiera wytlumaczenia wyliczenia

ceny, lecz stanowi sugestie, jak w Swietle przytoczonych wyrokéw Izby Zamawiajgcy powinien oceni¢ przediozone przez

Odwolujgcego wyjasnienia. Zamawiajgcy podkreslit, ze ciezar dowodu wykazania, ze cena oferowana jest rynkowa,
spoczywa na wykonawcy. W odpowiedzi na zarzut odwotania, ze dopiero na etapie uzasadnienia odrzucenia oferty

wskazat, ze oczekiwal przedstawienia szczegdtowych kalkulacji, dokumentéw zgtoszeniowych do ZUS, wykazéw
sprzetu lub dokumentéw potwierdzajgcych preferencyjne warunki wspoipracy z dostawcami, wskazat, ze nie nalezy tego

odczytywac jako préby ,doprecyzowania pierwotnego wezwania”, lecz wymogu, ktéry dotyczyt wykonawcy. Ponadto, w

ocenie Zamawiajgcego, brak byto podstaw do skierowania do Odwolujgcego dodatkowego wezwania, w tym do
przediozenia dowodoéw. Zamawiajgcy powotat sie na orzecznictwo Izby. Przedstawit staranny sposob weryfikacji

szczegotowego kosztorysu ofertowego, w ktérym Odwotujgcy uwzglednit naklady zawarte w pozycjach R (robocizna), M
(materiat) oraz S (sprzet), w Swietle ktorego, jak wynika z odpowiedzi na odwotanie, potwierdzone zostaty nastepujace
okolicznosci, przy uwzglednieniu m.in. Informacji o Stawkach Robocizny Kosztorysowej oraz Cenach Pracy Sprzetu
Budowlanego za | kwartat 2026 r.:

—Odwolujacy przyjat stawke 28,00 zt za roboczogodzine dla wszystkich zawodéw realizujgcych prace renowacyjno-
remontowe i zabezpieczajace — stawka zbyt niska, powinna by¢ nie nizsza niz 31,00 zt, a w przypadku robét o
wysokiej specjalizaciji, tj. dla obiektow zabytkowych, nalezy liczy¢ jg po stawkach co najmniej maksymalnych, tj.
40,00 zt,

—jako podstawe ustalania naktadéw dla M — Odwotujgcy przyjat uzyskany rabat w wysokosci 40% na materiaty firmy
REMMERS, lecz nie wiadomo od jakiej ceny ten rabat jest udzielany (np. cena katalogowa, ofertowa lub inna) oraz
brak jest informaciji, czy cena taka zawiera koszty transportu materiatéw na plac budowy. Zamawiajacy wskazat,
ze cena materiatbw budowlanych powinna ksztattowa¢ sie od 1-15%, przy czym wykonawca ARROW nie
wskazat nazw handlowych materiatbw do wykonania zamierzonych prac konserwatorsko-renowacyjnych muréw
Xl wiecznego zamku, totez nie jest mozliwe dokonanie oceny rzeczywistego poziomu cen materiatéw, gdyz nie
sposob oceni¢, czy wybdr tych materiatdw przez wykonawce ARROW jest zgodny z materiatami o okreslonych
parametrach zdefiniowanych w dokumentaciji projektowej oraz Programie Prac Konserwatorskich oraz czy ceny
wybranych do realizacji materiatdbw sg realne do uzyskania na rynku. Zamawiajgcy wyjasnit, ze w przypadku
renowacji budynkow o wartoSci historycznej, stosowanie systeméw zgodnych z WTA jest nie tylko
rekomendowane, lecz czesto wymagane przez konserwatoréw zabytkéw, tym samym materialy te majg na rynku
relatywnie wysoki koszt i ich udziat w cenie ofertowej jest znaczny, jednak Odwolujgcy zastosowat w
przediozonym kosztorysie bardzo niskie ceny materiatdw, ktére zamierza wykorzysta¢ do prac konserwatorsko-
renowacyjnych, co wptywa w sposéb istotny na uksztattowanie ceny ofertowej na razgco niskim poziomie,

—naktady rusztowan lub innych elementéw sprzetowych do wykonywania czynnosci do wysoko$ci 4m wykonawca
ARROW powinien byt ujg¢ w nakladach robocizny danej pozycji kosztorysowej, dla ktdrych przyjat razgco niska
cene 1. 28 zir-g, przy czym wg Zamawiajgcego, Odwolujacy kalkuluje robocizne identycznie dla prac
przewidzianych do 4m jak i powyzej 4m co jest btedem wptywajgcym na uzyskang razgco niskg cene, dodatkowo
naklady zawarte w KNR dotyczace robot nie uwzgledniajg wykonania i rozbiorki rusztowan, pomostéw oraz



konstrukcji zabezpieczajgcych umozliwiajgcych prace na wysokosci powyzej 4m od poziomu zero, ponadto
wykonawca ARROW skalkulowat tylko i wytgcznie rusztowania ramowe przyscienne RR 1/30 wysoko$ci do 10m,
naktady podstawowe od strony wewnetrznej i zewnetrznej plus dzierzawa rusztowan na kwote netto razem z
narzutami 676,20 zt co jest abstrakcyjnie razgco niskg ceng spowodowang bledem w zatozeniach dotyczacych
naktadéw na rusztowania,

—wskaznik narzutéw kosztéw posrednik Kp powinien sie ksztattowa¢ od 45,00% do 80%. zas wykonawca ARROW
przyjgt dolng granice wskaznika Kp (nawet nie Srednig warto§¢ wynoszacg 68,9%), co dla
wysokospecjalistycznych rob6t konserwatorsko-renowacyjnych jest zbyt niskg wartoscig i wptywa w sposoéb
istotny na uzyskang razgco niskg cene

—wykonawca ARROW przyjat wskaznik narzutow zysku Z jako 5 % (R+S+Kp), zas powinien ksztattowac sie on w
granicach 5-20%, skad wynika, ze wykonawca przyjgt dolng granice wskaznika Z (nawet nie Srednig wartos¢
wynoszacg 11,9%), co dla wysokospecjalistycznych rob6t konserwatorsko-renowacyjnych jest zbyt niska
wartoscig i wplywa w sposob istotny na uzyskang razgco niskg cene.

