Sygn. akt KIO 3216/26
WYROK
Warszawa, dnia 10 sierpnia 2026 r.
Krajowa Izba Odwotawcza — w skiadzie:
Przewodniczacy:Michat Pawtowski
Protokolant: Klaudia Kwadrans

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 sierpnia 2026 r. w Warszawie odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby
Odwotawczej w dniu 3 lipca 2026 r. przez wykonawcdw wspolnie ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia: wykonawce
AGROBEX Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu i wykonawce AGROBEX Budowa Spotka
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu w postepowaniu prowadzonym przez zamawiajgcego Miejskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Koninie,

przy udziale uczestnika po stronie zamawiajgcego — wykonawcy DEMOCO POLAND Spotka z ograniczon:
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Tarnowie Podgornym

orzeka:
1.Umarza postepowanie odwotawcze w zakresie zarzutu nr 2 odwotania.

2.Uwzglednia odwotanie w zakresie zarzutu nr 1 odwotania i nakazuje zamawiajgcemu — Miejskiemu Towarzystwu
Budownictwa Spotecznego Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Koninie:

2.1.Uniewaznienie czynnosci wyboru oferty najkorzystniejszej w postepowaniu, tj. oferty zlozonej przez
wykonawce DEMOCO POLAND Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Tarnowie
Podgoérnym.

2.2.0drzucenie oferty wykonawcy DEMOCO POLAND Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg v
Tarnowie Podgérnym na podstawie art. 224 ust. 6 w zw. z art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 11 wrze$nia
2019 r. — Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2026 r., poz. 793).

2.3.Powtérzenie czynnosci badania i oceny ofert w postepowaniu.
3.0ddala odwotanie w zakresie zarzutu nr 3 odwotania.

4.Kosztami postepowania odwotawczego obcigza odwolujgcego —wykonawcéw wspdinie ubiegajgcych sie o
udzielenie zamoéwienia: wykonawce AGROBEX Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Poznaniu i wykonawce AGROBEX Budowa Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznanit
oraz zamawiajgcego Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Spoétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Koninie i:
4.1.Zalicza w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 20 000 zt 00 gr (dwadziescia tysiecy ziotych

zero groszy) uiszczong przez odwotujgcego tytulem wpisu od odwotania, kwote 3 600 zt 00 gr (trzy tysigce
szeSéset ztotych zero groszy) poniesiong przez odwotujgcego na wynagrodzenie petnomocnika i kwote
3 600 zt 00 gr (trzy tysiace szeSéset ziotych zero groszy) poniesiong przez zamawiajgcego na
wynagrodzenie petnomocnika.

4.2 Zasadza od zamawiajgcego na rzecz odwotujgcego kwote 10 000 zt 00 gr (dziesie¢ tysiecy ztotych zero
groszy) stanowigcg cze$¢ kosztéw postepowania odwotawczego poniesionych przez odwotujgcego.
Na orzeczenie — w terminie 14 dni od dnia jego doreczenia — przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej
Izby Odwotawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie — Sgdu Zamowien Publicznych.

PrzewodniczaCy:............ccoovviviiiiiiiiin
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Uzasadnienie

Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Koninie, zwane dalej ,Zamawiajacym”, dziatajgc na podstawie przepiséw ustawy dnia 11 wrzesnia 2019 r. — Prawo
zaméwien publicznych (Dz. U. z 2026 r., poz.793), zwanej dalej ,ustawg PZP”, prowadzi w trybie przetargu
nieograniczonego postepowanie o udzielenie zamodwienia publicznego na ,budowe dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na dziatkach nr 2207 i 2208 obreb Przydziatki przy ul. Krzemieniowej w Koninie”.

Ogtoszenie o zamowieniu zostato opublikowanew Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej z dnia 12 grudnia
2025 r., pod numerem 2025/S 240-826299.



W dniu 3 lipca 2026 r. (data wptywu do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej)wykonawcy wspolnie ubiegajacy sie
0 udzielenie zamowienia: wykonawca AGROBEX Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu i
wykonawca AGROBEX Budowa Spédtka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Poznaniu, zwani dale]
,Odwolujgcym” lub ,Konsorcjum AGROBEX’ wniesli odwotanie wobec czynno$ci i zaniechan w postepowaniu
dokonanych przez zamawiajgcego polegajgcych na:

1) wadliwej ocenie i badaniu ofert wraz z wadliwym wyborem oferty wykonawcy DEMOCO POLAND Spoika :
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Tarnowie Podgornym (dalej jako ,wykonawca DEMOCO POLAND”) jakc
oferty najkorzystniejszej, pomimo ze oferta tego wykonawcy powinna zostaé odrzucona z uwagi na to, ze ziozone

wyjasnienia razgco niskiej ceny z dnia 11 czerwca 2026 r. nie spetniajg wymogow okreslonych w art. 224 ust. 1 i 3

ustawy PZP, a tym samym wykonawca nie udzwignat spoczywajgcego na nim ciezaru wykazania, ze zaoferowana cena

nie jest ceng razgco niska, a ztozone przez niego wyjasnienia ceny sg niewiarygodne, oparte na nierealistycznych

zatozeniach i braku wyceny wszystkich kosztéw, jakie bedzie musiat ponies¢ realizujgc zamoéwienie, co wskazuje na

razaco niski charakter zaoferowanej ceny i brak mozliwosci wykonania przedmiotu zamoéwienia zgodnie z wymaganiami

okres$lonymi w dokumentach zaméwienia,

2) prowadzeniu postepowania w sposOb naruszajgcy zasade zapewniajgcg zachowanie uczciwej konkurencji oraz
réwnego traktowania wykonawcéw, jawnosci i przejrzystoSci postepowania oraz zasad dotyczgcych udostepnienia
wykonawcom protokotu postepowania z zatgcznikami, dnia 2 lipca 2026 r., o godz. 12.53, tj. niecate 36 godzin przed
uplywem terminu na wywiedzenie odwotania, pomimo ztozenia wniosku o udostepnienie tych dokumentéw dnia 23
czerwca 2026 r. o godz. 12:42:48, tj. niezwlocznie po uzyskaniu informacji o wyborze najkorzystniejszej oferty w
postepowaniu (23 czerwca 2026, godz. 12:35:52) i w konsekwencji uniemozliwienie Odwotujgcemu peinego skorzystania
z przystugujacych praw w postepowaniu, w tym zwtaszcza prawa do realnego i efektywnego skorzystania ze Srodkow
ochrony prawne;.

Odwotujgcy zarzucit Zamawiajgcemu naruszenie:

1) art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 516 w zw. z art. 224 ust. 1, 3i4 w zw. z art. 16 pkt 1 oraz art. 17 ust. 2
ustawy PZP poprzez nieodrzucenie oferty wykonawcy DEMOCO POLAND, mimo ze wykonawca ten nie sproste
wezwaniu do wyjasnien razgco niskiej ceny i nie wykazat, ze zaoferowana cena nie jest razgco niska, a ztozone przez
niego wyjasnienia ceny sg niewiarygodne, oparte na nierealistycznych zatozeniach i braku wyceny wszystkich kosztéw,
jakie bedzie musiat ponies¢ realizujgc zamdwienie, co wskazuje na razgco niski charakter zaoferowanej ceny i brak
mozliwosci wykonania przedmiotu zamoéwienia zgodnie z wymaganiami okreSlonymi w dokumentach zamoéwienia
(zarzutnr 1),

2)art. 16 pkt 112w zw. z art. 17 ust. 2w zw. z art. 18 ust. 1-3 w zw. z art. 74 ust. 1i2 w zw. z art. 505 ust. 1 ustawy
PZP poprzez prowadzenie postepowania w sposéb naruszajgcy zasade zapewniajgcg zachowanie uczciwej konkurenciji
oraz réwnego traktowania wykonawcow, jawnosci i przejrzystosci postepowania oraz zasad dotyczacych udostepnienia
wykonawcom protokotu postepowania z zatgcznikami, dnia 2 lipca 2026 r., o godz. 12.53, {j. niecate 36 godzin przed
uplywem terminu na wywiedzenie odwotania, pomimo ztozenia wniosku o udostepnienie tych dokumentéw dnia 23
czerwca 2026 r. o godz. 12:42:48, tj. niezwlocznie po uzyskaniu informacji o wyborze najkorzystniejszej oferty w
postepowaniu (23 czerwca 2026 r., godz. 12:35:52) i w konsekwencji uniemozliwienie Odwotujgcemu petnego
skorzystania z przystugujgcych praw w postepowaniu, w tym zwlaszcza prawa do realnego i efektywnego skorzystania
ze $rodkdéw ochrony prawnej (zarzut nr 2),

3) art. 239 w zw. z art. 17 ust. 2 ustawy PZP poprzez zaniechanie wyboru oferty Odwotujgcego jako najkorzystniejszej
(zarzut nr 3).

Odwolujgcy wnidst o uwzglednienie odwotania i nakazanie Zamawiajgcemu:

1) uniewaznienia czynnosci wyboru oferty najkorzystniejszej z dnia 23 czerwca 2026 r. i powtorzenie czynnosci badania i
oceny ofert wykonawcow,

2) odrzucenia oferty wykonawcy DEMOCO POLAND,
3) dokonania wyboru oferty Odwotujgcego jako najkorzystniejsze;.

Ponadto Odwolujgcy wniést o zasgdzenie od Zamawiajgcego na jego rzecz kosztow postepowania, w tym
kosztow reprezentacji wedlug przedstawionych na rozprawie rachunkéw.

W uzasadnieniu odwotania, w zakresie zarzutéw skierowanych do merytorycznego rozpoznania na rozprawie,
Konsorcjum AGROBEX wskazato, ze Zamawiajacy jest zobowigzany odrzuci¢ oferte wykonawcy jako oferte z razgco
niskg ceng lub kosztem, ktory nie tylko nie udzielit zamawiajgcemu wyjasnien w wyznaczonym terminie, ale takze wtedy,



gdy ztozone przez niego wyjasnienia wraz z dowodami nie uzasadniajg podanej w ofercie ceny lub kosztu. Nie chodzi tu
o ztozenie jakichkolwiek wyjasnien, a wyjasnien, ktére w sposéb niebudzacy watpliwosci pozwalajg na ustalenie czy
oferta zawiera razgco niskg cene. Prawidlowa ocena ztozonych wyjasnien powinna uwzglednia¢é zgodnos¢ oferty z
przedmiotem zamowienia oraz konieczno$¢ wykazania przez wykonawce okolicznosci, kidre sg tylko dla niego
indywidualne, a jednoczesnie nie zachodzg w przypadku pozostatych wykonawcéw ubiegajgcych sie o tego rodzaju
zamowienia o podobnej skali i wartosci. Ztozone wyjasnienia powinny byty wykaza¢ brak domniemanego razgco niskiego
charakteru zaoferowanej przez wykonawce ceny. Wyjasnienia powinny by¢ wyczerpujgce i szczegdtowe, odnosi¢ sie do
konkretnych okolicznosci ziozonej oferty, a takze zawiera¢ wskazanie konkretnych elementéw majgcych wplyw na
wysoko$¢ zaoferowanej ceny. Czynniki obnizajace koszty powinny mie¢ charakter obiektywny i nie by¢ wspodlne dla
pozostatych wykonawcow biorgcych udziat w postepowaniu. Nie jest wystarczajace ziozenie wyjasnien wymieniajgcych
jedynie wysokos¢ ponoszonych kosztéw, bez udowodnienia prawidiowosci ich ujecia stosownymi, dotgczonymi do
wyjasnien dowodami. Ponadto, wykonawca wskazujac elementy oferty majgce wplyw na wysokoS¢ zaoferowanej ceny,
oprécz ich wymienienia, musi wskazac¢ rowniez, w jakim stopniu specyficzne dotyczgce go okolicznosci wplynety na
obnizenie ceny oferty, az do poziomu wskazanego w ofercie.

