Sygn. akt: KIO 4430/26

WYROK
z dnia 2 pazdziernika 2026 roku
Krajowa Izba Odwotawcza - w skiadzie:
Przewodniczaca:Justyna Tomkowska
Protokolant: Rafat Komon
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 wrzes$nia 2026 roku w Warszawie odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej
Izby Odwotawczej w dniu 7 wrzes$nia 2026 roku przez wykonawce Studio Budowlane ,,UNITY” Spoétka Cywilna M.T.,
D.C. z siedzibg w Warszawie (Odwotujacy)
w postepowaniu prowadzonym przez Zamawiajgcego — Miasto Stoleczne Warszawa,
w imieniu ktérego postepowanie prowadzi Zakltad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Praga-
Potudnie mst. Warszawy z siedzibg w Warszawie
przy udziale Przystepujacego zgtaszajgcego przystapienie po stronie Zamawiajgcego:
Alfa Projekty Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Ciechanowie
orzeka:
1.0ddala odwotanie,
2 kosztami postepowania obcigza Odwolujacego - Studio Budowlane ,,UNITY” Spoétka Cywilna M.T., D.C. :
siedziba w Warszawie
w nastepujgcy sposoéb:

2.1.zalicza w poczet kosztéw postepowania kwote 15 000 zt 00 gr (stownie: pietnastu tysiecy ztotych zero groszy)
uiszczong przez Odwolujacego tytutem wpisu od odwotania.

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

sygn. akt KIO 4430/26
UZASADNIENIE

Zamawiajgcy: Miasto Stoteczne Warszawa, w imieniu ktérego postepowanie prowadzi Zaktad Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Praga-Potudnie m.st. Warszawy
z siedzibg w Warszawie, prowadzi postepowanie o udzielenie zamoéwienia publicznego na podstawie ustawy z dnia 11
wrzesnia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 793 ze zm., dalej: ,ustawa Pzp”) pn. ,Wykonanie
wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej remontu i termomodernizacji budynkoéw mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Meissnera 7, 9, 11 i 13 w Warszawie”. Ogtoszenie o zamdwieniu zostato wystane do publikacji w
dniu 01.06.2026 r. i opublikowane w Dz. Urz. UE: 03.06.2026 r., pod nr OJ S 105/2026 03/06/2026.

Dnia 7 wrze$nia 2026 roku do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w Warszawie, na podstawie art. 513 pkt 1
ustawy Pzp odwotanie ztozyt wykonawca Studio Budowlane ,UNITY” s.c. M.T., D.C. z siedzibg w Warszawie, dalej jakc
,Odwolujacy”.

Powiadomienie o czynnosci stanowigcej podstawe do ztozenia odwotania zostato opublikowane w dniu 28
sierpnia 2026 roku (informacja o odrzuceniu oferty Odwotujgcego i

wyborze oferty najkorzystniejszej), zatem odwotanie ztozono z zachowaniem ustawowego terminu. Kopia odwotania
zostata przekazana Zamawiajgcemu. Odwolujgcy uiscit wpis
w wymaganej wysokoSci.

Odwotanie ztozono wobec czynnosci i zaniechan Zamawiajgcego polegajacych na

1.odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 6 Pzp;

2.wyborze jako najkorzystniejszej oferty Alfa Projekty sp. z 0.0,;

3.zaniechaniu uznania, ze wyjasnienia Odwotujgcego z 13 sierpnia 2026 r. wykazujg realnos¢ ceny i obejmujg
peiny zakres zamowienia;

4.zaniechania przeprowadzenia rzetelnej, indywidualnej oceny kalkulacji Odwolujgcego, z zastgpieniem jej
mechanicznym poréwnaniem ceny z nieujawnionym

i nieweryfikowalnym szacunkiem robét 60 000 000 zt oraz ceng jedynej oferty konkurencyjnej.

Odwotujgcy zarzucat Zamawiajgcemu naruszenie:

1.art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 5 i 6 Pzp przez bezpodstawne uznanie, ze oferta Odwotujgcego



zawiera razaco niskg cene, mimo ze wyjasnienia zawieraty szczegdtowy podziat ceny na etapy i elementy, kalkulacje 6
440 roboczogodzin, stawki, koszty pracy, koszty posrednie, rezerwe oraz dodatni zysk;

2.art. 224 ust. 1, 5 6 Pzp przez ocene wyjasnien w sposéb formalistyczny

i wybiérczy, w tym pominiecie wskazanych w nich konkretnych kosztéw oraz czynnikbw cenotworczych i
przypisanie Odwotujgcemu pominigcia zakresu, kidérego pokrycie wynikato

z kalkulaciji, rezerwy i o$wiadczenia o objeciu ceng catego OPZ;

3.art. 16 ust. 1-3 Pzp przez naruszenie zasad uczciwej konkurencji, rownego traktowania, przejrzystosci i
proporcjonalnosci, polegajgce na zastosowaniu wobec tanszej oferty kryteriow niewynikajgcych z SWZ oraz na
uznaniowej ocenie ryzyka, niewspotmiernej do warunkéw ustanowionych przez samego Zamawiajgcego;

4.art. 239 ust. 1 i 2 Pzp przez wybdr oferty Alfa Projekty sp. z 0.0. pomimo wadliwego odrzucenia oferty
Odwolujgcego, ktdra po przywrdceniu do oceny ma realng mozliwo$¢ uzyskania zaméwienia;

5.art. 28 w zw. z art. 36 ust. 1 i art. 16 ust. 2 Pzp - w zakresie, w jakim Zamawiajgcy uczynit podstawg oceny ceny
kwote 60 000 000 zt rzekomej warto$ci robot, nie przedstawiajgc sposobu jej wyliczenia ani dokumentéw pozwalajacych
zweryfikowa¢ nalezytg staranno$¢ szacowania, mimo wnioskdw Odwolujgcego dotyczacych kalkulacji z obu
postepowan. Przestane dokumenty byly niekompletne i nie wyjasnialy jak Zamawiajgcy oszacowat wartos¢ robot.
Dodatkowo Zamawiajacy nie udostepnit materiatow z poprzedniego postepowania pomimo ztozenia takiego wniosku;

6.art. 18 ust. 1 w zw. z art. 74 ust. 1i 2 oraz art. 16 pkt 1 i 2 Pzp przez celowe zaniechanie niezwlocznego
udostepnienia Odwotujgcemu po dokonaniu wyboru najkorzystniejszej oferty kompletnego protokotu postepowania wraz z
zatgcznikami, mimo ztozonych kilku wnioskéw Odwotujgcego o udostepnienie dokumentaciji, w szczegolnosci
dokumentu ustalenia wartosci zaméwienia, dokumentéw zrédiowych i kalkulacji stanowigcych podstawe przyjecia
wartosci rob6t budowlanych na poziomie 60 000 000 zt, dokumentéw ewentualnej aktualizacji wartosci zaméwienia,
dokumentoéw dotyczacych powotania komisji przetargowej oraz dokumentdéw dotyczacych czynnosci badania i oceny
ofert, w tym wezwania do wyjasnienia ceny, odpowiedzi Odwotujgcego i materiatu stanowigcego podstawe oceny tych
wyjasnien, czym ograniczono Odwotujgcemu mozliwo$é skutecznej weryfikacji czynno$ci Zamawiajgcego i skorzystania
ze $rodkdéw ochrony prawnej;

Tart. 72 ust. 1, art. 73, art. 74 ust. 112 w zw. z art. 16 pkt 1 i 2 oraz art. 18 ust. 1 Pzp przez zaniechanie
sporzadzenia, prowadzenia i udostepnienia protokotu postepowania

w postaci umozliwiajgcej potwierdzenie przebiegu postepowania oraz skuteczng kontrole prawidtowosci
czynno$ci Zamawiajgcego, w tym czynno$ci badania i oceny ofert oraz odrzucenia oferty Odwotujgcego, a takze przez
nieudostepnienie stanowigcych zatgczniki do protokotu dokumentéw i informacji istotnych dla oceny tych czynnosci, w
szczegolnosci: dokumentu ustalenia wartosci zamowienia, dokumentéw Zrodtowych i kalkulacji wartosci  robét
budowlanych przyjetej na poziomie 60 000 000 zt, dokumentéw aktualizacji szacowania, dokumentow dotyczacych
powofania i umocowania komisji przetargowej, wezwania do wyjadnienia ceny, materiatu zwigzanego z oceng ztozonych
wyjasnieh oraz dokumentdéw wskazujgcych osoby dokonujace i zatwierdzajgce istotne czynnosci w postepowaniu.

8.ewentualnie art. 224 ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 1-3 Pzp przez zaniechanie wezwania do doprecyzowania
konkretnych, mozliwych do wyjasnienia pozycji kalkulacji, jezeli Zamawiajgcy - pomimo jej szczegbtowosci - miat
watpliwosci wytgcznie co do kosztu okreslonych badan lub podstaw przyjetych stawek, a nie co do catej ceny.

Odwotujgcy wnosit o uwzglednienie odwotania i nakazanie Zamawiajgcemu:

a)uniewaznienia czynnosci wyboru oferty Alfa Projekty sp. z 0.0.;

b)uniewaznienia czynnosci odrzucenia oferty Odwolujgcego;

c)powtoérzenia badania i oceny ofert z uwzglednieniem oferty Odwolujgcego oraz prawidiowej oceny wyjasnien z
13 sierpnia 2026 r.;

d)wyboru oferty najkorzystniejszej zgodnie z kryteriami SWZ.

Zadanie ewentualne:

Jezeli Izba uzna, ze sprzecznosci dokumentéw zaméwienia dotyczace zakresu
i sposobu rozliczenia Etapéw |-V uniemozliwiajg jednoznaczne ustalenie wspdlnej podstawy kalkulacji ofert i nie mogg
zosta¢ usuniete bez zmiany istotnych warunkéw po terminie sktadania ofert, O dwotujgcy wnosit ewentualnie o nakazanie
uniewaznienia postepowania na podstawie art. 255 pkt 6 Pzp. Zadanie to ma charakter $cisle ewentualny; podstawowym
celem Odwolujgcego jest przywrdcenie jego oferty do oceny.

Odwotujacy wskazat, ze posiada interes prawny we wniesieniu odwotfania. Odwolujgcy to podmiot profesjonalnie
dziatajacy od ponad 23 lat na rynku sektora ustug architektonicznych i inzynierskich realizowanych w trybie ustawy Pzp.

Odwolujacy ztozyt oferte w wysokosci 1 162 350,00 zt brutto. Byfa to oferta znaczaco tansza od oferty wybranej,
wynoszgcej 3 054 421,04 zt brutto. Wskutek odrzucenia oferty Odwotujgcy zostat pozbawiony mozliwosci uzyskania
zamobwienia. Po uniewaznieniu zaskarzonych czynnosci jego oferta podlegataby ocenie wedtug kryteriow SWZ i ma
realng mozliwos¢ uzyskania najwyzszej liczby punktow. Szkoda obejmuje utracony zysk, utrate referencji i mozliwosci



realizacji zamowienia oraz koszty udziatu w postepowaniu.

Odwotujacy podat, ze zamowienie obejmuje opracowanie dokumentacji dla czterech budynkéw mieszkalnych
przy ul. Meissnera 7, 9, 11 i 13 w Warszawie. £aczna powierzchnia uzytkowa lokali podana w OPZ wynosi 23 650,19 m2.
W postepowaniu ztozono dwie oferty:

1)Studio Budowlane ,UNITY” s.c. za cene 1 162 350,00 zt oferta odrzucona - bez oceny

2)Alfa Projekty sp. z 0.0. za cene 3 054 421,04 zt 0 pkt w kryterium Do$wiadczenie projektanta.