Ponadto, jak wskazat Zamawiajgcy z zatgczonej przez Odwotujgcego ,Ewidencji sprzetu w firmie” wynika, iz Wykonawca
dysponuje bardzo ubogim zestawem sprzetu, kiéry bardzo trudno jest zaliczy¢é do sprzetu profesjonalnej firmy
budowlanej (za wyjatkiem by¢ moze ,dzwigu wiezowego”, kidry jednak nie zostat okreslony parametrami, wiec nie ma
mozliwosci oceny przydatnosci tego sprzetu do wykonania przedmiotowego zaméwienia), za$ pozostate sktadniki

umieszczone w ewidencji niczym nie odbiegajg od bardzo typowego sprzetu, ktorym powinien dysponowa¢ kazdy
rzemiesInik wykonujacy jakiekolwiek nieprofilowane ustugi budowlane. W ocenie Zamawiajgcego, zatgczona ,Ewidencja
sprzetu w firmie” wskazuje ponadto, iz Wykonawca nie dysponuje istotnym sprzetem, ktéry narzuca zatgczony przez

wykonawce ARROW kosztorys KNR, tj. w szczegolnosci betoniarkg, miotem udarowym, pompg iniekcyjna.

Do postepowania przystapienie po stronie Zamawiajgcego zgtosit wykonawca KATANGA G.K. sp. z 0.0. w Parszowie,
wnoszgc o nieuwzglednienie odwotania. Wskazat, ze ze wzgledu na procentowy wskaznik niskiej ceny ofertowego
Odwolujgcego powstato domniemanie zaoferowania ceny razgco niskiej. Zakwestionowat warto§¢ merytoryczng
wyjasnien Odwotujgcego wskazujgc, ze jego pismo liczy 3 strony, ale nie zawiera ani jednej cyfry, kwoty, stawki czy

rozbicia kosztéw, ponadto w zakresie wykazania kosztéw pracy Odwotujgcy przepisat ogolne formuly ustawowe i nie
odnidst sie do tresci wezwania, nie dotaczyt zadnych dowodéw, ani wykazu sprzetu, ani promes czy ofert od dostawcow.

W  odniesieniu do twierdzen Odwolujgcego, ze przy wynagrodzeniu ryczattowym nie ma obowigzku sktadania
szczegOtowego kosztorysu ofertowego Przystepujacy wskazat, ze forma wynagrodzenia nie zwalnia z obowigzku
dowodowego, gdyz ryczalt oznacza, ze cena jest stata w ramach opisanego zakresu, ale nie oznacza, ze moze byc

nierealna. Zaprzeczyt twierdzeniu Odwolujgcego, ze zatgczone do odwotania dowody (kosztorys, rabat, ewidencja
sprzetu) sg ,pierwszg mozliwg odpowiedzig na konkretne zarzuty”, ktére sformutowano w decyzji o odrzuceniu oferty z

dnia 8 maja, gdyz juz w wezwaniu z dnia 27 kwietnia 2026 r. Zamawiajgcy w sposéb jednoznaczny zakreslit
obowigzkowy rygor dowodowy. Zakwestionowat réwniez twierdzenie Odwolujgcego, ze skoro zamawiajacy powziat
watpliwosci, powinien wysta¢ drugie wezwanie z prosbg o doprecyzowanie powotujgc sie na orzecznictwo Izby i
podnoszac, ze ponowne wezwanie wykonawcy jest mozliwe tylko wtedy, gdy pierwsze wyjasnienia byly konkretne,

zawieraly kalkulacje i dowody. Podkreslit, ze Izba ocenia, czy Zamawiajgcy, podejmujac czynnos¢ odrzucenia oferty
wykonawcy ARROW w dniu 8 maja 2026 r., naruszyt przepisy PZP, wylgcznie na podstawie materiatu, jakim
Zamawiajgcy dysponowat w momencie podejmowania decyzji, zas zgoda na to, by wykonawca skladat dowody na
rynkowos¢ ceny dopiero w toku postepowania przed Izbg, oznaczataby sankcjonowanie niedopuszczalnej praktyki, w
ktérej wezwania zamawiajgcego moglyby by¢ przez wykonawcow ignorowane, a realna procedura wyjasniajgca
przenositaby sie z etapu postepowania przetargowego na etap sporu przed Krajowg Izbg Odwotawcza. Z ostroznosci
procesowej odniost sie do dowoddw ziozonych wraz z odwotaniem. Wskazat, ze przyjeta wartos¢ roboczogodziny dla
wszystkich kosztéw prac w wysokosci 28,00 zt za roboczogodzine jest zanizona, gdyz w $wietle rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 11 wrzesnia 2025 r. w sprawie wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia za prace oraz wysokosci

minimalnej stawki godzinowej w 2026 r., od dnia 1 stycznia 2026 r. minimalna stawka godzinowa w Polsce wynosi 31,40

zt brutto, zas minimalne wynagrodzenie za prace wynosi 4.806,00 zt brutto miesiecznie, pracodawca musi doliczy¢ do
pensiji pracownika swoje obowigzkowe sktadki ZUS (emerytalne, rentowe, wypadkowe, Fundusz Pracy itd.) w wysokosci
ok. 20,48%, zatem catkowity, minimalny koszt utrzymania jednego pracownika na petnym etacie dla firmy to ok. 5.790,26

zt miesiecznie. W efekcie, wg Przystepujgcego, minimalny, rzeczywisty koszt jednej godziny pracy na umowie o prace



dla pracodawcy wynosi od ok. 31,46 zt do 34,46 zt za godzine, za$§ w realiach budowlano-konserwatorskich przy

renowacji zabytkow przyktadowa stawka rynkowa dla wyspecjalizowanego murarza to minimum 40,00 zt/h. W ocenie

