Prezes Urzedu

X - . -, .
N Zamowien Publicznych

DKZP.WKZ2.442.79.2024.MSZ
KND/77/24/DKZP

Warszawa, /data jak w podpisie elektronicznym/

Informacja o wyniku kontroli doraznej

1. Okreslenie postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego, ktére byto przedmiotem

kontroli:

Zamawiajacy: Miasto Stoteczne Warszawa
Dzielnica Mokotéw
ul. Rakowiecka 25/27
02-517 Warszawa

Rodzaj zamdéwienia: roboty budowlane

Rodzaj procedury: zamowienie klasyczne

Przedmiot zaméwienia: Termomodernizacja budynku wraz
Z zagospodarowaniem terenu w Zespole
Szkot nr 59 przy ul. Jana lll Sobieskiego 68 -
Il etap

Tryb postepowania: tryb podstawowy (art. 275 pkt 1 ustawy Pzp)

Data wszczecia 4 kwietnia 2024 r.

postepowania:

Numer ogtoszenia 2024/BZP 00272031/01

0 zamoéwieniu:

Wartos¢ zamowienia: 2 896 991,04 zt, co stanowi rownowartos¢
624 741,98 euro

Srodki UE: Nie
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2. Informacja o stwierdzeniu naruszen lub ich braku.

Po przeprowadzeniu kontroli doraznej przedmiotowego postepowania na podstawie
art. 603 ust. 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zaméwien publicznych
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1320 ze zm.), zwanej dalej ,ustawa Pzp”, Prezes Urzedu Zaméwien
Publicznych (dalej takze: ,Prezes Urzedu”) stwierdza naruszenie przez Zamawiajacego

przepisow:

1. art. 99 ust. 1 wzw. z art. 103 ust. 1 ustawy Pzp i § 4 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologiiz dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu
iformy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania
i odbioru robé6t budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego?, zwanego
dalej ,Rozporzadzeniem”, oraz art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp, poprzez udostepnienie
wykonawcom wadliwej i niekompletnej dokumentacji projektowej, co czynito opis
przedmiotu zaméwienia niejednoznaczny, oraz uniemozliwiajgcej wycene wszystkich
prac i ztozenie porownywalnych ofert, a w konsekwencji naruszenie zasad uczciwej

konkurenciji i przejrzystosci;

2. art. 255 pkt 6 ustawy Pzp w zw. z art. 457 ust. 5 w zw. z art. 705§ 1 Kc poprzez
zaniechanie uniewaznienia przedmiotowego postepowania o udzielenie zaméwienia
publicznego jako obarczonego niemozliwg do usuniecia wada - opisang w pkt 1
niniejszej Informacji, co skutkowato udzieleniem zaméwienia z naruszeniem zasady

legalizmu okreslonej w art. 17 ust. 2 ustawy Pzp.

UZASADNIENIE

Naruszenie wskazane w pkt 1

Postepowanie o udzielenie zamdéwienia publicznego, pn. Termomodernizacja budynku wraz
Z zagospodarowaniem terenu w Zespole Szkét nr 59 przy ul. Jana 11l Sobieskiego 68 - Il etap,
przeprowadzonew trybie podstawowym, o ktérym mowa w art. 275 pkt 1 ustawy Pzp, zostato
wszczete przez Zamawiajgcego poprzez zamieszczenie ogtoszenia o zamowieniu
z dnia 4 kwietnia 2024 r. w Biuletynie Zaméwien Publicznych pod numerem 2024/BZP
00272031/01.

SWZ - udostepniony na stronie internetowej prowadzonego postepowanie od dnia 4 kwietnia
2024 r. do 23 maja 2024 r. - sktadat sie z 11 zatacznikdw, stanowigcych jej integralng czes$é,

w tym z:

- przedmiaru rob6t - zatacznik nr 9 do SWZ,

1j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2454.
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- Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Robét zatgcznik nr 10 do SWZ,
- tabela elementéw rozliczeniowych - zatacznik nr 11 do SWZ.

W tresci Opisu przedmiotu zamdwienia, ktéry Zamawiajacy udostepnit w odpowiedzi na

pytanie do tresci SWZ?, Zamawiajacy potwierdzit, ze:
Przedmiot zamdwienia okreslajq:

—  Projekt techniczny termomodernizacji budynku Zespotu Szkét nr 59 przy ul. Jana llI

Sobieskiego 68 w Warszawie,
— STWIOR,
—  przedmiary robét.
W tresci | Opisu przedmiotu zamdwienia, podano:

(...) przedmiot zamodwienia stanowi Termomodernizacja budynku wraz z zagospodarowaniem

terenu w Zespole Szkét nr 59 przy ul. Jana Il Sobieskiego 68.

Budynek Zespotu Szkot nr 59 miesci sie na dziatce nrew. 15/1, 15/2 zobrebu 1-05-16.(...). Roboty

budowlane wykonywane bedq na podstawie opracowanego przez | EGcGcGcGcGRG
Z datqg 01.06.2022 r. Projektu technicznego termomodernizacji Budynku Zespotu Szkét nr 59 przy

ul. Jana lll Sobieskiego 68 w Warszawie. Wykonanie robét budowlanych zostato zgtoszone do

Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu m. st. Warszawy dla Dzielnicy Mokotéw. (...).

Przetargiem objete jest wykonanie robdét termoizolacyjnych dotyczgcych budynkéw A, B, C,
wykonanie instalacji odgromowej na elewacjach wraz z opaskqg wzdtuz fundamentéw oraz

oswietleniem zewnetrznym.
Roboty nalezy wykonac zgodnie z zakresem opisanym w OPZ i opisem zawartym w dokumentacji.
Zamawiajacy wskazat w ww. dokumencie nastepujacy zakres prac do wykonania:
1. ROBOTY BUDOWLANE

1.1. Roboty dotyczqgce budynkéw A, B i C z pominieciem dachu budynkéw.

1.1.1. Prace rozbiérkowe i przygotowawcze.

1.1.2. Wykonanie izolacji pionowej fundamentéw.

1.1.3. Odtworzenie opaski wokét budynkéw z kostki betonowe;j.

1.1.4. Remont tarasoéw, podestow i balkonéw.

1.1.5. Remont schodoéw.

2 WYJASNIENIE | ZMIANA TRESCI SPECYFIKACJI WARUNKOW ZAMOWIENIA z dani 15 kwietnia 2024 r.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
Adres e-mail: uzp@uzp.gov.pl ul. Postepu 17A,
Strona www: gov.pl/uzp 02-676 Warszawa



1.1.6 Wymiana, remont barier ochronnych na schodach.

1.1.7. Docieplenie scian cokotu.

1.1.8. Docieplenie scian zewnetrznych.

1.1.9.Montaz parapetéw zewnetrznych.

1.1.10.Montaz nowych daszkéw nad wejsciami do budynku.

1.1.11.Montaz reklam i tablic na elewacji budynku.

1.1.12. Demontaz krat okiennych.

1.1.13.Wymiana kratek wentylacyjnych na elewacji budynku.

1.1.14 Wymiana czesci stolarki okiennej i drzwiowej opisanej w dokumentacji.

1.1.15 Wykonanie robét budowlanych wewnqtrz pomieszczen na scianach na ktérych
wymieniono stolarke. Dwukrotne malowanie oraz przygotowanie powierzchni (t.j.
przecieranie istniejgcych tynkéw wewnetrznych Sscian, zeskrobanie farby, zmycie,
zaprawienie rys i drobnych uszkodzen oraz natozenie warstwy gtadzi gipsowej, zatarcie

tynku przed malowaniem).
1.1.16 Wymiana drabin wtazowych na dach szt. 5
2. INSTALACJE ELEKTRYCZNE
2.1. Roboty dotyczgce budynkéw A, B i C z pominieciem dachu budynkéw.
2.1.1. Prace rozbiérkowe i przygotowawcze.

2.1.2. Wykonanie instalacji odgromowej (zwodéw pionowych) w zakresie dotyczgcym

elewacji i

otoku wokét budynkoéw.

2.1.3. Nalezy zdemontowac istniejgcq instalacje odgromowq i zamontowac nowq.
2.1.4. Wykonanie niezbednych pomiarow.

2.1.5. Montaz zewnetrznych opraw oswietleniowych.

Zgodnie z trescig SWZ czes$¢ | pkt 6 akapit pierwszy: Podstawg do wyceny robét, sporzgdzenia

oferty oraz wyliczenia ceny ryczattowej oferty jest opis przedmiotu zaméwienia, dokumentacja

projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét. Cena ofertowa musi

obejmowac wszystkie koszty niezbedne do wykonania catosci przedmiotu zamdwienia.

Za ustalenie ilodci robdét oraz sposdb przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji

wynagrodzenia ryczattowego odpowiada wytacznie wykonawca.
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Wykonawca jest zobowigzany do wykonania przedmiotu zaméwienia w sposéb przewidziany

w opisie przedmiotu zamowienia i zgodnie z wiedzg techniczna.

W zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia wykonawcy o charakterze ryczattowym, przedmiary

nie stanowia zobowigzania strony umowy w sprawie zaméwienia publicznego.®

W dniu 22 kwietnia 2024 r. Zmawiajacy, w zwiazku z art. 284 ust. 2 ustawy Pzp, udzielit
nastepujacych odpowiedzi na pytania do tresci SWZ, tj.:

1. napytanie 2:

Poniewaz udostepniona dokumentacja nie pozwala w zaden sposéb na zweryfikowanie ilosci
docieplanych osciezy, prosze o potwierdzenie Ze udostepniona w przedmiarzeilos¢ osciezy (podana

w m?) jest wiasciwa [pogrubiony tekst - UZP],
Zamawiajacy wskazat:

Docieplenie osciezy nalezy wykonac¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na
elewacji t.j. oknach i drzwiach. Wartosci podane w przedmiarze sq wartosciami pomocniczymi.
Zgodnie z pkt 6 czes¢ | SWZ. w zwiqgzku z ustaleniem wynagrodzenia wykonawcy o charakterze

ryczattowym, przedmiary nie stanowiq zobowigzania stron umowy w sprawie zamdwienia

publicznego.*

Zas na pytanie 3:

Ze wzgledu na charakter udostepnionej dokumentacji, prosze o udostepnienie doktadnych rzutéw
poszczegolnych kondygnacji (zawierajgcych wymiary m.in. stolarki) oraz przekrojow przez budynki.
Bez ww. danych nie jestesmy w stanie zweryfikowac przedmiaréw i przygotowac¢ miarodajnej

wyceny. [pogrubiony tekst - UZP]
Zamawiajacy odpowiedziat, ze:

Rysunkinr 2, 3, 4, 5 przedstawiajq rzuty poszczegdlnych kondygnacji. Rysunek nr 25 przedstawia

stolarke budowlana przeznaczong do wymiany. Na tej podstawie nalezy przygotowac wycene.

Termin sktadania ofert zostat wyznaczony na dzien 25 kwietnia 2024 r. na godzine 9:00.

Do uptywu ww. terminu wptyneto 14 ofert ztozonych przez nastepujacych wykonawcéw, tj.:

1. I . cena: 4 858 500,00 zt
2.

cena: 4 770 625,12 zt;

3 Brzmienie SWZ nadane przez zamawiajacego w wyniku modyfikacji jej tresci w dniu 15 kwietnia 2024
r. Podkreslenie wtasne.
4 Podkreslenie wtasne.
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3. I cn: 3 296 400,00 zt;

4. I ——
Y oz 4 125

729,44 zt;

5. I - 2: 3 587 100,00 zt;
6. NN - -: 3 553 224,00 z1;
7. I < -:3826277,36 zt;

s. |
I cena: 4 117 201,73 24

. NG - - 2 866 500,00 zt;

10. NG - 2 866 699,50 zt;
11. ARBUD INVESTMENT Sp. z 0.0., cena: 2 392 896,05 zt;

2. . - - 3 108 069,41 zt;

13. I - -: 4 040 065,71 zt;

14. . - -: 3 189 000,00 zt.

W ramach badania ofert Zamawiajacy, dziatajagc na podstawie art. 224 ust. 1 ustawy Pzp,
wystgpit do Wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z 0.0. pismem z dnia 26 kwietnia 2024 r.
o wyjasnienie kalkulacji ceny oferty w zwigzku z tym, ze: zaoferowana przez Wykonawce cena
jest nizsza o 32,85% od wartosci zamdéwienia i jednoczesnie o 33,79% od sredniej arytmetycznej

wszystkich ztozonych ofert. Celem ustalenia czy zaoferowana cena nie jest ceng razqco niskq.
Zamawiajacy w szczegdlnosci wymagat przedstawienia:

- tabeli elementéw rozliczeniowych zgodnie z zatqcznikiem nr 11 do SWZ,

- szczeg6towej kalkulacji ocieplenia 1 m? elewacji odpowiadajqcq ztozonej ofercie,

- szczegotowej kalkulacji dostawy i montazu stolarki budowlanej w budynku B i C.

W odpowiedzi na ww. wezwanie Wykonawca ARBUD wyjasnit: wycena zostata oparta na KNR-
ach zgodnie z opisem zawartym w przedmiarze, zatqgczong dokumentacjq projektowq oraz opisem
technicznym, a podstawg ztozonej przezwyceny robét i sporzadzeniaoferty byt opis przedmiotu
zamowienia, ktory stanowi dokumentacja projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania
i odbioru robét. Cena ofertowa obejmuje wszystkie koszty niezbedne do wykonania catosci

przedmiotu zamoéwienia.
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Ponadto, Wykonawca ARBUD wskazat, ze wobec zapiséw SWZ, zgodnie z ktérymi za ustalenie
ilosci robét oraz sposéb przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji wynagrodzenia ryczattowego

odpowiada wytqcznie wykonawca, w dniu 08.04.2024 r. przedstawiciel firmy przeprowadzit

wizje lokalna oraz wykonat pomiary obiektu wchodzacego w zakres zadania.>

Wskazat rowniez, ze: Rzeczywista llos¢ robét zostata ujeta w ofercie firmy ARBUD INVESTMENT
Sp. z o.0. (W zatqczeniu kosztorysy szczegétowe segmentéw A, B, C oraz izolacji fundamentéw,
zktérych wynikajg jednostkowe koszty). Rzeczywista ilos¢ robot zostata zastosowana
do sporzqdzenia wyceny. Od powierzchni docieplenia Scian zostaty odliczone otwory okienne,

a doliczono docieplenie osciezy okiennych.