Zdaniem Odwotujgcego wykonawca DEMOCO POLAND, ktory formalnie odpowiedziat na skierowane do nieg
wezwanie do udzielenia wyjasnien ceny, nie przedstawit przekonujgcych wyjasnien, ktére uzasadniatyby zaoferowang
Zamawiajgcemu cene, a wrecz ztozone przez niego wyjasnienia w sposoéb jednoznaczny wskazujg na niedoszacowanie
oferty, co powinno skutkowaé¢ zastosowaniem przez Zamawiajgcego przepisu art. 224 ust. 6 oraz przepisu art. 226 ust. 1
pkt 8 ustawy PZP. Szczegdtowa analiza wyjasnien ceny ztozonych przez wykonawce DEMOCO POLAND wskazuje ni
to, ze wykonawca nie zdotat wykazac, ze zaoferowana przez niego cena nie jest ceng razaco niska.

Po pierwsze Odwolujacy podniost, ze wykonawca DEMOCO POLAND w wyjasnieniach probuje uzasadni¢ bra
razgco niskiej ceny rankingiem ofert, biorgc pod uwage réwniez oferty podlegajgce odrzuceniu na postawie btedu w
obliczeniu ceny lub koszty. Takie dziatanie wykonawcy jest intencjonalne w celu polepszenia pozyciji wtasnej oferty, ale
zgodnie z art. 224 ust. 2 pkt 1 ustawy PZP przy badaniu razgco niskiej ceny moga by¢ brane pod uwage tylko oferty
niepodlegajagce odrzuceniu na podstawie regulacji art. 226 ust. 1 pkt 1 i 10 ustawy PZP. Tymczasem oferta wykonawcy
DEMOCO POLAND jest nizsza od innych ofert az o 30%. Po drugie Odwolujgcy nie zgodzit sie z przyjetg prze:
wykonawce DEMOCO POLAND argumentacja, jakoby réznice w ofertach w okolicach 17% byly rynkowe i stanowih
naturalng konsekwencje rywalizacji wykonawcow, podczas gdy zarazem sam wskazuje, Zze marza kalkulowana jest na
poziomie 3-4%. Z doswiadczenia Odwotujgcego wynika, ze na rynku robét budowlanych nie osiaga sie marz wyzszych
niz 5%. Roznice w ofertach na poziomie kilkunastu procent swiadczy¢ moga wigc tylko o braku wyceny wszystkich
elementow badz wyceny ich niezgodnie z SWZ w sposéb korzystniejszy cenowo przez wycene tanszym materiatow i
rozwigzan. Po trzecie Odwotujgcy podkreslit, ze udziat wykonawcy DEMOCO POLAND na koninskim rynku budowlanyn
i wynikajgce z tej okoliczno$ci oszczednosci nie zostaty wykazane w kalkulacji i nie zostaty wykazane dowodami. Brak
kalkulaciji jakichkolwiek kosztow zaplecza, czy tez innego sposobu wykazania w jaki sposéb mogg zredukowac koszty z
5% do 3% poza ogdlnym sformutowaniem, ze wykorzystuje synergie organizacyjng, kadrowg i techniczng nie stanowi
mocy dowodowej. Po czwarte dolgczone do wyjasnien dowody w postaci informacji z otwarcia ofert z innych
postepowan, informacji o wyborze najkorzystniejszej oferty, informacji o laureatach Forbesa, itp. nie maja zwigzku ze
sposobem kalkulacji ceny i nie stanowig dowoddw potwierdzajgcych, ze cena nie jest razgco niska. Wykonawca ten
prébuje nadrobi¢ braki w wyjasnien z wezwania Zamawiajgcego innymi nic nie znaczacymi dla przedmiotu wezwania
dowodami w celu wykreowania wigkszej objetosci wyjasnien, dowodow, ktérych moc dowodowa jest pomijalna. Tego
rodzaju spos6b wyjasniania nadaje sie do wyjasnien w kazdym postepowaniu z uwagi na ich ogélnikowos¢, co przeczy
wezwaniu Zamawiajgcego, ktory informuje, iz wyjasnienia wykonawcy, aby mogly byé uwzglednione, muszg mieé
charakter wyczerpujacy, konkretny, sprawdzalny, nadajgcy sie do weryfikacji’. Konsorcjum AGROBEX podkreslito, ze
ciezar wykazania, ze zaoferowana cena zawiera wszystkie elementy cenotwércze niezbedne do realizacji zaméwienia
oraz ze jest to cena realna, umozliwiajgca nalezytg realizacje przedmiotu zaméwienia, spoczywa na wykonawcy, czemu
wykonawca DEMOCO POLAND nie sprostat.

A) W zakresie braku wykazania spetnienia warunkdéw prawa pracy i minimalnego wynagrodzenia Konsorcjum AGROBEX
podato, ze:

Wykonawca DEMOCO POLAND w odpowiedzi na wezwania nie wykazat, iz bedzie realizowato przedmio
zamoOwienia w zgodno$ci z przepisami prawa pracy oraz kosztdéw pracy, t.j. koniecznoscig zapewnienia minimalnego
wynagrodzenia za prace. Ograniczyt si¢ jedynie do stwierdzenia w wyjadnieniach, iz:,Cena zostata ustalona przy
zatoZeniu wykonania cato$ci zamodwienia zgodnie z dokumentami zamdwienia, zasadami wiedzy technicznej, przepisami
prawa pracy, przepisami dotyczgcymi minimalnego wynagrodzenia, przepisami z zakresu zabezpieczenia spotecznego,
przepisami ochrony Srodowiska oraz obowigzkami zwigzanymi z powierzeniem cze$ci zamdwienia podwykonawcom”. W



odpowiedzi na wezwanie wykonawca DEMOCO POLAND nie przedstawit zadnych dowodéw, iz jego pracownicy, jak

pracownicy podwykonawcow, otrzymujg minimalne wynagrodzenia za prace, a takimi dowodami mogtyby by¢ kopie

umow o prace czy tez kopie list wynagrodzenia. Wykonawca ten w wyjasnieniach przyznat, iz nie jest w stanie okresli¢

ani ilosci roboczogodzin ani tez jej stawki roboczogodziny w poszczegdlnych grupach robét, poniewaz jego kalkulacja

oferty opiera sie wylacznie na niezweryfikowanych ofertach ryczattowych podwykonawcoéw, co stoi w sprzecznosci z

treScig oferty, w kidrej wskazana zostata stawka 55 zt roboczogodzina. Wykonawca DEMOCO POLAND podat, ze
przedtozone tabele jako zatgczniki do wyjasnien ,majg charakter analityczno-wyjasniajgcy, sporzadzony wytgcznie na

potrzeby odpowiedzi na wezwanie Zamawiajgcego w trybie art. 224 ustawy PZP. Nie stanowig one kosztorysu oferfowego,
przedmiaru robdt, harmonogramu rzeczowo-finansowego ani modyfikacji tresci ztozonej oferty”. Wykonawca DEMOCO
POLAND nie przedstawit rowniez i nie udowodnit zatozonych kosztow pracy, jakimi nie sg tyko koszty bezposrednie
wynagrodzenia pracownikow, ale réwniez obcigzenia pracodawcy i inne ekwiwalenty kosztéw pracy niezbedne do

ponoszenia przez pracodawca, a sg nimi m.in.:

1) Ubezpieczenie emerytalne — 9,76% stawki wyj$ciowej,

2) Ubezpieczenie rentowe — 6,50% stawki wyjsciowe;j,

3) Ubezpieczenie wypadkowe — 2,00% stawki wyjsciowej,

4) Fundusz Pracy — 2,45% stawki wyjsciowe;j,

5) Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych — 0,10% stawki wyj$ciowej,

6) Fundusz Emerytur Pomostowych — 1,50% stawki wyjsciowej,

7) Absencja chorobowa — 2,83% stawki za pierwsze 33 dni nieobecnosci,

8) Wymiar urlopu wypoczynkowego — 1/11 wartosci (3,1067 zt) dla stawki godzinowej,

9) Ekwiwalent za odziez roboczg — 1/11 rocznej wartosci odziezy (0,5928 zt) dla stawki godzinowej,

10) Ekwiwalent za pranie odziezy roboczej — 1/11 rocznego kosztu prania (0,3805 zt) dla stawki godzinowe;.

Wykonawca DEMOCO POLAND nie wyjasnit, jakg stawke roboczogodziny przyjgt do kalkulacji ceny oferty
jedynie ograniczyt sie do stwierdzenia, iz przyjeta stawka spetnia obowigzujgce przepisy. Wykonawca DEMOCO
POLAND przedstawit oferty ryczattowe podwykonawcéw na dowod potwierdzenia rynkowo$ci zaproponowanych cen,
bez wskazania nawet ilosci, przyjetych do wyceny materiatdw czy kosztéw robocizny. Wykonawca DEMOCO POLANLC
w zaden sposéb nie probowat nawet udowodnic¢, iz oferty podwykonawcow sg ofertami konkurencyjnymi na rynkowym
poziomie oraz czy oferty podwykonawcow speiniajg warunki minimalnego wynagrodzenia za prace. To na tym
wykonawcy spoczywat obowiazek wykazania réowniez, w przypadku korzystania z podwykonawcéw, iz ich oferty
spetniajg warunki zatrudniania pracownikbw za minimalne wynagrodzenie za prace. Nie moze zastania¢ sie ofertami
podwykonawcdw i tym samym ucieka¢ od konieczno$ci wykonania obowigzku zatrudniania wszystkich pracownikow w
tym podwykonawcdéw za minimalne wynagrodzenie za prace. Takich wyjadnien prozno szuka¢ w treSci wyjadnien
wykonawcy DEMOCO POLAND i zatgczonych do nich dowodow.

B) W zakresie braku przedstawienia kalkulacji kosztow budowy zgodnie z wymaganiami Zamawiajagcego Konsorcjum
AGROBEX podato, ze:

Wykonawca DEMOCO POLAND w wyja$nieniach z dnia 11 czerwca 2026 r. dla budynku B oraz budynku C nie
podat dla zadnej grupy robot ilosci skalkulowanych roboczogodzin, jakie przyjeto do kalkulacji, czego zgdat Zamawiajacy.
Juz sam tylko ten fakt Swiadczy o braku wyjasnienia kluczowej dla Zamawiajgcego kwestii kalkulowanej ilosci
roboczogodzin, dla ktérej Zamawiajgcy bytby w stanie okresli¢ rynkowos¢ kalkulacji i poziom przyjetej roboczogodziny.
Wykonawca w wyja$nieniach pomimo wskazania, ,/iZ odpowiadajgc na oczekiwanie Zamawiajgcego wyrazone w wezwaniu
z dnia 29 maja 2026 r., przedktada w zatgczeniu do niniejszych wyjasnien tabele obejmujgce rozbicie ceny ofertowej
DEMOCO POLAND sp. z 0.0. na poszczegolne zakresy robdt, zgodnie z uktadem i kategoriami wskazanymi prze.
Zamawajgcego. Tabele te obejmujg w szczegdlnosci dane dotyczgce liczby roboczogodzin, wartosci robocizny, warto$ci
materiatdw wraz z kosztami zakupu, wartoSci pracy sprzetu, kosztéw posrednich oraz zysku — w odniesieniu do
poszczegolnych grup robdt objetych przedmiotem zamdwienia” nie przedstawit tych danych w tabelach (tu: tabela na str.
10 odwotania). Wykonawca DEMOCO POLAND podat jedynie dla kazdej z grup robé6t wartos¢ kalkulowanego zysku
Wartos¢: Robocizny, Warto§¢ materiatdbw + kosztédw zakupu, Wartos¢ sprzetu i Wartos¢ kosztéw posrednich
wykonawca DEMOCO POLAND podat wbrew wezwaniu Zamawiajgcego w sposob zagregowany. Jednakze san
wykonawca deprecjonuje waznos¢ przedstawionego dokumentu kalkulacji kosztéw budowy zastrzegajac ,jednoczesnie,
Ze przekazane zestawienia majg charakter analityczno-wyjasniajgcy, sporzgdzony wytgcznie na potrzeby odpowiedzi na
wezwanie Zamawiajgcego w trybie art. 224 ustawy Prawo zamowieri publicznych. Nie stanowig one kosztorysu



ofertowego”. ,Cena oferty zostata ustalona jako cena za wykonanie cato$ci przedmiotu zamdwienia, natomiast
przedstawione rozbicie kosztdw stuzy wykazaniu, Zze cena ta zostata oparta na rzeczywistych i weryfikowalnych
zaftozeniach ekonomicznych”. Skoro sam wykonawca DEMOCO POLAND nie uznaje przedstawionych tabel z:
kosztorys ofertowy to trudno przypisywa¢ mu takg warto$¢ i wyciggac¢ korzystne dla niego skutki. Zdaniem Odwotujgcego
Zamawiajgcy nie powinien wiec ocenia¢ wyjasnien, ktdrych sam wykonawca nie uznaje za dowdd w postaci kosztorysu
ofertowego. Takie dziatanie wykonawcy DEMOCO POLAND polegajgce na zagregowaniu cen w tabelach miato na celt
uniemozliwienie Zamawiajgcemu zweryfikowania poziomu rzetelnosci, kompletnosci i rynkowosci oferty. Wykonawca
DEMOCO POLAND nie przedstawit wyjasnien zgodnie z zgdaniem Zamawiajgcego, a pomimo tego zostaty one przyjete.