Przystepujgcego, Odwolujacy zanizyt wiec samg robocizne o 46.855,15 zi netto, tj. 57.631,83 zt brutto (z VAT) i to przy

poziomie nierealistycznie niskim w realiach rynku konserwacji zabytkéw, za$ przy przyjeciu stawki 40,00 zt/h jako realnej

na rynku, réznica ta rosnie do 86.501,76 zt w ujeciu netto (na samej tylko pozycji robocizny), a 106.397,16 zt w ujeciu

brutto. W odniesieniu do dokumentu dotyczacego udzielonego rabatu, Przystepujgcy wskazat, ze podmiot IMPARATBUD
T.H. nie jest przedstawicielem handlowym REMMERS, lecz jest to hurtownia budowlana, a zatem przyznany rabat w
wysoko$ci 40% jest naliczany od cen katalogowych REMMERS powigkszonych o stosowng marze hurtowni budowlanej,
nie sg to zatem odniesienia do cen katalogowych, lecz cennika hurtowni, ktdry nie zostat przez Odwolujgcego ztozony

jako dowod. Ponadto, wykonawca KATANGA wskazat, ze Odwotujgcy w zatgczonym kosztorysie i tak przyjat do kalkulacii

petne, detaliczne stawki rynkowe dla kluczowych materiatow, co oznacza, ze rabat ma charakter wylgcznie deklaratywny

i nie zostal realnie przetozony na obnizenie ceny koncowej oferty. Odnoszac sie do poz. 7 dot. wyceny pracy ciezkiego

sprzetu Przystepujacy wskazat, ze stawka 2,00 zt za godzine pracy profesjonalnego mtota udarowego na budowie to

stawka nierealna, gdyz kwota ta nie pokrywa kosztu energii elekirycznej, amortyzacji sprzetu ani zuzycia czesci

eksploatacyjnych. Wyjasnit, ze jego zdaniem rzeczywisty koszt najmu i pracy takiego urzgdzenia na rynku to minimum

15,00 zt/m-g, za$ po urealnieniu tej pozycji (roznica 13,00 zt na m-g) wraz z narzutami Kp (50%) i zysku (5%) réznica na

jednostce (S + narzuty): 216,43 zt netto, w efekcie zanizenie netto na samym mtocie w poz. 7 to 71.090,06 zt netto, tj. 87

440,77 zt brutto. Wskazujgc na poz. 8 kosztorysu, Odwotujgcy podnidst, ze z kosztorysu Odwolujgcego wynika, ze
zamierza zrealizowac te prace bez udziatu ludzi (Robocizna = 0) oraz bez uzycia jakichkolwiek narzedzi (Sprzet = 0),

mimo ze jest to wysokospecjalistyczne zadanie rzemie$lnicze — naprawa pekniecia strukturalnego w murze kamiennym.

Wg Przystepujgcego, pozycja ta zostata zanizona o koszt pracy sprzetu w kwocie 26.412,72 zt netto oraz o koszt

materiatdbw w kwocie 38.400,00 zt netto. W odniesieniu do poz. 11 d.1 kosztorysu - ,Spoinowanie zaprawami

systemowymi w kolorze kamienia muréw kamiennych...”, Przystepujgcy wskazat, ze podana przez wykonawce ARROW
cena 55,00 zt za metr szeScienny specjalistycznej, konserwatorskiej zaprawy renowacyjnej z trasem jest absurdalnie

niska, gdyz powinna wynosi¢ 17.853,00 zt netto, zatem zdaniem Przystepujgcego, Odwotujgcy w tej pozycii

prawdopodobnie pomylit jednostki, wpisujac cene za kilogram zamiast za m*® albo stosujgc losowg cyfre. Wedtug

Przystepujgcego, btedem ze strony Odwolujgcego jest réwniez skosztorysowanie pozycji 16 d.1 kosztorysu

Odwolujacego pn. ,Uzupetnienie Scian z kamienia na zaprawie cementowo-wapiennej z trasem — przyjeto 50% nowego

kamienia”, gdzie Odwolujacy nie skorygowat naktadow materialowych w taki sposéb, aby byly one zgodne z

wymaganiami Zamawiajgcego, co powoduje niezgodno$¢ z wymaganiami dotyczgcymi naprawy murow zabytkowych.

Wyjasnit, ze Odwotujgcy zastosowat cement portlandzki 35 oraz piasek do zapraw, tymczasem powinien zastosowac

zaprawg cementowo-wapienng z trasem REMMERS FM TK PH lub zaprawg cementowo-wapienng z trasem REMMER
FM TK ze skorygowaniem ceny. Przystepujgcy powotat sie na orzecznictwo Sgdu zamowien publicznych w kwestii
razgco niskiej ceny i ciezaru dowodu.

Krajowa Izba Odwotawcza ustalita i zwazyta, co nastepuje.

W niniejszej sprawie, Izba stwierdzita, ze odwotanie nie zawiera brakéw formalnych oraz, ze wpis od odwotania zostat
uiszczony w terminie i w wymaganej wysokosci. Nadto, Izba stwierdzita, Ze odwofanie nie podlega odrzuceniu na

podstawie art. 528 PZP.

Izba uznata réwniez, ze Odwotujgcy jest uprawniony do wniesienia odwotania do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej,
bowiem posiada interes w uzyskaniu zamdéwienia i moze ponieS¢ szkode w wyniku naruszenia przez Zamawiajgcego

przepisbw PZP. Jak wynika z odwotania, Odwolujgcy ma interes w uzyskaniu zamowienia, gdyz w przypadku
uwzglednienia odwotania jego oferta bedzie podlegata dalszej ocenie w postepowaniu i bedzie mogta zosta¢ wybrana

jako oferta najkorzystniejsza. W tym Odwolujgcy upatruje rowniez mozliwosci poniesienia szkody w wyniku naruszenia

przez Zamawiajgcego przepisow PZP. Majac powyzsze na uwadze, Izba ustalita, ze w postepowaniu ztozono 10 ofert, w
tym: oferte Odwolujgcego z ceng brutto: 668.000,00 PLN, ofertewykonawcy KATANGA G.K. Sp. z o0.0. z siedzibg w
Parszowie z ceng brutto: 1.031.970,00 PLN, oferte RENEWAL ART sp. z 0.0. w Daleszycach z ceng brutto 1.188.180,00
PLN, oferte Krzysztof Gola FHU ,Maja” w Staboszowie z ceng brutto 1.175.499,19 PLN. Wszyscy wykonawc
zaoferowali okres gwarancji — jako drugie kryterium oceny ofert, w tym samym wymiarze, tj. 72 miesigce. Zgodnie z pkt