Koncowo Wykonawca wskazat, ze: oferta firmy nie jest razqco niska, lecz jest wynikiem
rozbieznosci pomiedzy przedmiarem jaki zostat zamieszczony na stronie internetowej, a stanem

faktycznym.

Do cytowanych wyjasnien Wykonawca dotaczyt m.in. tabele elementéw rozliczeniowych oraz

kosztorys ofertowy opracowany 5 kwietnia 2024 r.

Zamawiajacy jako najkorzystniejsza wybrat oferte ztozong przez Wykonawce ARBUD
INVESTMENT Sp. z 0.0. Umowa w sprawie zamdwienia publicznego z Wykonawcg ARBUD
INVESTMENT Sp. z 0.0. zostata zawarta w dniu 23 maja 2024 r.

W wyijasnieniach skierowanych do Urzedu w toku kontroli, w odpowiedzi na wezwanie Urzedu
0 wyijasnienie zgodnosci opisu przedmiotu zamoéwienia, ktéry stanowi dokumentacja
projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonaniaiodbioru robét z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp,

Zamawiajacy wskazat, ze:

Udostepniona na stronie internetowej prowadzonego postepowania dokumentacja pozwalata
wykonawcom na okreslenie ilosci m? osciezy oraz pozwala na ewentualne zweryfikowanie wartosci
podanych w przedmiarze. Z tego powodu w pismie z dnia 22 kwietnia 2024 r. pt. WYJASNIENIE
| ZMIANA TRESCI SPECYFIKACJI WARUNKOW ZAMOWIENIA (zwanej dalej SWZ), w odpowiedzi
na pytanie nr 2, Zamawiajqcy nie potwierdzit, Zze podane ilosci osciezy sq wtasciwe, podkreslajgc
jednoczesnie, ze przedmiary robét nie stanowiq zobowigzania stron umowy w sprawie zaméwienia

publicznego.

Zgodnie z pismem z dnia 15 kwietnia 2024 r. pt. WYJASNIENIE | ZMIANA TRESCI SPECYFIKACJI
WARUNKOW ZAMOWIENIA informuje, ze po zmianie tresci SWZ ,Podstawq do wyceny robét,
sporzqdzenia oferty oraz wyliczenia ceny ryczattowej oferty jest opis przedmiotu zamdwienia,

dokumentacja projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét.”

5 Podkreslenie wtasne.
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W przedmiotowym postepowaniu przewidziano wynagrodzenie ryczattowe. Zamawiajgcy w SWZ,
jak réwniez w wyjasnieniach do SWZ informowat, ze przedmiary nie stanowiq zobowiqgzania stron
umowy w sprawie zamdwienia publicznego. Zgodnie z dokumentami zamdéwienia wykonawcy
ponoszg odpowiedzialnos¢ za kalkulacje ryczattowqg ceny oferty oraz pézniejszq realizacje

zamowienia w ramach oferowanego wynagrodzenia.

Wobec powyzszego Zamawiajgcy w odpowiedzi na pytanie nr 2 w pismie z dnia 22 kwietnia
2024r., pt. WYJASNIENIE | ZMIANA TRESCI SPECYFIKACJIWARUNKOW ZAMOWIENIA, wskazat,
ze: Docieplenie osciezy nalezy wykonac¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na

elewacji t.j. oknach i drzwiach, a wartosci podane w przedmiarze sq wartosciami pomocniczymi.

Dokumentacja projektowa udostepniona wykonawcom w trakcie postepowania przetargowego
zawiera informacje, na podstawie ktérych mozna ustali¢ powierzchnie wchodzgce w zakres
zamoéwienia. Rysunki R2-R8 zawierajq rzuty poszczegolnych kondygnacji oraz elewacje budynkéw
szkoty z podanymi wymiarami scian, ktére okreslajq wielkos¢ zamédwienia. Rysunki wykonane sq
w okreslonej skali, ktéra pozwala okresli¢lub skorygowac wymiary kazdego elementu wtym dtugosci
osciezy.

Obliczenie powierzchni oscieznic mozna wykonac¢ na podstawie rysunku R 13, ktéry okresla
szerokosc oscieznicy, ktéra wynosi 30 cm. Wymiar ten potwierdzony jest w przedmiarach, poz.nr 15
budynkéw A, B, i C. Dtugos¢ oscieznicy wszystkich okien w trzech budynkach mozna odczytac
Z rysunku R 26 (zestawienie stolarki budowlanej) oraz z rysunkéw R2-R8. Zgodnie z zapisem na str.
23 Opisu technicznego ,Wymiary w zestawieniu stolarki sq orientacyjne; przed dokonaniem
wymiany stolarki okiennej nalezy pobrac doktadne wymiary otwordw z natury.” Do przygotowania
oferty sq jednak wystarczajgce. Powyzszy zapis oznacza, ze wymiary stolarki przedstawione

w dokumentacji mogq sie nieznacznie rézni¢ z wymiarami z natury.

Dodatkowo informuje, ze wymiary obiektu/powierzchni wchodzgcego w sktad zamdwienia zostaty

wskazane w Projekcie technicznym w czesci 1.2.2 Opinia techniczna istniejgcego budynku.

Biorgc pod uwage powyzsze w przedmiotowym postepowaniu nie zostata naruszona norma
wynikajgca z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp. Wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 103 ust. 1 przywotanej
ustawy, opis przedmiotu zamdwienia stanowita dokumentacja projektowa oraz specyfikacja
techniczna wykonania i odbioru robét, wykonane przez osobe z uprawnieniami do projektowania
i kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej. Ponadto nalezy
zwrécic uwage na fakt, ze w przedmiotowym postepowaniu wnioski o wyjasnienie tresci SWZ ztozyto
trzech wykonawcéw, natomiast oferty ztozyto czternastu wykonawcdéw. Oferte ztozyt takze
wykonaweca, na ktérego wniosek Zamawiajqcy udzielat wyjasnien dotyczqcych docieplenia osciezy,
co wskazuje, ze Zamawiajgcy w udzielanych odpowiedziach w sposéb wystarczajgcy wyjasnit

waqtpliwosci.
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W toku kontroli, Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych zwrdcit sie do biegtego, bedacego

Rzeczoznawcg Kosztorysowym Stowarzyszenia Kosztorysantéw Budowlanych, wspétautorem

wielu opinii i weryfikacji przedmiaréw robét i kosztoryséw inwestorskich w zamoéwieniach

publicznych, o wydanie opinii odpowiadajacej na nastepujace pytania:

1)

Czy dokumentacja projektowa (opis budowlany oraz rysunki: E16, R1+R25) byta
sporzqdzona w sposob pozwalajgcy na prawidtowq wycene wszystkich prac i ztozenie
porownywalnych ofert, bez korzystania z przedmiaréw robot, ktérym zamawiajqcy nadat

wytqcznie pomocniczy charakter?

Czy dokumentacja projektowa pozwalata na dokonanie obliczenia powierzchni osciezy dla
prac termomodernizacyjnych w obiektach A, B i C? W odpowiedzi na powyzsze pytanie
nalezy wzig¢ pod uwage pytanie i odpowiedZ? do tresci SWZ, jakie zawarto

w pismie z dnia 22 kwietnia 2024 r.:

,Pytanie 2

Poniewaz udostepniona dokumentacja nie pozwala w Zaden sposéb na zweryfikowanie
ilosci docieplanych osciezy, prosze o potwierdzenie, ze udostepniona w przedmiarze ilos¢

osciezy (podana w m?) jest wiasciwa.

Odpowiedz: Docieplenie osciezy nalezy wykonaé we wszystkich wystepujgcych
w budynkach otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. Wartosci podane w przedmiarze
sq wartosciami pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwigzku z ustaleniem
wynagrodzenia o charakterze ryczattowym przedmiary nie stanowiq zobowigzania stron

umowy.”

Czy obmiary z natury dokonane przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z o.0. (wskazane

w kosztorysach ofertowych) sq zgodne z dokumentacjq projektowg?

W Opinii¢ sporzadzanej przez biegtego wskazat on m. in. co nastepuje:

W odpowiedzi na pytanie nr 1

Po przeprowadzeniu analizy rysunkéw R1+R25 stwierdza sie, ze nie spetniajg one wymagan Polskiej
Normy PN-B-01025-2004 oraz PN-B-01029-2000 (przywotanych w Rozporzqgdzeniu Ministra

6 Opinia z dnia 18 stycznia 2026 r. (uzupetniona 24 lutego 2026 r.) autorstwa -
h -

Rzeczoznawcy Kosztorysowego Stowarzyszenia Kosztorysantéw Budowlanyc

, dalej zwana ,Opinig”.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
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Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny

odpowiadac budynki i ich usytuowanie. (Dz. U. z 15 kwietnia 2022 r., poz. 1225)).

Rysunki nie zawierajg podstawowych informacji umozliwiajgcych prawidtowe opracowanie

szczegbtowych przedmiaréw robét, w tym miedzy innymi:

» Na rzutach - rysunkinr R2, R3, R4, R5 (Budynki A, B, C) - zwymiarowano tarasy i sciany
zewnetrzne budynkdéw, jednak brak linii pomocniczych wymiarowych wyznaczajgcych
zakres wymiarowania (sq tylko linie wymiarowe i kreski wskazujgce na granice wymiaru)

utrudnia, lub uniemozliwia odczyty wymiardw z rysunkow.

» Otwory okienne i drzwiowe nie sq zwymiarowane. Ma to wptyw na doktadnosc¢ ustalenia

powierzchni docieplenia elewacji, od ktérej nalezy odjg¢ powierzchnie otworéw.

W normie PN-B-01025:2004 (przywotanej w Rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury
Z dnia 12 kwietnia 2002 r.) przedstawiono sposéb wymiarowaniarzutu budynku na rysunku

budowlanym, w tym otwordw okiennych i drzwiowych:

PN-B-01025:2004 — Rysunek budowlany Oznaczenia graficzne na rysunkach architektoniczno-budowlanych

18000

» Na rysunku nr R25 znajduje sie zestawienie stolarki okiennej (01, 02, 03, 04, O5)
i drzwiowej (D1), ktéra zgodnie z rysunkami elewacji R7 i R8 podlega wymianie, sq réwniez

podane wymiary w Swietle muru.

Z poréwnania rysunkéw elewacji R7 i R8 z zestawieniem na rysunku R25 wynika,
Ze zestawienie obejmuje tylko czesc istniejqcej stolarki. Poniewaz znane sq tylko wymiary
otworéw okiennych i drzwiowych przedstawionych na rysunku nr R25 - mozliwos¢

potrgcenia otworéw z powierzchni elewacji jest ograniczona tylko do tych otwordéw.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
Adres e-mail: uzp@uzp.gov.pl ul. Postepu 17A,
Strona www: gov.pl/uzp 02-676 Warszawa
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» Projekt nie obejmuje przekrojow poprzecznych i podtuznych budynkéw A, B, C - niezgodnie
Z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynkii ich usytuowanie (Dz. U. z 15 kwietnia

2022 r., poz. 1225), w ktérym umieszczono w § 24 nastepujqcy zapis:
»8 24. Czes¢ rysunkowa projektu technicznego zawiera co najmniej:

1) rzuty wszystkich charakterystycznych pozioméw obiektu budowlanego, w tym

widok dachu lub przekrycia oraz przekroje i elewacje...”.

Brak prawidtowo zwymiarowanych przekrojow poprzecznych uniemozliwia doktadne
odczyty wysokosci docieplenia (cokoty i powyzej cokotéw), potrzebne do obliczenia

powierzchni docieplenia.

W normie PN-B-01025:2004 (przywotanej w Rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury
Z dnia 12 kwietnia 2002 r.) przedstawiono sposéb wymiarowania przekroju budynku na

rysunku budowlanym, w tym otworéw okiennych i drzwiowych:

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
Adres e-mail: uzp@uzp.gov.pl ul. Postepu 17A,
Strona www: gov.pl/uzp 02-676 Warszawa
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PN-B-01025:2004 — Rysunek budowlany Oznaczenia graficzne na rysunkach architektoniczno-budowlanych
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Przyktad przekroju poprzecznego budynku. - PN-B-01025:2004 (str. 35)

» Narysunkach elewacjinr R7 i nr R8 nie pokazano elementéw podlegajgcych wymianie, lub

demontazowi i ponownemu montazowi, w tym: kratek wentylacyjnych, kamer i puszek

CCTv.

» Pozostate rysunki dot. robét dociepleniowych - R9 do R16, R18 i R19 - nie zawierajq

informacji wymiarowych i przedstawiajq rozwigzania techniczne niezbedne dla wykonawcy

robot.