Odwolujacy dodat, ze Zamawiajgcy wystosowujgc wezwanie do wykonawcy DEMOCO POLAND kierowat sie :
pewnoscig rozeznaniem rynku i posiadanymi kosztorysami i dlatego zgdat przedstawienia wyjasnien w sposob
pozwalajgcy mu te wyjasnienia zweryfikowac. Tylko rozbicie ceny na poszczegolne jej sktadniki gwarantuje
Zamawiajgcemu mozliwo$¢ sprawdzenia rzetelnosci i kompletnosci wyceny. Niezrozumiate jest wiec odstagpienie
Zamawiajgcego od koniecznosci zbadania przedmiotowych kwestii i brak odrzucenia oferty wykonawcy DEMOCO
POLAND. Wykonawca DEMOCO POLAND nie sprostat wiec odpowiedzi na wezwanie do wyjasnien, w ktoryr
Zamawiajgcy informuje, iz wyjasnienia Wykonawcy, aby mogty by¢ uwzglednione muszg miec¢ charakter wyczerpujagcy,
konkretny, sprawdzalny, nadajgcy sie do weryfikacji’, a mimo tego Zamawiajgcy nie odrzucit oferty tego wykonawcy.
Wyjasnienia wykonawcy DEMOCO POLAND nie sg sprawdzalne i nadajgce sie do weryfikacji, poniewaz koszty celowc
zostaly zagregowane w jedng cene w tabeli. Taka sytuacja jest niedopuszczalna i wprost sprzeczna z treScig wezwania
Zamawiajgcego. Zaprezentowana przez wykonawce DEMOCO POLAND stawka roboczogodziny na poziomie 5
ziroboczogodzina jest bardzo wysokg stawkg w stosunku do $redniej stawki kalkulacyjnej dla Wojewodztwa
Wielkopolskiego dla IV kwartatu 2026 r. robét ogdinobudowlanych inwestycyjnych publikowanej przez Sekocenbud i
wynoszacej 34,31ziroboczogodzina. Skoro wykonawca DEMOCO POLAND nie moze wykaza¢ stawek dl:
poszczegoélnych robédt, przyjetg stawke nalezy odnies¢ do wszystkich prac realizowanych w ramach przedmiotu
zamoOwienia. Z uwagi na to, ze nie zostala wykazana przyblizona liczba roboczogodzin, Odwotujgcy postuzyt sie
informacjami wskazanymi w kosztorysach inwestorskich Zamawiajgcego. Zgodnie z ich trescig liczba roboczogodzin dla
wszystkich robét wynosi dla budynku B: 85 481,90 roboczogodzin, a dla Budynku C: 99 818,51 roboczogodzin.
Przyjmujgc stawke roboczogodziny na poziomie R = 55 z{/roboczogodzina oraz narzut kosztéw posrednich (ogdinych)
75% od robocizny, to koszt samej robocizny zgodnie z zaproponowanymi stawkami i narzutami wynosi:

Liczba roboczogodzin x R + (Liczba roboczogodzin x R) * KP [85 481,90 roboczogodzin +
99 818,51 roboczogodzin] x 55 zl/roboczogodzin + [85 481,90 roboczogodzin + 99 818,51 roboczogodzin] x 55
zt/roboczogodzin x 75% = 17 835 164 zt 46 gr netto.

Biorgc pod uwage to, ze oferta wykonawcy DEMOCO POLAND wynosi 25 100 143 zt 00 gr netto, to prz:
poczynionych zatozeniach wykonawcy DEMOCO POLAND koszty robocizny stanowig az 71% wartosci oferty. Pozostate
wiec elementy oferty w postaci materiatéw, sprzetu, kosztéw posrednich od pracy sprzetu, zysku i ryzyka kontraktowego
wynoszg tylko 29% wartosci oferty, co stanowi kwote 7 264 978 zt 54 gr netto. Oznacza to, ze kwota ta jest nierealna i nie
gwarantuje nalezytego wykonania przedmiotu zamowienia, a takze, ze nie uwzglednia ona wszystkich kosztéw
niezbednych do jej realizacji. Zdaniem Odwotujgcego stanowi ona zatem ceng razgco niska w rozumieniu przepisow
ustawy PZP.

C) W zakresie ofert podwykonawcéw bedgcych podstawg wyceny i braku dowodéw razgco niskiej ceny Konsorcjum
AGROBEX podato, ze:

Wykonawca DEMOCO POLAND w wyjasnieniach stwierdzit, ipferty podwykonawcdw nie zostaty mechanicznie
przeniesione do formularza ofertowego, lecz zostaty zweryfikowane i powiekszone o narzuty Wykonawcy obejmujgce
koszty posrednie, koszty zakupu, organizacje procesu budowlanego, koordynacje robot, rezerwe oraz zysk. Oznacza to,
Ze cena oferty uwzglednia zaréwno koszty poszczegdinych zakresow robot, jak i koszty wlasSciwe dla generalnego
wykonawcy”. Odwotujgcy podnidst, ze nie znajduje to potwierdzenia w wyjasnieniach i dowodach do nich zatgczonych.
Tytutem przyktadu jako dowdd zostata przedstawiona oferta firmy ,Dombka” na prace wykonczeniowe dla budynku ,B”,
gdzie oferta ta zostala bezposrednio przyjeta w kalkulacji wykonawcy DEMOCO POLAND i zostata wytgcznie
powiekszona o zysk. Prozno szuka¢ w kalkulacji takich deklarowanych przez wykonawce DEMOCO POLANLC
elementéw kalkulaciji, jak koszty posrednie, koszty zakupu, organizacje procesu budowlanego, koordynacje robot,
rezerwe. Ponadto wyjasnienia wykonawcy DEMOCO POLAND w czesci opisowej nie korelujg z zatgczonymi dowodam
oraz przedstawionymi kalkulacjami. W ofercie firmy ,Dombka” na elewacje podwykonawca w ofercie z dnia 17 grudnia
2025 r. zaproponowat 20% zaliczki w celu zakupu materiatéw, gdyz przewidywat ich wzrost kosztéw w nowym roku.
Wykonawca DEMOCO POLAND w swoich kalkulacjach nie podat zadnej rezerwy na wzrost kosztéw w ujeciu kwotowyrr
czy procentowym, jedynie stwierdzit, ze oferta to przewiduje. Brak konkretnej kwoty w kalkulacji nalezy traktowac jako



brak zatozenia tego elementu wyceny w cenie oferty. Odwotujgcy podkreslit, ze oferty w przedmiotowym postepowaniu
zostaly ztozone w dniu 31 grudnia 2025 r. i od tego momentu nastgpit znaczny wzrost cen spowodowany kryzysem
paliwowym zwigzanym z blokadg ciesniny Ormuz, co przedktada sie na koszty realizacji rob6t budowlanych. Ponadto
wykonawca DEMOCO POLAND w ofercie firmy ,Dombka” z dnia 16 grudnia 2025 r. na wykonanie elewacji podat, i
oferta zawiera wszystkie zatozenia z pierwszego etapu realizaciji, ktéry, jednakze zostat zrealizowany z odstepstwami od
dokumentacji przetargowej. Przedstawienie takiej oferty Swiadczy o braku jej rzetelnosci w przedmiotowym
postepowaniu, gdyz kalkulacja jak i oferta winny odzwierciedla¢ wylacznie opis przedmiotu zaméwienia, a nie zatozenia z
innych etapéw realizacji nieznanych pozostaly oferentom, tylko wykonawcy DEMOCO POLAND, ktéry realizowa
przedmiotowy pierwszy etap. Odwotujgcy podniost, ze w wezwaniu Zamawiajgcy wskazat tez: ,Zamawiajgcy oczekuje
nie tylko opisowego wyjasnienia przyjetej kalkulacji, lecz rowniez przedfoZenia dowodow potwierdzajgcych realnos¢
przyjetych zatoZzen cenowych, w szczegdlnos$ci ofert dostawcéw, umow porozumieri handlowych, kalkulacji wtasnych,
zestawien stawek robocizny, kalkulacji kosztéw pracy, kalkulacji kosztow podwykonawcow oraz innych dokumentow
pozwalajgcych na obiektywng weryfikacje ceny. Zamawajgcy informuje, ze zatgcznik ma charakter formularza
pomocniczego stuzgcego usystematyzowaniu wyjasnien, przy czym jego wypetnienie nie zwalnia Wykonawcy z
obowigzku przedstawienia petnych, konkretnych i popartych dowodami wyjasnien w zakresie cafej zaoferowanej ceny’.
Wykonawca DEMOCO POLAND do wyjasnien zatgczyt szereg ofert podwykonawcdw z grudnia 2025 r. na potwierdzenie
braku razgco niskiej ceny. W wyjasnieniach powotat sie na ,korzystanie ze statej bazy podwykonawcdw oraz oparcie
kalkulacji na aktualnych ofertach podwykonawczych” Twierdzenia te pozostajg w sprzecznosci z osSwiadczeniem
ztozonym na etapie sktadania ofert w Formularzu oferty, w ktérym to nie zostat wskazany zaden z podwykonawcow, a
zamierzony zakres zlecenia robdt podwykonawcom okre$lony zostat wylgcznie w zakresie rob6t ziemnych, instalaciji
elektrycznych i sanitarnych. Takie dziatanie wykonawcy DEMOCO POLAND podwaza warto$¢ dowodowe
przedstawionych ofert podwykonawcdw do wyjasnien razgco niskiej ceny, w ktérych wykonawca ten stwierdza, iz moze
zaoferowac¢ nizszg cene niz konkurencja, bo dysponuje statymi i sprawdzonymi podwykonawcami. Wykonawca
DEMOCO POLAND 95 % kosztéw robét budowlanych uzasadnia ofertami podwykonawcoéw, co stoi w sprzecznosci z
oswiadczeniem zfozonym w ofercie.