221 Specyfikacji Warunkow Zamowienia (dalej jako: ,SWZ"), przy dokonywaniu wyboru najkorzystniejszej oferty
Zamawiajgcy stosowac¢ bedzie nizej podane kryteria, tj. Cena — waga 60% oraz Okres gwarancji — 40%. Dnia 8 maja



2026 r.,, Zamawiajgcy zawiadomit o wyborze najkorzystniejszej oferty wskazujac, ze w wybrat oferte wykonawcy
KATANGA G.K. Sp. z 0.0.(100 pkt), z kolei ofercie RENEWAL ART sp. z 0.0. w Daleszycach przyznat 92,14 pkt, za$
ofercie Krzysztof Gola FHU ,Maja” w Staboszowie 92,68 pkt. Oferta Odwotujgcego zostata odrzucona. W Swietle
powyzszego, lzba uznata, ze spemione sg przestanki z art. 505 ust. 1 PZP, decydujgce o legitymacji procesowej
Odwolujgcego do wniesienia odwotania.
Izba stwierdzita, Zze wykonawca KATANGA G.K. sp. z 0.0. w Parszowie skutecznie przystgpit do postepowania
odwotawczego po stronie Zamawiajgcego.
Izba pomineta stanowisko Zamawiajgcego z uwagi na nieuzupemienie dokumentéw wykazujgcych umocowanie do
dziatania w imieniu Zamawiajgcego. Do akt postepowania ztozone zostato upowaznienie udzielone Zastepcy Burmistrza
przez Burmistrza Gminy Checiny w postaci elektronicznej (skan wersji pisemnej upowaznienia) z podpisem
elektronicznym Zastepcy Burmistrza oraz dwa petnomocnictwa w formie elektronicznej (z podpisem elektronicznym
Zastepcy Burmistrza) udzielone przez Zastepce Burmistrza pracownikowi Zamawiajgcego oraz radcy prawnemu. W
ocenie Izby, celem skutecznego wykazania umocowania do dziatania w imieniu Zamawiajgcego w toku postepowania
odwotawczego, konieczne byto ziozenie ww. upowaznienia dla Zastepcy Burmistrza we wiasciwej, tj. urzedowej formie
(w formie elektronicznej albo w postaci elektronicznej uwierzytelnionej przez uprawniony podmiot). Do momentu
zamkniecia rozprawy brak ten nie zostat uzupetniony. Przy czym, Izba nie kwestionuje, tak jak to argumentowat
Zamawiajgcy, ze udzielone zastepcy przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) upowaznienie do prowadzenia
okreslonych spraw gminy w swoim imieniu ma administracyjnoprawny charakter i stanowi realizacje kompetencji wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), zgodnie z art. 33 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn. Dz.U. z 2026 r., poz. 662 ze zm.). Izba nie kwestionuje zatem skuteczno$ci powierzenia realizacji pewnych zadan
Zastepcy Burmistrza Gminy Checiny w drodze udzielenia stosownego upowaznienia, lecz fakt wykazania uprawnienia
ww. Zastepcy (i w efekcie dalszych petnomocnikébw) do dziatania w postepowaniu odwotawczym poprzez
nieprzedtozenie dokumentu we wiasciwej formie. Wyjasni¢ przy tym nalezy, ze jakkolwiek na gruncie postepowania
odwotawczego przed Krajowg lIzbg Odwotawczg nie majg zastosowania przepisy Kodeksu postepowania cywilnego, to
jednak adekwatng regulacje w kwestii umocowania obejmuje przepis art. 511 PZP, kiéry w braku regulacji podobnej do
art. 68 Kodeksu postepowania cywilnego, nalezy odnosi¢ rowniez do wykazania umocowania organu. Przepis art. 511
ust. 1 PZP za$ stanowi, ze: ,Pelnomocnik jest obowigzany, przy pierwszej czynnosci przed Prezesem Izby lub przed
Izba, dotgczy¢ do akt sprawy petnomocnictwo z podpisem mocodawcy lub wierzytelny odpis petnomocnictwa. (...)
Adwokat i radca prawny mogg sami uwierzytelni¢ odpis udzielonego im pethomocnictwa oraz odpisy innych dokumentéw
wykazujgcych ich umocowanie.”
Stosownie do pkt 4 SWZ, przedmiotem zamowienia jest wykonanie robdt budowlano-konserwatorskich VI etapu robot
konserwatorsko-budowlanych dla inwestycji pn.: ,Zakres robét budowlanych renowacyjno-remontowych i
zabezpieczajacych istniejaca strukture muréw Zamku Krolewskiego w Checinach”, dofinansowanego przez Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego w ramach programu Ochrona zabytkéw nieruchomych i ruchomych 2026 zadanie:
,Checiny, Zamek Krélewski, XIII/XIV wiek, renowacja muréow”. Zamawiajgcy podat szczegdlowy opis przedmiotL
zamoOwienia, wg ktérego, w zakres przedmiotowych robo6t budowlanych wchodzg nastepujgce typy uszkodzen
wymagajgcych réznego zakresu prac naprawczych i interwencji konserwatorskiej:
1)usuwanie ubytkbw w warstwie zabezpieczajgcej korone muréw skutkujgce penetracja wod opadowych w gigb
struktury muru i wyptukiwaniem zaprawy,
2)uzupetnianie gtebokich ubytkow zaprawy w spoinach, w szczegolnosci — w obszarze obramowan otworéw oraz
tukowych nadprozy otworéw i arkad,
3)likwidacja wybrzuszen odcinkédw muru spowodowanych odspojeniem warstw licowych potaczone z gtebokimi
ubytkami zaprawy i fragmentéw kamiennych elementow licowych,
4)naprawa i konserwacja zniszczonego lica fragmentéw muréw ceglanych, wykonanych z cegly ,palcéwki’, zwigzane
z tuszczeniem lub pudrowaniem warstwy powierzchniowej cegly oraz uzupetnienie ubytkéw spowodowanych
wypadaniem bloczkdéw kamiennych,
5)usunigcie zaciekbw z weglanu wapnia, zazielenienia glonami i porostami i w kilkku miejscach dzikg ro$linno$cig
wraz z dezynfekcjg miejsc po zazielenieniach i ich impregnacja. Odkrycie miejsc posadowienia muréw na skale
rodzimej znajdujgcych sie ponizej warstwy humusu, nastepnie odczyszczenie tych miejsc oraz dezynfekcja i
impregnacja odcinkéw muréw w tych miejscach,
6)wymiana fragmentéw zabezpieczen i powierzchniowego spoinowania wykonanych zaprawg cementowg
powodujacych degradacje zaréwno glebiej potozonych zapraw wapiennych jak i destrukcje kamieni tworzacych
mur na zabezpieczenia wykonane zaprawami renowacyjnymi i ich hydrofobizowanie.
W zakres prac naprawczych i interwencji konserwatorskiej wchodzi, w szczegolnosci:
1.renowacja muréw kamiennych ($ciany pionowe muru obwodowego p6tnocnego) — strona pétnocna w sektorach od