Rysunek nr R13 prawdopodobnie dotyczy 9 szt. okien piwnicznych O5 ponizej przyziemia

(brak informacji na rysunku).

telefon: 22 458 77 03

Adres e-mail: uzp@uzp.gov.pl

Strona www: gov.pl/uzp

Urzad Zaméwien Publicznych
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DOCIEPLENIE NADPROZY / OSCIEZY

1- Systeowa zaprawa klejgca

Z-F;)ndarmmmmsfympimwfs

3- Systemowy naroznik metalowy fabrycznie
okejony siatia

4- Systemowa zeprawa keljowa zbrofona

5- Podlidad tynkaraki - farba gruntujges

6- Systemowa wyprawa z
tynku strukiuralnego-
tynk sylikonowy
7- Uszezainiacz systemowy- akrylowy
8- Plyta termoizolacyjna ze styropianu gr 3 o | AT e |
om WAZWA PROUENT TERMOMODERNEZAC
PROJETEN | ZEASCE( SINOE N 55 PRIY (X, SOBIESKISES 8
8 - Istnisjgca $ciana zewngtrzna MAZWA RYS: SGHEMAT
THeP e PROJEKTONY PODRIS SRALA [Ty
10 - istnisjgce okno sz -
BRZELAK -

Projekt Techniczny — Rys. R13

Informacjawtabelce: ,SKALA:N.D.” wskazujenato, ze rysunek nie ma zachowanej skali, nie podano
takze szerokosci oscieza, wiec w tej sytuacji nie ma podstaw do jednoznacznego obliczenia

powierzchni docieplenia osciezy okien piwnicznych.
Rysunek R12 prawdopodobnie dotyczy okna powyzej przyziemia (brak informacji na rysunku).

W pkt.2 opisu znajdujgcego sie na rysunku jest zapis: "Okno cofniete wzgledem lica sciany’,
jednoczesnie jednak z rysunku wynika, Zze oscieznica okna licuje sie z istniejgcq elewacjq budynku.

Znaczytoby to, ze po wykonaniu docieplenia scian warstwq styropianu gr 15 cm nie ma potrzeby

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
Adres e-mail: uzp@uzp.gov.pl ul. Postepu 17A,
Strona www: gov.pl/uzp 02-676 Warszawa
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dodatkowego docieplenia osciezy okien powyzej przyziemia pasami styropianu gr 2-3 cm. W takim
przypadku oscieze zewnetrzne otworu okiennego lub drzwiowego stanowi boczna powierzchnia
pietnastocentymetrowego docieplenia elewacji styropianem i w ilosci robét nalezatoby uwzglednic

jedynie siatke na kleju i tynk mineralny, bez paséw styropianu 2-3 cm.

JTLLITT

AT RTRALIRA PN

WONEETOR: DZIELNICA MOKOTOW

Projekt Techniczny - Rys. R12

» Nieprawidtowe zwymiarowanie rysunkéw ma takze wptyw na witasciwe obliczenie

powierzchni parapetéw zewnetrznych.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
Adres e-mail: uzp@uzp.gov.pl ul. Postepu 17A,
Strona www: gov.pl/uzp 02-676 Warszawa
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» Na zadnym z rysunkéw nie przedstawiono, jak wyglgda usytuowanie oscieznic drzwiowych
wzgledem powierzchni istniejqcej elewacji, w zwigzku z czym nie wiadomo, czy i jakiej

szerokosci docieplenia osciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.

» Roéwniez w opisie technicznym nie ma zadnych informacji odnosnie szerokosci docieplanych

osciezy okien i drzwi.

Biegty skonstatowat: Z powyzszego wynika, ze w dokumentacji projektowej brakuje prawidtowo
zwymiarowanych rzutéw budynkéw, nie ma przekrojow budynkéw, nie ma jasnosci
codo usytuowaniastolarkiwosciezach, a co za tym idzie brak jest mozliwosci doktadnego okreslenia

szerokosci osciezy.

Zdaniem biegtego: Generalnie odczyt wymiaréw z rysunkéw pdf jest mozZliwy z uzyciem

specjalistycznych programéw (np. PDF-XChange Editor, Adobe Acrobat Pro, itp).

Wymiary otwordéw okiennych i drzwiowych mozna bytoby odczytac¢ za pomocq tych programéw
Z rzutéw na rysunkach nr R2, R3, R4, R5 i z rysunkéw elewacji nr R7, nr R8, ale do obliczenia
np. powierzchni docieplenia osciezy okien i drzwi brakuje mozliwosci okreslenia szerokosci osciezy

Z powodu wczesniej wskazanych niejasnosci.

Odczyty innych wymiardw z tych rysunkéw z pomocq wyzej wymienionych programéw sq rowniez
utrudnione lub wrecz niemozliwe, na przyktad z rysunkéw bez zachowanej skali (w tym rysunki detali
R12, R 13), lub z rysunkéw o zbyt malej skali (np. rzuty R2, R3, R4, R5), ktore stajq sie nieczytelne

przy prébie ich powiekszania.

Odpowiadajac na pytanie 1) biegty podsumowat nastepujaco: (...) po przeprowadzeniu analizy
dokumentacji projektowej (wskazanego w pytaniu opisu budowlanego i rysunkéw E16, R1+R25),
stwierdza sie w niniejszej Opinii, Ze na jej podstawie nie ma mozliwosci przeprowadzenia w sposéb
prawidtowy obliczen ilosci robot niezbednych do realizacji zadania okreslonego w postepowaniu,

a co za tym idzie dokonania prawidtowej wyceny wszystkich prac.”

Na podstawie dokumentacji projektowej wskazanej przez Zamawiajgcego w SWZ i OPZ
wykonawcy nie byli w stanie ztozy¢ poréwnywalnych ofert dla catego zakresu robét
zdefiniowanego w OPZ i w SWZ,2 przy czym przez okreslenie ,zakres rob6t” nalezy rozumieé rodzaj

i ilos¢ robét przewidzianych do wykonania.

Biorgc pod uwage nieprawidtowo przygotowang dokumentacje projektowq, oferty wykonawcéw
przedstawione na jej podstawie nie sq porownywalne. poniewaz nie mozna ustalic¢ jednoznacznie

zakresu prac do wykonania.’

7 Wyrdznienie tekstu wtasne.
8 Wyrdznienie tekstu wtasne.
7 Wyréznienie tekstu wtasne.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
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Wskazuje na to takze fakt, ze w postepowaniu ztozono 14 ofert, a réznica miedzy najnizszq cenqg
oferty (2 392 896,05 zt brutto) a najwyzszq (4 858 500,00 zt brutto) wynosita 2 465 603,95 zt

brutto, czyli byta drozsza od najtanszej oferty 0103%.

Odpowiedz na pytanie nr 2

W odpowiedzi na pytanie nr 2 biegty wskazat: Powyzej zostaty przedstawione miedzy innymi

nastepujgce odpowiedzi dotyczqce pytania 1), a zwigzane z odpowiedzig na pytanie 2):

»

Otwory okienne i drzwiowe na rysunkach nie sq zwymiarowane.
Ma to wptyw na ustalenie powierzchni docieplenia osciezy okien i drzwi.

Rysunek R13 prawdopodobnie dotyczy 9 szt. okien piwnicznych O5 ponizej przyziemia

(brak informacji na rysunku).

Informacja w tabelce: ,SKALA: N.D.” wskazuje na to, Ze rysunek nie ma zachowanej skali,
nie podano takze szerokoscioscieza, wiec w tej sytuacji nie ma podstaw do jednoznacznego
obliczenia powierzchni docieplenia osciezy okien piwnicznych (pomiar szerokosci oscieza

Z rzutu R2 bytby zbyt niedoktadny).

Rysunek R12 prawdopodobnie dotyczy okna powyzej przyziemia (brak informacji na

rysunku).

W pkt. 2 na rysunku jest zapis: "Okno cofniete wzgledem lica sciany”, jednak z rysunku
wynika, ze oscieznica okna licuje sie z istniejgcq elewacjq budynku. Z powyzszego
wynikatoby, Zze po wykonaniu docieplenia scian nie bedzie potrzeby dodatkowego

docieplenia osciezy okien powyzej przyziemia pasami styropianu gr 2-3 cm.

Zgodniez tym rysunkiem nalezatoby uwzglednic jedynie siatke na kleju i tynk na powierzchni

oscieza otworu okiennego.

Na zadnym z rysunkdw nie przedstawiono, jak wyglgda usytuowanie oscieznic drzwiowych
wzgledem powierzchni istniejqgcej elewacji, w zwiqzku z czym nie wiadomo, czy i jakiej

szerokosci docieplenia osciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.

W opisie technicznym réwniez nie ma zadnych informacji odnosnie szerokosci docieplanych

osciezy okien i drzwi.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
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Odpowiadajac na pytanie nr 2 biegty stwierdzit, ze: (...) nie ma moZzliwosci dokonania obliczenia
powierzchniosciezy dla prac termomodernizacyjnychw obiektach A, Bi C w sposéb prawidtowy na

podstawie udostepnionej w postepowaniu dokumentacji projektowej. °

Biegty uwzglednitwtej czesci Opinii pytaniei odpowiedz do tresci SWZ, jakie zawarto w piSmie

z dnia 22 kwietnia 2024 r.:
,Pytanie 2

Poniewaz udostepniona dokumentacja nie pozwala w zaden sposéb na zweryfikowanie ilosci
docieplanych osciezy, prosze o potwierdzenie, ze udostepniona w przedmiarze ilosc¢ osciezy

(podana w m2) jest wtasciwa.

Odpowiedz: Docieplenie osciezy nalezy wykonac¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach
otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. Wartosci podane w przedmiarze sq wartosciami
pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia

o charakterze ryczattowym przedmiary nie stanowiq zobowiqgzania stron umowy.”

- i stwierdzit, ze: OdpowiedZz Zamawiajqgcego nie wyczerpuje pytania, zwtaszcza majgc na uwadze
nastepujqcy zapis zamieszczony w ,Rozdziale 4 Projekt techniczny” w Rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny

odpowiadac budynki i ich usytuowanie” (Dz. U. z 15 kwietnia 2022 r., poz. 1225).
»8 24. Czesc rysunkowa projektu technicznego zawiera co najmniej:

1) rzuty wszystkich charakterystycznych pozioméw obiektu budowlanego, w tym widok dachu

lub przekrycia oraz przekroje i elewacje...”.

Ponadto biegty dodat, ze: Odpowiedz Zamawiajgcego réwniez nie wskazuje, w jaki sposob nalezy
obliczy¢ powierzchnie osciezy, gdy nie jest to mozZliwe na podstawie udostepnionej przez
Zamawiajgcego dokumentacji. Poza tym stwierdzenie, ze ,Docieplenie osciezy nalezy wykonac we
wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach” jest
w sprzecznosci z rysunkiem nr R12 z ktérego wynika, Ze oscieznica okna licuje sie z istniejgcq
elewacjq budynku i wykonanie dodatkowego docieplenia nie jest konieczne (w tym przypadku
osciezem otworu jest bok pietnastocentymetrowego docieplenia sciany). W odpowiedzi udzielonej
przez Zamawiajgcego podano réwniez, ze ilosci robdt w Przedmiarach Robét sq pomocnicze, z czego

wynika, ze przedmiary zamieszczone przez Zamawiajgcego w SWZ nie sq obowiqzujqgce.

Odpowiedz na pytanie nr 3

10 Wyrdznienie tekstu wtasne.
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W odpowiedzi na pytanie nr 3 biegty w pierwszej kolejnosci wskazat, ze: O tym, ze kosztorysy
ofertowe zostaty opracowane na podstawie obmiaréw z natury Wykonawca Arbud Investment
Sp. z o0.0. informuje pismem z dnia 30.04. 2024 r. skierowanym do Burmistrza Dzielnicy Mokotéw

Miasta Stotecznego Warszawy.

W powyzszym pismie napisano o tym, ze wizja lokalna i pomiary obiektu zostaty przeprowadzone
w dniu 08.04.2024 r., oraz ze: «,Rzeczywista ilos¢ robot zostata ujeta w ofercie firmy ARBUD
INVESTMENT Sp. z o.0. (W zatqgczeniu kosztorysy szczegétowe segmentow A, B, C oraz izolacji
fundamentow, z ktorych wynikajq jednostkowe koszty). Rzeczywista ilosc robét zostata zastosowana
do sporzqdzenia wyceny. Od powierzchni docieplenia Scian zostaty odliczone otwory okienne,

a doliczono docieplenie osciezy okiennych” ».

Kosztorysy ofertowe Wykonawcy Arbud Investment Sp. z 0.0. zawierajq wytqgcznie wyniki obliczen
ilosci robét, bez elementéw sktadowych przedmiaréw (np. powierzchnia elewacji w poz. 5 réwna

784,00 m? bez podania sposobu przeprowadzonego obliczenia).

Z kolei czes¢ wymiardw na rysunkach nie jest zwymiarowana w sposéb prawidtowy (np. dtugosci
Scian zewnetrznych), a niektérych wymiaréw brakuje (np. otwory okienne i drzwiowe, wysokosci

budynkdéw).

W kosztorysach ofertowych przygotowanych przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z 0.0. sq
wskazane tylko kalkulacje szczegétowe, w ktérych podano ogdlne ilosci robét, brakuje natomiast

tabeli przedmiaru, z wyszczegdlnionymi obliczeniami, z ktérych by wynikaty wartosci kocowe.

Wykonawca musiatby wykona¢ pomiary z natury, a wyniki wpisa¢ na rysunkach. Takich informaciji

hie ma.

Przyktad - Kosztorys ofertowy budynek A

5|KNR 0-17 Przygotowanie podtoza pod omeplenle‘ m2 ‘ ‘ ‘ ‘ 784,00 ‘ ‘
d.1.12608-01 metoda lekka-mokra - oczvszczenie

W kosztorysie podana jest powierzchnia 784,00 m? Wykonawca nie przedstawit szczegétowych
pomiaréw z natury, wskazujgcych miejsce wykonania tych robdét np. nr rysunku, obliczenia

powierzchni i odjete powierzchnie otworéw.

Nie ma mozliwosci poréwnania takze z przedmiarem, ktéry jest elementem dokumentacji
projektowej. W przedmiarze przekazanym przez Zamawiajqgcego takze brakuje miejsca wykonania

i obliczen ilosci robot, numerdw rysunkoéw. Sq tylko ilosci robot bez obliczen.