W odpowiedzi na wezwanie z 10 sierpnia 2026 r. Odwolujgcy ztozyt 13 sierpnia 2026 r. wyjasnienia obejmujgce:

*podziat petnej ceny 945 000 zt netto na Etapy |-V, zgodnie z proporcjami 15% / 15% / 30% / 30% / 10%;

swycene elementdw Etapu |: ekspertyza 62 000 zt, inwentaryzacja 45 000 zt, audyty 34 750 zt netto;

swycene elementow Etapu ll: koncepcja 35 000 zt, projekty budowlane 66 750 zt, projekty techniczne 40 000 zt
netto;

swycene elementow Etapu Ill: dokumentacja wykonawcza 150 000 zt, STWIORB 42 000 zt, przedmiary
kosztorysy 65 000 zt, harmonogramy i koordynacja 26 500 zt netto;

*kalkulacje 6 440 roboczogodzin zespotu, ze stawkami 70-110 zt/r-g, o tgcznym koszcie 587 900 zt netto;

*koszty biura 92 000 zt, sprzetu i oprogramowania 28 000 zt, dojazdow

i czynnosci terenowych 20 000 zt, ubezpieczen i administracji 35 000 zt, koordynacji 57 000 zk;

srezerwe 45 000 zt na nieprzewidziane naktady oraz zysk 80 100 zt netto,

tj. okoto 8,5% ceny netto;

*opis efektu skali wynikajgcego z podobienstwa czterech budynkéw w jednym kompleksie, statego zespotu i
wiasnej infrastruktury.

Kalkulacja sumuje sie do petnej ceny 945 000 zt netto. Nie jest kalkulacjg stratng i po pokryciu kosztow i rezerwy
pozostawia dodatni zysk.

Zamawiajgcy uznatl wyjasnienia za ogolne i fragmentaryczne. Jako zasadnicze powody wskazat brak petnego
odzwierciedlenia zakresu, rzekome pominiecie wyceny niezbednych badan, niewykazanie kwot i wptywu doSwiadczenia
na cene oraz brak dowodéw. Jednoczesnie glbwnym punktem odniesienia uczynit wlasny szacunek 2 820 000 zt brutto
oraz cene Alfa Projekty.

Nalezy wskazac, ze przyjeta przez Zamawiajgcego wartos¢ zamowienia moze nie odpowiada¢ rzeczywistemu
zakresowi i rynkowym kosztom realizacji przedmiotu zamoéwienia. Zamawiajgcy, mimo wnioskow Odwotujgcego, nie
udostepnit dokumentu stanowigcego podstawe ustalenia wartosci robot budowlanych na poziomie 60 000 000 zt ani
materiatéw zrodtowych pozwalajgcych zweryfikowac przyjete zatozenia, zakres rzeczowy, date dokonania szacowania,
jego ewentualng aktualizacje oraz spos6b zastosowania wskaznika 4,7% wedilug zasad SARP.

W konsekwencji Odwolujgcy nie ma mozliwosci zweryfikowania, czy wskazana przez Zamawiajgcego wartos¢ 2
820 000 zt brutto zostata ustalona z zachowaniem nalezytej staranno$ci i na podstawie aktualnych, adekwatnych do
zakresu zamowienia danych. Odwolujgcy wnosit o zobowigzanie Zamawiajgcego do przediozenia Izbie kompletnej
dokumentacji szacowania, w tym kalkulacji warto$ci rob6t budowlanych, dokumentow zrédtowych oraz dokumentéw
ewentualnej aktualizacji wartoSci zamdwienia, na okoliczno$¢ oceny miarodajnosci tej wartoSci jako punktu odniesienia w
procedurze badania ceny oferty Odwotujgcego.

W uzasadnieniu zarzutéw podniesiono, Ze cena razgco niska oznacza cene nierealng, a nie tylko nizszg

Celem art. 224 Pzp nie jest ujednolicenie marz ani doprowadzenie cen wykonawcow do warto$ci szacunkowej
Zamawiajgcego. Cena moze byé znacznie nizsza od szacunku i od konkurenta, a mimo to pozostawac realna.
Rozstrzygajgce jest to, czy pokrywa koszty wykonania konkretnego wykonawcy i pozwala wykonaé petny przedmiot
zamowienia.

W orzecznictwie KIO przyjmuje sie, ze sama réznica wobec wartosci szacunkowej albo ofert konkurentow nie
przesadza o razgco niskim charakterze ceny; konieczne jest wykazanie jej niewiarygodnosci i oderwania od kosztéw
wykonania zamoéwienia (por. KIO 2700/25; KIO 1360/16).

Zamawiajgcy wykazat réznice procentowe, lecz nie wskazat btedu arytmetycznego
w kalkulacji 945 000 zt netto, nie wykazat nierealnosci stawek 70-110 zt/r-g ani nie udowodnit, ze 6 440 roboczogodzin
jest naktadem niewystarczajacym.

Wyjasnienia miaty konkretny i policzalny charakter

Stwierdzenie, ze wyjasnienia byly wytacznie ogolne, pozostaje sprzeczne z ich trescig. Odwolujacy podat ceny
poszczegdlinych opracowan, liczbe godzin dla kazdej funkcji, stawki kalkulacyjne, koszty state, terenowe, organizacyjne,
rezerwe i zysk. Tak skonstruowana kalkulacja umozliwia kontrole arytmetyczng i ekonomiczna.

Zamawiajacy nie odnidst sie merytorycznie do najwazniejszych danych. Nie wyjasnit, dlaczego:

*950 godzin gtéwnego projektanta albo 680 godzin konstruktora jest niewystarczajgce;



sstawki 70-110 z#/r-g nie pokrywajg realnych kosztéw wspotpracy;

srezerwa 45 000 zt nie moze pokry¢ czynno$ci niepewnych co do zakresu;

+zysk 80 100 zt jest pozorny albo wynika z pominiecia wskazanego kosztu;

«efekt skali czterech podobnych budynkéw nie obniza naktadu prac wspolnych.

Zamiast tej analizy Zamawiajgcy powtdrzyt ogdine tezy orzecznicze o ciezarze dowodu. Ciezar dowodu po stronie
wykonawcy nie zwalnia jednak Zamawiajgcego
z obowigzku rzetelnej oceny materiatu, ktory zostat przedstawiony.

Co do zarzutdw Zamawiajgcego do wyjasnien, ze pominigto badania i nie uwzgledniono konstrukcji OPZ i
kalkulaciji, to OPZ i umowa nie opisujg kosztu badan w sposob jednoznaczny.

§ 1 ust. 11 umowy stanowi, ze badania uzupetniajgce wymagajg uzasadnienia
i pisemnej zgody Zamawiajgcego, natomiast OPZ nakazuje wykonywanie odkrywek i badan niezbednych do
projektowania. Zakres i liczba takich czynnosci zalezg od wyniku ogledzin, dokumentacji i decyzji Zamawiajgcego.

Odwolujacy uwzglednit czynnosci terenowe, pomiary, ekspertyze, ocene czesci podziemnych, rezerwe na
nieprzewidziane naklady oraz oSwiadczyl, ze cena obejmuje pelny zakres SWZ i OPZ. Zamawiajacy nie wskazat w
decyzji, jakie konkretnie badanie, w jakiej liczbie i za jakg minimalng kwote powinno zosta¢ dodatkowo ujete. Nie
przeprowadzit zatem rachunku wykazujgcego powstanie straty.

Zamawiajgcy przyjat, ze roboty budowlane beda kosztowaty 60 000 000 zt i pomnozyt te kwote przez wskaznik
4,7%. Nie przedstawit jednak kalkulacji robot, zestawienia zakresow, ilosci, cen jednostkowych ani dokumentu
zrodtowego uzasadniajgcego warto$¢ robdt na kwote 60 000 000 zt. Odwotujacy zwracat sie o kalkulacje dotyczaca
pierwszego i powtdrzonego postepowania, lecz jej nie otrzymat.

Wartos¢ 60 000 000 zt jest wiec zatozeniem nieweryfikowalnym. Nie wiadomo, czy uwzglednia stan po
wykonanych remontach, czy obejmuje roboty nieobjete OPZ, ani czy odnosi sie do kosztu nowej budowy, odtworzenia
czy rzeczywiscie niezbednego remontu. Ciezar wykazania realnosci wlasnej ceny nie oznacza obowigzku obalania
kalkulacii, ktérej Zamawiajacy nie ujawnit.

Odwolujacy nie opiera zarzutéw na danych zrodlowych. W skazuje wytgcznie, ze Zamawiajgcy nie moze nadawacé
kwocie 60 000 000 zt waloru rozstrzygajgcego bez ujawnienia jej podstaw i bez wykazania zwigzku z rzeczywistym
zakresem robot.

Dodatkowo powszechnie wiadomo jest, ze wskaznik 4,7 % jest nierynkowym oczekiwaniem Stowarzyszenia
Architektéw Rzeczypospolitej i postugiwanie sie tym cennikiem dla zaméwieh o duzej wartoSci nie jest poprawne, co
potwierdzajg przetargi z ostatnich lat organizowanych przez Miasto Stoteczne Warszawa.

Na potwierdzenie Odwotujgcy przywotat kwoty przetargdbw na roboty budowlane zrealizowane przez Miasto
Stoleczne Warszawa i wskazniki procentowe warto$ci dokumentaciji projektowej, ktdre sg znane Zamawiajgcemu.

Adres Wykonawca Cena projektu | Wykonawca robét Cena robot Projekt/
projektu bruttoprol budowlanych brutto rogjoty

Stalowa 35 PRECYZJA 268 140,002 | AREMBUD Arkadiusz 7587 3,53%
Pawet Jedlak 300,00 z
Jabtonowski

Mata 5 PRECYZJA 229764,00 z Konsorcjum: PBH Izolbud 8225 2,79%
Pawet sp.z0.0.i EBSBUD sp. z 935,51 4
Jabtonowski 0.0.

Rybna 9 RENO-TECH 147 000 z La Belle Maison Michat 6 622 221 %
Dorota Bugalecka Kunatkowski 808,79 4

tochowska 15 | Studio Budowlane 257 070,002 | AREMBUD Arkadiusz 14127 1,82%
UNITYs.c. Jedlak 000,00 z

Zabkowska 19 | Studio Budowlane 594 090,00 z FINETECH 27 857 2,13%
UNITYs.c. CONSTRUCTION sp. zo.o. 653,00

Stalowa 34 MARBUDINWEST 651 900,00 # Grupa KDMsp. zo.o. 32265 2,02%
Projektowanie i 060,00 #
Realizacja
Inwestycji sp.j.




Uznajgc przyjetg przez Zamawiajgcego wartos¢ robot budowlanych w wysokosci 60 min zt za wiarygodna, nalezy
stwierdzi¢, ze warto$¢ dokumentac;ji projektowej ustalona na podstawie przedstawionych wyzej wskaznikdw jest zblizona
do ceny zaoferowanej przez Studio Budowlane UNITY S.C. Jednoczes$nie nalezy podkreslic, ze wraz ze wzrostem
wartosci robot budowlanych procentowy udziat kosztu dokumentacji projektowej w wartoSci catej inwestycji wyraznie
maleje.

Wymienione projekty sg Zamawiajgcemu dobrze znane i dotyczyly kompleksowych remontéw budynkow,
obejmujacych m.in. podbicie fundamentéw, wymiane stropdw i wiezby dachowej, wymiane wszystkich instalacji oraz
zabezpieczenie $cian zewnetrznych na czas prowadzenia robét budowlanych. W przypadku budynku przy ul. Stalowej
35 rozbiorce
i odbudowie podlega potowa budynku stgd wskaznik jest nieco wyzszy od pozostatych.

W przedmiotowym postepowaniu zakres prac jest znacznie tatwiejszy, tym bardziej ze garaz i patio nad nim juz
jest wyremontowane (objete gwarancjg), o czym Zamawiajgcy nie informowat w materiatach przetargowych, co mogto
wprowadzi¢ w btgd innych oferentow.

Wszystkie wskazane projekty byly wykonane dla Miasta Stotecznego Warszawy
w ramach Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 roku.

Z analizy tabeli jasno wynika, ze biura dziatajgce w podobnym obszarze stosuje podobne stawki jak Spétka UNITY.