Wykonawca DEMOCO POLAND w swoich wyjasnieniach nie przedstawit wyjasnien w zakresie kalkulac;
wiasnych, zestawien stawek robocizny, kalkulacji kosztow pracy. Przedmiotowe elementy zostaly enumeratywne
wskazane przez Zamawiajgcego jako zgdane elementy wyjasnien razgco niskiej ceny. Wykonawca DEMOCO POLANLC
pomingt je w swoich wyjasnieniach stosujgc metode opisowg i przywotujgc fragmenty orzecznictwa wydanego w
odmiennym stanie prawnym. Wykonawca DEMOCO POLAND przedstawit szereg ofert dostawcow i podwykonawcéw
na wyjasnienie braku razgco niskiej ceny. Bardzo duza ogolnikowo$¢ ofert podwykonawcow bez wyszczegodlnienia
zakresu materiatow, robocizny i sprzetu nie pozwala zweryfikowac rzetelnosci tych ofert oraz braku ich charakteru
razgco niskiej ceny. Niespotykany w tych ofertach jest poziom agregacji pozycji ofertowych do pozycji tabeli cen
jednostkowych Zamawiajgcego. Takze przygotowanie ofert na instalacje sanitarne i elektryczne, ktore sg wyceniane jako
jedna kwota, bez wskazania zakresu i specyfikacji materiatowej oferty, budzi uzasadnione podejrzenie braku jej
rzetelnosci oraz sporzgdzenia jej na potrzeby wytgcznie wyjasnien razaco niskiej ceny. Oferty podwykonawcdw w ujeciu
ryczattowym majg charakter nierealnie niskich z uwagi na ilo$¢ robdt, jakie nalezy wykona¢ w danej zagregowanej grupie
robot. Oferta firmy ,Dombka” zawiera elementy wprost wyciete i przeklejane do niej z tabel wyjasnien razgco niskiej ceny
wykonawcy DEMOCO POLAND. Takie przedstawienie oferty podwaza wprost jej wiarygodnos¢ i Swiadczy, ze oferte
zostata najprawdopodobniej przygotowane przez wykonawce DEMOCO POLAND i tylko podpisana przez firme
,Dombka”.

Odwolujacy dodat, ze oferty podwykonawcow na wykonanie prac budowlanych nie zawierajg informacji czy sg to
oferty na wykonanie samej robocizny czy tez dostawy materiatdw. Brak tych informacji uniemozliwia potwierdzenie
rynkowosci tych ofert, gdyz taki materiat moze stanowi¢ 40-60% wartosci oferty. Wykonawca DEMOCO POLAND w
wyjasnieniach powotat sie na swoje doswiadczenie na rynku koninskim od 2020 r., jednakze w tym zakresie jego
wyjasnienia pozostajg w sferze stownych zapewnien o znajomosci rynku i duzym do$wiadczeniu w realizacji inwestycji
dla tego samego Zamawiajgcego. Brak jest jakiejkolwiek kalkulacji czy tez wartosci liczbowych badz procentowych, jak te
okolicznosci wplywajg na mozliwos¢ zaoferowania nizszej ceny niz konkurencja, jak taka sytuacja w przypadku
wykonawcy DEMOCO POLAND przedktada sie na korzysci finansowe spotki w poréwnaniu z innymi kontraktam
realizowanymi przez nig na nowych rynkach w nowych miastach. Poza tym wykonawca DEMOCO POLAND ni
przedstawit kalkulacji kosztow ogolnych budowy i w Zzaden sposo6b nie udowodnit, iz przejgty % narzutu kosztéw
posrednich pokryje wszystkie koszty prowadzenia przedsiebiorstwa i budowy. Brak jest w jego wyjasnieniach kosztow:
zarzadu, kosztéw wydziatowych (koszty zaktadu budowlanego), kosztow utrzymania firmy, na ktére skladajg sie
chociazby koszty wynajmu i/lub utrzymania pomieszczen, optat za media biura zarzadu i firmy, podatkéw, koszty



sprzetu, koszty pojazddw, koszty, oplaty za Internet, optaty za telefony, optaty za materiaty biurowe, koszt sprzatania
biura, koszty zakupu sprzetu komputerowego, drukarek, koszty zakupu licencji oprogramowania komputerowych, koszty
polisy OC, CAR, ryzyk budowlano-montazowych. W wyjasnieniach wykonawcy DEMOCO POLAND prézno szuke
kosztow wymaganych do poniesienia zgodnie z umowa: obstugi geodezyjnej, obstugi geotechnicznej, ubezpieczenia OC,
polisy CAR, ryzyk budowlano-montazowych, koszty kadry kierowniczej itp. Wykonawca DEMOCO POLAND pomim
twierdzen o rzekomej bazie statych podwykonawcow nie przedstawit nawet jednej umowy ramowej czy porozumienia o
statej wspdipracy z rzekomymi podwykonawcami.

D) W odniesieniu do opinii sporzadzonej przez firme ORGBUD-SERWIS Odwotujgcy uwaza, ze decyzja Zamawiajgceg
0 uznaniu wyjasnien razgco niskiej ceny ziozonych przez wykonawce DEMOCO POLAND zostata oparta ne
niewtasciwych zatozeniach.

Odwolujacy podat, ze Zamawiajgcy w dniu 11 czerwca 2026 r. zlecit Panu Maciejowi Sikorskiemu z firmy ORGBUD-
SERWIS analize odpowiedzi wykonawcy DEMOCO POLAND na wezwanie z dnia 29 maja 2026 r. do ztozenia wyjasnie
razgco niskiej ceny w przedmiotowym postepowaniu z terminem realizacji do dnia 25 czerwca 2026 r. Zlecenie
obejmowalo analize wyjasnien razgco niskiej ceny wykonawcy DEMOCO POLAND, wiec opracowujacy jg powinier
odnie$¢ sie do wszystkich istotnych elementéw wezwania Zamawiajgcego z dnia 29 maja 2026 r., tj. w szczegolnosci:
wyjasni¢ poprawnos¢ przyjetych kosztow pracy w sposob zapewniajgcy spetnienie warunkow zatrudnienia za minimalne
wynagrodzenie za prace zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, odnies¢ sie do kompletnosci ztozonych
wyjasnien, czy nadajg sie one do weryfikaciji, jak i czy sg przydatne do wyjasnienia razgco niskiej ceny, a takze sprawdzi¢
czy cena brutto oferty nie zostata ustalona na zanizonym poziomie, co z kolei powodowatoby uznanie, ze zamoéwienie nie
jest mozliwe do wykonania za oferowang cene, bez ryzyka poniesienia straty przez wykonawce.

Analiza z dnia 15 czerwca 2026 r. stwierdzita fakt, ze wykonawca DEMOCO POLAND w zestawieniu kosztow
budowy budynku B oraz C dokonat modyfikacji odpowiedzi: a) dla cze$ci grup robé6t podajac tgczng wartos¢ robocizny,
materiatldw oraz sprzetu, b) dla pozostatych tgczng wartos¢ robocizny, materiatéw, sprzetu oraz kosztow posrednich.
Jako osobng warto$¢ wyspecyfikowano: c) dla czesci grup robot koszty posrednie oraz zysk, d) dla pozostatych jedynie
zysk. Autor ekspertyzy pominat jednak fakt, jakoby Zamawiajgcy wezwat réwniez wykonawce DEMOCO POLAND dc
wyjasnienia ilosci roboczogodzin przyjetych dla poszczegolnych grup robot bez ktérej niemozliwa jest ocena spetiania
warunkéw zatrudnienia pracownikéw za minimalne wynagrodzenie za prace. Analiza firmy ORGBUD-SERWIS nie
wyjasnia braku razgcego zanizenia ceny oferty i wyjasnien wykonawcy DEMOCO POLAND, a jedynie sprowadza sie dc
analizy poréwnawczej czy podziat kwoty oferty pomiedzy poszczegdlne grupy robét odpowiada poréwnywanemu
obiektowi referencyjnemu. Cata ekspertyza opiera si¢ wytgcznie na analizie procedowanego zaawansowania kosztow
poszczegdinych grup robét w udziale kosztu budynku, jednakze autor analizy nie przedstawia w zadnym z jej punktéw
analizy realnosci ceny oferty w ujeciu rynkowym i braku jej razgcego zanizenia. Analizy te sg zdaniem Odwotujacego
bezprzedmiotowe w Swietle wezwania do wyjasnien z dnia 29 maja 2026 r., poniewaz wykonawca DEMOCO POLANLC
zostat wezwany do wyjasniania razgco niskiej ceny catej oferty a nie jej istotnych elementéw. Wedlug opinii
Odwotujgcego analiza z dnia 15 czerwca 2026 r. miataby takie same wnioski dla kazdej kwoty zaoferowanej przez
wykonawce DEMOCO POLAND. Whnioski z analizy wyjasnien razgco niskiej ceny oferty wykonawcy DEMOCO POLAR
nie dotyczg ceny oferty samej w sobie, a jedynie jej podziatu w poszczegolnych grupach wytgcznie w ujeciu catkowitej
warto$ci grupy. Analiza pomija poréwnanie racjonalnosci ceny elementéw danej grupy, tj. robocizny, materiatéw sprzetu,
kosztow posrednich oraz zysku. Analize oparto na poréwnaniu przedmiotowego zadania z obiektem referencyjnym
(obiekt AK12) — budynkiem mieszkalnym, 40-rodzinnym, zawartym w wydawnictwie IWNB ,Wskazniki naktadéw na
obiekty budowlane” firmy ORGBUD-SERWIS, opracowanym na poziomie cen IV kwartatu 2025 r. Obiekt ter
wykorzystano jako baze porownawczg do oceny wartosci czynnikbw cenotwdrczych oraz struktury kosztow przyjetych
przez wykonawce. Wedlug oceny Odwolujgcego dobor referencyjnego obiektu jest nieadekwatny do obiektow
mieszkalnych budzgcych przedmiotem tego zamoéwienia. Gtéwna rozbieznos¢ polega na tym, ze poréwnywalny budynek
AK12 jest budynkiem w cato$ci podpiwniczonym, a przedmiot zamdwienia nie posiada zadnego podpiwniczenia. Autor
analizy pomingt w rozwazaniach konstrukcje podziemia budynku poréwnywalnego, ale nie uwzglednit z kolei $cian
fundamentowych oraz korekty na znacznie mniejszg ilos¢ prac ziemnych. Réznice kondygnacji budynkow przedktadajg
sie na roéznice pomiedzy udziatem poszczegoélnych grup robdt w catosci wartosci budynkdw. Autor opinii bazujgc na
zeszytach IWNB pomingt w analizie czynnik regionalny, cho¢ wykonawca DEMOCO POLAND w wyja$nieniac
wielokrotnie powotat sie na rynkowos¢ ceny na rynku lokalnym, tak wiec pominiecie przez autora wspotczynnikow
regionalnych dla poszczegolnych branz stanowi niebagatelny btgd. Autor analizy dokonat tylko poréwnania grup robét
wystepujgcych wspdlnie w wyjasnieniach wykonawcy DEMOCO POLAND oraz zeszytach IWNB pomijajgc catkowici
zakres prac wystepujgcy w budynkach przedmiotowego postepowania a nie wystepujgcy w zeszytach IWNB. Autor
ekspertyzy pominagt rébwniez zupetnie w analizie roboty wykonywane poza brytg budynku i przytgcza do budynku, ktorych



udziat w ofercie wykonawcy DEMOCO POLAND jest niebagatelny. Wykonana analiza nie dotyczy w istocie zapytanie
skierowanego przez Zamawiajgcego. Autor analizy dokonat wytgcznie sprawdzenia udziatu procentowego wartosci grup

rodzajow robdt w budynku w poréwnaniu do ogolnej wartosci oferty wykonawcy DEMOCO POLAND. Poza przedmioten
analizy pozostato tez sprawdzenie i analiza wartosci oferty wykonawcy DEMOCO POLAND co do wartosci rynkowe;j

mozliwos¢ jej zrealizowania z minimalnym zyskiem przy spetnianiu warunkéw zatrudniania pracownikéw na podstawie

umowy o prace przy oraz zachowaniu minimalnego wynagrodzenie za prace wedtug obowigzujgcych przepiséw prawa.

Ponadto Konsorcjum AGROBEX podniosto w uzasadnieniu odwotania, ze brak jest podstaw do wielokrotnego wezwania
wykonawcy do wyjasnienia razgco niskiej ceny. Odwolujgc wskazat, ze treS¢ wezwania skierowana przez

Zamawiajgcego do wykonawcy DEMOCO POLAND nie zostata przez niego zakwestionowana, wiec nie mozna uznac
ze wezwanie bylo niejasne, niezupetne lub w jakimkolwiek aspekcie nieprecyzyjne. Zamawiajacy jasno sformutowat

wymagania co do tresci i sposobu wyjasnienia ceny zaoferowanej przez wykonawce. A wykonawca DEMOCO POLANLC
nie sprostat temu wezwaniu, poniewaz nie zawart wszystkich wymaganych przez Zamawiajgcego informacji i nie

dotgczyt dowoddw, ktore potwierdzatyby, ze zaoferowana przez niego cena zostata skalkulowana w sposo6b prawidtowy i

zawiera wszelkie elementy niezbedne do nalezytej realizacji przedmiotu zamoéwienia. W wyjasnieniach wykonawcy

DEMOCO POLAND brak jest rozdzielenia kosztow w zakresie liczby roboczogodzin, podziatu przyjetych kosztow n¢
robocizne, materialy i koszty zakupu, sprzet czy koszty posrednie. Wyszczegolniono wytgcznie zysk dla kazdej z tych

grup. Informacje dotyczace wyliczenia ceny, powinny jasno i precyzyjnie wskazywa¢ na jakiej podstawie wykonawca

przyjgt takie kwoty, a nie inne, jakie temu towarzyszg koszty i jakie okolicznosci wplywaja, ze moze zaoferowac

korzystniejszg od innych wykonawcow w postepowaniu cene. W przedmiotowej sprawie wykonawca DEMOCO
POLAND postuzyt sie wytacznie blankietowymi sformutowaniami i nie wykazat w jaki sposéb przedstawione przez niego
dowody odnoszg sie do sposobu kalkulacji przez niego ceny.

Uwzgledniajac akta sprawy odwotawczej, jak rowniez biorac pod uwage oswiadczenia
i stanowiska stron i uczestnika wyrazone w pismach oraz ztozone w trakcie rozprawy, Krajowa lzba Odwotawcza
ustalita i zwazyta, co nastepuje:

Krajowa Izba Odwotawcza nie stwierdzita podstaw do odrzucenia odwotania, poniewaz nie zostata spetniona
zadna wynikajgca z art. 528 ustawy PZP negatywna przestanka, ktéra uniemozliwiataby merytoryczne rozpoznanie
odwotania.

Izba stwierdzita ponadto, Ze wypetnione zostaty opisane w art. 505 ust. 1 ustawy PZP ustawowe przestanki
istnienia interesu Odwotujgcego w uzyskaniu przedmiotowego zaméwienia i mozliwosci poniesienia szkody w wyniku
naruszenia przez Zamawiajgcego przepiséw ustawy PZP.

W ustawowym terminie przystgpienie do postepowania odwotawczego po stronie Zamawiajgcego zgtosit
wykonawca DEMOCO POLAND. Z uwagi na to, ze nie zawierato ono wad formalnych, a wykonawca wykazat sw¢
interes w tym, aby odwotanie zostalo rozstrzygniete na korzy§¢ Zamawiajgcego, Krajowa lzba Odwotawcza na
posiedzeniu niejawnym stwierdzita skuteczno$¢ zgtoszonego przystapienia.

Izba rozpoznajgc sprawe uwzglednita akta sprawy odwotawczej, ktére zgodnie z regulacjg § 8 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie postgpowania przy rozpoznawaniu odwotan przez Krajowg
Izbe Odwotawczg (Dz. U. z 2020 r., poz. 2453) stanowig odwotanie wraz z zatgcznikami oraz dokumentacjg
postepowania o udzielenie zamowienia w postaci elektronicznej lub kopia dokumentacji, o ktérej mowa w § 7 ust. 2
rozporzadzenia, a takze inne pisma skladane w sprawie oraz pisma kierowane przez Prezesa Krajowej lzby
Odwolawczej w zwigzku z wniesionym odwotaniem.

Izba uwzglednita tez stanowiska prezentowane na rozprawie przez strony i uczestnika postepowania, jak rowniez
uwzglednita stanowisko zaprezentowane przez Zamawiajgcego w odpowiedzi na odwotanie z dnia 12 lipca 2026 r. i jej
uzupeieniu z dnia 28 lipca 2026 r., a takze stanowisko uczestnika postepowania odwotawczego zawarte w jego pismie
z dnia 29 lipca 2026 r.

Krajowa Izba Odwotawcza wydata na rozprawie postanowienie o dopuszczeniu dowodu z dokumentacji
zgromadzonej w aktach sprawy odwotawczej, w tym z dokumentéw dotgczonych do pism stron. Izba uznata
wiarygodno$¢ oraz moc dowodowg dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy odwotawcze;.

Izba ustalita nastepujgcy stan faktyczny:

Na podstawie art. 552 ust. 1 ustawy PZP Izba wydajac wyrok bierze za podstawe stan rzeczy ustalony w toku
postepowania odwotawczego.

Zgodnie z rozdziatem IV ust. 4.1 SWZ przedmiotemzamédwienia jest budowa dwoch budynkéw wielorodzinnych
(bud. ,B” i ,C”), z infrastrukturg techniczng, uktadem drogowym i zewnetrznymi miejscami postojowymi, przy ul.



Krzemieniowej w Koninie, w sgsiedztwie ,Domu Seniora w Koninie”:

- Budynek ,B” (dz. nr 2207 o/Przydziatki) bedzie budynkiem niepodpiwniczonym o pieciu kondygnacjach nadziemnych
(35 mieszkan, dwie klatki schodowe),

- Budynek ,C” (dz. 2208 o/Przydziatki) bedzie budynkiem niepodpiwniczonym o szesciu kondygnacjach nadziemnych
(44 mieszkania, dwie klatki schodowe).

Budynki bedg dostepne dla oséb niepetnosprawnych (windy osobowo-towarowe przystosowane do obstugi przez osoby
niewidome i poruszajgce sie na wozkach). Projekt przewiduje, ze mieszkania bedg wykonczone i przeznaczone na
wynajem. Do kazdego z mieszkan przynalezy komorka lokatorska zlokalizowana na tej samej kondygnaciji. W parterze
kazdego z budynkéw umiejscowiono pomieszczenia techniczne oraz wozkownie. Wejscia do budynku chronione przed
nieuprawnionym dostepem przez system domofonu sprzezonego ze zdalnym otwieraniem. Teren zewnetrzny jest
zaprojektowany jako obszar ogoélnodostepny, bez barier architektonicznych. Od strony wschodniej dziatki bedg
sgsiadowac na catej diugosci z terenem przynaleznym do ,Domu Seniora”, ktory jest obszarem ogrodzonym. Na terenie
zewnetrznym, w obszarze kazdej dziatki znajduja sie miejsca postojowe, chodniki, tawki, kosze parkowe i plac zabaw dla
dzieci oraz wiata na rowery. Teren jest wyposazony w o$wietlenie zewnetrzne oraz monitoring wizyjny. W pasie
drogowym projektuje sie miejsca postojowe. Do kazdego budynku przynalezy miejsce czasowego gromadzenia
segregowanych odpadéw komunalnych, kiére zaprojektowano w formie trzech podziemnych siloséw umozliwiajgcych
gromadzenie odpadéw w pieciu frakcjach. Na kazdej dzialce zaprojektowano podziemny zbiornik retencjonujgcy wode
opadowg z dachu budynku oraz system podlewania automatycznego. System wspomaga studnia gtebinowa
wyposazona w pompe wody oraz automatyke pozwalajgcg na podlewanie roslin wodg studzienng w przypadku
opréznienia zbiornika retencyjnego. Na dachu kazdego z budynkéw bedzie instalacja fotowoltaiczna podtgczona do
obwodéw administracyjnych. Budowe nalezy prowadzi¢ zgodnie z zasadami reguty DNSH (stosowne opracowania dla
bud. ,B”

i bud. ,,C” dotgczone do przetargu).

W dniu 29 maja 2026 r. Zamawiajgcy na podstawie art. 224 ust. 2 pkt 1 ustawy PZP wezwat wykonawce DEMOCO
POLAND do udzielenia wyjasnien, w tym zlozenia dowoddéw, dotyczgcych elementéw oferty majacych wplyw na
wysoko$¢ ceny, w szczegolnosci w zakresie:

a) zarzgdzania procesem produkcji, Swiadczonych ustug lub metody budowy,

b) wybranych rozwigzan technicznych, wyjatkowo korzystnych warunkéw dostaw, ustug albo zwigzanych z realizacjg
robét budowlanych,

c) oryginalnosci dostaw, ustug lub robét budowlanych oferowanych przez wykonawce,

d) zgodnosci z przepisami dotyczacymi kosztéw pracy, ktdrych warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza
od minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace lub przepiséw odrebnych wtasciwych dla spraw, z
ktérymi zwigzane jest realizowane zaméwienie,

€) zgodnosci z prawem w rozumieniu przepiséw o postepowaniu w sprawach dotyczgacych pomocy publicznej,

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

g) zgodnosci z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska,
h) wypeiniania obowigzkéw zwigzanych z powierzeniem wykonania cze$ci zamowienia podwykonawcy.

W odniesieniu do wartosci wskazanych w Zatgczniku nr 2A ,ZESTAWIENIE KOSZTOW BUDOWY — Bud. B i Bud.
Zamawiajgcy zazgdat przedstawienia dla poszczegdlnych grup robdt danych nastepujgcych danych zgodnie z
przestanym zatgcznikiem:

- liczby roboczogodzin,

- wartosci robocizny,

- wartosci materiatow wraz z kosztami zakupu,
- wartosci pracy sprzetu,

- wartosci kosztow posrednich,

- wartosci zysku.

Zamawiajgcy wskazal, ze oczekuje nie tylko opisowego wyjasnienia przyjetej kalkulacji, ale réwniez przedtozenia



dowoddw potwierdzajgcych realno$¢ przyjetych zalozen cenowych, w szczegdlnosci ofert dostawcow, umow,
porozumien handlowych, kalkulacji wiasnych, zestawien stawek robocizny, kalkulacji kosztéw pracy, kalkulacji kosztow
podwykonawcdw oraz innych dokumentdéw pozwalajgcych na obiektywng weryfikacje ceny. Zamawiajgcy poinformowat,
ze zalgcznik ma charakter formularza pomocniczego stuzgcego usystematyzowaniu wyjasnien, przy czym jego
wypetnienie nie zwalnia wykonawcy z obowigzku przedstawienia petnych, konkretnych i popartych dowodami wyjasnien
w zakresie catej zaoferowanej ceny.

Zamawiajgcy zaznaczyt, ze wyjasnienia wraz z dowodami powinny w sposob przekonujacy wskazywac obiektywne
czynniki, okolicznosci lub inne uwarunkowania powodujgce przyjecie zaoferowanej ceny na realizacje przedmiotu
zamowienia. Wykonawca udzielajgc wyjasnien powinien uwzgledni¢ te sktadniki cenotworcze, ktére miaty wplyw na
kalkulacje ceny w odniesieniu do przedmiotu zaméwienia. Zamawiajgcy poinformowal, ze wyjasnienia wykonawcy, aby
mogly by¢ uwzglednione, muszg mie¢ charakter wyczerpujacy, konkretny, sprawdzalny, nadajgcy sie do weryfikaciji,

wskazujacy na okolicznosci, ktdére wplynely na wysokos¢ zaoferowanej ceny. Zatgczone, na poparcie wyjasnien dowody
powinny potwierdzac¢ realno$¢ wykonania, zgodnie z SWZ, przedmiotu zamowienia za zaoferowang cene. Zamawiajgcy
dokonujgc oceny przedstawionych przez wykonawce wyjasnien, bedzie miat na wzgledzie, czy zaoferowana przez
wykonawce cena brutto oferty nie zostata ustalona na zanizonym poziomie co powodowatoby, ze zamowienie nie jest
mozliwe do wykonania za oferowang cene, bez ryzyka poniesienia straty przez wykonawce, a takze czy zaproponowana
w Formularzu ofertowym cena jest realna oraz czy znajduje oparcie w danych warunkach gospodarczych i daje
mozliwo$¢ wykonania przez wykonawce zaméwienia. Ponadto Zamawiajgcy poinformowat wykonawce o tresci art. 224
ust. 5i 6 ustawy PZP.