Dodatkowo, jak wskazano w punkcie 5 Opinii, na rysunkach brakuje informacji (wymiaréw), ktére by

pozwolity obliczy¢ jednoznacznie ilosci robét i poréwnac z ilosciami przedstawionymi przez

Wykonawce.

telefon: 22 458 77 03 Urzad Zaméwien Publicznych
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Odpowiadajac na pytanie nr 3 biegly stwierdzit, ze: (...) nie jest mozliwe opracowanie w sposéb
prawidtowy przedmiaréw obejmujgcych wszystkie roboty na podstawie dokumentacji projektowe;j,
ktdra nie spetnia wymagan okreslonych w przepisach, a udostepnionej w postepowaniu, takze z tej
przyczyny, ze kosztorysy ofertowe Arbud Investment Sp. z o.0. zawierajq jedynie wyniki obliczen

ilosci robot bez elementéw sktadowych obmiaréw z natury.

Biegty w podsumowaniu Opinii stwierdzit nastepujaco:

W odpowiedzi na pytanie nr 1: Czy dokumentacja projektowa (opis budowlany oraz rysunki: E16,
R1-R25)byta sporzgdzona w sposéb pozwalajgcy na prawidtowq wycene wszystkich prac i ztoZenie
poréwnywalnych ofert, bez korzystania z przedmiaréw robét, ktérym zamawiajqcy nadat wytqcznie

pomochniczy charakter?, biegty stwierdzit, ze:

Na podstawie udostepnionej dokumentacji nie ma mozliwosci przeprowadzenia w sposéb
prawidtowy obliczen ilosci robét niezbednych do realizacji zadania okreslonego w postepowaniu,

a tym samym dokonania prawidtowej wyceny wszystkich prac.

Na podstawie dokumentacji projektowejwskazanej przez Zamawiajgcego w SWZ i OPZ wykonawcy
nie byli w stanie ztozy¢é poréwnywalnych ofert dla catego zakresu robét zdefiniowanego w OPZ
i w SWZ, przy czym przez okreslenie ,zakres robét” nalezy rozumiec jako rodzaj i ilos¢ robét

przewidzianych do wykonania.

W odpowiedzi na pytanie nr 2: Czy dokumentacja projektowa pozwalata na dokonanie obliczenia

powierzchni osciezy dla prac termomodernizacyjnych w obiektach A, Bi C?

W odpowiedzi na powyzsze pytanie nalezy wzigé pod uwage pytanie i odpowiedz do tresci SWZ,

jakie zawarto w pismie z dnia 22 kwietnia 2024 r.:
Pytanie 2

Poniewaz udostepniona dokumentacja nie pozwala w Zaden sposéb na zweryfikowanie ilosci
docieplanych osciezy, prosze o potwierdzenie, ze udostepnionaw przedmiarze ilos¢ osciezy (podana

w m?) jest wiasciwa.

Odpowiedz: Docieplenie osciezy nalezy wykona¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach
otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. Wartosci podane w przedmiarze sq wartosciami
pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwiqzku z ustaleniem wynagrodzenia o charakterze

ryczattowym przedmiary nie stanowiq zobowiqzania stron umowy.»

- Biegty skonstatowat, ze: Nie ma mozliwosci dokonania obliczenia powierzchni osciezy dla prac
termomodernizacyjnych w obiektach A, B i C w sposéb prawidtowy na podstawie udostepnionej

w postepowaniu dokumentacji projektowe;.
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W odpowiedzi na pytanie nr 3: Czy obmiary z natury dokonane przez Wykonawce Arbud
Investment Sp. z 0.0. (wskazane w kosztorysach ofertowych)sq zgodne z dokumentacjq projektowg?,
biegty stwierdzit, ze: Kosztorysy ofertowe Arbud Investment Sp. z 0.0. zawierajq jedynie wyniki
obliczen ilosci robot bez elementéw sktadowych pomiaréw z natury, natomiast dokumentacja
projektowa nie spetnia wymogoéw okreslonych przepisami, w zwigzku z czym nie mozna potwierdzic,
Ze obmiary z natury dokonane przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z o.o0. (wskazane

w kosztorysach ofertowych) sq zgodne z dokumentacjq projektowgq.

Stanowisko Prezesa Urzedu

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci faktyczne sprawy, w pierwszej kolejnosci nalezy
wskazaé, ze sporzadzenie opisu przedmiotu zamdwienia jest uprawnieniem zamawiajacego,
a zarazem jednym z jego kluczowych obowigzkéw zwigzanych z przygotowaniem

postepowania o udzielenie zamdéwienia publicznego.

Zasady sporzadzeniaopisu przedmiotu zamdwieniaregulujeart. 99 - 103 ustawy Pzp.Zgodnie
z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, przedmiot zamdwienia opisuje sie w sposéb jednoznaczny
i wyczerpujacy, za pomocg dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajac

wymagania i okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty.
Przywotany przepis nakazuje zamawiajgcemu dokonanie opisu przedmiotu zamowienia:

— W sposob jednoznaczny i wyczerpujacy, czyli tak, aby kazdy z potencjalnych
wykonawcéw rozumiat go jednakowo, nie budzit on jakichkolwiek watpliwosci, co do

jego przedmiotu (jaki produkt jest wymagany przez zamawiajacego),

— za pomoca dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, tj. poprzez uzycie
fachowego jezyka dla danej branzy, ktéra dotyczy przedmiotu zaméwienia, a w ktorej
dziataja wykonawcy wyrazajacy zainteresowanie udziatem w postepowaniu

o udzielenie zamoéwienia publicznego,

— z uwzglednieniem wymagan i okolicznosci mogacych mie¢ wptyw na sporzadzenie
oferty, co oznacza, iz zamawiajacy opisujac przedmiot zamdwienia musi uwzgledni¢
wszystkie elementy istotne dla wykonania zamdwienia. Zamawiajacy nie moze
pomina¢ zadnych informacji, ktére maja wptyw na przygotowanie oferty, m.in.

faktycznej wielkosci i zakresu zamowienia.

Analizujac powyzszy przepis warto rowniez odwotac sie do stownikowej definicji znaczenia
stow jednoznaczny i wyczerpujacy. Wedtug Stownika Jezyka Polskiego PWN stowo

jednoznaczny oznacza: (1) «<niebudzacy watpliwosci» (2) «o wyrazach, zwrotach, formach, itp.:
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znaczacy to samo»'t. Natomiast jedna ze stownikowych definicji stowa ,wyczerpujacy” brzmi:
(1) «przedstawiajacy jakie$ zagadnienie wszechstronnie, szczegétowo»'2, (za publikacja UZP

pn. Opis przedmiotu zaméwienia w $wietle kontroli Prezesa UZP i orzecznictwa KIO3).

Obowigzkiem zamawiajgcego jest wiec dokonanie opisu przedmiotu zaméwienia w sposob
wszechstronny i szczegétowy, pozwalajagcy na petne, jednoznaczne okreélenie przez
wykonawcow prac, jakie majg wykonaé. Opis jednoznaczny to opis precyzyjnie okreslony,
niebudzacy watpliwosci. Opis wyczerpujacy to opis przedstawiajacy przedmiot zamdwienia
W sposob wszechstronny i szczegétowy. Opis przedmiotu zamdwienia winien uwzglednia¢
(wszystkie) wymaganiai okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty. Prawidtowo
sporzadzony opis przedmiotu zaméwienia ma wskaza¢ wykonawcom rzeczywisty zakres
zamowienia przy uzyciu przejrzystych okreslen, znanych i zrozumiatych dla wykonawcow

dziatajacych w tej branzy.

Krajowa lzba Odwotawczaw wyroku z dnia 12 wrzes$nia 2025 r. podkreslita, ze: Zamawiajqcy
sporzqdzajqc opis przedmiotu zamdwienia nie moze poming¢ zadnych informacji majgcych wptyw
na sporzqdzenie oferty. Jednoznaczne okreslenie przedmiotu zamdwienia decyduje o tym, czy
postepowanie o udzielenie zaméwienia publicznego mozna uznac za czyniqce zados¢ podstawowym
zasadom wymaganym przez przepisy ustawy Pzp, w tym zasadzie przejrzystosci postepowania. Ma
na celu umozliwienie wykonawcom wtasciwego zorientowania sie i wziecia pod uwage przy
przygotowywaniu ofert, jakie sq oczekiwania zamawiajgcego wzgledem ofert sktadanych
w postepowaniu (tak wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 7 lutego 2022 r., sygn. KIO 169/22).
Istoty przepisu art. 99 ustawy Pzp nalezy upatrywacé w takim szczegétowym i doktadnym okresleniu
przez zamawiajgcego swoich wymagan dotyczqcych przedmiotu zaméwienia, aby kazdy wykonawca
byt w stanie zidentyfikowac, czego zamawiajqcy oczekuje (tak wyrok Krajowej 1zby Odwotawczej
Z dnia 17 stycznia 2022 r., sygn. KIO 3718/21).

Zatem, niepetny i nieprecyzyjny opis przedmiotu zamowienia, ktéry nie uwzglednia wszystkich
okolicznoscii wymagan mogacych mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty, narusza przepis art. 99

ust. 1 ustawy Pzp.

Jako ze opis przedmiotu zamowienia w sposdb bezposredni wptywa na tres¢ ofert sktadanych
w postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego, jak i wysokosc ich cen, tak istotne jest,

aby sporzadzony byt w sposéb prawidtowy i zgodny z przepisami ustawy Pzp.

Przepisart. 103 ust. 1 ustawy Pzp stanowi, ze zamdwienie naroboty budowlane opisuje sie za
pomoca dokumentacji projektowej oraz specyfikacji technicznych wykonaniai odbioru robét

budowlanych. Z tresci art. 103 ustawy Pzp wynika zatem, przy pomocy jakiej dokumentacji

11 https://sjp.pwn.pl/slowniki/jednoznaczny.html

12 https://sjp.pwn.pl/szukaj/wyczerpuj%C4%85cy.htm

13 https://www.gov.pl/web/uzp/opis-przedmiotu-zamowienia-w-swietle-kontroli-prezesa-uzp-i-
orzecznictwa-kio
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zamawiajacy opisuje przedmiot zamowienia na roboty budowlane. Podstawowym
dokumentem w tym przedmiocie jest dokumentacja projektowa oraz specyfikacja techniczna

wykonania i odbioru robét budowlanych.

§ 4 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2454) stanowi, ze dokumentacja projektowa stuzaca do opisu przedmiotu
zamoéwienia na wykonanie robét budowlanych, dla ktérych nie jest wymagane uzyskanie
pozwolenia na budowe albo zgtoszenie robét budowlanych, do ktérego dotacza sie projekt
budowlany zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, sktada sie

w szczegdblnosci z:

1) planéw, rysunkéw lub innych dokumentéw umozliwiajacych jednoznaczne okreslenie
rodzaju i zakresu robdét podstawowych oraz uwarunkowan i doktadnej lokalizacji ich

wykonywania;
2) przedmiaru rob6t w zakresie, o ktérym mowa w § 6;
3) projektéw, pozwolen, uzgodnien i opinii wymaganych odrebnymi przepisami.

Zgodnie z ust. 3 ww. przepisu, jezeli zamdéwienie na roboty budowlane, o ktérych mowa
w ust. 1 i 2, jest udzielane w trybie zamdéwienia z wolnej reki lub w projektowanych
postanowieniach umowy przyjeto zasade wynagrodzenia ryczattowego, dokumentacja

projektowa moze nie obejmowac przedmiaru robét.

W mysl przepisu art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp, Zamawiajacy przygotowuje i przeprowadza
postepowanie o udzielenie zamdwienia publicznego w sposdb zapewniajagcy zachowanie
uczciwej konkurencji oraz przejrzysty. Zapewnienie zachowania uczciwej konkurencji przez
zamawiajgcego oznacza stworzenie warunkow umozlwiajgcych wykonawcom konkurowanie
ze sobgw postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego na uczciwych zasadach. Z kolei
zasada przejrzystosci gwarantuje, ze warunki udziatu w postepowaniu, a takze opis przedmiotu
zamoéwienia, sg sformutowane jasno i jednoznacznie - tak, ze wykonawcy nie musza domyslac¢

sie intencji zamawiajacego w tym zakresie.

Przenoszac powyzsze ustalenia prawne na stan faktyczny sprawy, wymaga wskazania, ze ze
zgromadzonego w sprawie materiatu, w szczegélnoscitresci Opiniibiegtego powotanego przez

Prezesa Urzedu, wynika niezbicie, ze dokumentacja projektowa, sktadajaca sie na opis

14 Zob. komentarz do art. 16 ustawy Pzp w: Prawo zaméwien publicznych. Komentarz. Wydanie Il pod
redakcja Huberta Nowaka, Mateusza Winiarza, Urzad Zaméwien Publicznych, Warszawa 2023, str. 157 -
159.
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przedmiotu zaméwienia, ktdéra zostata udostepniona przez Zamawiajacego wykonawcom

chcacym ubiegac sie o udzielenie zamoéwienia, zawierata btedy i wady.

Biegty wskazat w szczegdlnosci, ze ww. btedy i wady dokumentacji polegaty na tym, ze:

>

Na rzutach - rysunkinr R2, R3, R4, R5 (Budynki A, B, C) - zwymiarowano tarasy i sciany
zewnetrzne budynkdéw, jednak brak linii pomocniczych wymiarowych wyznaczajgcych
zakres wymiarowania (sq tylko linie wymiarowe i kreski wskazujgce na granice wymiaru)

utrudnia, lub uniemozliwia odczyty wymiardw z rysunkow.
Otwory okienne i drzwiowe nie sq zwymiarowane. (...)