Okolicznos¢, ze Odwolujacy posiada bogate doswiadczenie stanowi rozwiniecie wskazanego w wyjasnieniach
czynnika cenotworczego, jakim jest doswiadczenie UNITY
w realizacji analogicznych opracowan, znajomo$¢ przedmiotowego zespotu budynkow.

UNITY od wielu lat wykonuje dokumentacje projektowe dotyczgce budynkow
0 podobnym charakterze i doskonale zna zaréwno przedmiotowg nieruchomos¢, jak
i wystepujagce w nigj problemy techniczne. Wiedza Wykonawcy wynika z do$wiadczenia przy analogicznych
zamowieniach, w tym réwniez prowadzonych dla Zamawiajgcego.

Przed otwarciem ofert Zamawiajgcy podat kwote jakg zamierza przeznaczy¢ na realizacje zamoéwienia. Jej
wysoko$¢ byta dla Wykonawcy zaskakujgca, poniewaz byta niemal dwukrotnie wyzsza od kwoty przewidywanej w
pierwszym postepowaniu, mimo ze zmiany wprowadzone w umowie i OPZ, w odniesieniu do uprzednio prowadzonego
postepowania, nie uzasadniaty — zdaniem Wykonawcy — tak istotnego wzrostu warto$ci zamoéwienia.

Pomimo wnioskéw kierowanych przez Odwolujgcego, Zamawiajgcy nie udostepnit szczegdlowej kalkulacji robét
budowlanych, na podstawie ktérej przyjat ich wartos¢ na poziomie 60.000.000 zt. Uniemozliwia to zweryfikowanie, czy w
szacunku uwzgledniono rzeczywisty stan obiektow, roboty wykonane w ostatnich latach oraz obowigzujgce gwarancje,
czy tez moze przyjeto hipotetyczny koszt znacznie szerszego zakresu prac.

Odwotujgcy w zatgczniku do odwotania przedstawit poréwnanie zakresdéw pierwszego i powtdrzonego
postepowania. Zestawienie to potwierdza, ze wprowadzone zmiany nie odpowiadajg skali wzrostu kwoty przewidzianej
przez Zamawiajgcego. Okolicznosci te podwazajg mozliwos¢ traktowania wartoSci szacunkowej jako miarodajnego
punktu odniesienia przy ocenie, czy cena oferty UNITY jest razgco niska. Sama réznica pomiedzy ceng oferty a
nieujawnionym i niemozliwym do zweryfikowania szacunkiem Zamawiajgcego nie moze zastepowaé merytorycznej
analizy przedstawionej przez Wykonawce kalkulacji.

Zdaniem Odwolujgcego zastosowanie Zasad SARP przy ocenie wyjasnien Odwotujgcego byto uproszczone i
wewnetrznie niespojne

Zasady wyceny prac projektowych SARP sg materialem pomocniczym, a nie bezwzglednie obowigzujgca taryfg
ceny minimalnej. Zamawiajgcy wykorzystat je w sposéb uproszczony:

*przyjat kwote robét 60 000 000 zt bez ujawnienia jej kalkulacji a wrecz odmowit jej wydania;

okreslit zadanie jako niewymagajgce ingerencji w uktad funkcjonalny, konstrukcje lub instalacje, podczas gdy OPZ
nakazuje zaprojektowanie - jezeli wynika to

z diagnozy - napraw, wzmocnien lub wymiany elementdéw konstrukcyjnych oraz robét instalacyjnych;

«zastosowat wspotczynnik wyprowadzony z wartosci nowego projektu, chociaz przedmiotem jest dokumentacja
remontu istniejgcych, podobnych budynkéw, z istotnym udziatem czynnosci wspdinych;

*nie wykazat korekt wynikajacych z powtarzalno$ci czterech obiektow

i wykorzystania wspélnych rozwigzan;

*w decyzji okreslit kwote 2 820 000 zt jako wartos¢ brutto, mimo ze same Zasady SARPwskazujg, iz cena
wyliczona wediug nich nie obejmuje VAT; nie pokazano osobnego rachunku netto/VAT.

Tak wyliczona wartos¢ mogta uzasadnia¢ ustawowy obowigzek wezwania, lecz nie dowodzi automatycznie, ze
indywidualna kalkulacja Odwotujgcego jest niewiarygodna.

Odwotujgcy zwrécit uwage na niespojnosci umowy i OPZ, ktére podwazajg kategorycznos¢ poréwnania cen.

Dokumenty zamowienia zawierajg liczne rozbieznosci i niejednoznacznosci majgce bezposredni wptyw na



sposob kalkulacji ceny oraz poziom ryzyka przyjmowanego przez wykonawcow. Odwolujgcy nie sformutowat z kazdej z
tych nieprawidtowo$ci odrebnego, spdznionego zarzutu wobec tresci SWZ. Wskazano je jako istotny kontekst oceny
ceny oferty oraz dowod, ze Zamawiajgcy nie moze interpretowac skutkobw nieprecyzyjnie przygotowanych przez siebie
dokumentow wylgcznie na niekorzys¢ wykonawcy.

Zagadnienie Umowa OPZ
Termin Etapu Il § 2 ust. 2 lit. b: 120 dni pkt XV 125 dni
. 6: wynagrodzenie obejmuje Etapy |-V, kt XV: I-IV =90%, Etap V=10% cen
Cena Etapow -V Etapmll\)llr}og,l,pozosta’fa CZQJSC’J Py gferly o =ap o ey
Wsparcie przetargu § 1 ust. 8 wytacza je do odrebnej umowy gr:;eldzvsitdl]jgl\(/tvszge:rgglza\k%alizacje
Etap V odrebna umowa; kara 20 000 z za jej 10% ceny, bezmaksymalnej liczby
P niepodpisanie miesiecy, nadzoréw i godzin

: & dla cze$ci adresow wskazano tabela OPZ wskazuje obreb 3-0603 i
Nieruchomosci Obreb 3.02:06 1 driafke 4016 dziatke 40 e obre
Badania badania uzupetniajgce za pisemna zgodg odknywi i badania jako obowigzek oraz

otwarty zakres pézniejszych opracowan

Najistotniejsza finansowo jest rozbieznosé: wedtug OPZ Etapy I-IV odpowiadajg 90% wartosci oferty, a Etap V -
10%. Jednocze$nie § 6 umowy opisuje wynagrodzenie z formularza jako wynagrodzenie za Etapy I-1V i okresla Etap IV
jako ,pozostatg czes¢”. Odwotujgcy przyjat w wyjasnieniach rozwigzanie ostrozne - objat petng ceng wszystkie Etapy I-V.
Nie mozna wiec twierdzi¢, ze zanizyt cene przez pominiecie Etapu V.

Szczegblne znaczenie ma zapis wprowadzony do projektu umowy w powtdrzonym postepowaniu, zgodnie z
ktérym wynagrodzenie wykonawcy nie podlega waloryzacji. Jednoczes$nie przewidziany przez Zamawiajgcego okres
realizacji przedmiotu umowy wynosi 300 dni, a wiec przekracza sze$¢ miesiecy.

Zgodnie z art. 439 ust. 1 Pzp umowa, ktorej przedmiotem sg roboty budowlane, dostawy lub ustugi, zawarta na
okres dluzszy niz szeS¢ miesiecy, musi zawiera¢ postanowienia dotyczgce zasad wprowadzania zmian wysokosci
wynagrodzenia naleznego wykonawcy w przypadku zmiany ceny materiatow lub kosztow zwigzanych z realizacjg
zamoOwienia. W prowadzenie postanowienia catkowicie wytgczajgcego waloryzacje przy 300-dniowym okresie realizaciji
moze zatem pozostawac w sprzecznosci z bezwzglednie obowigzujgcym art. 439 ust. 1 PZP.

Powyzsze ma bezposrednie znaczenie dla oceny ceny oferty UNITY. Brak prawidtowego mechanizmu waloryzaciji
przenosi na wykonawcoéw ryzyko wzrostu kosztdw wynagrodzen, ustug podwykonawcow, badan, dojazdow,
oprogramowania i pozostatych kosztoéw realizacji zamowienia. Poszczegdini wykonawcy mogli wyceniac to ryzyko
w catkowicie odmienny sposéb - jedni poprzez znaczne zwigkszenie ceny, inni na podstawie wiasnego doswiadczenia,
posiadanych zasobow, aktualnych umoéw i realnych kosztow dziatalnosci.

Odwotujgcy uwzglednit w kalkulaciji zaréwno koszty realizacji zamowienia,
jak i stosowna rezerwe oraz zysk. Sam fakt, ze Odwotujacy - dzieki doswiadczeniu, wtasnym zasobom oraz znajomosci
przedmiotowych budynkoéw - przyjat nizszg rezerwe niz konkurencyjny wykonawca, nie oznacza, ze jego cena jest
nierealna albo ze nie obejmuje catego zakresu zamowienia.

Zamawiajgcy nie moze najpierw sporzgdzi¢ niejednoznacznych dokumentéw zamowienia, wprowadzi¢
wadliwego postanowienia wytgczajgcego waloryzacje, a nastepnie réznic wynikajgcych z odmiennego sposobu wyceny
stworzonego przez niego ryzyka traktowac¢ jako dowodu razaco niskiej ceny. Tym bardziej nie moze automatycznie
uzna¢, ze jedynie oferta zblizona do jego nieujawnionej kalkulacji lub do ceny najdrozszego wykonawcy zapewnia
prawidtowg realizacje zamowienia.

Nieprawidlowe wytgczenie waloryzacji stanowi rowniez kolejny przykiad braku nalezytej starannosci przy
przygotowaniu dokumentéw powtérzonego postepowania. Podwaza to kategoryczno$¢ stanowiska Zamawiajgcego, ktory
z jednej strony pozostawit wykonawcom istotne ryzyka i niejasnosci kalkulacyjne, a z drugiej strony przy ocenie wyjasnien
UNITY przyjat najbardziej niekorzystng dla Odwotujgcego interpretacje tych samych dokumentow.

W takich okolicznosciach sama réznica pomiedzy ceng Odwolujacego a wartoscig szacunkowag zamowienia lub
ceng oferty wybranego wykonawcy nie moze przesgdzacé
0 wystgpieniu razgco niskiej ceny. Konieczna byta rzeczywista analiza indywidualnej kalkulacji O dwotujgcego, w tym jego
zasobow, do$wiadczenia, znajomosci obiektu, przyjetej rezerwy oraz sposobu organizacji prac. Zamawiajgcy takiej
analizy nie przeprowadzit, zastepujgc jg prostym i niemiarodajnym poréwnaniem warto$ci koncowych.



Na szczeg6lng uwage Izby zastuguje fakt, iz Odwotujacy jest statlym uczestnikiem postepowan organizowanych
przez Zamawiajgcego, w ktorych regularnie sktada oferty. Dotychczasowa praktyka we wzajemnych relacjach stron
dowodzi, ze standard i stopien szczegdtowosci wyjasnien skladanych przez Odwolujgcego w zakresie razgco niskiej
ceny byly przez Zamawiajgcego w pefni akceptowane i uznawane za wystarczajgce do wykazania realnosci ceny
ofertowej (np. postepowanie nr ZP/PN/U/71/25 i podpisanie z Odwotujgcym umowy).

Obecna odmowa uznania analogicznych wyjasnien stanowi razgce naruszenie zasady rownego traktowania
wykonawcow oraz zasady proporcjonalnosci i przejrzystosci (art. 16 ustawy Pzp). Zamawiajgcy nie moze w tozsamych
stanach faktycznych, przy identycznej metodologii sktadania wyjasnien przez tego samego wykonawce, formutowac
skrajnie odmiennych ocen prawnych. Dziatanie takie narusza zaufanie wykonawcy do organu i nosi znamiona
arbitralnosci.