W dniu 11 czerwca 2026 r. wykonawca DEMOCO POLAND udzielit Zamawiajgcemu wyjasnien. Na wstepie wykonawc:
wskazat, ze zaoferowana cena zostata skalkulowana w odniesieniu do konkretnego przedmiotu zamowienia, konkretnej
lokalizacji inwestyciji, konkretnego Zamawiajgcego oraz rzeczywistych uwarunkowan organizacyjnych, wykonawczych i
zakupowych, w jakich prowadzi on dziatalno$¢ na rynku koninskim. Nie jest to cena ustalona w sposéb abstrakcyjny,
oderwany od realiow wykonania robo6t, lecz cena wynikajgca z praktycznej znajomosci lokalnego rynku, doswiadczenia
wykonawcy w realizacji inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych na terenie Konina oraz dotychczasowej wspoipracy
z Zamawiajgcym. Firma DEMOCO POLAND jest obecna na rynku koninskim od 2020 r., realizujgc w tym okresi
inwestycje w segmencie budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Wykonawca na moment sporzgdzenia oferty
realizowat dwie inwestycje na rzecz Zamawiajgcego, natomiast zamoéwienie objete tym postepowaniem stanowitoby
kolejng inwestycje realizowang przez firme DEMOCO POLAND na terenie Konina. Istotne znaczenie ma réwniez to, z
wykonawca realizowat poprzedni etap inwestycji powigzanej z przedmiotem tego zamoéwienia, co przektada sie na
znajomos¢ lokalnych warunkow wykonawczych, dostepnoS¢ zaplecza organizacyjnego, rozeznanie rynku
podwykonawcédw oraz praktyczng wiedze co do rzeczywistych kosztéw prowadzenia tego rodzaju robot. Okolicznosci te
miaty bezpo$redni wptyw na sposéb kalkulacji ceny. Réwnolegte prowadzenie inwestycji na tym samym rynku lokalnym
pozwala wykonawcy ograniczy¢é czes¢ kosztow organizacyjnych, logistycznych i administracyjnych, ktére w przypadku
wykonawcy rozpoczynajgcego dziatalnos¢ w danej lokalizacji musiatyby zosta¢ uwzglednione w wyzszym zakresie.
Dotyczy to w szczegdinosci kosztéw mobilizacji, organizacji zaplecza, koordynaciji dostaw, obstugi kadry technicznej,
nadzoru nad robotami, relacji z lokalnymi podwykonawcami oraz wykorzystania sprawdzonego modelu organizacyjnego.
Te elementy nie majg charakteru hipotetycznego, lecz wynikajg z dotychczasowego zaangazowania wykonawcy przy
inwestycjach realizowanych na rzecz Zamawiajgcego oraz na rynku koninskim. Wykonawca podkreslit, iz konkurencyjny
poziom zaoferowanej ceny nie wynika z pominiecia ktéregokolwiek elementu przedmiotu zaméwienia, z przyjecia
nierealistycznych stawek robocizny, nieuwzglednienia kosztow materiatdw, sprzetu, podwykonawstwa, kosztow
posrednich, ryzyk kontraktowych lub obowigzkéw publicznoprawnych. Cena zostata ustalona przy zatozeniu wykonania
catosci zaméwienia zgodnie z dokumentami zamowienia, zasadami wiedzy technicznej, przepisami prawa pracy,
przepisami dotyczgcymi minimalnego wynagrodzenia, przepisami z zakresu zabezpieczenia spotecznego, przepisami
ochrony srodowiska i obowigzkami zwigzanymi z powierzeniem czesci zamowienia podwykonawcom.

W dalszej czesci wyjasnien wykonawca DEMOCO POLAND przedstawit szczegélowe wyjasnienia dotyczace
najistotniejszych elementéw kalkulacji ceny, w tym w szczegolnosci: charakteru ceny i metodologii jej ustalenia, relacji
ceny oferty do cen pozostatych ofert ztozonych w postepowaniu oraz do kwoty przeznaczonej przez Zamawiajgcego na
sfinansowanie zamowienia, doSwiadczenia wykonawcy na rynku koninskim, organizacji procesu budowlanego, kosztéw
robocizny, materiatdw, sprzetu, kosztow podwykonawstwa, kosztédw posrednich, zysku oraz rezerwy na ryzyka
kontraktowe, a takze zmian tendencji rynkowych, wzrostu konkurencji w postepowaniach budowlanych oraz wptywu tych
okolicznosci na poziom cen ofertowych. Wykonawca przediozyt réwniez zestawienia oraz dokumenty obrazujgce gtéwne
zatozenia kalkulacyjne przyjete na potrzeby sporzadzenia oferty. Dokumenty te nalezy oceniac tgcznie z cze$cig opisowg
niniejszych wyjasnien, poniewaz dopiero catosciowa analiza przedstawionych informacji pozwala na prawidtowg ocene



realnoSci zaoferowanej ceny. Wykonawca zastrzegt jednoczesnie, ze przekazane zestawienia majg charakter
analityczno-wyjasniajacy, sporzadzony wytgcznie na potrzeby odpowiedzi na wezwanie Zamawiajgcego. Nie stanowig
one kosztorysu ofertowego, przedmiaru rob6t, harmonogramu rzeczowo-finansowego ani modyfikacji tre$ci ztozonej
oferty. Cena oferty zostata ustalona jako cena za wykonanie cato$ci przedmiotu zamdwienia, natomiast przedstawione
rozbicie kosztoéw stuzy wykazaniu, ze cena ta zostata oparta na rzeczywistych i weryfikowalnych zatozeniach
ekonomicznych. Przediozone zestawienia nie powinny by¢ interpretowane jako przyjecie przez wykonawce dodatkowych
zobowigzan kontraktowych wykraczajgcych poza tres¢ oferty, dokumenty zaméwienia oraz przysztg umowe, lecz jako
materiat wyjasniajgcy i dowodowy w ramach procedury badania ceny.

Wykonawca DEMOCO POLAND wskazat w tresci wyjasnien, ze w odpowiedzi na oczekiwanie Zamawiajgceg
wyrazone w wezwaniu przedklada w zatgczeniu do wyjasnien tabele obejmujgce rozbicie ceny ofertowej na
poszczegodlne zakresy robot, zgodnie z uktadem i kategoriami wskazanymi przez Zamawiajgcego. Tabele te obejmujg w
szczegolnosci dane dotyczace liczby roboczogodzin, wartosci robocizny, warto$ci materiatébw wraz z kosztami zakupu,
wartoéci pracy sprzetu, kosztow posrednich oraz zysku — w odniesieniu do poszczegolnych grup robot objetych
przedmiotem zamowienia. Wykonawca wskazat tez, ze jego wyjasnienia odnoszg sie do zagadnien objetych wezwaniem
Zamawiajgcego, jednak sposéb przedstawienia kalkulacji oraz dobér dowodéw nalezg do wykonawcy i powinny
odpowiada¢ rzeczywistej metodologii ustalenia ceny. W orzecznictwie lzby podkre$la sie, ze nie istnieje jeden
wiarygodno$¢, nie za$ wylgcznie formalne odtworzenie okreslonego uktadu kosztorysowego. Ma to szczegolne
znaczenie w tym postepowaniu, w ktérym wynagrodzenie ma charakter ryczattowy, a Zamawiajgcy nie wymagat na
etapie ofertowania kosztorysu ofertowego. Dlatego przedtozone tabele majg charakter pomocniczy i porzadkujacy,
natomiast zasadniczym dowodem realnosSci ceny sg ryczalttowe oferty podwykonawcze na kompletne zakresy robét,
powiekszone o koszty funkcjonowania budowy, koszty koordynacji, koszty przedsiebiorstwa, rezerwe na ryzyka oraz
zysk wykonawcy. W odniesieniu do wymagania przedtozenia sporzgdzonego obecnie przez Zamawiajgcego formularza
wykonawca DEMOCO POLAND zwrécit uwage, ze ustawa PZP nie narzuca konkretnej formy czy sposobi
przedstawienia wyjasnien skladanych w trybie art. 224 ust. 1 i 2 ustawy PZP. Kazdy wykonawca moze przedstawiac
wyjasnienia co do ceny oferty wedlug wlasnego uznania, byleby wyjasnienia te byly wyczerpujgce, szczegdlowe i
przekonujgce. Ustawa nie narzuca tez wykonawcy, za pomocg jakich dowoddow powinien uwiarygodni¢ swoje
wyjasnienia. To na wykonawcy spoczywa ciezar dowodu i to wykonawca decyduje jakiego rodzaju argumenty oraz Srodki
dowodowe przedtozy, w tym takze w zakresie metodologii przedstawienia kosztow. Innymi stowy wewnetrzna kalkulacja
ceny oferty jest sprawg wykonawcy i jego decyzji w tym zakresie.

Wykonawca DEMOCO POLAND podkreslit, ze cena ofertowa w tym postepowaniu zostata ustalona jako cen:
ryczattowa za wykonanie catosci przedmiotu zaméwienia. Charakter wynagrodzenia przewidziany w dokumentach
zamobwienia miat bezposredni wplyw na sposob kalkulacji ceny przez niego. Wykonawca nie kalkulowat ceny wedtug
modelu rozliczenia obmiarowego, w ktorym podstawowym elementem rozliczenia jest szczegotowa liczba
roboczogodzin przypisana do kazdej pozycji kosztorysowej. Cena zostata skalkulowana zgodnie z praktykg wtasciwg dla
realizacji ryczattowej, tj. w oparciu o wycene peinych, zamknietych zakreséw robot, ofertowanych przez podwykonawcéw
jako kompletne elementy wykonawcze. Podstawg kalkulacji byly przede wszystkim aktualne oferty otrzymane od
podwykonawcdw na realizacje poszczegéinych zakreséw robot skladajgcych sie na przedmiot zamoéwienia. Oferty te
zostaly nastepnie poddane analizie przez wykonawce i powiekszone o witadciwe narzuty obejmujgce koszty
funkcjonowania budowy, koszty posrednie, koszty zakupu, koszty koordynaciji, koszty funkcjonowania przedsiebiorstwa,
koszty ogéine prowadzenia kontraktu, rezerwe na ryzyka oraz zaktadany zysk wykonawcy. Metodologia stosowana przez
wykonawce DEMOCO POLAND przy przygotowywaniu ofert na roboty budowlane ma charakter praktyczny i odpowiadz
rzeczywistemu sposobowi realizacji inwestycji w formule generalnego wykonawstwa. W pierwszym etapie wykonawca
rozsyta dokumentacje projektowg i przetargowg do sprawdzonych podwykonawcow branzowych celem uzyskania ofert
na wykonanie poszczegolnych zakreséw robét. Oferty te co do zasady majg charakter ryczattowy i obejmujg wykonanie
kompletnego zakresu, a nie rozliczenie obmiarowe wedtug pojedynczych pozycji, roboczogodzin lub jednostkowych
naktaddéw pracy. Taki sposéb kalkulacji ma istotne znaczenie organizacyjne i kontraktowe. Wykonawca DEMOCO
POLAND oczekuje od podwykonawcow ofert obejmujgcych petne i zamkniete zakresy robdt, aby ograniczy¢ ryzyko
powstawania tzw. szarych stref na styku zakreséw branzowych, sporéw co do tego, czy dana czynnos¢ byla objeta
ofertg, oraz problemow z pézniejszym rozliczeniem zakresu. Wycena kompletnego elementu wykonawczego pozwala
na bardziej precyzyjne zarzadzanie ryzykiem, koordynacje podwykonawcéw i kontrole kosztow po stronie generalnego
wykonawcy. Jest to szczegodlnie istotne przy wynagrodzeniu ryczaltowym, w ramach ktérego wykonawca ponosi
odpowiedzialno$¢ za wykonanie catosci przedmiotu zamdwienia za cene zaoferowang Zamawiajgcemu. Po uzyskaniu
ofert podwykonawczych wykonawca DEMOCO POLAND dokonuje ich analizy zakresowej, technicznej i cenowej



Wykonawca weryfikuje, czy dana oferta obejmuje zakres odpowiadajgcy dokumentaciji zamoéwienia, czy nie wystepujg w
niej istotne wylaczenia, czy podwykonawca dysponuje odpowiednim do$wiadczeniem i zasobami oraz czy zaoferowana
cena odpowiada aktualnym realiom rynkowym. Dopiero tak zweryfikowane oferty sg uwzgledniane w kalkulacji ceny
ofertowej wykonawcy. Wykonawca DEMOCO POLAND podniést, ze nie jest zatem tak, ze oferta podwykonawcy zostaje
mechanicznie przeniesiona do oferty sktadanej Zamawiajgcemu. Oferta podwykonawcza stanowi koszt bezposredni
danego zakresu robot, natomiast wykonawca jako generalny wykonawca musi uwzgledni¢ rowniez koszty organizacii
catej budowy, koszty koordynacji, koszty nadzoru, koszty zaplecza, koszty administracyjne, ryzyka kontraktowe oraz
zaktadany wynik ekonomiczny. W kalkulacji wykonawcy DEMOCO POLAND osobno ujmowane sg koszt
funkcjonowania budowy, obejmujace w szczegolnosci koszty kadry nadzorujacej, koszty organizacji i utrzymania
zaplecza budowy, koszty zurawia, konteneréw i barakéw, koszty mediow, koszty gospodarki odpadami, koszty toalet
przenosnych, koszty biezgcej obstugi placu budowy, koszty sprzetu, koszty samochodéw, koszty logistyki oraz inne
wydatki konieczne do prawidtowego prowadzenia procesu budowlanego. Koszty te zostaly ujete w tabelach
przedtozonych Zamawiajgcemu jako odrebne elementy kalkulacyjne wtasciwe dla organizacji budowy przez generalnego
wykonawce. Odrebnie wykonawca uwzglednia koszty funkcjonowania przedsiebiorstwa jako catosci, tj. koszty state
biura, administracji, obstugi ksiegowej, prawnej, technicznej i organizacyjnej, koszty zarzadu, koszty utrzymania struktur
umozliwiajgcych prowadzenie wielu inwestyciji rownolegle oraz inne koszty ogolne, ktére nie sg przypisane wytgcznie do
jednej konkretnej pozycji robét, ale stanowig konieczny element prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej przez
profesjonalnego generalnego wykonawce. W praktyce kalkulacyjnej wykonawcy DEMOCO POLAND przyjmuje sie, z¢
czes¢ narzutu odpowiada kosztom statym funkcjonowania przedsiebiorstwa, cze$¢ kosztom funkcjonowania konkretnej
budowy i kadry zaangazowanej w jej prowadzenie, natomiast pozostata cze$¢ stanowi marze obejmujgca zaréwno
zaktadany zysk, jak i bufor na ryzyka wiasciwe dla realizacji ryczattowej. Przyjete zatozenia obejmujg w szczegolnosci
koszty state firmy na poziomie okoto 3%, koszty funkcjonowania budowy i kadry na poziomie okoto 3%, a takze ruchomy
element marzowy, zwykle na poziomie okoto 3-4%, zalezny od zakresu robot, poziomu ryzyka, aktualnych ofert
podwykonawczych, mozliwosci negocjacyjnych, dostepno$ci zasob6éw na rynku oraz warunkéw handlowych uzyskanych
od podwykonawcéw i dostawcow. Wykonawca podkreslit, ze wartosci te nie majg charakteru sztywnych,
automatycznych wskaznikow stosowanych jednakowo w kazdej pozycji kosztorysowej. W formule ryczattowej kalkulacja
ma charakter globalny i wymaga kazdorazowego uwzglednienia konkretnego zakresu zamowienia, ryzyk kontraktowych,
sytuacji rynkowej, aktualnego poziomu cen materiatéw i robocizny, mozliwo$ci negocjowania rabatéw, dostepnosci
podwykonawcéw, termindéw realizacji, lokalizacji inwestycji oraz organizacyjnych przewag wykonawcy. Ostateczny
poziom zysku i rezerwy ma zatem charakter ruchomy, poniewaz zalezy od catoksztattu uwarunkowan konkretnego
zamowienia.

W  przedmiotowym postepowaniu wykonawca DEMOCO POLAND uwzglednit takze ryzyka typowe dl
wynagrodzenia ryczattowego, w tym ryzyko zmian cen materiatdw, ryzyko zmian cen robocizny, ryzyko dostepnosci
podwykonawcéw, ryzyko koordynacji miedzybranzowej, ryzyko kosztéw nieujetych wprost w ofertach podwykonawczych,
ryzyko organizacji placu budowy oraz ryzyko zwigzane z konieczno$cig wykonania kompletnego przedmiotu zamdwienia
zgodnie z dokumentacjg i wymaganiami Zamawiajgcego. Ryzyka te nie zostaty pominiete, lecz zostaty uwzglednione w
narzutach wykonawcy oraz w globalnej kalkulacji ceny. Wykonawca podkreslit przy tym, ze jego oferta nie zostata
sporzgdzona w oparciu o zatozenia hipotetyczne, szacunkowe, w oderwaniu od rynku ani na podstawie abstrakcyjnych
stawek katalogowych. Zaoferowana cena wynika z prostego i weryfikowalnego mechanizmu kalkulacyjnego: aktualne
oferty rynkowe podwykonawcdw na wykonanie poszczegoélnych zakreséw robédt, powiekszone o narzuty wiasciwe dla
firmy DEMOCO POLAND, daly cene, ktérg wykonawca zaoferowat Zamawiajgcemu. Juz tylko z tego wzgledu cena ta ni
moze by¢ kwalifikowana jako cena nierealna, pozorna albo oderwana od aktualnych warunkéw rynkowych. Jezeli
podstawg kalkulacji byly konkretne oferty podmiotéw funkcjonujacych na rynku wykonawczym i podwykonawczym,
sporzgdzone przed ziozeniem oferty w postepowaniu, to cena oferty wykonawcy DEMOCO POLAND znajduje
bezposrednie potwierdzenie w realiach rynkowych. Wykonawca dodat, ze taki sposob kalkulacji jest szczegdlnie
uzasadniony przy inwestycji realizowanej w formule ryczaltowej. Przy wynagrodzeniu ryczattowym wykonawca nie
kalkuluje ceny w oderwaniu od catosci zamdwienia poprzez proste sumowanie roboczogodzin, lecz przyjmuje
odpowiedzialno$¢ za wykonanie kompletnego zakresu robét. Dlatego istotniejsze od samego arytmetycznego
przypisania roboczogodzin do poszczegolnych pozycii jest ustalenie, czy wykonawca posiada realne oferty na wykonanie
zakresOw sktadajgcych sie na przedmiot zaméwienia, czy doliczyt do nich koszty wtasciwe dla generalnego wykonawcy,
czy uwzglednit ryzyka oraz czy cena zawiera zaktadany dodatni wynik ekonomiczny. W tym przypadku wszystkie te
elementy zostaly spetione. Wykonawca wskazat réwniez, ze przyjeta metodologia kalkulacji odpowiada charakterowi
planowanej realizacji. Wykonawca DEMOCO POLAND =zaklada wykonanie zamowienia przy wykorzystanit
doswiadczenia, zaplecza i organizacji juz funkcjonujgcych na rynku koninskim. W dacie sporzadzania oferty wykonawca
prowadzit inwestycje na rzecz Zamawiajgcego na tym samym rynku lokalnym, co miato bezposredni wplyw na



mozliwos¢ ograniczenia kosztéw mobilizacji, kosztéw organizacji zaplecza, kosztoéw dojazddéw, kosztéw zakwaterowania

kadry oraz kosztow utrzymania struktury nadzorczej i technicznej. Szczegdlne znaczenie miata takze mozliwos¢

wykorzystania zasobdw zwigzanych z inwestycjami realizowanymi réwnolegle dla tego samego Zamawiajgcego, co

pozwalato na racjonalne ograniczenie czesci kosztow posrednich i organizacyjnych. Istotnym elementem kalkulacji byty

rowniez relacje wykonawcy DEMOCO POLAND ze stalymi podwykonawcami. Wykonawca wspdipracuje :
podwykonawcami posiadajgcymi doswiadczenie w realizacji robét o podobnym charakterze, a czes¢ z nich brata udziat

w realizacjach prowadzonych na rzecz Miejskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spdtke z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Koninie. Podmioty te znajg standardy jako$ciowe, organizacyjne i formalne oczekiwane
przez Zamawiajgcego, jak rowniez specyfike realizacji inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych na rynku koninskim.

Okoliczno$¢ ta ma wymierne znaczenie kosztowe, poniewaz ogranicza ryzyko btedéw organizacyjnych, koniecznosci

ponownego wdrazania podwykonawcow, nieporozumienn co do standardow wykonania oraz kosztéw zwigzanych z

nadzwyczajng koordynacjg robét. Konkurencyjny poziom ofert podwykonawczych wynikat réwniez z dotychczasowe;j

wspoipracy z firmy DEMOCO POLAND, dobrej historii ptatniczej wykonawcy, mozliwosci zaliczkowania okreslonyct
zakreséw, powtarzalnosci wspétpracy oraz perspektywy udziatu podwykonawcéw w kolejnych realizacjach. Sg to

okolicznosci typowe dla stabilnej wspdtpracy generalnego wykonawcy ze sprawdzonymi partnerami branzowymi i majg

bezposredni wptyw na poziom cen oferowanych przez podwykonawcéw. Podwykonawca, ktéry zna wykonawce, zna

zasady wspotpracy, ma pewno$¢ co do terminowo$ci ptatnoSci i rozumie wymagania inwestora, moze zaoferowacd

warunki korzystniejsze niz w przypadku jednorazowej, niezweryfikowanej wspdtpracy z nieznanym kontrahentem.

Wykonawca DEMOCO POLAND wskazat przy tym, ze korzystne oferty podwykonawcze nie oznaczajg ofert nierealnych
Przeciwnie, zostaty one ztozone przez podmioty zawodowo wykonujgce roboty danego rodzaju i odpowiadajg aktualnym

warunkom rynku podwykonawczego. Wykonawca DEMOCO POLAND nie przyjgt w kalkulacji cen przypadkowych an
nieweryfikowalnych, lecz opart sie na konkretnych propozycjach wykonania robét przez podmioty posiadajgce wiedze,

doswiadczenie i zasoby konieczne do wykonania powierzonych im zakresow. Z tego wzgledu przedtozone oferty

podwykonawcze stanowig istotny dowdd realnosci ceny. Pokazujg one, ze kluczowe zakresy robot objete przedmiotem

zamoOwienia moga zosta¢ wykonane za stawki przyjete w kalkulacji wykonawcy DEMOCO POLAND, a po doliczenit
narzutdw wykonawcy, kosztéw posrednich i zysku nadal mozliwe byto zaoferowanie ceny wskazanej w Formularzu

ofertowym. Cena ta nie wynika z pominiecia kosztow, lecz z rynkowej wyceny zakresow robdt, efektu skali,

dotychczasowej obecnosci wykonawcy na rynku koninskim oraz wykorzystania sprawdzonego modelu organizacyjnego.