(...). Z poréwnania rysunkéw elewacji R7 i R8 z zestawieniem na rysunku R25 wynika, ze
zestawienie obejmuje tylko czesc istniejgcej stolarki. Poniewaz znane sq tylko wymiary
otworéw okiennych i drzwiowych przedstawionych na rysunku nr R25 - mozliwos¢

potrgcenia otwordw z powierzchni elewacji jest ograniczona tylko do tych otwordéw.
Projekt nie obejmuje przekrojow poprzecznych i podtuznych budynkéw A, B, C - (...)

Brak prawidtowo zwymiarowanych przekrojow poprzecznych uniemozliwia doktadne
odczyty wysokosci docieplenia (cokoty i powyzej cokotéw), potrzebne do obliczenia

powierzchni docieplenia.

(...)

Na rysunkach elewacjinr R7 i nr R8 nie pokazano elementéw podlegajqcych wymianie, lub
demontazowi i ponownemu montazowi, w tym: kratek wentylacyjnych, kamer i puszek
CCTV.

Pozostate rysunki dot. robét dociepleniowych - R9 do R16, R18 i R19 - nie zawierajg
informacji wymiarowych i przedstawiajq rozwigzania techniczne niezbedne dla wykonawcy

robot.

Rysunek nr R13 prawdopodobnie dotyczy 9 szt. okien piwnicznych O5 ponizej przyziemia

(brak informacji na rysunku).

(...)

Informacja w tabelce: ,SKALA: N.D.” wskazuje na to, Ze rysunek nie ma zachowanej skali,
nie podano takze szerokoscioscieza, wiec w tej sytuacji nie ma podstaw do jednoznacznego

obliczenia powierzchni docieplenia osciezy okien piwnicznych.

Rysunek R12 prawdopodobnie dotyczy okna powyzej przyziemia (brak informacji na

rysunku).

W pkt. 2 opisu znajdujgcego sie narysunku jest zapis: ,,Okno cofniete wzgledem lica sciany’,

jednoczesnie jednak z rysunku wynika, ze oscieznica okna licuje sie z istniejgcq elewacjqg
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budynku. Znaczytoby to, ze po wykonaniu docieplenia Scian warstwg styropianugr 15 cm
nie ma potrzeby dodatkowego docieplenia osciezy okien powyzej przyziemia pasami
styropianu gr 2-3 cm. W takim przypadku oscieze zewnetrzne otworu okiennego lub
drzwiowego stanowi boczna powierzchnia pietnastocentymetrowego docieplenia elewacji
styropianem i w ilosci robét nalezatoby uwzglednic jedynie siatke na kleju i tynk mineralny,

bez paséw styropianu 2-3 cm.

(...)

» Nieprawidtowe zwymiarowanie rysunkéw ma takze wptyw na wtasciwe obliczenie

powierzchni parapetéw zewnetrznych.

» Na zadnym z rysunkéw nie przedstawiono, jak wyglgda usytuowanie oscieznic drzwiowych
wzgledem powierzchni istniejqgcej elewacji, w zwigzku z czym nie wiadomo, czy i jakiej

szerokosci docieplenia osciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.

» Réwniez wopisie technicznym nie ma zadnych informacji odnosnie szerokosci docieplanych

osciezy okien i drzwi.

Jak wynika z ustalen kontroli doraznej Prezesa Urzedu, szczegdlnie istotne wady dokumentacji
projektowej skutkowaty brakiem mozliwosci obliczenia powierzchni osciezy. Biegty wskazat

w tym zakresie nastepujace aspekty:

» Otwory okienne i drzwiowe na rysunkach nie sq zwymiarowane. Ma to wptyw na ustalenie

powierzchni docieplenia osciezy okien i drzwi.

» Rysunek R13 prawdopodobnie dotyczy 9 szt. okien piwnicznych O5 ponizej przyziemia

(brak informacji na rysunku).

Informacja w tabelce: ,SKALA: N.D.” wskazuje na to, ze rysunek nie ma zachowanej skali,
nie podano takze szerokoscioscieza, wiec w tej sytuacji nie ma podstaw do jednoznacznego
obliczenia powierzchni docieplenia osciezy okien piwnicznych (pomiar szerokosci oscieza z

rzutu R2 bytby zbyt niedoktadny).

> Rysunek R12 prawdopodobnie dotyczy okna powyzej przyziemia (brak informacji na

rysunku).

W pkt. 2 na rysunku jest zapis: "Okno cofniete wzgledem lica sciany”, jednak z rysunku
wynika, Ze oscieznica okna licuje sie z istniejgcq elewacjq budynku. Z powyzszego
wynikatoby, Zze po wykonaniu docieplenia scian nie bedzie potrzeby dodatkowego

docieplenia osciezy okien powyzej przyziemia pasami styropianu gr 2-3 cm.

Zgodnie z tym rysunkiem nalezatoby uwzglednic jedynie siatke na kleju i tynk na powierzchni

oscieza otworu okiennego.
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» Na zadnym z rysunkéw nie przedstawiono, jak wyglgda usytuowanie oscieznic drzwiowych
wzgledem powierzchni istniejqcej elewacji, w zwigzku z czym nie wiadomo, czy i jakiej

szerokosci docieplenia osciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.

» W opisie technicznym réwniez nie ma zadnych informacji odnosnie szerokosci docieplanych

osciezy okien i drzwi.

Powyzsze ustalenia biegtego podwazajg bezposrednio stanowisko Zamawiajacego?®>, ktéry
twierdzit,iz udostepnionanastronie internetowej prowadzonego postepowaniadokumentacja
projektowa, pozwalata na okres$lenie ilosci m? osciezy oraz zweryfikowanie wartosci podanych

w przedmiarze.

Zamawiajacy wskazat, ze: Rysunki R2-R8 zawierajq rzuty poszczegolnych kondygnacji oraz
elewacje budynkéw szkoty z podanymi wymiarami scian, ktére okreslajg wielkos¢ zamdwienia.
Rysunki wykonane sq w okreslonej skali, ktéra pozwala okresli¢ lub skorygowac wymiary kazdego
elementu w tym dtugosci osciezy. Jak natomiast wykazat biegty, narzutach - rysunki R2, R3, R4,
R5 (Budynki A, B, C) - zwymiarowano tarasy i $ciany, jednak brak linii pomocniczych
wymiarowych wyznaczajgcych zakres wymiarowania utrudnia, lub uniemozliwia odczyty
wymiaréw z rysunkéw. Z kolei otwory okienne i drzwiowe nie sa zwymiarowane, a to jak
wskazat biegty - mawptyw nadoktadnos$¢ ustaleniapowierzchnidociepleniaelewacji, od ktérej

nalezy odja¢ powierzchnie otworéw.

Ustalenia biegtego przecza rowniez stwierdzaniu Zamawiajacego, ze: Obliczenie powierzchni
oscieznic mozna wykonac na podstawie rysunku R 13, ktéry okresla szerokos¢ oscieznicy, ktéra
wynosi 30 cm. Wymiar ten potwierdzonyjest w przedmiarach, poz.nr 15 budynkéwA, B, i C. Dtugosc
oscieznicy wszystkich okien w trzech budynkach mozna odczytac z rysunku R 26 [powinno by¢
R25]%¢ (zestawienie stolarki budowlanej) oraz z rysunkéw R2-R8. Biegty w zakresie rysunku R 13
wskazat bowiem, ze rysunek ten nie ma zachowanej skali oraz nie podano szerokosci oScieza,
a zatem zdaniem biegtego nie ma podstaw do jednoznacznego obliczenia powierzchni
docieplenia osciezy okien piwnicznych. Co do rysunku nr 25, biegty wskazat, ze z poréwnania
rysunkow elewacji R7 i R8 z zestawieniem na rysunku R25 wynika, Ze zestawienie obejmuje
tylko czes$¢ istniejacej stolarki - znane sg tylko wymiary otworéw okiennych i drzwiowych
przedstawionych narysunku nr 25, a wiec mozliwo$¢ odjecia otworéw z powierzchni elewaciji

jest ograniczona tylko do tych otworéw.

15 Pismo Burmistrza Dzielnicy Mokotéw Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 11 grudnia 2024 r. znak:
UD-IV-WZP.170.1.2024.DKO.

16 Zamawiajacy sprostowat w pismie z dnia 24 lutego 2025 r., ze w wyjasnieniach z dnia 11 grudnia 2024
r. omytkowo odnidst sie do rysunku R 26 zamiast do rysunku R 25.
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Z koleiw odniesieniu do przedmiaréw, biegty wskazat, ze brak w nich obliczen ilosci robét nie
pozwala ocenié, czy ilosci robdt byty prawidtowe, a podane tylko wartosci korncowe bez

obliczen robét czynig przedmiar niesprawdzalnym.

Zamawiajacy podnidst rowniez, ze: Zgodnie z zapisem na str. 23 Opisu technicznego , Wymiary
w zestawieniu stolarki sq orientacyjne; przed dokonaniem wymiany stolarki okiennej nalezy pobrac
doktadne wymiary otworéw z natury.” Do przygotowania oferty sq jednak wystarczajgce. Powyzszy
zapis oznacza, ze wymiary stolarki przedstawione w dokumentacji mogq sie nieznacznie réznic
Z wymiarami z natury. W odniesieniu do powyzszego nalezy jednak zauwazy¢, ze powyzsza
uwaga dotyczy etapu realizacji prac, a nie przygotowania oferty, na etapie prowadzenia

postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego.

A zatem, za ustaleniami biegtego, nalezy stwierdzi¢, ze udostepniony opis przedmiotu
zamowienia nie uwzgledniat wszystkich wymagan i okolicznosci mogacych mie¢ wptyw na
sporzadzenie oferty, jezeli wykonawcy nie byli w stanie na podstawie tej dokumentagji
projektowej okresli¢ prawidtowo powierzchni oSciezy, a tym samym ilosci robét niezbednych

do realizacji zadania okreslonego w postepowaniu.

Udostepniona na stronie internetowej prowadzonego postepowania dokumentacja
projektowa, wbrew wiec opinii Zamawiajagcego'’, nie odpowiadata regutom wynikajacym

z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze gdyby byto inaczej Wykonawca ARBUD, aby skalkulowaé
cene swojej ofert - jak wyjasnit Zamawiajgcemu w toku postepowaniao udzielenie zamodwienia
publicznego - nie uciekatby sie do dokonania wtasnych obmiaréw z natury. Tymczasem,
Wykonawca w oparciu o przedmiotowg dokumentacje projektowa nie byt w stanie odliczy¢
od powierzchni docieplenia $cian otwordw okiennych i doliczy¢ osciezy okiennych,

aby okresli¢ zakres i ilos¢ prac termomodernizacyjnych.

Powyzsze wyjasnianie zamawiajgcego $wiadczg takze o wadze obmiaru osciezy okiennych,

ktérego jednak dokumentacja nie dawata mozliwosci okresli¢, jak dowodzi Opinia biegtego.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze w niniejszej kontroli doraznejnie kwestionuje sie mozliwosci
przeprowadzenia wizji lokalnej ani przyjetej przez ww. Wykonawce metody odliczania od
powierzchni docieplenia scian otwordéw okiennych i doliczenia osciezy okiennych. Istota
stwierdzonego naruszenia sprowadza sie do faktu, ze dokumentacja projektowa nie zawiera

wszystkich informaciji istotnych dla sporzadzenia oferty.

Przy czym, nalezy zwréci¢ uwage na dwa aspekty. Po pierwsze, Zamawiajacy nie przewidziat

w dokumentach zamdwienia wizji lokalnej na etapie prowadzenia postepowania o udzielenie

17 Pismo Burmistrza Dzielnicy Mokotéw Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 11 grudnia 2024 r. znak:
UD-IV-WZP.170.1.2024.DKO.
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zamoéwienia publicznego. Bezpodstawnym jest wiec zatozenie, ze wszyscy oferenci skorzystali
lub mogli skorzysta¢ z tej metody obliczenia powierzchni do docieplenia, wymagajacej
dokonaniawtasnych obmiaréwz natury, i nastepnie wycenieniaswojej oferty natej podstawie.
Sam Zamawiajacy, jak wynikaz wyjasnien skierowanych do Urzedu, nie miatwiedzy, czy i ktérzy
wykonawcy (o wizji lokalnej przeprowadzonej przez Wykonawce Zamawiajqcy dowiedziat sie ztresci
wyjasnien dotyczgcych ceny oferty) dokonali wizji lokalnej modernizowanego obiektu
oswiatowego'®. Po drugie, wymaga wyjasnienia, ze sama instytucja wizji lokalnej, nie zastepuje
doktadnego i wyczerpujacego opisu przedmiotu zamowienia, ani nie konwaliduje wadliwego

opisu przedmiotu zamowienia.

Biegty odpowiadajac na pytanie, czy dokumentacja projektowa pozwalata na dokonanie obliczenia
powierzchni osciezy dla prac termomodernizacyjnych w obiektach A, B i C, stwierdzit
kategorycznie, ze na podstawie udostepnionej w postepowaniu dokumentacji projektowej nie
ma mozliwosci w sposéb prawidtowy dokonania obliczenia powierzchni osciezy dla prac

termomodernizacyjnych w obiektach A, Bi C.