W pierwszym postepowaniu ZP/PN/U/83/25 dotyczgcym tego samego zadania Zamawiajgcy wymagat wadium 20
000 zt. W powtérzonym postepowaniu ZP/PN/U/30/26
z wadium zrezygnowat, pomimo oszacowania zaméwienia na znacznie wyzszym poziomie
w innych postepowaniach prowadzonych przez Zamawiajgcego dotyczgcych opracowania dokumentacii projektowych o
mniejszej wartosci wadium bylo wymagane, np. w postepowaniu dotyczgcym Szaseréw 99 — 5 000 zt.

Rezygnacja z wadium jest dopuszczalna i sama w sobie nie stanowi naruszenia. Pokazuje jednak niespojnosé
narracji o wyjgtkowym ryzyku. Zamawiajacy nie ustanowit takze warunku doSwiadczenia firmy mierzonego wykazem
ustug i referencjami. Wymagat przede wszystkim kwalifikacji i doSwiadczenia oso6b. Jezeli doswiadczenie
przedsiebiorstwa miato rozstrzyga¢ o wiarygodnosci ceny, powinno zosta¢ ustanowione uprzednio jako proporcjonalny
warunek i stosowane jednakowo wobec wszystkich.

Zamawiajgcy wybral oferte Alfa Projekty za 3 054 421,04 zi brutto i zwiekszyt Srodki przeznaczone na zaméwienie
o ponad 200 000 zt. Samo zwiekszenie budzetu jest prawnie dopuszczalne. Nie dowodzi jednak realnosci ceny oferty
wybranej ani nierealnosci ceny Odwolujgcego.

Wybrany wykonawca otrzymat 0 punktéw w kryterium do$wiadczenia gtéwnego projektanta. Zamawiajgcy nie
wymagat referencji firmy, dlatego dokumentacja postepowania nie pozwala wykaza¢, ze wyzsza cena odpowiada
wiekszemu doswiadczeniu przedsiebiorstwa albo ogranicza ryzyko realizacyjne. Z publicznie dostepnych danych nie
wynika poréwnywalna skala zrealizowanych przez te spétke zamowien publicznych.

Odwolujacy dziata od ponad 23 lat, wykonat setki opracowan, w tym dla Zamawiajgcego i innych ZGN w
Warszawie, a jego prace byly wykonywane terminowo. Okolicznosci te nie zastepujg kalkulacji - kalkulacja zostata
przedstawiona - lecz potwierdzajg realno$¢ przyjetej organizacji i nakladow.

Protokdt postepowania wraz z zatgcznikami jest jawny na zasadach art. 74 Pzp,

z zastrzezeniem ustawowych wyjgtkéw. Kalkulacja warto$ci zamowienia i dokumenty Zrodtowe dotyczgce szacunku
majg znaczenie zaréwno dla kontroli prawidtowosci postepowania,
jak i dla obrony przed odrzuceniem, skoro Zamawiajgcy uczynit z kwoty 60 000 000 zt zasadniczy argument decyzji.

Odwolujacy wnosit o zobowigzanie Zamawiajgcego do przedstawienia Izbie peinej dokumentacji szacowania
wartosci zaméwienia w obu postepowaniach, w szczegdlnosci kalkulacji robét 60 000 000 zt, daty i autora kalkulaciji,
zrédet cenowych, zestawienia zakres6w oraz sposobu zastosowania Zasad SARP.

Dodatkowo Odwolujgcy wywodzit, ze wydruku z bazy SEKOCENBUD WKI ,Warto$¢ Kosztorysowa Inwestyciji
IV kwartat 2025 r., przekazanego Odwolujgcemu przez Zamawiajgcego w odpowiedzi na wniosek o udostepnienie
dokumentacji szacowania, nie stanowi kalkulacji wartosci rob6t budowlanych ani dokumentu ustalenia wartosci
zamoOwienia, nie zawiera danych pozwalajgcych zweryfikowaé przyjecie wartosci robét na poziomie 60 000 000 zt, a
jedynie prezentuje ogdlne wskazniki katalogowe niepowigzane z zakresem rzeczowym zamowienia.

Podsumowujgc Odwolujacy stwierdzit, Zze Zamawiajgcy nie wykazat, ze cena Odwotujgcego jest ceng ponizej
kosztéw albo uniemozliwia prawidtowg realizacje zaméwienia. Wykazat jedynie, ze cena odbiega od nieujawnionego
szacunku i od jednej, znacznie drozszej oferty. Tymczasem Odwotujgcy przedstawit policzalng kalkulacje kosztow i
zysku, uwzgledniajgca caty zakres Etapéw |-V, rezerwe oraz efekt skali czterech podobnych budynkéw.

Zamawiajacy podniost kwestie niezatgczenia dowoddw do ztozonych wyjasnien
w zakresie ceny, jednakze idagc za Sciezka orzecznictwa KlO, brak dowodéw nie oznacza, ze cena oferty Odwolujgcego
jest razgco niska (wyrok Sgdu Okregowego w Krakowie z dnia 24 czerwca 2019 r., sygn. akt Il Ca 928/19; wyrok
Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 18 lipca 2014 r., sygn. akt KIO 1396/14; wyrok z dnia 7 stycznia 2019 r., KIO 2640/18,
LEX nr 2624239, wyrok KIO z dnia 25 lutego 2020 r. (KIO 263/20); wyrok z dnia 17 czerwca 2020 r. KIO 657/20).

Decyzja Zamawiajgcego pomija realne dane kalkulacyjne, opiera sie na nieweryfikowalnej kwocie 60 000 000 zt i
nie uwzglednia niejednoznacznosci dokumentéw zaméwienia ani szczegdlnej wiedzy Odwolujgcego o obiektach.
Odrzucenie oferty bylo zatem przedwczesne i nieproporcjonalne, a wybdr oferty Alfa Projekty - wadliwy jako
konsekwencja tej czynnosci.



Po przeprowadzeniu rozprawy z udzialem Stron i Uczestnikéw postepowania odwolawczego, na
podstawie zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego oraz oswiadczen, a takze stanowisk Stron i
Uczestnikow postepowania, Krajowa Izba Odwotawcza ustalita i zwazyta, co nastepuje:

Izba ustalita, iz nie zostata wypetniona zadna z przestfanek skutkujgcych odrzuceniem odwotania, odwotanie nie
zawierato brakéw formalnych i mogto zosta¢ rozpoznane merytorycznie.

Do postepowania odwotawczego zgtoszenie przystgpienia po stronie Zamawiajgcego ztozyt wykonawcaAlfa
Projekty Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Ciechanowie. Izba potwierdzita prawidtowo$¢ zgtoszenia przystapienia i dopuscita Wykonawce jako Przystepujacego.
W przystapieniu Wykonawca wnosit o oddalenie odwotania jako bezzasadnego.

Zamawiajacy ztozyt odpowiedz na odwotanie, wnoszgc o jego oddalenie w catosci.

Na podstawie dokumentacji postepowania Izba ustalita, ze w uzasadnieniu odrzucenia oferty Odwolujgcego
Zamawiajgcy podat, ze w mysl art. 226 ust. 1 pkt 8 Pzp, Zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zawiera ona razgco niskg
cene lub koszt w stosunku do przedmiotu zamdéwienia. Z kolei, w mysl art. 224 ust. 6 Pzp, odrzuceniu, jako oferta z
razgco niskg ceng lub kosztem, podlega oferta wykonawcy, ktory nie udzielit wyjasnien w wyznaczonym terminie, lub
jezeli ztozone wyjasnienia wraz z dowodami nie uzasadniajg podanej w ofercie ceny lub kosztu.

Zamawiajgcy ustalit, ze warto§¢ zamowienia, powiekszona o nalezny podatek od towardw i ustug wynosi brutto
2.820.000,00 zt. Zamawiajgcy miat na wzgledzie to, ze stosownie do Zasad wyceny prac projektowych Stowarzyszenia
Architektéw Polskich cene projektu wylicza sie jako iloczyn wskaznika procentowego i spodziewanego kosztu budowy
projektowanego obiektu (odpowiadajgcego wielkosci obiektu i kategorii zadania projektowego). Zamawiajgcy przyjgt do
oszacowania wartosci przedmiotowego zamodwienia, w oparciu o Tabele nr 2 zawartg w Zasadach wyceny prac
projektowych SARP, jako podstawowy dla tych prac projektowych wskaznik procentowy (tzw. W %) wynoszacy 4,3%.
Jest to wskaznik procentowy dla budynku kategorii IV o warto$ci rob6t do 50 min zt do 100 min zt. Z uwagi na to, ze
zamowienie dotyczy projektu remontu niewymagajacego jednak ingerenciji w uktad funkcjonalny, konstrukcije lub instalacje
obiektu istniejgcego cene projektu przyjeto
w wysokoéci 4,7%, gdyz zgodnie z ust. 18 Zasad wyceny prac projektowych SARP,

w przypadku tego rodzaju prac projektowych, ich cene ustala sie w wysokosci 1,05 — 1,15 ceny wynikajacej z Tabeli nr 2
(4,3% powigkszone o ok. 1,1). Majgc na wzgledzie to, ze szacowana wartos¢ robét budowalnych wynosi kwote 60 min zi,
mnozgc te wartos¢ przez wskaznik 4,7% uzyskano wartosS¢ prac projektowych na poziomie 2.820.000 zt (brutto).

Majac powyzsze na wzgledzie Zamawiajgcy stwierdzit, ze kwota oferty 1.162.350,00 zt brutto, przyjeta przez
Wykonawce Unity, jako warto$¢ prac projektowych (brutto) stanowi ok. 1,94% wartosci szacowanych robét budowlanych,
co stanowi ok. 41% wynagrodzenia wynikajgcego z Zasad wyceny prac projektowych SARP. Tym samym,
zaproponowana cena jest nizsza o ok. 59% od warto$ci szacunkowej brutto zamowienia.

Stosownie do art. 224 ust. 2 pkt 1 Pzp, w przypadku gdy cena catkowita oferty ztozonej w terminie jest nizsza o co
najmniej 30% od warto$ci zaméwienia powiekszonej o nalezny podatek od towaréw i ustug, ustalonej przed wszczeciem
postepowania lub $redniej arytmetycznej cen wszystkich ztozonych ofert niepodlegajacych odrzuceniu na podstawie
art. 226 ust. 1 pkt 1 i 10 Pzp, Zamawiajacy zwraca sie o udzielenie wyjasnien, o ktérych mowa w ust. 1, chyba Ze
rozbieznos¢ wynika z okolicznosci oczywistych, ktore nie wymagajg wyjaénienia.

Zgodnie ze ziozong ofertg, Wykonawca Studio Budowlane ,UNITY” s.c. M.T., D.C.- dalej Unity, zaoferowa
wykonanie catego zamowienia, zgodnie
z wszelkimi wymogami dokumentéw zamowienia za kwote 1 162 350,00 zt brutto.

W przedmiotowym postepowaniu, przed uptywem terminu sktadania ofert, oprécz oferty w/w Wykonawcy, zostata
zfozona jeszcze 1 oferta (Alfa Projekty Sp. z o0.0. dalej Alfa — cena oferty brutto: 3 054 421,04 zi). Poréwnanie
powyzszych wartosci wskazuje, iz cena oferty Wykonawcy Unity jest nizsza o okoto 62 % od ceny oferty Wykonawcy
Alfa. Réwnoczes$nie cena oferty Wykonawcy Unity jest nizsza o ponad 55% od $redniej arytmetycznej cen wszystkich
zfozonych ofert niepodlegajgcych odrzuceniu na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 1

i 10 Pzp (8rednia ta wynosi 2 108 385,52 zt brutto).