Nr 29 do Nr 21 wraz z naroznikiem potnocno-wschodnim, ktéra obejmuje oczyszczenie muréw i usunigecie

roslinnosci, usuniecie zdegradowanych, zasolonych i cementowych spoin, osuszenie, wzmochienie i

przemurowanie niestabilnych partii i odtworzenie uszkodzonych partii, zabezpieczenie koron i uzupetienie spoin,

2.hydroizolacja korony muréw.

Wykonawca jest zobowigzany do wykonania rob6t budowlanych zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
obowigzujgcymi przepisami prawa i warunkami okreslonymi w dokumentach wskazanych w SWZ, w tym dokumentacjg
projektows.
Zamawiajgcy zastrzegt, ze Przedmiar Rob6t Budowlanych i Konserwatorskich, nie wchodzi w skiad dokumentaciji
projektowej i jest elementem pomocniczym przy procedurze ustalenia razgco niskiej ceny. Stosowanie zatgczonego
przedmiaru robét przez wykonawce jako podstawy ustalenia ceny rob6t budowlanych objetych umowg odbywa sie tylko i
wylaczne na ryzyko i odpowiedzialno$¢ wykonawcy i nie wigze Zamawiajacego.
W zwigzku ze specyficznym charakterem robo6t budowlanych, obejmujgcych wykonywanie prac w obiekcie zabytkowym
usytuowanym na wzgorzu zamkowym o wysokosci wzglednej okoto 100 m wykonawca jest zobowigzany do
zapewnienia na wiasnych koszt i ryzyko transportu materiatdw, wyrobow i zestawdéw wyrobow (w tym materiatu na
rusztowania i/lub elementoéw rusztowan systemowych) oraz zabezpieczenia rusztowan po ich zmontowaniu w lokalizaciji
objetej przedmiotem zamowienia wraz z wykonaniem zabezpieczonych podestéow do sktadowania materiatow wyrobow i
zestawdw wyrobow wtransportowanych na szczyt wzgoérza oraz jest zobowigzany do wykonywania robot z
zachowaniem zgodno$ci z przepisami.
Jak wynika z pkt 5 SWZ, stosownie do tresci art. 95 ust. 1 PZP, Zamawiajgcy wymaga zatrudnienia przez wykonawce co
najmniej 2 os6b do wykonania robot ogolnobudowlanych na podstawie umowy o prace w wymiarze co najmniej 1/4 etatu
wykonywanej pracy.
W pkt 21 SWZ, Zamawiajgcy opisat sposob obliczenia ceny. Podat m.in., ze w ofercie wykonawca zobowigzany jest
poda¢ cene za wykonanie catego przedmiotu zamdwienia w ztotych polskich (PLN), z doktadnoscig do 1 grosza, tj. do
dwoch miejsc po przecinku. Ewentualny przychéd ze sprzedazy surowcdw wtornych pochodzacych z demontazu
wykonawca winien uwzgledni¢ w oferowanej cenie wykonania przedmiotu umowy. W cenie nalezy uwzgledni¢ wszystkie
wymagania okreslone w niniejszej SWZ oraz wszelkie koszty, jakie poniesie wykonawca z tytutu nalezytej oraz zgodnej z
obowigzujgcymi przepisami realizacji przedmiotu zamdwienia, a takze wszystkie potencjalne ryzyka ekonomiczne, jakie
mogg wystagpi¢ przy realizacji przedmiotu zamoéwienia. Kalkulacja ceny winna uwzglednia¢ wymagania Zamawiajgcego,
w zakresie standardu, jakosci i sposobu wykonania robét budowlanych, uzytych materiatow budowlanych, zakupu i
montazu sprzetu, urzgdzen, wykonczenia i wyposazenia oraz wiasciwosci wyrobow budowlanych zawarte w
Dokumentacji Projektowej, zapewniajgce osiggniecie oczekiwanego przez Zamawiajgcego rezultatu. Kalkulacja ceny
musi zosta¢ sporzgdzona zgodnie z wytycznymi dotyczgcymi sporzgdzania kosztoryséw ofertowych, zamiennych i
powykonawczych Programu Ochrona Zabytkow 2026 Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Réznice
pomiedzy przyjetymi przez wykonawce w ofercie przetargowej ilosciami, cenami i przewidywanymi elementami, a
faktycznymi iloSciami cenami i koniecznymi do wykonania elementami stanowig ryzyko wykonawcy i obcigzajg go w
catosci. Nie objecie ofertg jakichkolwiek elementéw robo6t stanowi ryzyko wykonawcy. Przez ziozenie oferty, uznaje sie,
ze wykonawca wzigt pod uwage rozmiar i charakter robo6t, materiatow niezbednych do ukonczenia robét, srodkow
komunikacji i dostepu do placu budowy. Uznaje sie, ze wykonawca uzyskat wszelkie niezbedne informacje dotyczace
ryzyka, ewentualnych wydatkéw oraz wszelkich innych okolicznosci wptywajgcych lub oddziatujgcych na jego oferte.
Cena oferty jest naleznym wykonawcy wynagrodzeniem za wykonanie przedmiotu zamowienia, ktére stanowi
wynagrodzenie ryczattowe w rozumieniu art. 632 Kodeksu cywilnego (pkt 21.6 SWZ).
Dnia 27 kwietnia 2026 r. Zamawiajgcy, uznajgc, ze cena catkowita oferty ztozonej przez wykonawce jest nizsza o co
najmniej 30% od Sredniej arytmetycznej cen wszystkich ztozonych ofert na to zadanie niepodlegajacych odrzuceniu
zgodnie z art. 226 ust. 1 pkt 1, 5a i 10 PZP, na podstawie art. 224 ust. 2 pkt 1 PZP, wezwat wykonawce ARROW do
udzielenia wyjasnien, w zakresie wyliczenia ceny lub kosztu, lub ich istotnych czesci skladowych. wraz z dowodami.
Wskazat na zakres wymaganych wyjasnien, tj. wskazanie na elementy oferty majgce wptyw na wysokosS¢
zaproponowanej ceny wraz z przedtozeniem dowodow potwierdzajgcych te wyjasnienia. Przytoczyt tre$¢ art. 224 ust. 3,
ust. 5iust. 6 PZP. Zaznaczy, ze ze wzgledu na przedmiot zamdwienia wyjasnienia musza by¢ ztozone, co najmniej w
zakresie zgodnosci z przepisami dotyczacymi kosztéw pracy, ktérych warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze byé
nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej oraz w zakresie zgodnosci z

przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi w miejscu, w ktérym realizowane jest



zamowienie.
W odpowiedzi, pismem z dnia 4 maja 2026 r., wykonawca ARROW oswiadczyt, ze skalkulowana cena ofertowa jest
realna, rzetelna i nie jest razgco niska w stosunku do przedmiotu zaméwienia oraz, Zze zostata obliczona z
uwzglednieniem wszystkich wymagan zawartych w SWZ, zasad uczciwej konkurencji, z uwzglednieniem aktualnie
obowigzujacych przepiséw z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego obowigzujgcymi w miejscu, w ktérym
realizowane jest zamowienie. Wg o$wiadczenia, cena zostata ustalona zgodnie z przepisami dotyczgcymi kosztow
pracy, za$ warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie jest nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej
stawki godzinowej. Wskazat na czynniki wplywajgce na mozliwo$¢ zaoferowania korzystnej ceny, tj. posiadanie
wiasnego sprzetu, dobér dostawcow bezposrednich i wyeliminowanie zbednych posrednikdw, korzystanie z ustugi
logistycznej polegajacej na realizacji dostawy bezposrednio przez wykonawce, korzystanie z cen specjalnych, wdrozenie
systemu zarzadzania procesem wykonywania robét obnizajgcy koszty logistyczne, oszczednosci materiatowe,
zmniejszenie zatrudnienia, obnizenie kosztéw kooperacji, skrécenie fancucha dostaw, wyeliminowanie po$rednictwa.
Powotat sie na doSwiadczenie na rynku. Wskazat, Zze w jego ocenie przedstawione wyzej wyjadnienia i zatgczone
dowody sg wystarczajgce do wykazania, iz podana przez wykonawce cena jest ceng rynkowg, dodajac, ze
konsekwencjg przyjecia ryczaltowego charakteru wynagrodzenia jest brak po stronie wykonawcy obowigzku
przedstawiania szczegdtowej kalkulacji ceny oferty z rozbiciem na ceny jednostkowe. Powolat sie na orzecznictwo Izby.
Ponownie potwierdzit, ze w cenie oferty uwzglednit wszystkie wymagania Zamawiajgcego, witacznie z tymi, ktére
wynikajg z calo$ci dokumentacji przetargowej, oraz ze zaoferowana cena jest ceng realna, pozwalajgcg na terminowe,
catosciowe i nalezyte wykonanie przedmiotu zamowienia. Podniost rowniez, ze tre$¢ wystosowanego wezwania
determinuje zakres i ksztatt odpowiedzi udzielonej przez wykonawce, zatem wezwanie do zlozenia wyjasnien w zakresie
wyliczenia ceny lub kosztu lub ich istotnych czesci skladowych powinno mie¢ forme konkretnych zagadnien (pytan), ktére
budzg watpliwosci zmawiajgcego i ktére nastepnie bedg podlegaty wyjasnieniu przez wykonawce. Nie dolgczyt zadnych
zatgcznikow.
Zawiadomieniem z dnia 8 maja, Zamawiajgcy poinformowat wykonawcow, m.in. odrzuceniu oferty Arrow Apartments sp.
Z 0.0. na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 PZP. Uzasadniajgc te czynno$¢ wskazat, ze cena przedmiotowej oferty byla
nizsza od $redniej arytmetycznej cen wszystkich ztozonych ofert niepodlegajacych odrzuceniu na podstawie art. 226 ust.
1 pkt 1, 5a i 10 PZP o 47,57%, za$ przedtozone przez ww. wykonawce wyjasnienia w odpowiedzi na wezwanie
Zamawiajgcego, miaty charakter bardzo ogolny, lakoniczny i nie udowadniaty, Ze zaproponowana cena nie jest razgco
niska. Zamawiajgcy podnidst, ze wykonawca nie podjat Zadnych dziatarn zmierzajgcych do wyjasnienia jakichkolwiek
kosztow, skiladajagcych sie na cene ofertowg, w tym obowigzkowych kosztow, ze treS¢ wyjasnienia nie zawiera
jakiejkolwiek kalkulacji czy danych liczbowych, ktére pozwalatyby na jakakolwiek ocene wysokosci zaoferowanej ceny
oraz brak jest dofaczonych jakichkolwiek dowodow. Dodat, Zze w zaistniatej sytuacji brak jest rowniez podstaw do
ponownego wezwania i dopytania wykonawcy, gdyz mozliwe jest to jedynie w sytuacji, w ktorej za pierwszym razem
wykonawca przedstawi wyjasnienia, ktére budzg dodatkowe watpliwosci zamawiajgcego. Przytoczyt orzecznictwo Izby.
Podkreslit, ze ciezar dowodu wykazania tego, Ze cena jest rynkowa, spoczywa na wykonawcy.
Wg przedstawionej przez Odwotujacego ,Ewidencji sprzetu w firmie” posiada on dzwig wiezowy, samochod HDS, 2x
myijki ciSnieniowe, 2x agregaty pragdotworcze, narzedzia pneumatyczne, rusztowania, system transportu poziomego i
pionowego, mini koparke, 2x piaskarki, laser i kompresor.
Zgodnie z oswiadczeniem z 18 marca 2026 r. przedsigbiorcy T.H. IMPARATBUD, wykonawcy ARROW udzielono 40%
rabatu na materiaty.
Izba zaliczyta w poczet akt postepowania, w tym jako dowéd w sprawie:
1)dokumentacje przekazang w postaci elektronicznej przez Zamawiajgcego w dniu 25 maja 2026 r., w tym w

szczegoblnosci:

—ogtoszenie o zamoéwieniu,

—SWZ wraz z zatgcznikami, w tym przedmiar i dokumentacje projektowa,

—oferty,

—informacja z otwarcia ofert z 24 kwietnia,

—wezwanie w zakresie razgco niskiej ceny wraz z odpowiedzig z dnia 4 maja,

—zawiadomienie z 8 maja o wyborze oferty najkorzystniejszej;

2)dokumenty ztozone przez Odwolujgcego, na fakty powotane przez strone:
—ewidencja sprzetu w firmie,
—kosztorys z 13 maja,



—informacja z 18 marca 2026 r. o udzieleniu rabatu od IMPARATBUD T.H,;
Izba, pomimo wniosku Przystepujgcego, nie odmdwita przeprowadzenia wnioskowanych przez Odwotujgcego dowodow,
bowiem ich przedmiotem sg fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy — sg to dowody na poparcie twierdzen
Odwolujacego zawartych w odwotaniu. Argumentacja Przystepujgcego, iz sg to spéznione dowody, gdyz powinny by¢
przedstawione w toku postepowania o udzielenie zamodwienia jest merytorycznie prawidiowa, lecz formalnie
bezskuteczna w kwestii pominiecia z tego powodu dowodow przez Izbe, skoro na gruncie postepowania odwotawczego
dowody te nie sg sp6znione w rozumieniu art. 541 w zw. z art. 535 ust. 1 PZP.

3)dokumenty ztozone przez Przystepujacego, na fakty powotane przez strone:

—cennik katalogowy produktow do ochrony budowli i posadzek REMMERS od dnia 1 maja 2026 r.
Biorac pod uwage zgromadzony w sprawie materiat dowodowy, poczynione ustalenia faktyczne oraz orzekajac
w granicach zarzutéw zawartych w odwolaniu, Krajowa Izba Odwotawcza stwierdzita, co nastepuje.
Odwotanie podlegato oddaleniu w catosci, z ponizszych wzgledéw.
Izba nie miata watpliwosci, ze zaskarzone czynnosSci i zaniechania Zamawiajgcego byly prawidiowe, tj. zgodne z
przepisami art. 224 ust. 1-6 w zw. z art. 16 PZP oraz art. 226 ust. 1 pkt 8 PZP. Zamawiajgcy nalezycie wypemhit
dyspozycje ww. przepiséw i prawidtowo odrzucit oferte wykonawcy ARROW na podstawie 226 ust. 1 pkt 8 PZP jako
oferte zawierajgca razgco niskg cene lub koszt w stosunku do przedmiotu zamowienia.
Podkreslenia wymaga, ze stosownie do art. 224 ust. 5 PZP, obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej
ceny lub kosztu spoczywa na wykonawcy. Tak jak stusznie zauwazyt Przystepujacy, fakt, ze Zamawiajacy przewidziat
cene ryczattowg, nie oznacza, ze wykonawca zwolniony jest z ciezaru dowodowego zaoferowania realnej ceny.
Procedura wyjasnien razgco niskiej ceny ma zastosowanie zarébwno w przypadku ceny ryczattowej, jak tez ceny
kosztorysowej i w obu przypadkach, po stronie wezwanego do wyjasnien wykonawcy lezy obowigzek udowodnienia, przy
pomocy adekwatnych wyjasnien i dowodow, ze zaoferowana cena nie jest razgco niska.
Odrzuceniu, jako oferta z razgco niskg ceng lub kosztem, podlega m.in. oferta wykonawcy, ktory ztozyt wyjasnienia, lecz
nie uzasadniajg one wraz z dowodami podanej w ofercie ceny lub kosztu (art. 224 ust. 6 PZP). Z takim przypadkiem
mamy do czynienia na gruncie niniejszej sprawy. Wykonawca ARROW co prawda odpowiedziat na wezwanie
Zamawiajgcego, lecz jego wyjasnienia byly lakoniczne, ogdine i w zasadzie jedynie teoretyczne, gdyz nie obejmowaty
zadnych elementéw kalkulacyjnych, czy tez dowodow, kiére w jakimkolwiek stopniu wskazywatyby na sposéb obliczenia
ceny ofertowej. Wszak, zgodnie z treScig wezwania z dnia 27 kwietnia, wykonawca ARROW zostat wezwany stricte do:
L=udzielenia wyjasnien, w zakresie wyliczenia ceny lub kosztu, lub ich istotnych czesci skladowych. wraz z dowodami.”
Wyja$nienia wykonawcy ARROW z dnia 4 maja nie obejmujg za$ wskazania sposobu wyliczenia ceny lub kosztu, tj. nie
wskazujg na zadne dziatania arytmetyczne, nie obejmujg zadnych kwot, wartosci lub cyfr oraz wskazania na metody
kalkulacyjne, ktore umozliwityby Zamawiajgcemu weryfikacje procesu wyliczenia ceny ofertowej przez Odwolujgcego.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze ztoZenie jakichkolwiek wyjasnien w zakresie razgco niskiej ceny nie wystarcza do uznania,
ze wykonawca zadosSc¢uczynit wezwaniu i wobec tego, procedura badania razgco niskiej ceny zostata nalezycie
przeprowadzona. Procedura ta ma bowiem stuzy¢ zamawiajgcemu do rzeczywistego zweryfikowania, czy wykonawca
dotozyt nalezytej staranno$ci i uwzgledniajgc wszelkie mozliwe koszty, w realnej wysoko$ci, w tym wynikajgce z
warunkéw zamowienia i opisu przedmiotu zamoéwienia, rzetelnie skalkulowat ceng, majac na wzgledzie dostepne mu
uwarunkowania. W istocie, wykonawca ARROW nie umozliwit Zamawiajgcemu zbadania ktérejkolwiek z tych kwestii. Co
prawda, wskazat na indywidualne uwarunkowania swojej dziatalno$ci, takie jak np. posiadanie wtasnego sprzetu,
wyeliminowanie zbednych posrednikow, korzystanie z ustugi logistycznej polegajgcej na realizacji dostawy bezposrednio
przez wykonawce, a takze korzystanie z cen specjalnych itd. — to jednak zadnej z tych okolicznosci nie udowodnit, ani
nawet nie opisat w sposob bardziej szczegdtowy. W efekcie, nie mozna uznac, ze wyjasnienia mogly by¢ uznane za
wiarygodne, skoro opieraty sie wytgcznie na ogolnych o$wiadczeniach.
Podkreslenia wymaga, ze Odwolujacy bagatelizujgc ww. obowigzki wykonawcy na etapie postepowania o udzielenie
zamébwienia publicznego, przedstawit dowody na realno$¢ zaoferowanej ceny dopiero na etapie postepowania
odwotawczego przed Izbg, niemniej na tym etapie, jak stusznie dostrzegt Przystepujacy jest juz za pézno. Odwotujgcy
powinien byt przedstawi¢ te dowody wraz z wyja$nieniami. 1zba na obecnym etapie postepowania nie bada bowiem ceny
ofertowej Odwotujgcego, lecz tres¢ wyjasnien Odwotujgcego przedstawionych Zamawiajgcemu i ich konsekwencije, .
decyzje zamawiajgcego co do wyboru lub odrzucenia oferty wykonawcy sktadajgcego wyjasnienia. Jak juz wskazano,
decyzja ta byta prawidtowa, skoro wyjasnienia wykonawcy ARROW nie obejmowaty nawet minimum tresci, ktéra
pozwolitaby na uznanie, ze wykonawca ten wykazat, ze zaoferowat realng cene.
Przede wszystkim, wykonawca ARROW w zaden sposdb nie wyjasnit zgodnosci z przepisami dotyczacymi kosztow
pracy, ktorych warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace albo
minimalnej stawki godzinowej, ani zgodnosSci z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego,
obowigzujagcymi w miejscu, w ktérym realizowane jest zaméwienie, czyli elementéw obowigzkowych wyjasnien, w



przypadku zamoéwien na roboty budowlane, zgodnie z art. 224 ust. 3 pkt 4 i 6 w zw. z ust. 4 PZP. Odwotujacy poprzestat
bowiem na deklaratywnym stwierdzeniu, ze cena jest zgodna z ww. przepisami. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze
zadanie wyjasnien od wykonawcy, jako obowigzek zamawiajgcego wynikajgcy z art. 224 ust. 2 PZP nie polega na
zadaniu oéwiadczenia, ze cena zostata wyliczona w sposéb prawidtowy, tak jak to zinterpretowat Odwolujgcy. Zaden
przepis PZP nie pozwala wykonawcy na poprzestaniu na zfozeniu deklaracji realnosci ceny w odpowiedzi na wezwanie
do wyjasnien w zakresie razaco niskiej ceny. Dowodzi temu w szczegolnosci tres¢ art. 224 ust. 5 PZP, czy tez treS¢ art.
226 ust. 6 PZP, przytoczone wyzej.
Izba zgadza sie z Odwolujgcym, ze to tre§¢ wezwania zamawiajgcego w duzej mierze determinuje zakres wyjasnien
wykonawcy, niemniej nie mozna uznac, ze w razie skierowania ogolnego wezwania, bez wskazania na konkretne
elementy, ktérych wyjasnienia zgda zamawiajacy, wykonawca jest zwolniony z wykazania, ze nie zaoferowat razgco
niskiej ceny. Odwotujgcy zas nie przedstawit zadnych dowodoéw, w tym kalkulacii, lecz jedynie oSwiadczenia i deklaracje.
Wskazanie, ze cena ofertowa w wysokosci 668.000,00 zt brutto jest realna, rzetelna i nie jest razgco niska oraz, ze
zostata obliczona z uwzglednieniem wszystkich wymagan zawartych w SWZ oraz z przestrzeganiem zasad uczciwej
konkurenciji, czy tez innych czynnikéw — nie stanowi wskazania sposobu obliczenia ceny, ani nie prowadzi do uznania, ze
wykonawca nie zaoferowat razgco niskiej ceny. Odwolujgcy nie podotat obowigzkowi dowodowemu, stad jego oferta
podlegata odrzuceniu.
Nie sposéb zgodzi¢ sie réwniez z twierdzeniem Odwotujgcego, ze skoro Zamawiajgcy powzigt dalsze watpliwosci co do
stopnia szczegotowosci lub zakresu przedstawionych wyjasnien, co zdaniem Odwolujacego wynikato z zawiadomienia o
odrzuceniu oferty, powinien byt skierowa¢ do Odwolujgcego kolejne wezwanie celem doprecyzowania okreslonych
kwestii, a nie automatycznie odrzucac¢ oferte Odwotujgcego. Wezwanie takie jest bowiem niedopuszczalne, gdy
odpowiedz wykonawcy jest na tyle ogdlna, zdawkowa i deklaratywna, w tym nie wskazuje na zadng inicjatywe
dowodowg, ze zamawiajgcy musiatby w istocie sformutowa¢ wezwanie od nowa, tj. wezwa¢ ponownie do wyjasnien w
zakresie wyliczenia catej ceny jako takiej. Innymi stowy, gdy doprecyzowania wymagajg cate wyjasnienia i watpliwosci
budzg w dalszym ciggu wszystkie aspekty, ktérych powinny byty dotyczyé wyjasnienia — procedura wyjasnien razgco
niskiej ceny zostaje wyczerpana, zas zamawiajgcy zobowigzany jest do odrzucenia oferty, zgodnie z art. 224 ust. 6 PZP.
Biorgc powyzsze pod uwage, na podstawie art. 552 ust. 1, art. 553 zd. 1, art. 554 ust. 1 pkt 1 PZP, orzeczono jak w
sentenciji.
O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku postepowania — na podstawie 557 PZP oraz w oparciu o
przepisy 1ipkt2w zw. z 8 ust. 2 pkt 1 rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie
szczegbtowych rodzajow kosztow postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysoko$ci i sposobu pobieraniu
wpisu od odwotania (Dz. U. poz. 2437 ze zm.).
Biorac powyzsze pod uwage, Izba orzekia jak w sentencji.
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