Na gruncie przedmiotowej sprawy nie mozna takze pomina¢ gtosu wykonawcéw, ktérzy przed
uptywem terminu sktadania ofert sygnalizowali Zamawiajagcemu w pytaniach dotyczacych
tresci SWZ, opublikowanych przez Zamawiajacego, na braki w dokumentacji projektowe;.
WoyrazZnie wskazywato nato pytanie nr 3 do SWZ z pakietu odpowiedziz dnia22 kwietnia 2024
r.. ,Ze wzgledu na charakter udostepnionej dokumentacji prosze o udostepnienie doktadnych rzutéw
poszczegolnych kondygnacji (zawierajgcych m.in. stolarki) oraz przekrojow przez budynki. Bez
ww. danych nie jestesmy w stanie zweryfikowac przedmiaréw przygotowac miarodajnej wyceny.”
Zamawiajacy w odpowiedzi przekazat, ze: ,Rysunki nr 2,3,4,5 przedstawiajq rzuty poszczegdlnych
kondygnaciji. Rysunek nr 25 przedstawia stolarke budowlang przeznaczong do wymiany. Na tej

podstawie nalezy przygotowac wycene.”

Jeszcze bardziej wymowne jest pytanie nr 2 do SWZ, w ktérym wykonawca wskazat, ze: (...)
udostepniona dokumentacja nie pozwala w Zaden sposob na zweryfikowanie ilosci docieplanych
osciezy, wobec czego wykonawca prosit o potwierdzenie, ze udostepniona w przedmiarze ilos¢

osciezy (podana w m?) jest wtasciwa.

W odpowiedzi nato pytanie Zamawiajacy wskazat tylko, ze: Docieplenie osciezy nalezy wykonac
we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji tj. oknachi drzwiach. Wartosci
podane w przedmiarze sq wartosciami pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwiqzku
Z ustaleniem wynagrodzenia o charakterze ryczattowym przedmiary nie stanowiq zobowiqgzania

stron umowy.

18 Wyjasnienia Zamawiajacego z dnia 24 lutego 2025 r, skierowane do UZP.
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Biegty powotany przez Prezesa Urzedu ocenit, Ze ww. odpowiedz: >> (...) nie wyczerpuje
pytania, zwtaszcza majgc na uwadze nastepujacy zapis zamieszczony w ,Rozdziale 4 Projekt
techniczny” w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie” (Dz. U. z 15
kwietnia 2022 r., poz. 1225).

»§ 24. Czesc rysunkowa projektu technicznego zawiera co najmniej:

1) rzuty wszystkich charakterystycznych pozioméw obiektu budowlanego, w tym widok dachu lub

przekrycia oraz przekroje i elewacje...”.

Odpowiedz Zamawiajgcego rowniez nie wskazuje, w jaki sposdb nalezy obliczy¢ powierzchnie
osciezy, gdy nie jest to mozliwe na podstawie udostepnionej przez Zamawiajacego
dokumentacji. Poza tym stwierdzenie, ze: Docieplenie osciezy nalezy wykona¢ we wszystkich
wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach jest w sprzecznosci
z rysunkiem nr R12, z ktérego wynika, ze oscieznica okna licuje sie z istniejgca elewacja
budynku i wykonanie dodatkowego docieplenia nie jest konieczne (w tym przypadku osciezem
otworu jest bok pietnastocentymetrowego dociepleniasciany). W odpowiedziudzielonejprzez
Zamawiajacego podano réwniez, ze ilosci robot w Przedmiarach Robét sa pomocnicze, z czego

wynika, ze przedmiary zamieszczone przez Zamawiajacego w SWZ nie sg obowiagzujace.

Zatem, Zamawiajacy udzielajagc odpowiedzi na ww. pytanie do tresci SWZ, nie podat, skad
wykonawcy majg powzigé dane o ilosci powierzchni osciezy. Jednoczes$nie wykonawcy nie byli
w stanie ustali¢ tych danych w oparciu o udostepniong dokumentacje projektows, ani tez
w oparciu o pomocnicze przedmiary, co do ktérych Zamawiajacy nie potwierdzit, ze podane

tam ilosci sg prawidtowe.

Powyzsze ustalenia prowadza wprost do wniosku, ze Zamawiajacy, cho¢ - w mysl art. 103
ust. 1 ustawy Pzp - formalnie opisat przedmiot zamdéwienia za pomocg dokumentadji
projektowej oraz specyfikacji technicznej wykonaniai odbioru robét budowlanych, to opis ten
przez wskazane wyzej istotne wady i btedy dokumentacji projektowej nie spetniat

elementarnych wymagan ustawy Pzp wynikajacych z przepisu art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.

Przede wszystkim tak opisany przez Zamawiajgcego przedmiot zamodwienia nie spetniat
wymogu jednoznacznosci, jako ze udostepniona dokumentacja projektowa nie pozwalata
w sposdb prawidtowy ustali¢ zakresu prac do wykonania (rodzaju i ilosci robdt). Wady
dokumentacji projektowej jakie wskazat biegty powotany przez Prezesa Urzedu, takie jak
nieprawidtowo zwymiarowane rzuty budynkdw, brak przekrojéw budynkéw, brak jasnosci co
do usytuowania stolarki w oSciezach, a co za tym idzie brak mozliwosci doktadnego okreslenia
szerokosci osciezy, uniemozliwiaty Wykonawcom przeprowadzenie w sposob prawidtowy
obliczen ilosci wszystkich robét okreslonych w postepowaniu, aw konsekwencji dokonania

prawidtowej wyceny wszystkich prac. Nalezy podkresli¢, ze zrédtem opisu przedmiotu
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zamoOwienia, zgodnie z przepisami ustawy Pzp, jak i z zapisami SWZ, jaka przekazat
Zamawiajacy, powinna by¢ dokumentacja projektowa, nie wtasne obliczenia wykonawcéw.
Fakt, ze Wykonawca ARBUD INVESTMENT sp. z 0.0. dokonat wiasnych obmiaréw celem
ustalenia rzeczywistej ilosci rob6t - wpisuje sie we wnioski zawarte w opinii biegtego -
i potwierdza tylko, ze Zmawiajgcy nie wypetnit obowigzku przygotowania opisu przedmiotu

zamoéwienia zgodnie z regutami okreslonymi przez art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.

Nie sposob rowniez uznacéopisu przedmiotu zamowieniazawyczerpujacy, skoro dokumentacja
projektowa nie zawierata wskazanych wyzej, istotnych do ustalenia zakresu prac objetych
zamowieniem, elementoéw, takich jak, np. przekroje poprzeczne i podtuzne budynkéw A, B, i C,
co prowadzido wniosku, ze przedmiotzaméwienianie zostat opisany w sposdb wszechstronny

i szczegotowy.

Zamawiajacy wskazywat w wyjasnieniach udzielonych w toku kontroli, ze: Zgodnie z SWZ (pkt.
6, rozdziat 1) ,podstawq do wyceny robét, sporzqdzenia oferty oraz wyliczenia ceny ryczattowej
oferty jest opis przedmiotu zamdwienia, ktéry stanowi dokumentacja projektowa oraz specyfikacja
techniczna wykonania i odbioru robét.” W tym samym punkcie Zamawiajqgcy zaznaczyt iz ,cena
ofertowa musi obejmowacé wszystkie koszty niezbedne do wykonania catosci przedmiotu
zamoéwienia”, a ,za ustalenie ilosci robét oraz sposéb przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji
wynagrodzenia ryczattowego odpowiada wytqcznie wykonawca. Wykonawca jest zobowigzany do
wykonania przedmiotu zaméwienia w sposéb przewidziany w opisie przedmiotu zamdéwienia
i zgodnie z zasadami wiedzy technicznej. W zwiqzku z ustaleniem wynagrodzenia wykonawcy
o charakterze ryczattowym, przedmiary nie stanowiq zobowigzania stron umowy w sprawie

zaméwienia publicznego.”?.

W odniesieniu do powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze owszem - przy wynagrodzeniu
ryczattowym - wykonawcy sami kalkulujaryzyko kosztowe, ale ustalony przez zamawiajacego
rodzaj wynagrodzenia ryczattowego nie uchyla wynikajacych z przepisu art. 99 ust. 1 ustawy
Pzp obowigzkéw zamawiajacego do opisania przedmiotu zaméwienia na roboty budowalne
w sposob jednoznacznyiwyczerpujacy, uwzgledniajagc wymaganiaiokolicznoscimogace miec¢

wptyw na sporzadzenie oferty.

Jak wskazata w wyroku Krajowa lzba Odwotawcza z dnia 3 lutego 2023 r., sygn. akt KIO
124/23 KIO 168/23, Zamawiajagcy ma obowigzek uwzgledni¢ w OPZ wszystkie informacje, ktére
sq niezbedne do sporzqdzenia ofert i zapewnienia ich poréwnywalnosci. Nie jest dopuszczalne
przerzucanie na wykonawcéw ryzyka zwigzanego z brakiemw OPZ informacji, ktére wptywajq na
szacowanie oferty, a ktére zamawiajqcy jest lub powinien by¢ w stanie podac. Jak wskazat Sqd
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 3 grudnia 2019 r., wykonawca powinien uwzglednic w ofercie

tylko te ryzyka, ktére w okolicznosciach danej sprawy, przy uwzglednieniu zawodowego charakteru

19 Wyjasnienia z dnia 24 lutego 2024 r. skierowane do UZP.
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dziatalnosci wykonawcy, sq mozliwe do przewidzenia. Jezeli inwestor nie opisze przedmiotu
zamowienia w wyczerpujqcy sposéb, nie mozna przerzucac¢ na wykonawce wszelkich mozliwych
ryzyk, jakie mogq zaistnie¢ przy wykonywaniu przedmiotu umowy. Ocena ryzyka powinna by¢

mozliwa na podstawie opisu przedmiotu zaméwienia.

Fakt ustanowienia wynagrodzenia ryczattowego nie upowaznia wiec Zamawiajgcego do
opisania przedmiotu zamdwienia w sposob niespetniajgcy wymagan okreslonych przepisem
art. 99 ust. 1 ustawy Pzp. W kontekscie opisu przedmiotu zamoéwienia na roboty budowlane
w zwigzku z wynagrodzeniem ryczattowym zamawiajgcy moze co najwyzej nada¢ przedmiar

charakter pomocniczy, nie obowiazujacy, jak wywodzi sie z § 4 ust. 2 Rozporzadzenia.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze celem norm wynikajacych z przepisu art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, jest
przekazanie wykonawcom ubiegajacym sie o udzielenie zamdwienia opisu przedmiotu

zamoéwienia, ktore pozawala na sporzadzenie ofert i zapewnia ich porownywalnosc.

Zasada wynagrodzenia ryczattowego nie zwalnia Zamawiajgcego ze stosowania
podstawowych regut opisywania przedmiotu zaméwienia, ktére statuujag obowigzek
jednoznacznego i precyzyjnego opisania przedmiotu zamoéwienia z uwzglednieniem wszystkich
okolicznosci, ktére moga mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty. Podkredli¢ nalezy, za wyzej cyt.
wyrokiem Izby, ze: Nie jest dopuszczalne przerzucanie na wykonawcdéw ryzyka zwigzanego
Z brakiem w OPZ informacji, ktére wptywajq na szacowanie oferty, a ktére zamawiajqgcy jest lub

powinien by¢ w stanie podac.

Niezaleznie od okolicznosci, ze przy wynagrodzeniu ryczattowym, jak podkresla Zamawiajacy
w wyjasnieniach kierowanych do Urzedu, wykonawcy sami kalkulujg ryzyko kosztowe, ryzyko
to znaczaco rosnie przy braku wiedzy o realnym zakresie robdt objetych zamdéwieniem,
wymagajacych uwzglednienia przy kalkulacji ceny oferty. Podkresli¢ nalezy, ze potencjalni
wykonawcy zwracali sie  z  wnioskami o  wyjasnienie/uzupetnienie  brakéw
w dokumentacji projektowej, wskazujac m.in., ze: udostepniona dokumentacja nie pozwala
w Zaden sposob na zweryfikowanie ilosci docieplanych osciezy. Nalezy przyjaé, ze gdyby opis
przedmiotu zamdwienia sporzadzony bytw sposdb jednoznaczny i wyczerpujacy, potencjalni
wykonawcy mogliby inaczej wycenic oferty, co oznacza, ze naruszenie miato w konsekwendji

wptyw na wynik postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego.

W S$wietle powyzszych ustalen stanu faktycznego oraz prawnego, nalezy stwierdzic¢, ze btednie
Zamawiajacy ttumaczyt w wyjasnieniach udzielonych na wezwanie Prezesa Urzedu,
iz w postepowaniu mamy do czynieniaz wynagrodzeniem ryczattowym, wiec za ustalenieilosci
robét oraz sposob przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji wynagrodzenia ryczattowego
odpowiada wykonawca, a co wiecej dopuszczajac, ze wykonawcy mogli ustali¢ zakres prac
w oparciu o wilasne obmiary. Zamawiajacy wyjasnia bowiem, ze wizja lokalna, mimo ze

nieprzewidziana w dokumentach zamdwienia, byta dopuszczalna, a Zamawiajqcy nie ograniczat
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dostepu do obiektu innym wykonawcom. Zachowana zostata w ten sposéb zasada réwnego

traktowania.

Nie sposob podzieli¢ pogladéw Zamawiajacego. W stanie faktycznym kontrolowanego
postepowania doszto do naruszenia przepisu art. 99 ust 1 ustawy Pzp oraz zasad okreslonych
w art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp, bowiem dokumentacja projektowa stanowigca opis przedmiotu
zamoéwienia - z powodu btedéw i wad wyzej opisanych - nie zawierata wszystkich informacii
niezbednych do sporzadzenia ofert i zapewnienia ich poréwnywalnosci, tak aby kazdy
z wykonawcow, w oparciu o udostepniong dokumentacje, mégt ustali¢ zakres prac i wycenic¢
oferte na jednakowych zasadach, co prowadzito do naruszenia takze zasad uczciwej
konkurencji i przejrzystosci. Nie moze by¢ mowy o poréwnywalnosci ofert, w sytuacji, gdy
Zamawiajacy nie miat mozliwosci zweryfikowania, w jaki sposéb dany wykonawca wycenit
swoja oferte, czy jak w przypadku Wykonawcy ARBUD INVESTMENT sp.z 0.0. - w oparciu o
witasne obmiary, czy tez moze, np. przyjmujac wartosci wskazane w pomocniczych
przedmiarach robét. Przyznat to sam Zamawiajagcy wskazujac, ze nie ma wiedzy, czy i ktérzy

wykonawcy (...) dokonali wizji lokalnej modernizowanego obiektu oswiatowego.