Wobec powyzszego — stosownie do dyspozycii art. 224 ust. 2 pkt 1 Pzp — pismem
z dnia 10 sierpnia 2026 r. Zamawiajacy wezwat Wykonawce Unity do ztozenia wyja$nien,

w tym ziozenia dowoddw, dotyczgcych elementéw oferty majgcych wptyw na wysokoS¢ ceny ziozonej oferty, w
szczegoblnosci w zakresie objetym treScig art. 224 ust. 3 Pzp oraz przediozenia szczegotowej kalkulacji ceny oferty
uwzgledniajacej wszelkie koszty zwigzane

z Wykonaniem Przedmiotu Umowy. Przedmiot Umowy zostat okreslony w § 1 Wzoru umowy. Ponadto Zamawiajacy
podkreslit, iz Wykonawca zobowigzany jest udowodni¢ Zamawiajgcemu, iz ztozona oferta jest rzetelnie przygotowana, a
cena zawiera wszystkie elementy niezbedne do prawidlowej realizacji Umowy, zapewniajgc zarazem Wykonawcy
osiggniecie zysku. W szczegolnosci Zamawiajgcy oczekiwat wyjasnienia i zatgczenia dowoddw dotyczacych kalkulacii



poszczegdinych Etapéw realizacji zamodwienia i podanie cen w podziale na n/w etapy i ich poszczegdine elementy:

Etap | Opisu Przedmiotu Zaméwienia — dalej ,OPZ":

1. Wykonanie pogtebionej ekspertyzy technicznej stanu kazdego budynku, obejmujgcej co najmniej elementy
konstrukcyjne, czesSci podziemne, Sciany nosne, stropy, balkony/loggie, dach, dylatacje, odwodnienia, izolacje, obrébki i
instalacje w czesciach wspoélnych w zakresie niezbednym do projektowania.

2. Wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej i branzowej dla kazdego budynku w zakresie
umozliwiajgcym projektowanie, uzgodnienia i kosztorysowanie.

3. Wykonanie audytu energetycznego dla kazdego budynku oraz ujecia zbiorczego dla kompleksu, obejmujgcego
analize stanu istniejacego, co najmniej dwa warianty przedsiewzie¢ modernizacyjnych, analize techniczno-ekonomiczng
oraz rekomendacje wariantu optymalnego.

Etap Il OPZ

1. Opracowanie koncepcji programowo-przestrzennej, technicznej, materiatowej
i kolorystycznej modernizacji dla kazdego budynku oraz spoéjnego ujecia dla catego kompleksu.

2. Opracowanie wielobranzowego projektu budowlanego dla kazdego budynku odrebnie, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i zakresem wymaganym dla uzyskania wymaganych rozstrzygnie¢ organow.

3. Opracowanie projektu technicznego w zakresie wymaganym przepisami prawa budowlanego, jako odrebnego
opracowania do dokumentacji wykonawcze;.

ETAP Il OPZ

1. Opracowanie wielobranzowej dokumentacji wykonawczej w stopniu szczegétowosci umozliwiajgcym realizacje
robo6t budowlanych bez konieczno$ci doprojektowywania podstawowych rozwigzan na etapie budowy.

2.0Opracowanie STWIOR dla wszystkich branz i wszystkich rodzajéw robét objetych dokumentacja.

3. Opracowanie kosztorysow inwestorskich odrebnie dla kazdego budynku i branzy, zgodnych z dokumentacjg
projektowg, dokumentacjg wykonawcza, STWIOR i przedmiarami.

W zwigzku z powyzszym, wyjasnienia powinny wykazywa¢ co spowodowato obnizenie ceny, a takze w jakim
stopniu dany czynnik wplynat na jej obnizenie oraz by¢ poparte stosownymi dowodami.

Termin na przedtozenie wyjasnien wraz z dowodami uptyngt w dniu 13 sierpnia 2026 r.

W odpowiedzi na wezwanie Zamawiajacego, w dniu 13 sierpnia 2026 r., Wykonawca przedtozyt ,wyjasnienia”.

Wykonawca na wstepie swoich wyjasnien wskazat, ze ,sama réznica procentowa pomiedzy oferta Wykonawcy a
wartoscig szacunkowg zamodwienia lub ofertg innego wykonawcy nie oznacza, Ze realizacja zamowienia za zaoferowang
cene jest niemoZliwa lub ekonomicznie nieuzasadniona’.

Zgodnie z przyjetym orzecznictwem KIO, brak wyjasnien to nie tylko catkowita biernos¢ po stronie Wykonawcy
(brak odpowiedzi na wezwanie), ale i sktadanie wyjasnien
o charakterze ogo6lnym, nierzeczowym, niepopartym faktami, zawierajgcym braki czy tez nieodnoszacym sie do kwestii
poruszonych w wezwaniu (por. wyrok KIO z 17.01.2018 r., sygn. akt 23/18; wyrok KIO z 19.04.2018 r., sygn. akt 503/18
czy tez wyrok KIO z 12.02.2019 r., sygn. Akt 135/19). Kierujgc sie utrwalonymi pogladami doktryny i orzecznictwa,
Zamawiajgcy podkreslit w swoim wezwaniu, ze Wykonawca zobowigzany jest udowodni¢ Zamawiajgcemu, iz ztozona
oferta jest rzetelnie przygotowana, a wyjasnienia powinny wykazywac
w szczegodlnosci co spowodowato obnizenie ceny, a takze w jakim stopniu wskazany czynnik wptynat na jej obnizenie.

Tymczasem ,wyjasnienia” Wykonawcy sprowadzajg sie do fragmentarycznego odniesienia sie do kwestii
poruszonych w wezwaniu. Analiza tresci tych ,wyjasniei” nie pozostawia watpliwosci, ze nie sposéb doszukac sie w
nich informacji dajagcych podstawe do uznania, ze cena oferty nie jest razgco niska.

Wykonawca de facto ograniczyt swe ,wyjasnienia” do stwierdzenia, ze ,r6znica pomiedzy ceng naszej oferty a
wartoscig zamowienia ustalong przez Zamawajgcego wynika przede wszystkim z odmiennej organizacji procesu
projektowego, wykorzystania wlasnych zasobdw kadrowych i technicznych, doswiadczenia w realizacji analogicznych
dokumentacji oraz mozliwo$ci wspolnego prowadzenia znacznej czeSci prac dla czterech budynkéw tworzgcych jeden
kompleks”.

Wykonawca Unity przedtozyt kalkulacje ceny, ktéra miata charakter ogolny oraz nie odzwierciedlata petnego
zakresu realizacji przedmiotowego zaméwienia. Wykonawca przedktadajac kalkulacje o charakterze bardzo ogdinym, a
jak wynika z orzecznictwa KIO,

w sytuacji gdy Zamawiajgcy wskazat, ktére elementy ceny majg zosta¢ wykazane

i udowodnione (z podziatem na poszczegdine etapy realizacji przedmiotu zamowienia),

a Wykonawca odnosi sie jedynie do niektoérych z tych elementéw, np. pomijajgc wycene wykonania niezbednych badan, a
mowigc jedynie 0 ocenie, nie mozna przyja¢, ze podanie kwot odnoszgcych sie do wybiérczych elementéw stanowi jej
wyliczenie i wykazanie ceny oferty i jej realnosci — por. np. wyrok KIO z 12.02.2019 r., sygn. akt 135/19 czy tez wyrok KIO
2 22.07.2019r., sygn. akt 1295/19.



Nie sg takze dowodem podnoszone przez Wykonawce Unity okolicznosci w postaci posiadanego doswiadczenia
wynikajgcego z realizacji podobnych ustug. Wykonawca nie wykazat zadnego zwigzku pomiedzy tymi okoliczno$ciami a
przedmiotowym postepowaniem, a w szczegolnosci w zakresie ich wptywu (jakiego?) na cene swojej oferty, o braku
dowoddw na rzekomy wplyw tych okolicznosci na cene oferty nie wspominajgc.

W konsekwenciji, tak skonstruowane ,wyjasnienia”’ nie pozwalajg Zamawiajgcemu oceni¢ ich w taki sposob, by
stwierdzi¢, ze oferta razgco niskiej ceny nie zawiera. Bezspornym bowiem jest co potwierdza orzecznictwo KIO, iz
wyjasnienia jakie wykonawcy sktadajg w trybie art. 224 Pzp, nie mogg ogranicza¢ sie do ogolnikowych twierdzen, ze
wykonawca wykona zamoéwienie z zyskiem, prawidiowo skalkulowat cene, a w ogdle to sprzyjajg mu okolicznosci
rynkowe czy tez zastosowane rozwigzania technologiczne i organizacyjne — by na podstawie takich wyjasnien
Zamawiajgcy mogt stwierdzi¢, iz mimo uzasadnionych watpliwosci cena oferty nie jest razgco niska, w szczegolnosci w
sytuacji gdy Wykonawca nie przedstawia zadnych dowoddw, chociazby dla uprawdopodobnienia wskazywanych przez
siebie kwot lub okolicznosci. Obowigzkiem wykonawcy, do ktérego kierowane jest wezwanie, jest wykazanie, niezaleznie
od zastosowanej podstawy prawnej wezwania, ze jego oferta nie zawiera razgco niskiej ceny. Co wiecej, ztozone w tym
przedmiocie wyjasnienia muszg by¢ konkretne, wyczerpujgce i uzasadniajace podang w ofercie cene (por. wyrok KIO z
22.07.2019 r., sygn. akt 1295/19), a tego wszystkiego Wykonawca wbrew wezwaniu nie uczynit. Zamawiajgcy zwraca
przy tym uwage, iz zgodnie z art. 224 ust. 5 Pzp, obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny
spoczywa na Wykonawcy, ktéremu to obowigzkowi w sposob bezsprzeczny Wykonawca uchybit.

W przedstawionych okoliczno$ciach nie ulega watpliwosci, ze Wykonawca — wbrew dyspozycji art. 224 ust. 5
Pzp — nie wykazat, ze jego oferta nie zawiera razgco niskiej ceny
i de facto nie przedtozyt wyjasnien, o ktére zwrécit sie Zamawiajgcy oraz dowoddéw dotyczacych wyliczenia ceny, a
zatem odrzucenie oferty tego Wykonawcy na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 224 ust. 6 Pzp, nalezy uzna¢ za
zasadne i konieczne.

Odwotujgcy ztozyt w dniu 29 wrzesnia 2026 roku pismo z wnioskiem
0 przeprowadzenie dowodéw z dokumentow:

1. dotgczonego do Odpowiedzi na odwotanie zatgcznika ,Koszt wykonanych robo6t budowlanych na podstawie

zrealizowanych inwestycji - realizacja 2018/25”, zwanego dalej ,Wyceng poréwnawczg” - na okoliczno$¢:

- przedstawienia przez Zamawiajgcego dopiero na etapie postepowania odwotawczego materiatu, ktéry ma uzasadniac

przyjecie wartosci rob6t budowlanych dla Meissnera na poziomie ok. 60 min z#;

- oparcia przyjetej wartosci rob6t na niewykazanej metodologii porownawczej, obejmujgce;j

w szczegolnosci pojedynczg inwestycje referencyjng oraz cene jednostkowg za 1 m? przyjetg dla budynkow

mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Meissnera nr 7, 9, 11 i 13 w Warszawie, bez wskazania sposobu jej obliczenia,

danych Zrédtowych, kryteriéw doboru analogii i korekt uwzgledniajgcych réznice w zakresach robot;

- braku danych pozwalajgcych zweryfikowa¢ poréwnywalnos¢ zakresow robét, standardu, stanu technicznego, zakresu

branzowego oraz dat i warunkéw realizacji inwestycji porownawczych;

- arbitralnosci metody przyjecia wartosci 2 426,89 zt/m? i wartosci 60 393 148,19 zt dla budynkéw objetych zaméwieniem;

- rozbiezno$ci rezultatéw uzyskiwanych w zalezno$ci od przyjetej przez Zamawiajgcego grupy analogii;

- nieprzedstawienia kalkulacji, ktéra pozwalataby zweryfikowaé rzeczywistg wartos¢ planowanych robét przy ul.