Wykonawca DEMOCO POLAND podkreslit rowniez, ze fakt oparcia kalkulacji na ofertach podwykonawcéw nie wylgcze
jego odpowiedzialnosci za nalezyte wykonanie cato$ci zamoéwienia. Wykonawca jako generalny wykonawca uwzglednit w

cenie ofertowej koszty koordynacji robdt, nadzoru nad podwykonawcami, organizacji procesu budowlanego, kontroli

jakosci, obstugi administracyjnej kontraktu oraz ryzyka zwigzane z realizacjg zamdwienia. Narzuty doliczone do ofert

podwykonawczych obejmujg zatem nie tylko zysk, ale réwniez koszty konieczne do prawidtowego zarzgdzania

inwestycjg i wykonania zamdwienia zgodnie z wymaganiami Zamawiajgcego. W zatgczeniu do wyjasnien wykonawca
DEMOCO POLAND ziozyt: 1) tabele sporzadzone wedtug wytycznych Zamawiajgcego, obejmujgce rozbicie cen
ofertowej na poszczegodlne zakresy robét oraz wskazane przez Zamawiajgcego kategorie kosztowe, 2) kopie ofert

podwykonawczych dotyczgcych poszczegolnych zakreséw prac objetych przedmiotem zaméwienia, ktére wykonawca

DEMOCO POLAND otrzymat przed sporzgdzeniem i ztozeniem oferty w przedmiotowym postepowaniu. Wykonawc:
DEMOCO POLAND zaznaczyt, ze przediozone dokumenty nalezy analizowa¢ facznie. Tabele przygotowane wedtug
wzoru Zamawiajgcego stuzg uporzadkowaniu danych w uktadzie oczekiwanym w wezwaniu, natomiast oferty

podwykonawcze pokazujg rzeczywisty mechanizm, w oparciu o ktéry kalkulowat on cene. Z punktu widzenia realnosci

ceny zasadnicze znaczenie majg oferty podwykonawcze oraz kalkulacja wtasna wykonawcy, poniewaz to one obrazujg

aktualny poziom cen mozliwy do uzyskania na rynku przy tym konkretnym zakresie zamoéwienia.

Ostatecznie Zamawiajgcy w dniu 23 czerwca 2026 r. poinformowat wykonawcow o wynikach postepowania. Za
najkorzystniejszg Zamawiajacy uznat oferte wykonawcy DEMOCO POLAND przyznajgc jej 100 pkt w ramach kryteriov
oceny ofert. Oferta Odwotujgcego otrzymata 79,36 pkt i zostata sklasyfikowana na drugim miejscu w rankingu ofert.

Majac na uwadze powyzsze Izba zwazyta, co nastepuje:

W zakresie zarzutu nr 2 odwotania dotyczgcego naruszenia art. 16 pkt 1i2 w zw. z art. 17 ust. 2 w zw. z art. 18
ust. 1-3 w zw. z art. 74 ust. 1i 2 w zw. z art. 505 ust. 1 ustawy PZP postepowanie odwotawcze zostato przez Izbe
umorzone na podstawie art. 568 pkt 1 ustawy PZP, albowiem Odwolujacy na posiedzeniu Izby w dniu 7 sierpnia 2026 r.
cofngt odwotanie w odniesieniu do tego zarzutu. Natomiast po przeprowadzeniu rozprawy oraz zapoznaniu sie z
pisemnymi i ustnymi stanowiskami stron i uczestnika postepowania odwotawczego Izba rozpoznata merytorycznie
pozostate zarzuty odwotania i uznata, ze cze$ciowo zastuguje ono na uwzglednienie, tj. w odniesieniu do zarzutu nr 1
odwotania.



Konsorcjum AGROBEX zarzucito Zamawiajgcemu we wniesionym odwofaniu naruszenie:

- art. 16 pkt 1 ustawy PZP, zgodnie z ktorym Zamawiajacy przygotowuje i przeprowadza postepowanie o udzielenie
zamowienia w sposob zapewniajgcy zachowanie uczciwej konkurencji oraz rowne traktowanie wykonawcow,

- art. 17 ust. 2 ustawy PZP, ktory stwierdza, ze zamdwienia udziela sie wykonawcy wybranemu zgodnie z przepisami
ustawy,

- art. 224 ust. 1 ustawy PZP, w Swietle ktérego jezeli zaoferowana cena lub koszt, lub ich istotne czesci skladowe,
wydajg sie razgco niskie w stosunku do przedmiotu zamoéwienia lub budzg watpliwosci zamawiajgcego co do mozliwosci
wykonania przedmiotu zamowienia zgodnie z wymaganiami okre$lonymi w dokumentach zamaéwienia lub wynikajgcymi z
odrebnych przepiséw, zamawiajacy zgda od wykonawcy wyjasnien, w tym ztozenia dowoddéw w zakresie wyliczenia
ceny lub kosztu, lub ich istotnych czesci sktadowych,

- art. 224 ust. 3 ustawy PZP, ktéry stanowi, ze wyjasnienia, o ktérych mowa w ust. 1, mogg dotyczy¢ w szczegolnosci:
1) zarzagdzania procesem produkcji, $wiadczonych ustug lub metody budowy, 2) wybranych rozwigzan technicznych,
wyjatkowo korzystnych warunkéw dostaw, ustug albo zwigzanych z realizacjg robét budowlanych, 3) oryginalnosci
dostaw, ustug lub robét budowlanych oferowanych przez wykonawce, 4) zgodnosci z przepisami dotyczacymi kosztow
pracy, ktorych warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace albo
minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o0 minimalnym
wynagrodzeniu za prace lub przepisow odrebnych wiasciwych dla spraw, z ktorymi zwigzane jest realizowane
zamoOwienie, 5) zgodnosci z prawem w rozumieniu przepisow o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy
publicznej, 6) zgodnosci z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi w miejscu,
w ktorym realizowane jest zamoéwienie, 7) zgodnoSci z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska, 8) wypemiania
obowigzkéw zwigzanych z powierzeniem wykonania cze$ci zaméwienia podwykonawcy,

— art. 224 ust. 4 ustawy PZP, ktory stanowi, ze w przypadku zamdéwien na roboty budowlane lub ustugi, zamawiajacy jest
obowigzany zadac¢ wyjasnien, o ktérych mowa w ust. 1, co najmniej w zakresie okreslonym w ust. 3 pkt 4 i 6,

- art. 224 ust. 5 ustawy PZP, zgodnie z ktérym obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny lub
kosztu spoczywa na wykonawcy,

- art. 224 ust. 6 ustawy PZP, w $wietle ktérego odrzuceniu, jako oferta z razgco niskg ceng lub kosztem, podlega oferta
wykonawcy, ktéry nie udzielit wyjaSnien w wyznaczonym terminie, lub jezeli ztozone wyjasnienia wraz z dowodami nie
uzasadniajg podanej w ofercie ceny lub kosztu,

— art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy PZP, ktéry stanowi, ze Zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zawiera razgco niskg cene lub
koszt w stosunku do przedmiotu zaméwienia,

- art. 239 ust. 1 ustawy PZP, zgodnie z ktérym Zamawiajacy wybiera najkorzystniejszg oferte na podstawie kryteriow
oceny ofert okreslonych w dokumentach zaméwienia.

Krajowa Izba Odwotawcza uznata, ze odwotanie jest zasadne w zakresie zarzutu nr 1 odwotania dotyczgcego
naruszenia art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 5i 6 w zw. z art. 224 ust. 1, 314 w zw. z art. 16 pkt 1 oraz art. 17
ust. 2 ustawy PZP.

Izba ustalita, ze w dniu 29 maja 2026 r. Zamawiajgcy wezwat wykonawce DEMOCO POLAND do udzieleni
szczegotowych wyjasnien w sprawie wysokosci zaoferowanej ceny i jej zgodno$ci z przepisami prawa m. in. w zakresie
zgodnosci z przepisami dotyczgcymi kosztéw pracy, ktorych wartoS¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza od
minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace. Ponadto z treSci wezwania wynika, Zze Zamawiajgcy
z3dat tez, aby wykonawca przedstawit mu w formularzu z Zatgcznika nr 2A ,ZESTAWIENIE KOSZTOW BUDOWY
Bud. B i Bud. C” wartosci dla poszczegdlnych grup robét danych, tj. liczby roboczogodzin, warto$ci robocizny, wartosci
materiatbw wraz z kosztami zakupu, wartosci pracy sprzetu, wartoSci kosztéw posrednich, wartosci zysku.

Z udzielonych w dniu 11 czerwca 2026 r. wyjasnien wynika, ze wykonawca DEMOCO POLAND nie podat w ogdle
liczby roboczogodzin dla poszczegdlnych pozyciji Zatgcznika nr 2A dla budynkéw B i C. Wbrew swoim twierdzeniom
ujetym w wyjasnieniach dokonat on rowniez samowolnego scalenia wartosci robocizny netto, warto$ci materiatow i
kosztéw zakupu oraz wartosci sprzetu netto w jedng pozycje, chociaz Zamawiajgcy oczekiwat szczegétowego podania
wartosci dla kazdej z tych pozycji. W wyjasnieniach wykonawcy DEMOCO POLAND brak jest rowniez informacii, ktore
pomogtyby zweryfikowa¢ Zamawiajgcemu czy oferta tego wykonawcy jest zgodna z przepisami prawa o minimalnym
wynagrodzeniu za prace. Z uwagi na te istotne niedostatki wyjasnien |zba uznata, ze wyjasnienia udzielone przez
wykonawce DEMOCO POLAND sg nie wystarczajgce i wykonawca ten nie sprostat wymaganiu wykazania braku razgcc
niskiej ceny w jego ofercie. Jesli uczestnik postepowania nie zgadzat sie z zakresem informacji zgdanych przez



Zamawiajgcego czy tez sposobem ich prezentacji to powinien byt zaskarzy¢ odwotaniem czynno$¢é wezwania do
wyjasnien razgco niskiej ceny, a nie samowolnie ogranicza¢ szczegdlowos$¢ informacji wymaganych przez
Zamawiajgcego. Powyzsze $Swiadczy o tym, ze wykonawca DEMOCO POLAND nie spemit w sposéb nalezyt
obowigzku, jaki natozyt na niego Zamawiajgcy w wezwaniu, ktéry to obowigzek znajduje réwniez swoje normatywne
umocowanie w treci art. 224 ustawy PZP.

Jednoczes$nie argumentacja Zamawiajgcego dotyczgca braku mozliwosci zwiekszenia srodkéw finansowych na
realizacje zaméwienia do wysokosci oferty ziozonej przez Konsorcjum AGROBEX pozostaje bez znaczenia dla oceny
merytorycznej zasadno$ci zarzutéw odwotania.

Majgc na uwadze powyzsze Izba uwzglednita odwotanie w zakresie zarzutu nr 1, a w konsekwencji nakazata
Zamawiajgcemu uniewaznienie czynnosci wyboru oferty wykonawcy DEMOCO POLAND jako oferty najkorzystniejszej v
postepowaniu, odrzucenie oferty tego wykonawcy na podstawie art. 224 ust. 6 w zw. z art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy PZP, a
takze powtorzenie czynno$ci badania i oceny ofert w postepowaniu.

Izba oddalita natomiast odwotanie w zakresie zarzutu nr 3 dotyczgcego naruszenia art. 239 ust. 1 w zw. z art. 17
ust. 2 ustawy PZP, albowiem w zaden sposéb nie jest on powigzany z kryteriami oceny ofert. Odwolujgcy nie wykazat w
odwotaniu, ze Zamawiajgcy dokonujgc wyboru oferty najkorzystniejszej w postepowaniu w jakikolwiek sposéb naruszyt
ustalone kryteria oceny ofert. Samo dokonanie wadliwego wyboru oferty najkorzystniejszej, bez wyraznego powigzania tej
czynnosci z kryteriami oceny ofert, w ocenie Izby nie jest wystarczajgce dla skutecznego postawienia zarzutu naruszenia
art. 239 ust. 1 ustawy PZP.

Dlatego tez Izba oddalita zarzut nr 3 odwotania.

O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono zgodnie z jego wynikiem, tj. na podstawie art. 557, art. 574-
576 ustawy PZP oraz w oparciu o przepisy § 7 ust. 2 pkt 1 w zw. z § 7 ust. 3pkt 1i 2w zw. z § 5 pkt 1 i 2 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie szczegotowych rodzajow kosztdéw postepowania
odwotawczego, ich rozliczania oraz wysokosci i sposobu pobierania wpisu od odwotania (Dz. U. z 2020 r., poz. 2437).

Izba zasagdzita zatem od Zamawiajgcego na rzecz Odwolujgcego kwote 10 000 zt 00 gr tytutem zwrotu kosztéw
postepowania odwotawczego.

Majgc powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentenciji.
PrzewodniczaCy:............ccooooviviiiiiiiiii