Jednoczesnie dokumentacja projektowa, jak wykazat biegty, nie pozwalata jednoznacznie
ustali¢ zakresu prac do wykonania (ich rodzaju i ilosci). Biegty stwierdzit, ze: Na podstawie
dokumentacji projektowej wskazanej przez Zamawiajgcego w SWZ i OPZ wykonawcy nie byli

w stanie ztozy¢ poréwnywalnych ofert dla catego zakresu robét zdefiniowanego w OPZiw SWZ,(...).

W stanie faktycznym kontrolowanego postepowania o udzielenie zaméwienia opis przedmiotu
zamoéwienia, na ktory sktadata sie wadliwa dokumentacja projektowa, byt niepetny, niejasny,
i nieuwzgledniajacy wszystkich okolicznosci majacych wptyw na sporzadzenie waznej oferty.
Powyzsze doprowadzito do sytuacji, w ktérej Wykonawca ARBUD dokonat wiasnych
obmiaréw i do sporzadzenia oferty, jak wyjasnit, przyjat ,rzeczywistg ilo$¢ robot”. A przeciezto
opis przedmiotu zamowienia, dostepny dlawszystkich potencjalnych wykonawcéw powinien

okreslac rzeczywistg ilos¢ robot.

Reasumujac, w kontrolowanym postepowaniu doszto do naruszenia przepisu art. 99 ust. 1
ustawy Pzp w zw. z art. 103 ust. 1 ustawy Pzp i § 4 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologiizdnia20 grudnia2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu iformy dokumentacji
projektowej, specyfikacjitechnicznych wykonaniai odbioru robét budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego®, poprzez udostepnieniu wykonawcom wadliwej i niekompletnej
dokumentacji projektowej, co czynito opis przedmiotu zamdéwienia niejednoznacznym oraz

uniemozliwiajgcym wycene wszystkich prac i ztozenie poréwnywalnych ofert, co

20 Tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2454.
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w konsekwencji prowadzito do naruszenia takze podstawowych zasad udzielenia zaméwien

publicznych, tj. zasady uczciwej konkurencji i przejrzystosci.

Naruszenie z pkt 2

Przepis art. 255 ustawy Pzp wprowadza obowigzek uniewaznienia postepowania o udzielenie
zamoéwienia publicznego w razie zaistnienia jednej z okreslonych w nim przestanek. Brzmienie
przepisu jednoznacznie wskazuje na to, iz w razie zaistnienia opisanej w nim okolicznosci
uniewaznienie postepowania o udzielenie zamodwienia publicznego nie jest jedynie

uprawnieniem zamawiajacego, ale jego obowiazkiem.?!

Zgodnie z art. 255 pkt 6 ustawy Pzp zamawiajgcy uniewaznia postepowanie o udzielenie
zamoOwienia, jezeli postepowanie obarczone jest niemozliwg do usuniecia wadg
uniemozliwiajgca zawarcie niepodlegajacej uniewaznieniu umowy w sprawie zamdwienia

publicznego.

Na przestanke okreslongw art. 255 pkt 6 ustawy Pzp sktadaja sie dwie okolicznosci, ktérych

faczne spetnienie warunkuje skuteczne uniewaznienie postepowania:
o konieczne jest wystgpienie istotnej wady postepowania,

o wada postepowania musi mie¢ charakter nieusuwalny i réwnoczesnie powodujacy,
ze umowa zawarta w wyniku takiego postepowania bedzie, w rezultacie istnienia tej

wady, wzglednie niewazna - bedzie podlega¢ uniewaznieniu.?

Podstawy uniewaznienia umowy w sprawie zamoéwienia publicznego zostaty okreslone w art.

457 ust. 1 ustawy Pzp.

Zgodnie z przepisem art. 457 ust. 5 ustawy Pzp, przepis ust. 1 nie wytgcza mozliwosci
uniewaznienia umowy na podstawie art. 70° ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks

cywilny.

Za wyrokiem Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 12 wrzesnia 2025 r., sygn. akt KIO 3266/25,
w orzecznictwie wskazuje sie Ze niejasnos¢ lub nieprecyzyjnosc opisu przedmiotu zaméwienia moze
stanowi¢ podstawe uniewaznienia postepowania na podstawie art. 255 pkt 6 ustawy Pzp (tak wyrok
Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 14 stycznia 2022 r., sygn. KIO 3733/21; wyrok Krajowej Izby
Odwotawczej z dnia 27 kwietnia 2021 r., sygn. KIO 913/21; wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z
dnia 11 czerwca 2021 r., sygn. KIO 1343/21). Przyjmuje sie, Zze przedmiotowa nieprawidtowos¢

skutkuje naruszeniem art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp, prowadzqc do naruszenia zasady uczciwej

21 Zob. komentarz do art. 255 ustawy Pzp w: Prawo zaméwien publicznych. Komentarz. Wydanie Il pod
redakcja Huberta Nowaka, Mateusza Winiarza, Urzad Zaméwien Publicznych, Warszawa 2023, str. 777.
22 Zob. wyrok KIO z dnia 8 pazdziernika 2021 r., sygn. akt KIO 2741/21.
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konkurencji i réwnego traktowania wykonawcéw, a takze pozostaje w sprzecznosci z zasadqg
przejrzystosci. Co wiecej, takie rozwigzanie jest sprzeczne z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, ktéry naktada
na zamawiajgcego wymaog jednoznacznego opisu przedmiotu zaméwienia (tak wyrok KIO, sygn. KIO
610/23). W orzeczeniach Izby zwraca sie uwage, ze: ,Opis przedmiotu zaméwienia, ktéry obarczony
jest takimi brakami, ktére prowadzq do niepordwnywalnosci ofert, stanowitby przestanke
uniewaznienia umowy na podstawie art. 457 ust. 1 pkt 1 Prawa zamdwien publicznych, poniewaz

jest takim naruszeniem przepiséw, ktore ma znaczenie dla sporzgdzenia ofert".

Krajowa lzba Odwotawcza rowniez w wyroku z dnia 30 listopada 2023 r., sygn. akt KIO
3384/23, stwierdzita, ze wadliwy opis przedmiotu zamowienia, niezgodny z art. 99 ust. 1 Pzp,
prowadzi do nieporéwnywalnosci ofert i uniemozliwia zawarcie waznej umowy, co stanowi
kwalifikowang wade postepowania, uzasadniajaca jego uniewaznienie na podstawie art. 255
pkt 6 ustawy Pzp. W wyroku wskazano, Ze: (...) dokumentacja Postepowania zawiera liczne btedy,
niescistosci i wady, ktére powodujq, ze Wykonawcy mogli przyjqc¢ przy wycenie ofert odmienne
zatozenia dotyczqcerealizacjiprzedmiotu zamdwienia, a w konsekwencji zidentyfikowane uchybienia
prowadzq do nieporéwnywalnosci ofert. Kontynuowanie Postepowania opisujgcego przedmiot
zamdéwienia w obecnym ksztatcie doprowadzitoby do sytuacji, ze zostataby wybrana oferta
Wykonawcy, ktéra ostatecznie nie powinna zostaé uznana za najkorzystniejszq ze wzgledu na
nieprawidtowy opis przedmiotu zaméwienia, w tym w szczegdlnosci (...) rozbieznosci przyjetych ilosci

przedmiarowych wzgledem dokumentacji projektowej.

Zasada legalizmu wyrazona w art. 17 ust. 2 ustawy Pzp wskazuje, ze zaméwienia udziela sie

wykonawcy wybranemu zgodnie z przepisami ustawy.

Biorac pod uwage ustalenia z pkt 1 niniejszej Informacji o wyniku kontroli doraznej, w ocenie
Urzedu w kontrolowanym postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego mamy do
czynieniaz wadg postepowania spetniajaca przestanki, ktére zobowigzywaty Zamawiajacego
do uniewaznienia kontrolowanego postepowania, okreslone w przepisie art. 255 pkt 6 ustawy
Pzp, tj. z powodu niemozliwej do usuniecia wady uniemozliwiajacej zawarcie niepodlegajacej

uniewaznieniu umowy w sprawie zamowienia publicznego.

Po pierwsze, wada postepowania byta istotna i polegata - zgodnie z pkt 1 Informacji - na
udostepnieniu wykonawcom wadliwej i niekompletnej dokumentacji projektowej, co czynito
opis przedmiotu zaméwienia niejednoznacznym oraz uniemozliwiajgcym wycene wszystkich

prac i ztozenie poréwnywalnych ofert.

O randze naruszeniaopisanego w pkt 1 niniejszej Informacji, oraz istotnosci wady dokumentagji
projektowej swiadczy fakt, iz na podstawie tak opisanego przez Zamawiajgcego opisu
przedmiotu zaméwienia wykonawcy nie mieli mozliwosci przeprowadzenia w sposéb
prawidtowy obliczen ilosci robdét niezbednych do realizacji zadania okreslonego

w postepowaniu, a tym samym prawidtowej wyceny wszystkich prac. Jak biegty bowiem
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stwierdzit: Na podstawie dokumentacji projektowej wykonawcy nie byli w stanie ztozy¢
poréwnywalnych ofert dla catego zakresu robét zdefiniowanego w OPZ i w SWZ (...). Biorgc pod
uwage nieprawidtowo przygotowang dokumentacje projektowq, oferty wykonawcdéw przedstawione
na jej podstawie nie sq poréwnywalne, poniewaz nie mozna ustalic¢ jednoznacznie zakresu prac do
wykonania. Wskazuje na to fakt, ze w postepowaniu ztozono 14 ofert, a réznica miedzy najnizszq
cenq ofert (2 392 896,05 zt)a najwyzszq (4 858 500,00 zt brutto) wynosita 2 465 603,95 zt brutto.

Nalezy réwniez wskazaé, ze niniejsza kontrola dorazna zostata zainicjowana wnioskiem,
w ktorym podniesiono ze, wykonawcy zostali pozbawieni realnej mozliwosci konkurowania
w tym postepowaniu, poniewaz Zamawiajacy dokonat wyboru jako najkorzystniejszej oferty
Wykonawcy, ktory przyjat do wyceny oferty ilosci rob6t ustalone w oparciu o wtasne obmiary

Z natury.

Podkreslenia wymaga, ze Wykonawca w wyjasnieniach razaco niskiej ceny wskazat, ze: (...)
przeprowadzit wizje lokalng oraz wykonat pomiary obiektu, ktéry wchodzi w zakres w/w zadania.
Rzeczywista llos¢ robdét zostata ujeta w ofercie firmy ARBUD INVESTMENT Sp.z o.0.. (w zatqgczeniu
kosztorysy szczegétowe segmentéw A, B, C oraz izolacji fundamentéw, z ktérych wynikajg
jednostkowe koszty). Rzeczywista ilosé robét zostata zastosowana do sporzqdzenia wyceny. Od
powierzchni docieplenia scian zostaty odliczone otwory okienne, a doliczono docieplenie osciezy
okiennych?. Jednoczesnie ww. Wykonawca wskazat, ze: (...) nasza oferta (...) jest wynikiem
rozbieznosci pomiedzy przedmiarem jaki zostat zamieszczony na stronie internetowej, a stanem

faktycznym?,

Wyzej cytowane wyjasnienia Wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z o0.0., wskazuja na
istotnos¢ dla wyceny oferty danej dotyczacej powierzchni osciezy, ktorej - jak wykazat Biegly

powotany przez Prezesa Urzedu - brakowato w opisie przedmiotu zamowienia.

Zamawiajacy natomiast w wyjasnieniach skierowanych do UZP zauwazyt, Zze: (...) oferta
wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z o.0. byta o 32,85% nizsza od wartosci zamdéwienia

i jednoczesnie o0 33,79% nizsza od sredniej arytmetycznej wszystkich ztoZzonych ofert.

Zatem, dokumentacja projektowa zawierata nieprawidtowosci, ktére nie pozwalaty nawycene
wszystkich prac, co uniemozliwiato prawidtowe przeprowadzenie postepowania zgodnie
z zasadami uczciwej konkurencji. W przekonaniu Urzedu, nieprawidtowosci stanowity razace

naruszenie przez Zamawiajgcego przepisu art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.

Biorac pod uwage nieprawidtowosci w dokumentacji projektowej wykazane przez Biegtego,
przedstawione w ramach naruszenia oméwionego w pkt 1, a takze fakt, ze przedmiar robé6t

udostepniony wykonawcom, mimo ze jedynie pomocniczo, nie spetniat wymogdw okreslonych

2 Pogrubienie wtasne.
24 Pogrubienie wtasne.
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przepisami prawa oraz wykonawcy nie mogli zweryfikowac¢ wskazanych w nim ilosci robét
w oparciu o dokumentacje projektowa, nalezy stwierdzi¢, ze oferty wykonawcéw ztozone na
jej podstawie nie sg porownywalne, poniewaz nie jest mozliwe jednoznaczne ustalenie zakresu
prac do wykonania. W konsekwencji tych nieprawidtowosci doszto do sytuacji, w ktérej
Zamawiajacy wybrat jako najkorzystniejszg oferte Wykonawcy ARBUD INVESTMENT
Sp. z 0.0., wyceniong nie w oparciu o dokumentacje postepowania przygotowang przez

Zamawiajacego, lecz o wtasne obmiary ww. Wykonawcy dokonane z natury.

Nalezy tutaj zaznaczy¢, ze wykonawcy zwracali sie do Zamawiajgcego z wioskami
o uzupetnienie danych potrzebnych do ustalenia zakresu prac do wyceny. Tak przede
wszystkim w pytaniu nr 2 do SWZ z pakietu odpowiedzi z dnia 22 kwietnia 2024 r.;, w ktorym

wykonawca wskazat, ze: (...) udostepniona dokumentacja nie pozwala w Zaden sposéb na

zweryfikowanie ilosci docieplanych osciezy, wobec czego wykonawca prosit o potwierdzenie, ze

udostepniona w przedmiarze ilos¢ osciezy (podana w m?) jest wtasciwa.?®

W odpowiedzi nato pytanie Zamawiajacy stwierdzit, ze: Docieplenie osciezy nalezy wykonac we
wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. Zamawiajacy
jednoczesnie zastrzegt, ze: Wartosci podane w przedmiarze sq wartosciami pomocniczymi. Zgodnie
z pkt 6 cz | SWZ, w zwiqzku z ustaleniem wynagrodzenia o charakterze ryczattowym przedmiary nie
stanowiq zobowigzania stron umowy. Nalezy pokresli¢, ze Zamawiajacy w odpowiedzi
na ww. pytanie nie potwierdzit, ze udostepnionaw przedmiarze ilo$¢ osciezy (podanaw m?)

jest wtasciwa. 2

W pytaniu nr 3 do SWZ (pakiet odpowiedzi z dnia 22 kwietnia 2024 r.) wykonawca chcacy
ubiegac¢ sie o udzielenie zamdwienia wskazat: ,Ze wzgledu na charakter udostepnionej
dokumentacji prosze o udostepnienie doktadnych rzutéw poszczegolnych kondygnaciji

(zawierajgcych m.in. stolarki) oraz przekrojow przez budynki. Bez ww. danych nie jesteSmy w stanie

zweryfikowaé przedmiaréw przygotowaé miarodajnej wyceny.?””. W odpowiedzi na powyzsze

Zamawiajacy przekazat, ze: ,Rysunki nr 2,3,4,5 przedstawiajq rzuty poszczegolnych kondygnacii.
Rysunek nr 25 przedstawia stolarke budowlang przeznaczong do wymiany. Na tej podstawie nalezy
przygotowac wycene.”. W tym miejscu jednakze wymaga wskazania, ze - jak wykazat Biegty -
Odpowiedz Zamawiajqcego (...) nie wskazuje, w jaki sposéb nalezy obliczyé powierzchnie osciezy,
gdy nie jest to mozliwe na podstawie udostepnionej przez Zamawiajgcego dokumentac;ji. Biegty
wykazat takze m.in., ze: Na rzutach - rysunki nr R2, R3, R4, R5 (Budynki A, B, C) - (...) brak linii

25 podkre$lanie wtasne.

26 Biegty wskazat takze, Ze: Przedmiar robét nie zawiera ,Kodu pozycji’ - okreslonego zgodnie z ustalong
indywidualnie systematykq robét lub na podstawie wskazanych publikacji zawierajqcych kosztorysowe normy
naktadoéw rzeczowych. (por. strona 10 Opinii).

27 podkreslanie wtasne.
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pomocniczych wymiarowych wyznaczajqcych zakres wymiarowania (sq tylko linie wymiarowe i

kreski wskazujgce na granice wymiaru) utrudnia, lub uniemoZzliwia odczyty wymiaréw z rysunkow.

Prowadzito do wniosku, ze opis przedmiotu zaméwienia - udostepniony przez Zamawiajgcego
wykonawcom chcacym ubiegac sie o udzielenie przedmiotowego zaméwienia - istotnie
nie pozwalat na prawidtowe ustalenie rzeczywistego zakresu prac do wykonania, tj. rodzaju

i ilosci wszystkich robét przewidzianych do wykonania.

O wadze naruszenia wymiernie Swiadczy rozbieznos¢ cen ofert ztozonych w postepowaniu -
najnizsza cena oferty (2 392 896,05 zt brutto) byta o 103 % nizsza od najwyzej ceny oferty
ztozonej w tym postepowaniu (4 858 500,00 zt brutto). Nastepne wrankingu cenowym oferty
po ofercie Wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z 0.0. byty oferty z cenami: 2 866 500,00 zt
(czylidrozsza o 473 603,95 z1), 2 866 699,50 zt (drozsza o 473 803,45 zt), 3 189 000,00 zt
(drozsza o 796 103,95 zt).

Po drugie, przedmiotowa wada miata charakter nieusuwalny. Zamawiajacy nie wyeliminowat
wad dokumentacji projektowej do uptywu terminu sktadania ofert. Po uptywie tego terminu

zmiana opisu przedmiotu zamdwienia byta juz niedopuszczalna.

Jak wskazujeart. 286 ust. 1 ustawy Pzp, zamawiajgcy moze zmieniétres¢ SWZ wytacznie przed

uptywem terminu sktadania ofert.

Tym samym nalezy stwierdzié, ze wada postepowania miata charakter definitywny

i nieusuwalny.

Po trzecie, zasadnos$¢ uniewaznienia postepowania na podstawie art. 255 pkt 6 ustawy Pzp
wynika z zaistnienia zwigzku przyczyno-skutkowego miedzy wadg opisu przedmiotu
zaméwienia omowiong szeroko w pkt 1 niniejszej Informac;ji a ryzykiem uniewaznienia umowy
na podstawie art. 457 ust. 5 Pzp, na ktérego koniecznos$¢ wystgpienia wskazuje sie
w orzecznictwie Krajowej Izby Odwotawczejdla spetnieniasie przestankiokreslonejw art. 255
pkté ustawy Pzp (zob. m.in.wyrok KIO z dnia 12 wrzesnia 2025 roku, sygn. akt: KIO 3266/25).

W niniejszej sprawie wada dokumentacji projektowej doprowadzita do sytuacji, w ktérej
wykonawcy przyjmowali odmienne zatozenia kalkulacyjne, jako ze dokumentacja nie okreslata
jednoznacznie zakresu prac, w zwigzku z czym oferty staty sie nieporéwnywalne, a wybrana
zostata oferta oparta na wtasnych obmiarach wykonawcy, a nie na jednoznacznych danych
wynikajgcych z dokumentacji projektowej. Powoduje to m.in., ze brak jest mozliwosci, w tym
po stronie Prezesa Urzedu, zweryfikowania w oparciu o dokumentacje zamoéwienia, czy

wybrana oferta zawiera prawidtows ilo$¢ docieplanych osciezy.

W ocenie Urzedu, rowniez réznice cenowe miedzy ofertami dodatkowo potwierdzajg brak
jednolitej podstawy do kalkulacjiofert i ich skala nie moze zosta¢ zbagatelizowana przy analizie

zwiagzku wadliwego i niejednoznacznego opisu przedmiotu zamédwienia, ktéry nie zapewnit
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jednolitej podstawy do kalkulacji ofert, a ryzykiem uniewaznieniaumowy napodstawie art. 457

ust. 5 Pzp.

Woyijasnienia razaco niskiej ceny Wykonawcy ARUD INVESTMENT Sp. z o.0., ktérego oferta
byta najtansza, wskazuja, ze w konsekwencji wadliwej dokumentacji projektowej wykonawcy
nie mieli podstaw do ustalenia rzeczywistego zakresu robdt, w tym ilosci osciezy, i
w konsekwencji adekwatnie do zakresu przedmiotu zamdwienia wycenienia oferty.
Wykonawca stwierdzit, ze: oferta firmy nie jest razgco niska, lecz jest wynikiem rozbieznosci
pomiedzy przedmiarem jaki zostat zamieszczony na stronie internetowej, a stanem faktycznym. A
zatem wykonawcy nie mogli wycenic¢ prac i ztozyc¢ oferte majgc pewnosc, ze uwzglednili peten

zakres robot.

O istotnosci tej kwestii Swiadczy pytanie do tresci SWZ, wskazujace Zamawiajgcemu,
ze dokumentacja nie pozwala w zaden sposéb na zweryfikowanie ilosci docieplanych osciezy?,
w odpowiedzi na ktére Zamawiajgcy nie wyjasnit, w jaki sposdb nalezy obliczyé powierzchnie

osciezy do docieplenia.

Dodatkowo, aspekt ilosci oSciezy jest sprzeczny z rysunkiem nr R12, z ktérego wynika z kolei,
ze oscieznica okna licuje sie z istniejacg elewacjg budynku i wykonanie dodatkowego
docieplenia nie jest konieczne. Tymczasem Zamawiajacy wskazat, ze: Docieplenie osciezy nalezy

wykonac we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji t.j. oknach i drzwiach.

Nalezy tutaj doda¢, ze nie jest zrozumiatym, dlaczego Zamawiajacy przyjat, ze obmiary
dokonane przez Wykonawce ARBUD INVESTMENT Sp. z o.0. byty prawidtowe, skoro jak
wykazat biegty powotany przez Prezesa Urzedu nie da sie ich zweryfikowa¢ w oparciu
o wadliwg dokumentacje projektows, a w kosztorysach ofertowych przedtozonych przez
Wykonawce brak byto szczegétowych pomiaréw z natury, wskazujgcych miejsce wykonania tych

robét np. nr rysunku, obliczenia powierzchni i odjete powierzchnie otworéw.

Biegty w Opinii, w odpowiedzi na pytanie nr 3 wskazat, ze: Kosztorysy ofertowe Wykonawcy
Arbud Investment Sp. z o.o.. zawierajq wytqcznie wyniki obliczen ilosci robét, bez elementéw
sktadowych przedmiaréw (np. powierzchnia elewacji w poz. 5 réwna 784,00 m? bez podania

sposobu przeprowadzonego obliczenia).

Biegty zaznaczyt przy tym, ze: czesé wymiaréw na rysunkach [dot., dokumentacji projektowej]
nie jest zwymiarowana w sposéb prawidtowy (np. dtugosci scian zewnetrznych), a niektérych

wymiaréw brakuje (np. otwory okienne i drzwiowe, wysokosci budynkow).

Biegty stwierdzit, ze: W kosztorysach ofertowych przygotowanych przez Wykonawce Arbud
Investment Sp. zo.o.. sq wskazane tylko kalkulacje szczegétowe, w ktérych podano ogélne ilosci

robét, brakuje natomiast tabeli przedmiaru,z wyszczegdlnionymi obliczeniami, zktérych by wynikaty

28 WYJASNIENIE | ZMIANA TRESCI SPECYFIKACJI WARUNKOW ZAMOWIENIA z dnia 22 kwietnia 2024 r.
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wartosci konicowe. Wykonawca musiatby wykonac pomiary z natury, a wyniki wpisa¢ na rysunkach.

Takich informacji nie ma.

Analizujac dalej konsekwencje przedmiotowej wady, nalezy stwierdzié, ze Zamawiajacy nie
powinien byt uznac wyjasnien razaco niskiej ceny opartych przede wszystkim na czynniku
dotyczacym witasnych obmiaréw przyjetych do wyceny oferty, skoro nie mozna potwierdzic,
ze obmiary Wykonawcy sg zgodne z dokumentacjg projektowa. Cena bowiem musi dotyczy¢
zakresu robot wynikajgcego z dokumentacji zamowienia, a nie zakresu dowolnie
zinterpretowanego przez wykonawce, w tym przypadku z wtasnych obmiaréow z natury, nie
potwierdzonych podaniem szczegétowych pomiaréw, wskazujacych ich miejsce, np.

nr rysunku, a w konsekwencji niepoddajacych sie obiektywnej weryfikaciji.

W ocenie Urzedu, wyzej opisane naruszenie art. 99 ust. 1 w zw. z art. 103 ust. 1 ustawy Pzp
i § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwojui Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonaniaiodbiorurob6tbudowlanychoraz programu funkcjonalno -uzytkowego? oraz wzw.
z art. 16 ust. 1i 2 ustawy Pzp, istotnie wptyneto na wynik postepowania, co w konsekwengiji

zmaterializowato obowigzek uniewaznienia postepowania.

Zamawiajacy winien uniewazni¢ postepowanie na podstawie art. 255 pkt 6 ustawy Pzp w zw.
z art. 457 ust. 5 w zw. z art. 70°§ 1 Kc®0, czego zaniechat. W rezultacie braku uniewaznienia
tego postepowania o udzielenie zamdwienia i przyjecia ofert, dokonanie wyboru oferty
spowodowato naruszenie zasady legalizmu wyrazonej w art. 17 ust 2 ustawy Pzp,
stanowiacego ze zamowienia udziela sie wykonawcy wybranemu zgodnie z przepisami ustawy.
Opis przedmiotu zamdéwienia byt istotnie wadliwy, przez co bez watpienia niejednoznaczny
i niewyczerpujacy i nie uwzgledniat wszystkich okolicznosci majgcych wptyw na sporzadzenie
ofert i zapewnienie ich poréwnywalnosci, co zgodnie z pkt 1 pkt 1 Informacji stanowito
naruszenie przepisow art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, w efekcie dokonanie wyboru ktérejkolwiek

z ofert nastgpitoby z pokrzywdzeniem pozostatych oferentéw.

POUCZENIE

Informuje, ze zgodnie z art. 610 ust. 1 ustawy Pzp od wyniku kontroli doraznej zamawiajacemu
przystuguje prawo wniesieniado Prezesa Urzedu umotywowanych zastrzezen w terminie 7 dni

od dnia doreczenia informacji o wyniku kontroli dorazne;j.

29 4j. Dz.U. 2 2021 r. poz. 2454.
30 Por. Uchwata KIO z dnia 19 grudnia 2023 r. sygn. akt KIO/KU 20/23.
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Prezes Urzedu Zamdéwien Publicznych przeprowadza kontrole w zakresie zgodnosci

Z przepisami ustawy Pzp dziatan lub zaniechain zamawiajacego.
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