Meissnera 7, 9, 11 13;

2. pisma Zamawiajgcego z 9 wrze$nia 2026 r., znak: ZGN-VI-NO.0142.0047.2026, skierowanego do Odwotujgcego, wraz
z przekazanym przy tym pi$mie dokumentem zatytutowanym ,Szacowanie prac projektowych” - na okolicznos¢, ze

Zamawiajgcy udostepnit Odwolujgcemu zanonimizowany skan dokumentu zawierajgcego przyjecie warto$ci robot

budowlanych na poziomie 60 000 000 zt oraz wskaznika 4,7%, bez przekazania danych Zzrédiowych, analiz

poréwnawczych, obliczeh ani innych materiatdw pozwalajgcych zweryfikowac podstawe ustalenia tej wartosci.

3. dokumentu ,Szacowanie prac projektowych” przekazanego Odwoltujgcemu wraz z pismem Zamawiajgcego nr
ZGN-VI-NO.0142.0047.2026 - na okoliczno$¢, ze po wniesieniu odwotania Zamawiajgcy udostepnit dokument, w ktérym

przyjat wartos¢ robdt budowlanych na poziomie 60 000 000 zt oraz wskaznik 4,7%, nie przedstawiajgc zarazem danych

zrédiowych, analiz porownawczych, obliczen ani innych dokumentéw pozwalajgcych zweryfikowaé podstawe ustalenia

tej wartosci;

4. pisma Zamawiajgcego z 28 wrzesnia 2026 r., znak: ZGN-VI-NO.0142.0048.2026, skierowanego do Odwotujgcego - na
okolicznos$¢, ze Zamawiajgcy odroczyt do 12 pazdziernika 2026 r. udostepnienie petnej dokumentacji przetargowej

postepowania nr ZP/PN/U/83/25, dotyczgcego tego samego zespotu budynkéw przy ul. Meissnera nr 7, 9, 11

i 13 w Warszawie, w tym dokumentéw umozliwiajgcych poréwnanie zakresu i warto$ci obu postepowan.

5. pisma Zamawiajacego z 28 wrzesnia 2026 r., znak: ZGN-VI-NO.0142.0049.2026, skierowanego do Odwotujgcego - na
okolicznos¢, ze Zamawiajgcy odroczyt do 12 pazdziernika 2026 r. udostepnienie informacji o umowach dotyczacych

robét budowlanych wykonywanych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Meissnera nr 7, 9, 11 i 13 w



Warszawie, w tym informaciji o statusie realizacji tych umow i okresach gwaranciji.

6. zaswiadczenia wystawionego przez przedsigbiorce PRO-FORM D.F. z 7 wrzes$nia 2026 r., podpisanego przez D.F.,
dotyczgcego mgr inz. L.T. - na okolicznos¢ wykonywania przez mgr inz. L.T. funkcji doradcy technicznego

i konsultanta przy realizacji rob6t dla zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Meissnera nr 7, 9, 11 13

w Warszawie, w tym rob6t obejmujgcych modernizacje garazu podziemnego i patio oraz remont hal garazowych, a tym

samym zasadnosci zadania dokumentéw dotyczacych zakresu, wartosci, zakonczenia i gwarancji wczesniejszych

robot.

7. wydruku korespondencji e-mail prowadzonej pomiedzy Odwolujgcym a Kancelaria Zamawiajgcego, obejmujgcej w
szczegolnosci:

- wiadomos¢ Kancelarii ZGN z 9 wrzes$nia 2026 r., godz. 14:13, skierowang do Odwotujgcego, do ktorej zatgczono pismo
Zamawiajgcego znak ZGN-VI-NO.0142.0047.2026 oraz zanonimizowany dokument ,Szacowanie prac projektowych”;

- wiadomos¢ Odwotujacego z 11 wrzesnia 2026 r., godz. 15:07, skierowang do Kancelarii ZGN, zawierajgcg wniosek o
wyjasnienie przyczyn braku oznaczenia dokumentu, anonimizacji podpiséw oso6b ustalajgcych warto§¢ zaméwienia oraz

o udostepnienie oryginatdw przekazanych dokumentéw;

- wiadomos¢ Odwotujgcego z 12 wrzesnia 2026 r., godz. 18:31, skierowang do Kancelarii ZGN, zawierajgcg wniosek o
udostepnienie petnej kalkulacji wartosci zamoéwienia, w tym danych zrédiowych, zatozen, wskaznikéw, dziatan

rachunkowych oraz dokumentéw stanowigcych podstawe przyjecia warto$ci rob6t budowlanych w kwocie 60 000 000 zt i

wskaznika 4,7%;

- wiadomos¢ Odwotujgcego z 14 wrzesnia 2026 r., godz. 8:32, skierowang do Kancelarii ZGN, zawierajgcg wniosek o
udostepnienie wykazu uméw dotyczacych robét budowlanych prowadzonych od stycznia 2023 r. przy budynkach

mieszkalnych wielorodzinnych przy

ul. Meissnera nr 7, 9, 11 i 13 w Warszawie, wraz z informacjg o statusie realizacji, wartoSciach, wykonawcach oraz

okresach gwarancjj;

- wiadomos$¢ Kancelarii ZGN z 28 wrzesnia 2026 r., godz. 15:43, skierowang do Odwolujgcego, do ktorej zatgczono
pisma Zamawiajgcego znaki ZGN-VI-NO.0142.0048.2026 i ZGN-VI-NO.0142.0049.2026;

- wiadomo$¢é Odwotujgcego z 28 wrzesnia 2026 r., godz. 21:39, skierowang do Kancelarii ZGN, w ktérej Odwotujgcy
zakwestionowat wskazane przez Zamawiajgcego ,przyczyny techniczno-organizacyjne” i wezwat do przekazania

zadanych informaciji do konca 29 wrzesnia 2026 r.;

- przekazat 9 wrzesnia 2026 r. jedynie zanonimizowany dokument ,,Szacowanie prac projektowych”;

- nie przekazat petnej kalkulacji, danych zrédtowych ani dokumentow umozliwiajgcych odtworzenie sposobu
przyjecia wartosci robét budowlanych w kwocie 60 000 000 zt;

- odroczyt udostepnienie dokumentacji wczes$niejszego postepowania oraz informacji o wczesniejszych robotach
dotyczacych tych budynkéw do 12 pazdziernika 2026 r.;
tym samym uniemozliwit Odwolujgcemu i Izbie uzyskanie wskazanych materiatow przed terminem postgpowania
odwotawczego;

- wszystko na okolicznos¢ chronologii i treSci podejmowanych przez Odwotujgcego dziatan
w celu uzyskania dokumentéw niezbednych do weryfikacji czynno$ci Zamawiajgcego, w tym podstaw oszacowania
warto$ci zamoéwienia.

Izba oddalita wniosek o przeprowadzenie dowoddw z powyzszych dokumentow na okolicznosci w nim
wskazywane. Na podstawie art. 541 ustawy Pzp Izba odmawia przeprowadzenia wnioskowanych dowodow, jezeli fakty
bedace ich przedmiotem zostalty powotane jedynie dla zwioki. W ocenie Izby zgloszone wnioski zmierzajg do
przewlekto$ci postepowania odwotawczego a zgtoszone tezy dowodowe nie mieszczg sie w zarzutach odwotania.

Odwotujacy przywolujgc wiekszos¢ dokumentéw odnosi sie do szacowania wartoSci zamoéwienia na roboty
budowlane, podczas gdy przedmiotem postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego podlegajgcego kontroli [zby w
postepowaniu odwotawczym jest postepowanie zwigzane z udzieleniem zamoéwienia na wykonanie ustugi polegajacej na
wykonaniu dokumentac;ji projektowo-kosztorysowej. Zatem Izba nie bada, czy Zamawiajgcy prawidtowo ustalit wartos¢
szacunkowg robét budowlanych do wykonania, nawet jezeli ta wielkos¢ byla podstawg wyjsciowg do ustalenia wartosci
szacunkowej dla postepowania na ustugi projektowe, poniewaz miato to miejsce w innym postepowaniu. Przyjecie tej
warto$ci do wyliczenia wielko$ci szacunkowej dla ustug stanowigcych przedmiot zamdwienia
w przedmiotowym postepowaniu ma jedynie charakter wtérny.

Dokumenty, o ktére zwracat sie Odwotujgcy do Zamawiajgcego (4 i 5 z wniosku oraz korespondencja
Odwolujacego z kancelarig Zamawiajgcego na platformie zaméwieniowej co do robét budowlanych wykonanych na
budynkach) nie dotyczy postepowania na ustugi, gdzie oferta Odwotujgcego zostata odrzucona. Zatem do udostepnienia
tych dokumentoéw nie znajduje nawet zastosowania ustawa Pzp, a Zamawiajgcy dziata w trybie postanowien ustawy z
dnia 6 wrze$nia 2001 roku o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2001 r., nr 112, poz. 1198 ze zmianami), co z



resztg Zamawiajgcy jasno Odwotujgcemu wyartykutowat. Weryfikacja, czy Zamawiajacy prawidtowo i terminowo udziela
Odwolujgcemu odpowiedzi na pytania w trybie przywotanej regulacji nie podlega kontroli instancyjnej przed Izbg w
ramach postepowania odwotawczego. Wobec tego Zamawiajgcy udzielajgc badz nie udzielajgc Odwotujgcemu
odpowiedzi na wnioski o udostepnienie informacji nie moze naruszy¢ art. 74 ustawy Pzp (dotyczacego udostepnienia
protokotu z prowadzonego postepowania wraz
z zalgcznikami), z tej prostej przyczyny, ze przepis ten nie znajduje tu zastosowania. Ustawa o dostepie do informacji
publicznej zawiera wiasne regulacje odnosnie do procedur odwotawczych od decyzji lub zaniechan podmiotu
zobowigzanego o udzielenia informacji.

Dokument z punktu 6 wniosku jest irrelewantny dla toczacego sie sporu.

Dalej dostrzezenia wymaga, iz Odwolujgcy nie zakwestionowat wezwania do udzielania wyjasnien w przedmiocie
ceny ofertowej po jego otrzymaniu, zatem zarzuty
i argumentacje obecnie nakierowang na kontestacje tego wezwania i ujawniong w nim warto§¢ szacunkowg zamoéwienia
nalezy uznac za spo6znione. Jezeli Odwotujgcy nie zgadzat sie
z treScig wezwania, czy ustalong i ujawniong przez Zamawiajgcego w wezwaniu wartoscig szacunkowg zamowienia, to
nalezato czynnosci te zakwestionowac¢ w terminie 10 dni od dnia otrzymania wezwania, czego Odwotujacy nie uczynit.

Reasumujac, stwierdzi¢ nalezato, ze Odwolujgcy formutujgc wnioski dowodowe skupit sie na elementach nie
podlegajacych ocenie Izby w postepowaniu odwotawczym, nie zwigzanych z prowadzonym postepowaniem o udzielenie
zamoOwienia publicznego, w ktérym oferta Odwotujgcego zostata odrzucona, tak wiec zgtoszone wnioski stuzyly
przediuzaniu postepowania odwotawczego.

Majac _na uwadze stanowiska Stron i Uczestnika postepowania odwotawczego oraz biorgc pod uwage

zgromadzony materiat dowodowy, Izba uznata, ze odwotanie podlegato oddaleniu w cato$ci.
Zgodnie z art. 224 ust. 5 ustawy Pzp obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razaco niskiej ceny lub kosztu

spoczywa na wykonawcy. Art. 224 ust. 6 ustawy Pzp stanowi, ze odrzuceniu, jako oferta z razgco niska 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.

Na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp zamawiajacy odrzuca oferte, jezeli zawiera razgco niskg cene lub
koszt w stosunku do przedmiotu zaméwienia. Natomiast zgodnie z art. 239 ustawy Pzp Zamawiajgcy wybiera
najkorzystniejszg oferte na podstawie kryteribw oceny ofert okreslonych w dokumentach zamoéwienia. Najkorzystniejsza
oferta to oferta przedstawiajgca najkorzystniejszy stosunek jakosci do ceny lub kosztu lub oferta
Z najnizszg ceng lub kosztem.

Jak wynika z ugruntowanego orzecznictwa lzby oraz sgdow powszechnych za ofertg
z razgco niskg ceng nalezy uznac oferte z ceng niewiarygodna, nierealistyczng w poréwnaniu do cen rynkowych
podobnych zamoéwien. Oznacza to ceng znaczgco odbiegajgca od cen przyjetych, wskazujgcg na fakt realizacii
zamowienia ponizej kosztéw wytworzenia ustugi, dostawy, roboty budowlanej. W orzecznictwie wskazuje sie rowniez, ze
0 cenie razgco niskiej mozna moéwié wéwczas, gdy oczywiste jest, iz przy zachowaniu regut rynkowych wykonanie
umowy przez wykonawce byloby dla niego nieoptacalne.

Analiza przepisow ustawy Pzp prowadzi do wniosku, iz cigzar wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej
ceny lub kosztu spoczywa na wykonawcy, ktdry otrzymat wezwanie do zfozenia wyjasnien. Tym samym ztozone przez
wykonawce wyjasnienia w zakresie ceny oferty lub kosztu, lub ich istotnych czesci skladowych, winny by¢ konkretne,
wyczerpujace
i rozwiewajgce watpliwosci zamawiajacego co do mozliwosci wykonania przedmiotu zamowienia zgodnie z
wymaganiami okreslonymi w specyfikacji lub wynikajgcymi z odrebnych przepiséw. Wykonawca zobowigzany jest
wyjasni¢ w sposob szczegbtowy i konkretny,
ze zaoferowana cena gwarantuje nalezytg realizacje catego zaméwienia. To na wykonawcy cigzy obowigzek wykazania,
jakie obiektywne czynniki pozwolity mu na obnizenie ceny oferty oraz w jakim stopniu dzieki tym czynnikom cena oferty
zostata obnizona. Wyjasnienia ztozone przez wykonawce powinny poparte by¢ stosownymi dowodami. W ramach
wyjasnien,

o ktérych mowa w art. 224 Pzp, wykonawca zobligowany jest nie tylko do sformutowania twierdzen dotyczacych ceny lub

kosztu ofert, ale takze do przedstawienia dowoddw, dzieki ktbrym zamawiajgcy bedzie miat mozliwos¢ zweryfikowania

ztozonych wyjasnien (tak wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 30 maja 2016 r., sygn. akt: KIO 817/16, LEX nr
2054658; podobnie wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie dnia 13 marca 2015 r., sygn. akt: IX Ca 39/15, LEX nr
1835972).

Jezeli Wykonawca nie zgadza sie z czynno$cig wezwania, uwaza, ze niezasadne jest zgdanie od niego
wyjasnien lub kwestionuje tre§¢ samego wezwania (albo sposdb wyliczenia proporcji obligujgcy Zamawiajgcego do



wystosowania wezwania), to winien takg czynno$¢ zaskarzy¢ w ramach Srodkéw ochrony prawnej. W dziataniach
Wykonawcy konieczne jest wyrazenie negatywnego stosunku wobec tresci wezwania w sktadanych wyjasnieniach,
zakwestionowanie sposobu ustalenia wartosci szacunkowej jako wyjsciowej do liczenia Srednich procentowych
warunkujgcych koniecznos¢ wezwania danego podmiotu do wyjasnien.

Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, w ocenie |zby Odwotujgcy skiadajgc
Zamawiajgcemu wyjasnienia nie sprostat ciezarowi dowodowemu
i nie uczynit zados¢ treSci wezwania do zlozenia wyjasnien. Zamawiajgcy dokonat prawidlowej oceny ztozonych
wyjasnien, uznajgc je za niewystarczajace.

Dostrzezenia wymaga, iz Odwotujacy w punkcie 8. Wyjasnien (Odniesienie do wartosci zamowienia oraz drugiej
oferty) nie odwotuje sie ani do ustalonego poziomu poszczegoélnych wartosci, w tym wartoSci szacunkowej zamowienia,
ktérg Zamawiajgcy podat w wezwaniu, nie zaznacza, ze wielko$¢ ta zostata zawyzona lub wyliczona w nieprawidtowy
sposoéb.

Z momentem otrzymania wezwania powstato domniemanie, ze cena oferty Odwolujgcego, w zakresie w jakim
otrzymano wezwanie, nosi cechy razgco niskiej i to na tym podmiocie spoczywat obowigzek skutecznego zaprzeczenia
stanowisku Zamawiajgcego.

Tre$¢ wezwania miata szczeg6towy charakter, Zamawiajgcy podkreslit, ze nie oczekuje jedynie twierdzen, ale
wymaga dowoddw te twierdzenia potwierdzajgcych, odniesiono sie do poszczegdinych etapu zamowienia i wymagan
realizacyjnych dla tych etapow. Zamawiajacy jasno odniést sie w przypadku etapéw do obowigzkoéw, ktére Wykonawca
bedzie musiat zrealizowa¢. Dalej Zamawiajgcy wymagat podania liczy os6b tworzacych zespdt projekiowy, stawek
wynagrodzenia tych oséb oraz podstawy dysponowania, czy sg one zatrudnione na podstawie umowy o prace lub w inny
sposob. Zamawiajgcy zgdat dowodoéw dotyczacych elementow cenotworczych majgcych wplyw na wysoko$¢ ceny
oferty.

W odpowiedzi na wezwanie zdaniem Izby Zamawiajgcy otrzymat ogoine
i fragmentaryczne wyjasnienia.

Odwolujacy w wyjasnieniach pokazat wielkosci brutto i netto dla poszczegolnych etapoéw zaméwienia oraz
szczatkowe wyjasnienia co sklada sie na kwoty przypisane do poszczegolnych etapéw. Odwotujgcemu umyka
natomiast, ze to wykonawca odpowiada za ksztatt wyjasnien. Cho¢ okreslono zakresy rzeczowe dla poszczegoéinych
etapdw wykonania zamowienia, to koszty z tym zwigzane stanowig jedynie deklaracje Wykonawcy. Z Wyjasnieh nie
wynika dlaczego Wykonawca przyjat podane warto$ci kwotowe na deklarowanym poziomie dla poszczeg6lnych etapéw.

W przypadku kalkulacji kosztow pracy Odwotujgcy przedstawit z jakiego zespolu specjalistbw zamierza
skorzystac¢, w blizej nieokre$lony sposéb zadeklarowat liczbe godzin pracy dla poszczegdlnych specjalistow i podat
Srednig stawke kalkulacyjng. Twierdzenia, Ze ,PowyZsze wartosci sq kosztami przyjetymi do kalkulacji zamowienia i
uwzgledniajg odpowiednio wynagrodzenia oraz obcigZenia zwigzane z przyjetg formg wspdfpracy” oraz ze ,W odniesieniu
do osob zatrudnionych na podstawie stosunku pracy kalkulacja uwzglednia wszystkie wymagane prawem sktadniki
wynagrodzenia oraz obowigzkowe obcigZenia pracodawcy” to jedynie deklaracje, poniewaz wyjasnienia nie zawierajg ani
wyliczen ani dowodéw na wysoko$¢ ponoszonych kosztéw. Z wyjadnien nie wynika réwniez podstawa dysponowania
zespotem projektowym. Na szczegolne podkreslenie zastuguje fragment wyjasnien: ,/[W tym miejscu przed wystaniem
nalezy dopisac zgodnie ze stanem faktycznym: ktére osoby sg zatrudnione na umowe o prace, ktére wykonujg obowigzki
w ramach statej wspdfpracy/B2B, a ktore na innej podstawie.], bowiem to on wiasnie w doskonaly sposéb obrazuje jak
niedoskonate i niepetne sg wyjasnienia ztozone przez Odwotujgcego. Odwotujacy nie przeczy przy tym, ze dowoddw
odnoszgcych sie do sposobu dysponowania zespotem do wyjasnien nie dotgczyt.

Myli sie Odwolujacy w odwotaniu podnoszac, ze obowigzkiem Zamawiajgcego bylo odniesienie sie merytorycznie
do najwazniejszych danych przedstawionych w wyjasnieniach
i wskazanie, dlaczego:

*950 godzin gtéwnego projektanta albo 680 godzin konstruktora jest niewystarczajace;
sstawki 70-110 zt/r-g nie pokrywajg realnych kosztéw wspétpracy;

srezerwa 45 000 zt nie moze pokry¢é czynnosci niepewnych co do zakresu;

+zysk 80 100 zt jest pozorny albo wynika z pominiecia wskazanego kosztu;

«efekt skali czterech podobnych budynkéw nie obniza naktadu prac wspdlnych.

To obowigzkiem Odwotujgcego byto wyjasnienie, ze biorgc pod uwage opis przedmiotu zamdwienia i wymagania
dla zespotu projektowego, charakter i liczbe wymaganych opracowan, konieczno$¢ przeprowadzenia szczegdlowych
badan dla budynkéw podane wartosci liczbowe sg wystarczajgce i dlaczego takie wartosci zostaty przyjete.

W przypadku kwestii poruszonych w odwotaniu, a dotyczacych zarzutu pominiecia badan, nie uwzglednienia
konstrukcji OPZ i kalkulaciji to, jezeli Odwotujgcy uwazat, ze OPZ
i umowa nie opisujg kosztu badan w sposéb jednoznaczny, winien na to zwréci¢ uwage na etapie zadawania pytan lub



odnie$¢ sie do tego szczegotowo w wyjasnieniach. Poruszanie tych kwestii w odwotaniu jest spo6znione. Zamieszczone
w odwotaniu poréwnania tresci umowy i OPZ, odnoszenie sie do kwestii wczesniejszych postepowan, rezygnacja z
wadium w tym postepowaniu, czy kwestie waloryzacji umowy nie sg zwigzane z trescig ztozonych

w postepowaniu o udzielenie zamowienia Wyjasnien. Odwolujgcy prébuje mnozy¢ argumentacje, zapominajgc, ze
podstawg oceny przez Izbe jest czynno$¢ odrzucenia jego oferty przez Zamawiajgcego, poniewaz Wyjasnienia byly
ogolne i nierzetelne.

W punkcie 6. Wyjasnien (Pozostate koszty realizacji zamoéwienia) Odwotujgcy ponownie jedynie deklaruje rodzaje
kosztow (koszt pracy zespotu, koszt funkcjonowania biura, oprogramowanie, dojazdy, wizje lokalne, ubezpieczenie,
ksiegowos¢, koszty telekomunikacyjne), natomiast w zaden sposob tych kosztéw nie udowadnia. Podkresli¢ nalezy, iz
sktadanie wyjasnien nie zamyka sie w deklaracjach Wykonawcy i swobodnemu oznaczaniu rodzajow kosztow, bez
wykazania, ze wielkosci te majg charakter realny i na jakiej podstawie zostaty w prezentowany sposéb obliczone. Zgodzi¢
mozna sig, ze Odwotujgcy prawidtowo zidentyfikowat kategorie kosztow tworzgcych cene oferty, nie mozna jednak
podzieli¢ stanowiska, ze Wykonawca ztozyt w tym zakresie wiarygodne wyjasnienia. Mozna stwierdzi¢, ze Wykonawca
wymienit koszty, ale z pewnoscig ich nie wykazat. Koncowe punkty Wyjasnien nawigzujg do ztozenia dowodow w
zakresie pokazanych kosztéw, ale Wyjasnienia jakichkolwiek dowoddw nie zawieraja.

W Woyjasnieniach Odwotujacy przywotuje takze argumentacje posiadania bogatego doSwiadczenia zawodowego i

znajomosci budynkéw, ktérych dotyczy to zamdwienie. Owszem mozna stwierdzi¢, ze zawarta w tej czesci Wyjasnien
argumentacja odnosi sie do ogolnej kondycji Wykonawcy i posiadanego do$wiadczenia zawodowego, co jednoczesnie
nie czyni wyjasnien wystarczajgcymi. Odwolujgcy powotuje sie na doswiadczenie i wiedze nabyte na innych kontraktach,
jednoczesnie nie wyjasnia, w jaki sposob okolicznosci te pozwolity mu poznac¢ specyfike dziatania, podejscia oraz
charakteru prac, a takze wpracowa¢ metodologie
i sprawdzone sposoby realizacji tozsamego przedmiotu zaméwienia. Zdaniem Izby sg to okolicznosci nie specyficzne
tylko dla tego Wykonawcy, gdyby jednak Odwotujgcy pokazat,
w jaki sposob zdobyte doswiadczenie przetozyto sie na wycene oferty w tym postepowaniu, mozna byloby uznac je za
warunki sprzyjajagce Wykonawcy. Tego elementu jednak Wyjasnienia nie rozwijajg i nie precyzujg. Nie pokazano w
Woyjasnieniach jak zdobyta wiedza i bogate doswiadczenie zawodowe pozwalajg Wykonawcy zredukowac choéby koszty
wykonania przedmiotu zamowienia i dokona¢ wyboru odpowiedniej metody wykonania przedmiotu zaméwienia.

Pozostata czes¢ Wyjasnien to ogolne zapewnienia o dysponowaniu odpowiednig infrastrukturg techniczng i
mozliwosci ograniczenia kosztéw struktury organizacyjnej. Tego zagadnienia jednak Wyjasnienia nie rozwijajg.

W Wyjasnieniach Wykonawca enigmatycznie tylko poruszyt kwestie wypracowania zysku. Poza tym, nie mozna
uznac, ze wyjasnienia sg prawidtowe, poniewaz Wykonawca wskazat ogolnie w nich osiggniecie zysku i zatozyt rezerwe
na nieprzewidziane wydatki. Kazdy racjonalnie dziatajagcy Wykonawca takie dziatania przewidzi. Natomiast ocenie
podlega, czy majg one rzeczywisty poziom w zestawieniu z pozostatymi kosztami i ich osiggniecie jest realnie mozliwe.

Reasumujac te cze$¢ wywoddw Izby, Izba uznata, ze Odwotujacy ztozonymi Wyjasnieniami nie sprostat
dowiedzeniu, ze zaoferowana przez niego cena w odniesieniu do tresci wezwania nie ma razgco niskiego charakteru.

Izba uznata ztozone w postgpowaniu o udzielenie zamowienia publicznego przez Odwotujgcego Wyjasnienia nie
byty wyczerpujagce i spojne, nie udowodniaty poszczegdlnych koszty do poniesienia na wystarczajgcym poziomie, by
uzasadni¢ mozliwos¢ obnizenia ceny oferty objetej wezwaniem do wyjasnien. Odwotujacy nie uzasadnit podanej w
ofercie ceny i nie przedstawit wystarczajgcych dowodow na prawidtowos¢ kalkulacji, zatem czynno$¢ odrzucenia jego
oferty byta prawidtowa. Bez znaczenia dla oceny poprawnosci ztozonych Wyjasnien pozostaje to, ze w innych
postepowaniach prowadzonych przez tego samego Zamawiajgcego wyjasnienia o podobnej treSci i ksztalcie byty
akceptowane. Izba nie ocenia innych postepowan Zamawiajgcego, ale to konkretne postepowanie i odnosi sie do
dokumentow to postepowanie tworzacych.

Nie zastugiwat na uwzglednienie postawiony w odwotaniu zarzut ewentualny, naruszenia art. 224 ust. 1 w zw. z
art. 16 ust. 1-3 Pzp przez zaniechanie wezwania do doprecyzowania konkretnych, mozliwych do wyjadnienia pozyciji
wyjasnienia, a po ich analizie powstaly nowe, szczegbdtowe watpliwosci dotyczace treSci wyjasnien lub przyjetych
zatozen kalkulacyjnych. Innymi sfowy pierwotne wyja$nienia muszg by¢ rzetelne. Nie jest dopuszczalne kierowanie
kolejnych wezwan do wykonawcy, ktéry ztozyt wyjasnienia ogélnikowe lub uchylat sie od przedstawienia dowodow — w
takim przypadku ponowne wezwanie bytoby naruszeniem zasad uczciwej konkurencji i rownego traktowania. Jezeli
wykonawca nie dolozy nalezytej starannosci przy sktadaniu wyjasnien lub nie dostarczy dowodéw potwierdzajgcych
realno$¢ ceny, zamawiajgcy nie ma obowigzku ponownego wezwania, jest to bowiem jego uprawnienie. Rozwigzanie to
nie moze zatem sprowadza¢ sie do stworzenia wykonawcy drugiej szansy na udzielenie wyjasnien w zakresie
spetiajgcym oczekiwania zamawiajgcego w sytuacji, gdy wykonawca ziozyt wyjasnienia nierzetelne, niekompletne lub
niepotwierdzajgce prawidtowosci ceny (tak wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 28 kwietnia 2017 r., sygn. akt: KIO



686/17, wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 31 stycznia 2022 r., sygn. akt: KIO 23/22).

W przedmiotowej sprawie, w ocenie lzby, tre$¢ ziozonych przez Odwotujgcego wyjasnien nie rodzi zadnych
nowych okolicznosci, ktére wymagatby przedstawienia dodatkowego stanowiska. Izba uwaza takze, ze nie istniejg dalsze
kwestie, ktére wymagatby ztozenia ponownie wyjasnien. Zlozone wyjasnienia majg na tyle niedoskonaty charakter i nie sg
poparte materialem dowodowym, Ze oftrzymanie ponownego wezwania do wyjasnien oznaczatoby umozliwienie
Wykonawcy przedstawienia stanowiska od nowa, a nie jego uzupetnienie w kwestiach niejasnych dla Zamawiajgcego.

W ocenie Izby w zaistnialym stanie faktycznym skierowanie do Odwolujgcego ponownego wezwania do
wyjasnien sprowadzato sie do zgdania od wykonawcy przestawienia nowych dowodéw i informacji, podczas gdy, takie
ponowne wezwanie, powinno stuzy¢ jedynie doprecyzowaniu wyjasnien, ktore juz w pierwotnej wersji byly szczeg6towe,
spojne, logiczne
i poparte stosownymi dowodami.

Przechodzac do zagadnien odwotania dotyczgcych sposobu szacowania warto$ci zaméwienia, w szczegolnosci
kwestionowania zasad stworzenia szczegotowej kalkulacji robot budowlanych, na podstawie ktorej Zamawiajacy przyjat
warto$¢ tych robdt budowlanych na poziomie 60.000.000 zt, to dostrzezenia wymaga, co juz Izba podkreslita w tym
uzasadnieniu orzeczenia, jest to element pochodny dla postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego, ktore
podlega kontroli Izby. W tym postepowaniu 60 000 000 zt byto wielkoscig wyjsciowg dla ustalenia wartosci prac
projektowych, jednak sam sposob ustalenia wartosci dla rob6t budowlanych nie stanowi elementu tego postepowania.

Odwolujacy szeroko w odwotaniu i przede wszystkim na rozprawie rozwodzit sie na ten temat, ze Zamawiajacy
nie wykazat w jaki sposob dokonat szacowania wartoSci dla rob6t budowlanych, zapominajac jednak, ze gtéwnym
zadaniem Odwotujgcego bylo udowodnienie, ze cena jego oferty nie ma zanizonego charakteru. Jesli Odwotujgcy nie
zgadzat sie
z wartosciami szacunkowymi, to winien zakwestionowa¢ wezwanie do ztozenia wyjasnien. Tam bowiem ta warto$¢ i
sposob jej ustalenia stanowi podstawe do wzywania Wykonawcow do wyjasnien i ma kluczowe znaczenie. Kwota, jaka
Zamawiajgcy zamierza przeznaczy¢ na sfinansowanie zamowienia jest podawana podczas otwarcia ofert. Jesli
wydawata sie ona Odwotujgcemu zawyzona lub nie wiedziat, dlaczego przyjeta ona podany poziom, to wéwczas winien
byt zwréci¢ sie do Zamawiajgcego o odpowiednie dokumenty. Odwolujgcy zaakceptowat jednak podane wartosci i ztozyt
Woyjasnienia. Nie moze zatem obecnie ttumaczyc¢, iz dopiero po pozyskaniu informacji o odrzuceniu wiasnej oferty i
wyborze oferty najkorzystniejszej, wystepujgc o protokdt ZP z postepowania dowiedziat sie, jakie elementy wielkosciowe
Zamawiajgcy przyjat do wyceny. Kluczowe dla Izby jest rowniez, ze Odwotujgcy w Wyjasnieniach nie zwrécit uwagi na to,
ze warto$¢ stanowigca podstawe wezwania do wyjasnieh mogta zosta¢ znaczgco zawyzona lub nieprawidtowo
obliczona przy przyjeciu nieprawidtowych zatozen wyceny.

Z tych powoddw zarzuty te nalezato uzna¢ za spdznione, w szczegolnosci zarzuty naruszenia art. 28 w zw. z art.
36 ust. 1iart. 16 ust. 2 ustawy Pzp.

W kwestii naruszenia przez Zamawiajgcego art. 72 ust 1, art. 73, art. 74 ust. 1 i 2 ustawy Pzp zwigzanych z
udostepnieniem dokumentacji postepowania stanowigcej zatgczniki do protokolu ZP, to jak wynika z materiatu
przekazanego przez Zamawiajgcego, czemu Odwolujgcy nie zaprzeczal, w dniu 28 sierpnia 2026 r., tj. w dniu
otrzymania wniosku, Zamawiajacy udostepnit protokdt postepowania oraz oferte Alfa Projekty. Nastepnie 2 wrze$nia 2026
r. przekazat dokumenty uzupetniajgce dotyczace tej oferty, 3 wrzesnia 2026 r. materiat SEKOCENBUD, a 4 wrze$nia
2026 r. zasady wyceny prac projektowych SARP. Zatem wszystkie dokumenty sktadajgce sie na to postepowanie, o ktére
wnioskowano, zostaty Odwotujgcemu bez zbednej zwloki, przed uptywem terminu na skorzystanie ze $rodkéw ochrony
prawnej, skutecznie udostepnione.

Pozostate dokumenty, o ktére wnioskowat Odwotujgcy nie pochodzg z przedmiotowego postepowania, z czego
Odwotujgcy doskonale sobie réwniez zdawat sprawe, sg to bowiem materialy dotyczace innych postepowan
prowadzonych przez Zamawiajgcego. We wnioskach o udostepnienie Odwotujgcy powotywat sie celnie na ustawe o
dostepie do informac;ji publicznej. Tym samym Zamawiajgcy w tym zakresie nie mogt naruszy¢ przepisow ustawy Pzp
odnoszgcych sie do udostepniania dokumentéw bowiem przepisy ustawy Pzp znajdujg zastosowanie do udostepniania
dokumentow tworzacych to przedmiotowe postepowanie a nie tworzg ogoélnych zasad udostepniania dokumentaciji
innych postepowan.

Konkludujac, Izba uznata za niezasadne zarzuty odwotania i oddalita odwotanie, nie dopatrujgc sie w dziataniach
Zamawiajgcego naruszenia przepiséw art. 16 i 17 ustawy Pzp. Wbrew twierdzeniom Odwolujgcego Zamawiajacy nie
dokonat oceny ofert w sposéb arbitralny i prawidtowo ocenit oferte Odwotujgcego. Wybor oferty najkorzystniejszej zostat
dokonany zgodnie z art. 239 ustawy Pzp, na podstawie ustalonych w postepowaniu kryteriéw oceny ofert.

Bioragc powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono na podstawie art. 574 oraz art. 575 ustawy Pzp, a takze w



oparciu o przepisy § 5 pkt 1i 2 lit. b oraz § 8 ust. 2 pkt 1 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 2020
roku w sprawie szczegdtowych rodzajow kosztow postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysokosci i
sposobu pobierania wpisu od odwotania (Dz. U. z 2020r., poz. 2437 ze zmianami), orzekajgc w tym zakresie o
obcigzeniu kosztami postepowania strone przegrywajaca, czyli Odwolujgcego.

Przewodniczaca:



