Sygn. akt: KIO/KD 12/26

UCHWALA
KRAJOWEJ IZBY ODWOLAWCZEJ
z dnia 13 lipca 2026 roku

Po rozpoznaniu zastrzezen zgtoszonych do Prezesa Urzedu Zamowien Publicznych przez

zamawiajgcego:

Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Mokotow
02-517 Warszawa, ul. Rakowiecka 25/27

dotyczgcych informacji o wyniku kontroli doraznej z dnia 1 czerwca 2026 r. (sygnatura:
KND/77/24/DKZP) w  postepowaniu  prowadzonym w  trybie  podstawowym
pn.: Termomodernizacja budynku wraz z zagospodarowaniem terenu w Zespole Szkét nr 59
przy ul. Jana Ill Sobieskiego 68 - Il etap; numer postepowania: UD-IV-WZP.271.34.2024 KKA
Krajowa Izba Odwotawcza w skfadzie:

Przewodniczacy: Katarzyna Odrzywolska

Czionkowie: Irmina Pawlik

Aneta Mlgcka

wyraza nastepujgca opinie:

Zastrzezenia od wyniku kontroli doraznej nie zastuguja na uwzglednienie.



Uzasadnienie

Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych (dalej zwany réwniez jako ,Kontrolujgcy”
lub ,Prezes Urzedu”) w wyniku kontroli doraznej postepowania o udzielenie zamowienia
publicznego, prowadzonego w trybie podstawowym pn.: Termomodernizacja budynku wraz
z zagospodarowaniem terenu w Zespole Szkét nr 59 przy ul. Jana Ill Sobieskiego 68 - Il etap
(numer postepowania: UD-IV-WZP.271.34.2024. KKA) przez Miasto Stoteczne Warszawa
Dzielnica Mokotow (02-517) Warszawa, ul. Rakowiecka 25/27 (dalej ,zamawiajgcy”),
na podstawie art. 603 ust. 1 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamdwien publicznych
(Dz. U. z 2026 r., poz. 793) - dalej ,ustawa Pzp” lub ,Pzp", stwierdzit naruszenie przez
zamawiajgcego nastepujgcych przepiséw:

1. art. 99 ust. 1 w zw. z art. 103 ust. 1 ustawy Pzp i § 4 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robdét
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 niejednoznacznym, oraz uniemozliwiajgcej wycene wszystkich
prac i ztozenie poréwnywalnych ofert, a w konsekwencji naruszenie zasad uczciwej
konkurencji i przejrzystosci;

2. art. 255 pkt 6 ustawy Pzp w zw. z art. 457 ust. 5 w zw. z art. 70°§ 1 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z2025r., poz. 1071 ze zm.) - dalej ,k.c.” poprzez
zaniechanie uniewaznienia przedmiotowego postepowania o udzielenie zamodwienia
publicznego jako obarczonego niemozliwg do usuniecia wadg, co skutkowato udzieleniem

zamowienia z naruszeniem zasady legalizmu okreslonej w art. 17 ust. 2 ustawy Pzp.

W toku postepowania wyjasniajaceqgo oraz kontroli doraznej Prezes Urzedu ustalit

co nastepuije.
Zamawiajgcy, ktérym jest Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Mokotéow (02-517)

Warszawa, ul. Rakowiecka 25/27, wszczgt postepowanie o udzielenie zamdwienia
publicznego pn. ,Termomodernizacja budynku wraz z zagospodarowaniem terenu w Zespole
Szkot nr 59 przy ul. Jana lll Sobieskiego 68 - Il etap” w trybie podstawowym, o ktérym mowa
w art. 275 pkt 1 ustawy Pzp, poprzez zamieszczenie ogtoszenia o0 zamdwieniu z dnia
4 kwietnia 2024 r. w Biuletynie Zamowien Publicznych pod numerem 2024/BZP 00272031/01.

Specyfikacja Warunkéw Zamowienia (dalej ,SWZ”) zostata udostepniona na stronie

internetowej prowadzonego postepowanie od 4 kwietnia 2024 r. do 23 maja 2024 r. i sktadata



sie z 11 zatgcznikdw, stanowigcych jej integralng czesé, w tym z:
- przedmiaru robét - zatgcznik nr 9 do SWZ,
- Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Robot zatgcznik nr 10 do SWZ,
- tabeli elementow rozliczeniowych - zatgcznik nr 11 do SWZ.

W tresci Opisu przedmiotu zamoéwienia (dalej ,OPZ”"), ktéry zamawiajgcy udostepnit
w odpowiedzi na pytanie do tresci SWZ (wyjasnienia i zmiana SWZ z dnia 15 kwietnia
2024 r.), zamawiajgcy potwierdzit, ze:
Przedmiot zamdwienia okreslajg:
- Projekt techniczny termomodernizacji budynku Zespotu Szkét nr 59 przy ul. Jana Il
Sobieskiego 68 w Warszawie,
- STWIOR,
- przedmiary robot.
W tresci Opisu przedmiotu zamodwienia, podano:
(...) przedmiot zamowienia stanowi Termomodernizacja budynku wraz z zagospodarowaniem
terenu w Zespole Szkdt nr 59 przy ul. Jana 1l Sobieskiego 68.
Budynek Zespotu Szkot nr 59 miesci sie na dziatce nr ew. 15/1, 15/2 z obrebu 1-05-16. (...).
Roboty budowlane wykonywane bedg na podstawie opracowanego przez +.N.
Z datg 01.06.2022 r. Projektu technicznego termomodernizacji Budynku Zespotu Szkét nr 59
przy ul. Jana Ill Sobieskiego 68 w Warszawie. Wykonanie rob6t budowlanych zostato
zgtoszone do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu m. st. Warszawy dla Dzielnicy
Mokotéw. (...).
Przetargiem objete jest wykonanie robot termoizolacyjnych dotyczgcych budynkow A, B, C,
wykonanie instalacji odgromowej na elewacjach wraz z opaskg wzdtuz fundamentéw oraz
oSwietleniem zewnetrznym.
Roboty nalezy wykonac¢ zgodnie z zakresem opisanym w OPZ | opisem zawartym
w dokumentacji.
Zamawiajgcy wskazat w ww. dokumencie nastepujacy zakres prac do wykonania:
1. ROBOTY BUDOWLANE
1.1. Roboty dotyczgce budynkéw A, B i C z pominieciem dachu budynkéw.
1.1.1. Prace rozbiérkowe i przygotowawcze.
1.1.2. Wykonanie izolacji pionowej fundamentow.
1.1.3. Odtworzenie opaski wokét budynkow z kostki betonowey.
1.1.4. Remont tarasow, podestow i balkonéw.
1.1.5. Remont schodéw.
1.1.6 Wymiana, remont barier ochronnych na schodach.

1.1.7. Docieplenie $cian cokofu.



1.1.8. Docieplenie $cian zewnetrznych.

1.1.9.Montaz parapetéw zewnetrznych.

1.1.10.Montaz nowych daszkéw nad wej$ciami 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 dokumentaciji.

1.1.15 Wykonanie robdt budowlanych wewnagtrz pomieszczenn na $cianach na ktorych
wymieniono stolarke. Dwukrotne malowanie oraz przygotowanie powierzchni (t,.
przecieranie istniejgcych tynkow wewnetrznych S$cian, zeskrobanie farby, zmycie,
zaprawienie rys i drobnych uszkodzen oraz natozenie warstwy gfadzi 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 (zwodow pionowych) w zakresie dotyczgcym elewacji
i otoku wokot budynkow.

2.1.3. Nalezy zdemontowac istniejgcq instalacje odgromowg i zamontowac nowa.

2.1.4. Wykonanie niezbednych pomiarow.

2.1.5. Montaz zewnetrznych opraw oSwietleniowych.

Zgodnie z trescig SWZ cze$¢ | pkt 6 akapit pierwszy: Podstawg do wyceny robdt,
sporzgdzenia oferty oraz wyliczenia ceny ryczaftowej oferty jest opis przedmiotu zamoéwienia,
dokumentacja projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robot. Cena
ofertowa musi obejmowac¢ wszystkie koszty niezbedne do wykonania cato$ci przedmiotu
zamowienia.

Za ustalenie iloSci robdét oraz sposob przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji
wynagrodzenia ryczatfowego odpowiada wytgcznie wykonawca.

Wykonawca jest zobowigzany do wykonania przedmiotu zamowienia w sposob przewidziany

w opisie przedmiotu zamowienia i zgodnie z wiedzg techniczng.

W zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia wykonawcy o charakterze ryczattowym, przedmiary

nie stanowig zobowigzania strony umowy w sprawie zamowienia publicznego (brzmienie SWZ

nadane przez zamawiajgcego w wyniku modyfikacji jej tresci w dniu 15 kwietnia 2024 r.).

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

1. na pytanie 2:



Poniewaz udostepniona dokumentacja nie pozwala w zaden sposob na zweryfikowanie iloSci
docieplanych oSciezy, prosze o potwierdzenie, ze udostepniona w przedmiarze iloS¢ oSciezy
(podana w m?) jest wlasciwa.
Zamawiajgcy wskazat:
Docieplenie osciezy nalezy wykonac¢ we wszystkich wystepujacych w budynkach otworach na
elewacji t.j. oknach i drzwiach. Wartosci podane w przedmiarze sg wartoSciami pomocniczymi.
Zgodnie z pkt 6 czes¢ | SWZ. w zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia wykonawcy
o charakterze ryczattowym, przedmiary nie stanowig zobowigzania stron umowy w sprawie
zamowienia 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 zweryfikowa¢ przedmiarow
i przygotowac miarodajnej wyceny.
Zamawiajgcy odpowiedziat, ze:
Rysunki nr 2, 3, 4, 5 przedstawiajg rzuty poszczegoélnych 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 nastepujgcych wykonawcéw, {j.:
1. TOP CONSTRUCTION LTD. S.A., cena: 4 858 500,00 zt;
2. Lider konsorcjum: TMB MAAT sp. z.0.0 sp.k, Czionek konsorcjum: TMB Maat Sp.z o.0.,
cena: 4 770 625,12 zt;
ENERGY GYM M.M., cena: 3 296 400,00 z;
Lider konsorcjum: USLUGI REMONTOWO BUDOWLANE T.S., Cztonek konsorcjum:
U.R., cena: 4 125 729,44 z;
P.P.H.U. RAF-MAR UStUGI REMONTOWE R.N., cena: 3 587 100,00 zt
EUROBUDOWA Sp. z 0.0., cena: 3 553 224,00 z;
KONS Sp. z 0.0., cena: 3 826 277,36 zt
Lider konsorcjum: PJM INVESTMENT Sp. z o. o., Cztonek konsorcjum: COMFORT-
THERM L.K., cena: 4 117 201,73 z;
9. P.H.U.ROB-BUD R.L.,, cena: 2 866 500,00 zt;
10. SOCHBUD G., N. Spoétka Jawna, cena: 2 866 699,50 zt;
11. ARBUD INVESTMENT Sp. z 0.0., cena: 2 392 896,05 zt;
12. Energo-Bud P.T., cena: 3 108 069,41 zt,
13. PRO-FORM Sp. z 0. 0., cena: 4 040 065,71 z;
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14. Complido M.D., cena: 3 189 000,00 zt.

W ramach badania ofert zamawiajgcy, dziatajgc 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 zamdwienia i jednoczes$nie o 33,79% od
Sredniej arytmetycznej wszystkich ztozonych ofert. Celem ustalenia czy zaoferowana cena nie
Jest ceng razgco niska.

Zamawiajgcy w szczegolnosci wymagat przedstawienia:

- tabeli elementow rozliczeniowych zgodnie z zatgcznikiem nr 11 do SWZ,
- szczegotowej kalkulacji ocieplenia 1 m? elewacji odpowiadajgcg 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, zatgczong dokumentacjg projektowg
oraz opisem technicznym, a podstawg ztozonej przez wyceny robot i sporzadzenia oferty byt
opis przedmiotu zamowienia, ktéry stanowi dokumentacja projektowa oraz specyfikacja
techniczna wykonania i odbioru robot. Cena ofertowa obejmuje wszystkie koszty niezbedne
do wykonania catosci przedmiotu zaméwienia.

Ponadto wskazat, ze wobec zapisow SWZ, zgodnie z ktérymi za ustalenie ilosci robot
oraz sposob przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji wynagrodzenia ryczaftowego
odpowiada wytgcznie wykonawca, w dniu 08.04.2024 r. przedstawiciel firmy przeprowadzit
wizje lokalng oraz wykonat pomiary obiektu wchodzgcego w zakres zadania.

Wskazat réwniez, ze: Rzeczywista llo$¢ robdt zostata ujeta w ofercie firmy ARBUD
INVESTMENT Sp. z o.0. (w zatgczeniu kosztorysy szczegbétowe segmentéw A, B, C oraz
izolacji fundamentow, z ktérych wynikajg jednostkowe koszty). Rzeczywista ilo$¢ robét zostata
zastosowana do sporzgdzenia wyceny. Od powierzchni docieplenia $cian zostaty odliczone
otwory okienne, a doliczono docieplenie osciezy okiennych.

Koncowo wykonawca wskazat, ze: oferta firmy nie jest razgco niska, lecz jest wynikiem
rozbieznosci pomiedzy przedmiarem jaki zostat zamieszczony na stronie internetowey,
a stanem faktycznym.

Do cytowanych wyjasnien dofgczyt m.in. tabele elementéw rozliczeniowych oraz
kosztorys ofertowy opracowany 5 kwietnia 2024 r.

Zamawiajacy jako najkorzystniejszg wybrat oferte ztozong przez wykonawce ARBUD
INVESTMENT Sp. z 0.0. Umowa w sprawie zamowienia publicznego zostata zawarta w dniu
23 maja 2024 r.

W wyjasnieniach skierowanych do Urzedu w toku kontroli, w odpowiedzi na wezwanie

o0 wyjasnienie zgodnosci opisu przedmiotu zamdwienia, ktory stanowi dokumentacja



projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp,
zamawiajgcy wskazat, ze:

Udostepniona na stronie internetowej prowadzonego postepowania dokumentacja pozwalata
wykonawcom na okre$lenie iloéci m? o$ciezy oraz pozwala na ewentualne zweryfikowanie
warto$ci 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, Zamawiajgcy nie potwierdzit, Ze podane ilosci
osciezy sg wiasciwe, podkreSlajgc jednoczesnie, ze przedmiary robot nie stanowig
zobowigzania stron umowy w sprawie zamowienia publicznego.

Zgodnie z pismem z dnia 15 kwietnia 2024 r. pt. WYJASNIENIE | ZMIANA TRESCI
SPECYFIKACJI WARUNKOW ZAMOWIENIA informuje, ze po zmianie tre$ci SWZ ,Podstawg
do wyceny robot, sporzgdzenia oferty oraz wyliczenia ceny ryczaftowej oferty jest opis
przedmiotu zamdwienia, dokumentacja projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania
i odbioru robot.”

W przedmiotowym postepowaniu przewidziano wynagrodzenie ryczaftowe. Zamawiajgcy
w SWZ, jak réwniez w wyjasnieniach do SWZ informowat, ze przedmiary nie stanowig
zobowigzania stron umowy w sprawie zamowienia publicznego. Zgodnie z dokumentami
zamowienia wykonawcy ponoszg odpowiedzialno$¢ za kalkulacje ryczattowg ceny oferty oraz
poOzZniejszg realizacje zamdwienia w ramach oferowanego wynagrodzenia.

Wobec powyzszeqgo Zamawiajgcy w odpowiedzi na pytanie nr 2 w piSmie z dnia 22 kwietnia
2024 r., pt. WYJASNIENIE | ZMIANA TRESCI SPECYFIKACJI WARUNKOW ZAMOWIENIA,
wskazat, ze: Docieplenie oSciezy nalezy wykonac we wszystkich wystepujgcych w budynkach
otworach na elewacji t.j. oknach i drzwiach, a warto$ci podane w przedmiarze sg warto$ciami
pomocniczymi.

Dokumentacja projektowa udostepniona wykonawcom w trakcie postepowania przetargowego
zawiera informacje, na podstawie ktérych mozna ustali¢ powierzchnie wchodzgce w zakres
zamowienia. Rysunki R2-R8 zawierajg rzuty poszczegolnych kondygnacji oraz elewacje
budynkoéw szkoty z podanymi wymiarami Scian, ktore okreSlajg wielkoS¢ zamowienia. Rysunki
wykonane sg w okre$lonej skali, ktéra pozwala okresli¢ lub skorygowa¢ wymiary kazdego
elementu w tym dfugosci oSciezy.

Obliczenie powierzchni o$cieznic mozna wykonac na podstawie rysunku R 13, ktéry okresla
szeroko$c oScieznicy, ktéra wynosi 30 cm. Wymiar ten potwierdzony jest w przedmiarach, poz.
nr 15 budynkéw A, B, i C. DlugoS¢ 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 sg orientacyjne;
przed dokonaniem wymiany stolarki okiennej nalezy pobra¢ doktadne wymiary otworéw

Z natury.” Do przygotowania oferty sg jednak wystarczajgce. PowyZzszy zapis oznacza,
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Ze wymiary stolarki przedstawione w dokumentacji mogg sie nieznacznie rozni¢ z wymiarami

Z natury.

Dodatkowo informuje, ze wymiary obiektu/powierzchni wchodzgcego w skfad zamoéwienia

zostaty wskazane w Projekcie technicznym w czes$ci 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 zamowienia stanowita dokumentacja projektowa oraz

specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét, wykonane przez osobe z uprawnieniami
do projektowania ikierowania robotami budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej. Ponadto nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze w przedmiotowym postepowaniu
wnioski o wyja$nienie treSci SWZ zfozyto trzech wykonawcow, natomiast oferty ztozyto
czternastu wykonawcow. Oferte ztozyt takze wykonawca, na ktérego wniosek Zamawiajgcy
udzielat wyjasnienn dotyczgcych docieplenia oSciezy, co wskazuje, ze Zamawiajgcy

w udzielanych odpowiedziach w sposob wystarczajgcy wyjasnit watpliwosci.

Ponadto w toku kontroli, Prezes Urzedu Zamowien Publicznych zwrdcit sie do biegtego,
bedacego Rzeczoznawcg Kosztorysowym Stowarzyszenia Kosztorysantéw Budowlanych,
wspétautorem wielu opinii i weryfikacji przedmiaréw robdt i kosztoryséw inwestorskich
w zamdwieniach publicznych, o wydanie opinii, odpowiadajgcej na nastepujgce pytania:

1) Czy dokumentacja projektowa (opis budowlany oraz rysunki: E16, R1+R25) byta
sporzgdzona w sposob pozwalajgcy na prawidtowg wycene wszystkich prac i ztoZzenie
poréwnywalnych ofert, bez korzystania z przedmiarow robét, ktorym zamawiajgcy nadat
wytgcznie pomocniczy charakter?

2) 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 oS$ciezy, prosze o potwierdzenie, ze udostepniona w przedmiarze ilo$¢
oSciezy (podana w m?) jest wtasciwa.

Odpowiedz: Docieplenie o0Sciezy nalezy wykona¢ we wszystkich wystepujgcych
w budynkach otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. Warto$ci podane w przedmiarze
sg wartosciami pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwigzku z ustaleniem
wynagrodzenia o charakterze ryczattowym przedmiary nie stanowig zobowigzania stron

umowy.”



3) Czyobmiary z natury dokonane przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z o0.0. (wskazane
w kosztorysach ofertowych) sg zgodne z dokumentacjg projektowg?
W Opinii sporzadzanej przez biegtego (Opinia z dnia 18 stycznia 2026 r., uzupetniona
24 |utego 2026 r. autorstwa mgr inz. A.J., Rzeczoznawcy Kosztorysowego Stowarzyszenia
Kosztorysantéw Budowlanych - nr wpisu do rejestru 179/04 - dalej ,Opinia”) 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 Rozporzgdzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow 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
szczegotowych przedmiarow robot, w tym miedzy innymi:
» Na rzutach — rysunki nr R2, R3, R4, R5 (Budynki A, B, C) - zwymiarowano tarasy
i Sciany zewnetrzne budynkow, jednak brak linii pomocniczych wymiarowych
wyznaczajgcych zakres wymiarowania (sg tylko linie wymiarowe i kreski wskazujgce
na granice wymiaru) utrudnia, lub uniemozliwia odczyty wymiarow z rysunkow.
» Otwory okienne i drzwiowe nie sg zwymiarowane. Ma to wptyw na doktadno$c ustalenia
powierzchni docieplenia elewacji, od ktorej nalezy odjg¢ powierzchnie otwordw.
W normie PN-B-01025:2004 (przywotanej w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r.) przedstawiono sposob wymiarowania rzutu budynku na

rysunku budowlanym, w tym otwordow okiennych i drzwiowych:

PN-8-01025: 2004 - Rysurek budonlary Qanaczenia graficzng na rysinkach architektoniczno-todowlanyeh
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» Na rysunku nr R25 znajduje sie zestawienie stolarki okiennej (O1, 02, O3, 04, 05)

i drzwiowej (D1), ktéra zgodnie z rysunkami elewacji R7 i R8 podlega wymianie,
sg rowniez podane wymiary w Swietle muru.
Z poréwnania rysunkow elewacji R7 i R8 z zestawieniem na rysunku R25 wynika,
ze zestawienie obejmuje tylko czeSc istniejgcej stolarki. Poniewaz znane sg tylko
wymiary otworéw okiennych i drzwiowych przedstawionych na rysunku nr R25
- mozliwos¢ potrgcenia otworow z powierzchni elewacji jest ograniczona tylko do tych
otworow.

» Projekt nie obejmuje przekrojow poprzecznych i podtuznych budynkéw A, B, C
- niezgodnie z Rozporzadzeniem 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), w ktérym umieszczono w § 24
nastepujgcy zapis:

»,§ 24. Cze$¢ rysunkowa projektu technicznego zawiera co najmniej:
1) rzuty wszystkich charakterystycznych pozioméw obiektu budowlanego, w tym
widok dachu lub przekrycia oraz przekroje i elewacje...”.
Brak prawidtowo zwymiarowanych przekrojow poprzecznych uniemozliwia doktadne
odczyty wysoko$ci docieplenia (cokoly i powyzej cokotdw), potrzebne do obliczenia
powierzchni docieplenia.
W normie PN-B-01025:2004 (przywotanej w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury
Z dnia 12 kwietnia 2002 r.) przedstawiono sposob wymiarowania przekroju budynku na

rysunku budowlanym, w tym otworow okiennych i drzwiowych:
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Przyktad przekroju poprzecznego budynku. - PN-B-01025:2004 (str. 35)

» Na rysunkach elewacji nr R7 i nr R8 nie pokazano elementow podlegajgcych wymianie,
lub demontazowi i ponownemu montazowi, w tym: kratek wentylacyjnych, kamer
i puszek CCTV.

» Pozostate rysunki dot. robot dociepleniowych - R9 do R16, R18 i R19 — nie zawierajg
informacji wymiarowych | przedstawiajg rozwigzania techniczne niezbedne dla
wykonawcy robot.

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

przyziemia (brak informacji na rysunku).
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DOCIEPLENIE NADPROZY / OSCIEZY

1- Systoowa zaprawa Kajqca
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Projekt Techniczny - Rys. R13

Informacja w tabelce: ,SKALA: N.D.” wskazuje na to, ze rysunek nie ma zachowanej skali, nie
podano takze szerokos$ci 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, ze oscieznica okna licuje sie z istniejgcg
elewacjg budynku. Znaczytoby to, ze po wykonaniu docieplenia $cian warstwg styropianu
gr 15 cm nie ma potrzeby dodatkowego docieplenia o$ciezy okien powyzej przyziemia pasami
styropianu gr 2-3 cm. W takim przypadku oScieze zewnetrzne otworu okiennego lub

drzwiowego stanowi boczna powierzchnia pigetnastocentymetrowego docieplenia elewacji
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styropianem i w ilosci robot nalezatoby uwzglednic jedynie siatke na kleju i tynk mineralny, bez

pasow styropianu 2-3 cm.

MIASTO STOLEGINE WARSZAWA
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[PaouawTANT  RUKASZ saTA | 0408200f
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Projekt Techniczny - Rys. R12

» Nieprawidftowe zwymiarowanie rysunkow ma takze wptyw na wiaSciwe obliczenie
powierzchni parapetow zewnetrznych.

» Na zadnym z rysunkébw nie przedstawiono, jak wyglada usytuowanie os$cieznic
drzwiowych wzgledem powierzchni istniejgcej elewacji, w zwigzku z czym nie
wiadomo, czy i jakiej szerokosci docieplenia oSciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.

» Rowniez w opisie technicznym nie ma Zzadnych informacji odnosnie szerokosci

docieplanych oSciezy okien i drzwi.
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Biegly skonstatowat: Z powyzszego wynika, ze w dokumentacji projektowej brakuje
prawidfowo zwymiarowanych rzutow budynkow, nie ma przekrojow budynkow, nie ma jasnosci
co do usytuowania stolarki w oSciezach, a co za tym idzie brak jest mozliwosci doktadnego
okreSlenia szerokoSci osciezy.

Zdaniem biegtego: Generalnie odczyt wymiaréw z rysunkdw pdf jest mozliwy z uzyciem
specjalistycznych programoéw (np. PDF-XChange Editor, Adobe Acrobat Pro, itp).

Wymiary otworow okiennych i drzwiowych mozna bytoby odczytac za pomoca tych programow
Z rzutéw na rysunkach nr R2, R3, R4, R5 i z rysunkow elewacji nr R7, nr R8, ale do obliczenia
np. powierzchni docieplenia oSciezy okien i drzwi brakuje mozliwosci okreSlenia szerokoSci
oSciezy z powodu wcze$niej wskazanych niejasnosci.

Odczyty innych wymiaréw z tych rysunkéw z pomocg wyzej wymienionych programéw
sg rowniez utrudnione lub wrecz niemozliwe, na przyktad z rysunkéw bez zachowanej skali
(w tym rysunki detali R12, R 13), lub z rysunkow o zbyt malej skali (np. rzuty R2, R3, R4, R5),
ktore stajg sie nieczytelne przy probie ich powiekszania.

Odpowiadajgc na pytanie 1) biegty podsumowat nastepujgco:

(...) po przeprowadzeniu analizy dokumentacji projektowej (wskazanego w pytaniu opisu
budowlanego i rysunkéw E16, R1+R25), stwierdza sie w niniejszej Opinii, Zze na jej podstawie
nie ma mozliwosci przeprowadzenia w sposob prawidtowy obliczen iloSci robét niezbednych
do realizacji zadania okre$lonego w postepowaniu, a co za tym idzie dokonania prawidfowej
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 robot
zdefiniowanego w OPZ i w SWZ, przy czym przez okreSlenie ,,zakres robot” nalezy rozumiec
rodzaj i ilo$¢ robot przewidzianych do wykonania.

Biorgc pod uwage nieprawidlowo przygotowang dokumentacje projektowg, oferty
wykonawcow przedstawione na jej podstawie nie sg porownywalne. poniewaz nie mozna
ustali¢ jednoznacznie zakresu prac do wykonania.

Wskazuje na to takze fakt, ze w postepowaniu ztozono 14 ofert, a r6znica miedzy najnizszg
ceng oferty (2392 896,05 zt brutto) a najwyzszg (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 zostatly przedstawione miedzy innymi nastepujgce odpowiedzi dotyczgce pytania 1),
a zwigzane z odpowiedzig na pytanie 2):
» Otwory okienne i drzwiowe na rysunkach nie sg zwymiarowane.

Ma to wptyw na ustalenie powierzchni docieplenia o$ciezy okien i drzwi.
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» 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 szerokoSci oScieza, wiec w tej sytuacji nie ma podstaw

do jednoznacznego obliczenia powierzchni docieplenia oSciezy okien piwnicznych

(pomiar szeroko$ci o$cieza 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 istniejgca elewacjg budynku. Z powyzszego

wynikatoby, Ze po wykonaniu docieplenia $cian nie bedzie potrzeby dodatkowego
docieplenia osciezy okien powyzej przyziemia pasami styropianu gr 2-3 cm.

Zgodnie z tym rysunkiem nalezatoby uwzgledni¢ jedynie siatke na kleju i tynk

na powierzchni o$cieza otworu okiennego.

» Na zadnym z rysunkébw nie przedstawiono, jak wyglada usytuowanie o$cieznic
drzwiowych wzgledem powierzchni istniejgcej 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 szeroko$ci
docieplanych osciezy okien i drzwi.

Odpowiadajgc na pytanie nr 2 biegty stwierdzit, ze: (...) nie ma mozliwo$ci dokonania
obliczenia powierzchni o$ciezy dla prac termomodernizacyjnych w obiektach A, B i C w sposob
prawidtowy na podstawie udostepnionej w postepowaniu dokumentacji projektowey.

Biegly uwzglednit w tej czesci Opinii pytanie i odpowiedz do tresci SWZ, jakie zawarto
w pisSmie z dnia 22 kwietnia 2024 r.:

Pytanie 2: Poniewaz udostepniona dokumentacja nie pozwala w Zaden sposob
na zweryfikowanie iloSci docieplanych oSciezy, prosze o potwierdzenie, ze udostepniona
w przedmiarze ilo$¢ oSciezy (podana w m2) jest wiasciwa.

Odpowiedz: Docieplenie osciezy nalezy wykonac¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach
otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. Warto$ci podane w przedmiarze sg wartos$ciami
pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia
0 charakterze ryczattowym przedmiary nie stanowig zobowigzania stron umowy.

- i stwierdzit, ze: Odpowiedz Zamawiajgcego nie wyczerpuje pytania, zwtaszcza majgc
na uwadze nastepujgcy zapis zamieszczony w ,Rozdziale 4 Projekt techniczny”
w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie” (Dz. U. z 15 kwietnia
2022 r., poz. 1225).
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»§ 24. Cze$¢ rysunkowa projektu technicznego zawiera co najmniej:
1) rzuty wszystkich charakterystycznych poziomdéw obiektu budowlanego, w tym widok dachu
lub przekrycia oraz przekroje i elewacje...”.

Ponadto biegly dodat, ze: Odpowiedz Zamawiajgcego réwniez nie wskazuje, w jaki
sposob nalezy obliczy¢ powierzchnie oSciezy, gdy nie jest to mozliwe na podstawie
udostepnionej przez Zamawiajgcego dokumentacji. Poza tym stwierdzenie, Zze ,Docieplenie
oSsciezy nalezy wykonac we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji
lj. oknach i drzwiach” jest w sprzecznosci z rysunkiem nr R12 z ktérego wynika, ze o$cieznica
okna licuje sie z istniejacq elewacjg 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 robot
w Przedmiarach Robot sg pomocnicze, z czego wynika, ze przedmiary zamieszczone przez
Zamawiajgcego w SWZ nie sg obowigzujgce.

Odpowiedz na pytanie nr 3

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 o.o0. informuje pismem z dnia 30.04. 2024 r. skierowanym
do Burmistrza Dzielnicy Mokotow 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 ilo$¢ robot zostata ujeta w ofercie firmy ARBUD
INVESTMENT Sp. z o.0. (w zatgczeniu kosztorysy szczegbétowe segmentéw A, B, C oraz
izolacji fundamentow, z ktorych wynikajg jednostkowe koszty). Rzeczywista ilo$¢ robot zostata
zastosowana do sporzgdzenia wyceny. Od powierzchni docieplenia $cian zostaty odliczone
otwory okienne, a doliczono docieplenie osciezy okiennych” ».

Kosztorysy ofertowe Wykonawcy Arbud Investment Sp. z o.0. zawierajg wytgcznie wyniki
obliczen ilosci robdt, bez elementéw sktadowych przedmiaréw (np. powierzchnia elewacji
w poz. 5 réwna 784,00 m? bez podania sposobu przeprowadzonego obliczenia).

Z kolei cze$¢ wymiardw na rysunkach nie jest zwymiarowana w Sposob prawidfowy
(np. dtugosci $cian zewnetrznych), a niektérych wymiardw brakuje (np. otwory okienne
i drzwiowe, wysokosci budynkéw).

W kosztorysach ofertowych przygotowanych przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z o.o.
sg wskazane tylko kalkulacje szczegofowe, w ktorych podano ogéine ilosci robdt, brakuje
natomiast tabeli przedmiaru, z wyszczegoélnionymi obliczeniami, z ktérych by wynikaty wartosci
koncowe.

Wykonawca musiatby wykonac¢ pomiary z natury, a wyniki wpisac na rysunkach. Takich

informacji nie ma.
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Przyktad — Kosztorys ofertowy budynek A
S5[KNR 017 Przygotowane podioza pod oceplemne]| m? ‘ N {
d. 1.12608-01 metoda lekka-mokra - oczvszczenie |

W kosztorysie podana jest powierzchnia 784,00 m? Wykonawca nie przedstawit

szczegotowych pomiardw z natury, wskazujgcych miejsce wykonania tych robdt

np. nr rysunku, obliczenia powierzchni i odjete powierzchnie otworow.

Nie ma mozliwosci porownania takze z przedmiarem, ktory jest elementem dokumentacji

projektowej. W przedmiarze przekazanym przez Zamawiajgcego takze brakuje miejsca

wykonania i obliczen ilosci robot, numerdéw rysunkow. Sg 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.

Odpowiadajgc na pytanie nr 3 biegty stwierdzit, ze: (...) nie jest mozliwe opracowanie w sposob

prawidtowy przedmiaréw obejmujgcych wszystkie roboty na podstawie dokumentacji

projektowej, ktéra nie spetnia wymagan okresSlonych w przepisach, a udostepnionej

w postepowaniu, takze z tej przyczyny, ze kosztorysy ofertowe Arbud Investment Sp. z o.0.

zawierajg jedynie wyniki obliczen ilosci robét bez elementdéw sktadowych obmiaréw z natury.
Biegty w podsumowaniu Opinii stwierdzit nastepujgco:

W odpowiedzi na pytanie nr 1:

Czy dokumentacja projektowa (opis budowlany oraz rysunki: E16, R1-R25) byta sporzgdzona

w sposob pozwalajgcy na prawidtowg wycene wszystkich prac i ztozenie porownywalnych

ofert, bez korzystania z przedmiaréw robot, ktorym zamawiajgcy nadat wytgcznie pomocniczy

charakter ? biegly stwierdzit, ze:

Na podstawie udostepnionej dokumentacji nie ma mozliwosci przeprowadzenia w sposob

prawidtowy obliczenn iloSci robot niezbednych do realizacji zadania okreSlonego

w postepowaniu, a tym samym dokonania prawidtowej wyceny wszystkich prac.

Na podstawie dokumentacji projektowej wskazanej przez Zamawiajgcego w SWZ i OPZ

wykonawcy nie byli w stanie ztozy¢ porownywalnych ofert dla catego zakresu robot

zdefiniowanego w OPZ i w SWZ, przy czym przez okreSlenie ,,zakres robot” nalezy rozumiec

Jako rodzaj i ilo$¢ robdt przewidzianych do wykonania.

W odpowiedzi na pytanie nr 2:

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.:
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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 wlasciwa.

Odpowiedz: Docieplenie o$ciezy nalezy wykona¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach
otworach na elewacji tj. oknach i drzwiach. WartoSci podane w przedmiarze sg wartoSciami
pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia
o charakterze ryczattowym przedmiary nie stanowig zobowigzania stron umowy.»

Biegty skonstatowat, ze: Nie ma mozliwosci dokonania obliczenia powierzchni osciezy
dla prac termomodernizacyjnych w obiektach A, B i C w sposob prawidtowy na podstawie
udostepnionej w postepowaniu dokumentacji projektowey.

W odpowiedzi na pytanie nr 3:

Czy obmiary z natury dokonane przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z 0.0. (wskazane
w kosztorysach ofertowych) sg zgodne z dokumentacjg projektowg?, biegly stwierdzit,
ze: Kosztorysy ofertowe Arbud Investment Sp. z 0.0. zawierajg jedynie wyniki obliczen ilosci
robdt bez elementéw sktadowych pomiardw z natury, natomiast dokumentacja projektowa nie
spetnia wymogow okreslonych przepisami, w zwigzku z czym nie mozna potwierdzic,
ze obmiary z natury dokonane przez Wykonawce Arbud Investment Sp. z o.0. (wskazane

w kosztorysach ofertowych) sg zgodne z dokumentacjg projektowg.

W zwigzku z tak ustalonym stanem faktycznym powyzszym Prezes Urzedu zwazyt

co nastepuije.
W pierwszej kolejnosci wskazat, ze sporzadzenie opisu przedmiotu zamowienia jest

uprawnieniem zamawiajgcego, a zarazem jednym z jego kluczowych obowigzkéw zwigzanych
z przygotowaniem postepowania o udzielenie zamowienia publicznego.

Zasady sporzgdzenia opisu przedmiotu zamowienia reguluje art. 99 - 103 ustawy Pzp.
Zgodnie z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, przedmiot zamowienia opisuje sie w sposéb jednoznaczny
i wyczerpujacy, za pomocg dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajgc
wymagania i okolicznosci moggce mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty.

Przywotany przepis nakazuje zamawiajgcemu dokonanie opisu przedmiotu
zamowienia:

- w sposéb jednoznaczny i wyczerpujacy, czyli tak, aby kazdy z potencjalnych wykonawcow
rozumiat go jednakowo, nie budzit on jakichkolwiek watpliwo$ci, co do jego przedmiotu (jaki
produkt jest wymagany przez zamawiajgcego),

- za pomocg dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okres$len, tj. poprzez uzycie fachowego
jezyka dla danej branzy, ktéra dotyczy przedmiotu zamowienia, a w ktérej dziatajg wykonawcy

wyrazajgcy zainteresowanie udziatem w postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego,
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- z uwzglednieniem wymagan i okolicznosci mogacych mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty,
CO oznacza, iz zamawiajgcy opisujgc przedmiot zamowienia musi uwzgledni¢ wszystkie
elementy istotne dla wykonania zamoéwienia. Zamawiajgcy nie moze pomingé zadnych
informaciji, ktére majg wptyw na przygotowanie oferty, m.in. faktycznej wielkosci i zakresu
zamowienia.

Analizujgc powyzszy przepis warto réwniez odwota¢ sie do stownikowej definiciji
znaczenia stéw jednoznaczny i wyczerpujgcy. Wedtug Stownika Jezyka Polskiego PWN stowo
jednoznaczny oznacza: (1) «niebudzgcy watpliwosci» (2) «o wyrazach, zwrotach, formach,
itp.: znaczacy to samo». Natomiast jedna ze stownikowych definicji stowa ,wyczerpujgcy”
brzmi: (1) «przedstawiajgcy jakie$ zagadnienie wszechstronnie, szczegétowo» (za publikacjg
UZP pn. Opis przedmiotu zamoéwienia w $wietle kontroli Prezesa UZP i orzecznictwa KIO).

Obowigzkiem zamawiajgcego jest wiec dokonanie opisu przedmiotu zaméwienia
w sposéb wszechstronny i szczegdtowy, pozwalajgcy na petne, jednoznaczne okreslenie
przez wykonawcow prac, jakie majg wykonaé. Opis jednoznaczny to opis precyzyjnie
okreslony, niebudzacy watpliwosci. Opis wyczerpujgcy to opis przedstawiajgcy przedmiot
zamowienia w sposob wszechstronny i szczegdtowy. Opis przedmiotu zamowienia winien
uwzglednia¢ (wszystkie) wymagania i okolicznosci moggce mie¢ wptyw na sporzadzenie
oferty. Prawidliowo sporzgdzony opis przedmiotu zaméwienia ma wskazaé wykonawcom
rzeczywisty zakres zamowienia przy uzyciu przejrzystych okreslen, znanych i zrozumiatych
dla wykonawcow dziatajgcych w tej branzy.

Krajowa lzba Odwotawcza w wyroku z dnia 12 wrzed$nia 2025 r. podkreslita,
ze: Zamawiajgcy sporzgdzajgc opis przedmiotu zamowienia nie moze pomingc zadnych
informacji majgcych wplyw na sporzgdzenie oferty. Jednoznaczne okreSlenie przedmiotu
zamowienia decyduje o tym, czy postepowanie o udzielenie zamowienia publicznego mozna
uznac za czynigce zadoS¢ podstawowym zasadom wymaganym przez przepisy ustawy Pzp,
w tym zasadzie przejrzystosci postepowania. Ma na celu umozliwienie wykonawcom
wtasciwego zorientowania sie i wziecia pod uwage przy przygotowywaniu ofert, jakie sg
oczekiwania zamawiajgcego wzgledem ofert sktadanych w postepowaniu (tak wyrok Krajowej
Izby Odwotawczej z dnia 7 lutego 2022 r., sygn. KIO 169/22). Istoty przepisu art. 99 ustawy
Pzp nalezy upatrywac w takim szczegotowym i doktadnym okreS$leniu przez zamawiajgcego
swoich wymagan dotyczgcych przedmiotu zamowienia, aby kazdy wykonawca byt w stanie
zidentyfikowa¢, czego zamawiajgcy oczekuje (tak wyrok Krajowej Izby Odwotawczej
z dnia 17 stycznia 2022 r., sygn. KIO 3718/21).

Zatem, niepemny i nieprecyzyjny opis przedmiotu zamodwienia, ktéry nie uwzglednia
wszystkich okolicznosci i wymagan mogacych mie¢ wptyw na sporzgdzenie oferty, narusza

przepis art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.
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Jako ze opis przedmiotu zamowienia w sposdb bezposredni wptywa na tres¢ ofert
skladanych w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego, jak i wysokos¢ ich cen, tak
istotne jest, aby sporzgdzony byt w sposéb prawidtowy i zgodny z przepisami ustawy Pzp.

Przepis art. 103 ust. 1 ustawy Pzp stanowi, ze zaméwienie na roboty budowlane
opisuje sie za pomocg dokumentacji projektowej oraz specyfikacji technicznych wykonania
i odbioru robot budowlanych. Z tresci art. 103 ustawy Pzp wynika zatem, przy pomocy jakiej
dokumentacji zamawiajgcy opisuje przedmiot zamodwienia 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 szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2454) stanowi, ze dokumentacja projektowa stuzgca do opisu przedmiotu
zamowienia na wykonanie robo6t budowlanych, dla ktoérych nie jest wymagane uzyskanie
pozwolenia na budowe albo zgtoszenie robdt budowlanych, do ktérego dotgcza sie projekt
budowlany zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, sktada sie
w szczegolnosci z:

1) planéw, rysunkéw lub innych dokumentéw umozliwiajgcych jednoznaczne okreslenie
rodzaju i zakresu robot podstawowych oraz uwarunkowan i doktadnej lokalizacji ich
wykonywania;

2) przedmiaru robét w zakresie, o ktérym mowa w § 6;

3) projektow, pozwolen, uzgodnien i opinii wymaganych odrebnymi przepisami.

Zgodnie z ust. 3 ww. przepisu, jezeli zamowienie na roboty budowlane, o ktérych mowa
w ust. 1 i 2, jest udzielane w trybie zamodwienia z wolnej reki lub w projektowanych
postanowieniach umowy przyjeto zasade wynagrodzenia ryczattowego, dokumentacja
projektowa moze nie obejmowac przedmiaru robot.

W mysl przepisu art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp, zamawiajgcy przygotowuje
i przeprowadza postepowanie o udzielenie zamowienia publicznego w sposob zapewniajgcy
zachowanie uczciwej konkurencji oraz przejrzysty. Zapewnienie zachowania uczciwej
konkurencji przez zamawiajgcego oznacza stworzenie warunkéw umozlwiajgcych
wykonawcom konkurowanie ze sobg w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego
na uczciwych zasadach. Z kolei zasada przejrzystosci gwarantuje, ze warunki udziatu
w postepowaniu, a takze opis przedmiotu zamowienia, sg sformutowane jasno i jednoznacznie
- tak, ze wykonawcy nie muszg domysla¢ sie intencji zamawiajgcego w tym zakresie
(tak w Komentarzu do art. 16 ustawy Pzp w: Prawo zamoéwien publicznych. Komentarz.
Wydanie Il pod redakcjg Huberta Nowaka, Mateusza Winiarza, Urzad Zaméwien Publicznych,
Warszawa 2023, str. 157-159).
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Przenoszac powyzsze ustalenia prawne na stan faktyczny sprawy, Kontrolujgcy
stwierdzit, ze ze zgromadzonego w sprawie materiatu, w szczegoélnosci tresci Opinii biegtego
powotanego przez Prezesa Urzedu, wynika niezbicie, ze dokumentacja projektowa, sktadajgca
sie na opis przedmiotu zamowienia, ktéra zostata udostepniona przez zamawiajgcego
wykonawcom chcgcym ubiegac sie o udzielenie zamdéwienia, zawierata btedy i wady.

Biegly wskazat w szczegolnosci, ze ww. btedy i wady dokumentacji polegaty na tym, ze:

» Na rzutach — rysunki nr R2, R3, R4, R5 (Budynki A, B, C) - zwymiarowano tarasy
i Sciany zewnetrzne budynkow, jednak brak linii pomocniczych wymiarowych
wyznaczajgcych zakres wymiarowania (sq tylko linie wymiarowe i kreski wskazujgce
na granice wymiaru) utrudnia, lub uniemozliwia odczyty wymiarow z rysunkow.

» Otwory okienne i drzwiowe nie sg zwymiarowane. (...)

» (...). Z poréwnania rysunkow elewacji R7 i R8 z zestawieniem na rysunku R25 wynika,
ze zestawienie obejmuje tylko czes¢ istniejgcej stolarki. Poniewaz znane sg tylko
wymiary otworow okiennych i drzwiowych przedstawionych na rysunku nr R25 -
mozliwo$¢ potrgcenia otwordw z powierzchni elewacji jest ograniczona tylko do tych
otworow.

» Projekt nie obejmuje przekrojow poprzecznych i podtuznych budynkéw A, B, C—(...)
Brak prawidtowo zwymiarowanych przekrojow poprzecznych uniemozliwia doktadne
odczyty wysoko$ci docieplenia (cokoly i powyzej cokotdw), potrzebne do obliczenia
powierzchni docieplenia.

(-..)

» Na rysunkach elewacji nr R7 i nr R8 nie pokazano elementow podlegajgcych wymianie,
lub demontazowi i ponownemu montazowi, w tym: kratek wentylacyjnych, kamer
i puszek CCTV.

» Pozostate rysunki dot. robot dociepleniowych - R9 do R16, R18 i R19 — nie zawierajg
informacji wymiarowych i przedstawiajg 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 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”, jednoczes$nie jednak z rysunku wynika, ze oS$cieznica okna licuje sie
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z istniejgcg elewacjg budynku. Znaczytoby to, ze po wykonaniu docieplenia Scian
warstwg styropianu gr 15 cm nie ma potrzeby dodatkowego docieplenia oSciezy okien
powyzej przyziemia pasami styropianu gr 2-3 cm. W takim przypadku oscieze
zewnetrzne otworu okiennego Iub drzwiowego stanowi boczna powierzchnia
pietnastocentymetrowego docieplenia elewacji styropianem i w ilosci robot nalezatoby
uwzgledni¢ jedynie siatke na kleju i tynk mineralny, bez paséw styropianu 2-3 cm.

(-..)

» Nieprawidtowe zwymiarowanie rysunkow ma takze wplyw na wiasciwe obliczenie
powierzchni parapetow zewnetrznych.

» Na zZadnym z rysunkow nie przedstawiono, jak wyglgda usytuowanie oScieznic
drzwiowych wzgledem powierzchni istniejgcej elewacji, w zwigzku z czym nie
wiadomo, czy i jakiej szerokosci docieplenia oSciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.

» Rowniez w opisie technicznym nie ma zadnych informacji odno$nie szerokos$ci
docieplanych oSciezy okien i drzwi.

Jak wynika z ustalen kontroli doraznej Prezesa Urzedu, szczegdlnie istotne wady
dokumentacji projektowej skutkowaty brakiem mozliwoéci obliczenia powierzchni osciezy.
Biegty wskazat w tym zakresie nastepujgce aspekty:

» Otwory okienne i drzwiowe na rysunkach nie sg 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 szerokoSci oscieza, wiec w tej sytuacji nie ma podstaw

do jednoznacznego obliczenia powierzchni docieplenia oSciezy okien piwnicznych

(pomiar szeroko$ci 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 istniejgcg elewacjg budynku. Z powyzszego

wynikatoby, Zze po wykonaniu docieplenia $cian nie bedzie potrzeby dodatkowego
docieplenia osciezy okien powyzej przyziemia pasami styropianu gr 2-3 cm.

Zgodnie z tym rysunkiem nalezatoby uwzgledni¢ jedynie siatke na kleju i tynk

na powierzchni oScieza otworu okiennego.

» Na zadnym z rysunkdéw nie przedstawiono, jak wyglgda usytuowanie o$cieznic
drzwiowych wzgledem powierzchni istniejgcej elewacji, w zwigzku z czym nie

wiadomo, czy i jakiej szerokosci docieplenia o$ciezy drzwiowych nalezatoby wykonac.
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» W opisie technicznym réwniez nie ma Zadnych informacji odnosnie szerokosci
docieplanych osciezy okien i drzwi.

Powyzsze ustalenia bieglego podwazajg bezposrednio stanowisko zamawiajgcego

(pismo Burmistrza Dzielnicy Mokotéw Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 11 grudnia
2024 r. znak: UD-IV-WZP.170.1.2024.DKO) ktéry twierdzit, iz udostepniona na stronie
internetowej prowadzonego postepowania dokumentacja projektowa, pozwalata na okreslenie
ilosci m? o$ciezy oraz zweryfikowanie wartosci podanych w przedmiarze.
Zamawiajacy wskazat, ze: Rysunki R2-R8 zawierajg rzuty poszczegdlnych kondygnacji oraz
elewacje budynkoéw szkoty z podanymi wymiarami Scian, ktore okreslajg wielkoS¢ zamowienia.
Rysunki wykonane sg w okreSlonej skali, ktéra pozwala okreslic lub skorygowac¢ wymiary
kazdego elementu w tym dtugosci oSciezy. Jak natomiast wykazat biegty, na rzutach - rysunki
R2, R3, R4, R5 (Budynki A, B, C) - zwymiarowano tarasy i sciany, jednak brak linii
pomocniczych wymiarowych wyznaczajgcych zakres wymiarowania utrudnia, lub
uniemozliwia odczyty wymiaréw z rysunkéw. Z Kkolei otwory okienne i drzwiowe nie s3g
zwymiarowane, a to jak wskazat bieglty - ma wptyw na doktadnosé ustalenia powierzchni
docieplenia elewaciji, od ktérej nalezy odja¢ powierzchnie otwordw.

Ustalenia biegtego przeczg réwniez stwierdzaniu zamawiajgcego, ze: Obliczenie
powierzchni o$cieznic mozna wykonac¢ na podstawie rysunku R 13, ktéry okre$la szeroko$¢
oScieznicy, ktéra wynosi 30 cm. Wymiar ten potwierdzony jest w przedmiarach, poz. nr 15
budynkow A, B, i C. Dtugo$c¢ 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, Zze rysunek ten nie ma zachowane;j
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, biegly wskazat, ze z poréwnania rysunkéw elewacji R7 i R8
z zestawieniem na rysunku R25 wynika, ze zestawienie obejmuje tylko czes¢ istniejgcej
stolarki - znane sg tylko wymiary otworéw okiennych i drzwiowych przedstawionych na rysunku
nr 25, a wiec mozliwo$¢ odjecia otworow z powierzchni elewacji jest ograniczona tylko do tych
otworow.

Z kolei w odniesieniu do przedmiaréw, biegty wskazat, ze brak w nich obliczeh ilosci
robét nie pozwala ocenié, czy ilosci robot byly prawidtowe, a podane tylko wartosci koricowe
bez obliczen robét czynig przedmiar niesprawdzalnym.

Zamawiajacy podnidst réwniez, ze: Zgodnie z zapisem na str. 23 Opisu technicznego
~Wymiary w zestawieniu stolarki sg orientacyjne; przed dokonaniem wymiany stolarki okiennej
nalezy pobrac¢ doktadne wymiary otworéw z natury.” Do przygotowania oferty sg jednak
wystarczajgce. Powyzszy zapis oznacza, ze wymiary stolarki przedstawione w dokumentacji

mogag sie nieznacznie rozni¢ z wymiarami z natury. W odniesieniu do powyzszego nalezy
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jednak zauwazyé, 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 sporzgdzenie oferty, jezeli wykonawcy nie byli w stanie na podstawie tej dokumentac;ji
projektowej okresli¢ prawidiowo 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 zamawiajgcego (zamawiajgcy 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) nie odpowiadata regutom wynikajgcym z art. 99
ust. 1 ustawy Pzp.

Na marginesie Prezes Urzedu zauwazyt, ze gdyby byto inaczej wykonawca ARBUD,
aby skalkulowa¢ cene swojej ofert - jak wyjasnit zamawiajgcemu w toku postepowania
0 udzielenie zamowienia publicznego - nie uciekatby sie do dokonania wtasnych obmiarow
z natury. Tymczasem, wykonawca w oparciu o przedmiotowg dokumentacje projektowg nie
byt w stanie odliczy¢ od powierzchni docieplenia scian otworéw 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.

Prezes Urzedu wskazat, ze w kontroli nie kwestionuje sie mozliwosci przeprowadzenia
wizji lokalnej ani przyjetej przez ww. wykonawce metody odliczania od powierzchni docieplenia
Scian otworéw okiennych i doliczenia o$ciezy okiennych. Istota stwierdzonego naruszenia
sprowadza sie do faktu, ze dokumentacja projektowa nie zawiera wszystkich informacji
istotnych dla sporzgdzenia oferty.

Przy tym zwrocit uwage na dwa aspekty. Po pierwsze, zamawiajgcy nie przewidziat
w dokumentach zamdwienia wizji lokalnej na etapie prowadzenia postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego. Bezpodstawnym jest wiec zatozenie, ze wszyscy oferenci skorzystali
lub mogli skorzystaé z tej metody obliczenia powierzchni do docieplenia, wymagajgcej
dokonania wtasnych obmiaréw z natury, i nastepnie wycenienia swojej oferty na tej podstawie.
Sam zamawiajgcy, jak wynika z wyjasnien skierowanych do Urzedu, nie miat wiedzy, czy
i ktorzy wykonawcy (o wizji lokalnej przeprowadzonej przez Wykonawce Zamawiajgcy
dowiedziat sie z tresci wyjasnien dotyczgcych ceny oferty) dokonali wizji lokalnej
modernizowanego obiektu o$wiatowego (Wyjasnienia zamawiajgcego z dnia 24 lutego

2025 r, skierowane do Prezesa Urzedu). Po drugie, wymaga wyjasnienia, ze sama instytucja
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wizji lokalnej, nie zastepuje doktadnego i wyczerpujgcego opisu przedmiotu zamowienia, ani
nie konwaliduje wadliwego opisu przedmiotu zaméwienia.

Biegty, odpowiadajgc 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, B i C.

Prezes Urzedu wskazat, ze na gruncie przedmiotowe] sprawy nie mozna takze
poming¢ gtosu wykonawcéw, ktorzy przed uptywem terminu sktadania ofert sygnalizowali
zamawiajgcemu w pytaniach dotyczacych tresci SWZ, opublikowanych przez zamawiajgcego,
na braki w dokumentacji projektowej. Wyraznie wskazywato na to pytanie nr 3 do SWZ
z pakietu odpowiedzi z dnia 22 kwietnia 2024 r.: ,Ze wzgledu na charakter udostepnionej
dokumentacji prosze o udostepnienie doktadnych rzutow poszczegolnych kondygnacji
(zawierajgcych m.in. stolarki) oraz przekrojow przez budynki. Bez ww. danych nie jestesmy
w stanie zweryfikowa¢ przedmiardw przygotowa¢ miarodajnej wyceny.” Zamawiajacy
w odpowiedzi przekazat, ze: ,Rysunki nr 2,3,4,5 przedstawiajg rzuty poszczegdblnych
kondygnacji. 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 ilo$¢ o$ciezy (podana w m?) jest wtasciwa.

W odpowiedzi na to pytanie zamawiajgcy wskazat tylko, ze: Docieplenie osciezy nalezy
wykona¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji tj. oknach
i drzwiach. Wartosci podane w przedmiarze sg wartoSciami pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6
cz. | SWZ, w zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia o charakterze ryczattowym przedmiary nie
stanowig zobowigzania stron umowy.

Biegly powotany przez Prezesa Urzedu ocenit, ze ww. odpowiedz: >> (...) nie
wyczerpuje pytania, zwlaszcza majgc na uwadze nastepujgcy zapis zamieszczony
w ,Rozdziale 4 Projekt techniczny” w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie” (Dz. U. z 15 kwietnia 2022 r., poz. 1225).

»,S§ 24. CzeS¢ rysunkowa projektu technicznego zawiera co najmniej:
1) rzuty wszystkich charakterystycznych poziomow obiektu budowlanego, w tym widok dachu
lub przekrycia oraz przekroje i elewacje...”.

Odpowiedz zamawiajgcego réowniez nie wskazuje, w jaki sposéb nalezy obliczyé

powierzchnie osciezy, gdy nie jest to mozliwe na podstawie udostepnionej przez
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Zamawiajgcego dokumentacji. Poza tym stwierdzenie, Zze: Docieplenie oS$ciezy 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 istniejgcg elewacjg budynku i wykonanie dodatkowego docieplenia nie jest konieczne
(w tym przypadku osciezem otworu jest bok pietnastocentymetrowego docieplenia sciany).
W odpowiedzi udzielonej przez zamawiajgcego podano rowniez, ze ilosci robot
w Przedmiarach Robot sg pomocnicze, z czego wynika, ze przedmiary zamieszczone przez
Zamawiajgcego w SWZ nie sg obowigzujgce.

Zatem, zamawiajacy udzielajgc odpowiedzi na ww. pytanie do tresci SWZ, nie podat,
skad wykonawcy majg powzig¢ dane o ilosci powierzchni osciezy. Jednoczesnie wykonawcy
nie byli w stanie ustali¢ tych danych w oparciu o udostepniong dokumentacje projektowg, ani
tez w oparciu o pomocnicze przedmiary, co do ktérych Zamawiajgcy nie potwierdzit, ze podane
tam ilosci sg prawidtowe.

Powyzsze ustalenia prowadzg wprost do wniosku, ze zamawiajgcy, cho¢ - w mysl art.
103 ust. 1 ustawy Pzp - formalnie opisat przedmiot zamoéwienia za pomocg dokumentaciji
projektowej oraz specyfikacji technicznej wykonania i odbioru rob6t 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 zamowienia nie
spetniat wymogu jednoznacznosci, jako ze udostepniona dokumentacja projektowa nie
pozwalata w sposob prawidtowy ustali¢ zakresu prac do wykonania (rodzaju i ilosci robét).
Wady dokumentacji projektowej jakie wskazat biegly powotany przez Prezesa Urzedu, takie
jak nieprawidtowo zwymiarowane rzuty budynkow, brak przekrojow budynkow, brak jasnosci
co do usytuowania stolarki w osciezach, a co za tym idzie brak mozliwosci doktadnego
okreslenia szerokosci osciezy, uniemozliwialy Wykonawcom przeprowadzenie w sposob
prawidtowy obliczen ilosci wszystkich robét okreslonych w postepowaniu, a w konsekwencji
dokonania prawidtowej wyceny wszystkich prac. Nalezy podkresli¢, ze zrodtem opisu
przedmiotu zamowienia, zgodnie z przepisami ustawy Pzp, jak i z zapisami SWZ, jakg
przekazat zamawiajgcy, powinna by¢ dokumentacja projektowa, nie wiasne obliczenia
wykonawcow. Fakt, ze wykonawca ARBUD INVESTMENT sp. z o.0. dokonat wtasnych
obmiaréw celem ustalenia rzeczywistej ilodci robét - wpisuje sie we wnioski zawarte w opinii
biegtego i potwierdza tylko, ze zamawiajgcy nie wypetnit obowigzku przygotowania opisu
przedmiotu zamodwienia zgodnie z regutami okreslonymi przez art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.

Nie sposéb roéwniez uznaé opisu przedmiotu zaméwienia za wyczerpujacy, skoro
dokumentacja projektowa nie zawierata wskazanych wyzej, istotnych do ustalenia zakresu

prac objetych zamoéwieniem, elementéw, takich jak, np. przekroje poprzeczne i podtuzne
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budynkéw A, B, i C, co prowadzi do wniosku, ze przedmiot zamdwienia nie zostat opisany
w sposob wszechstronny i szczegétowy.

Zamawiajgcy wskazywat w wyjasnieniach udzielonych w toku kontroli, ze: Zgodnie
z SWZ (pkt. 6, rozdziat |) ,podstawg do wyceny robdt, sporzgdzenia oferty oraz wyliczenia
ceny ryczaftowej oferty jest opis przedmiotu zamoéwienia, ktéry stanowi dokumentacja
projektowa oraz specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét.” W tym samym punkcie
Zamawiajgcy zaznaczyt iz ,cena ofertowa musi obejmowac wszystkie koszty niezbedne do
wykonania cafosci przedmiotu zamowienia”, a ,za ustalenie ilosci robot oraz sposob
przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji wynagrodzenia ryczaftowego odpowiada
wytacznie wykonawca. Wykonawca jest zobowigzany do wykonania przedmiotu zamowienia
w Sposob przewidziany w opisie przedmiotu zamdwienia i zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej. W zwigzku z ustaleniem wynagrodzenia wykonawcy o charakterze ryczaftowym,
przedmiary nie stanowig zobowigzania stron umowy w sprawie zamowienia publicznego.”
(Wyjasnienia z dnia 24 lutego 2024 r. skierowane do Prezesa Urzedu).

W odniesieniu do powyzszego Prezes Urzedu zauwazyl, ze owszem - przy
wynagrodzeniu ryczattowym - wykonawcy sami kalkulujg ryzyko kosztowe, ale ustalony przez
zamawiajgcego rodzaj wynagrodzenia ryczattowego nie uchyla wynikajgcych z przepisu art.
99 ust. 1 ustawy Pzp obowigzkéw zamawiajgcego do opisania przedmiotu zamdwienia
na roboty budowalne w sposob jednoznaczny i wyczerpujgcy, uwzgledniajgc wymagania
i okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzgdzenie oferty.

Jak wskazata w wyroku Krajowa Izba Odwotawcza z dnia 3 lutego 2023 r., sygn. akt
KIO 124/23 KIO 168/23, Zamawiajgcy ma obowigzek uwzgledni¢c w OPZ wszystkie informacje,
ktore sg niezbedne do sporzgdzenia ofert i zapewnienia ich poréwnywalnosci. Nie jest
dopuszczalne przerzucanie na wykonawcow ryzyka zwigzanego z brakiem w OPZ informacji,
ktore wplywajg na szacowanie oferty, a ktore zamawiajgcy jest lub powinien by¢ w stanie
podac. Jak wskazat Sqd Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 3 grudnia 2019 r., wykonawca
powinien uwzgledni¢ w ofercie tylko te ryzyka, ktére w okoliczno$ciach danej sprawy, przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru dziatalnoSci wykonawcy, sq mozliwe do przewidzenia.
Jezeli inwestor nie opisze przedmiotu zamoéwienia w wyczerpujgcy sSposoéb, nie mozna
przerzucac na wykonawce wszelkich mozliwych ryzyk, jakie mogg zaistniec¢ przy wykonywaniu
przedmiotu umowy. Ocena ryzyka powinna by¢ mozliwa na podstawie opisu przedmiotu
zamowienia.

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 zamowienia na roboty

budowlane w zwigzku z wynagrodzeniem ryczattowym zamawiajgcy moze co najwyzej nadaé
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przedmiar charakter pomocniczy, nie obowigzujgcy, jak wywodzi sie z § 4 ust 2
Rozporzadzenia.

Zwrécit takze uwage, ze celem norm wynikajgcych z przepisu art. 99 ust. 1 ustawy Pzp,
jest przekazanie wykonawcom ubiegajgcym sie o udzielenie zamowienia opisu przedmiotu
zamowienia, ktdére pozawala na sporzgdzenie ofert i zapewnia ich porownywalnosé.

Zasada wynagrodzenia ryczattowego nie zwalnia zamawiajgcego ze stosowania
podstawowych regut opisywania przedmiotu zamowienia, ktére statuujg obowigzek
jednoznacznego i precyzyjnego opisania przedmiotu zamoéwienia z uwzglednieniem
wszystkich okolicznosci, ktére mogg mie¢ wptyw na sporzgdzenie oferty. Podkresli¢ nalezy,
za wyzej cyt. wyrokiem Izby, ze: Nie jest dopuszczalne przerzucanie na wykonawcow ryzyka
zwigzanego z brakiem w OPZ informacji, ktére wptywajg na szacowanie oferty, a ktore
zamawiajgcy jest lub powinien by¢ w stanie podac.

Niezaleznie od okolicznoéci, ze przy wynagrodzeniu ryczattowym, jak podkresla
zamawiajgcy w wyjasnieniach kierowanych do Urzedu, wykonawcy sami kalkulujg ryzyko
kosztowe, ryzyko to znaczgco rosnie przy braku wiedzy o realnym zakresie robot objetych
zamowieniem, wymagajgcych uwzglednienia przy kalkulacji ceny oferty. Podkreslic nalezy,
ze potencjalni wykonawcy zwracali sie z wnioskami o wyjasnienie/uzupetnienie brakow
w dokumentacji projektowej, wskazujgc m.in., ze: udostepniona dokumentacja nie pozwala
w zaden sposob na zweryfikowanie ilosci docieplanych o$ciezy. Nalezy przyja¢, ze gdyby opis
przedmiotu zamowienia sporzgdzony byt w sposob jednoznaczny i wyczerpujgcy, potencjalni
wykonawcy mogliby inaczej wyceni¢ oferty, co oznacza, ze naruszenie miato w konsekwencji
wptyw na wynik postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego.

W Swietle powyzszych ustalen stanu faktycznego oraz prawnego, nalezy stwierdzic,
ze btednie zamawiajgcy ttumaczyt w wyjasnieniach udzielonych na wezwanie Prezesa Urzedu,
iz w postepowaniu mamy do czynienia z wynagrodzeniem ryczattowym, wiec za ustalenie
ilosci robot oraz sposéb przeprowadzenia na tej podstawie kalkulacji wynagrodzenia
ryczattowego odpowiada wykonawca, a co wiecej dopuszczajgc, ze wykonawcy mogli ustali¢
zakres prac w oparciu o wlasne obmiary. Zamawiajgcy wyjasnia bowiem, Zze wizja lokalna,
mimo ze nieprzewidziana w dokumentach zamowienia, byta dopuszczalna, a zamawiajgcy nie
ograniczat dostepu do obiektu innym wykonawcom. Zachowana zostata w ten sposéb zasada
réwnego traktowania.

Nie sposob podzieli¢ poglgdéw zamawiajgcego. W stanie faktycznym kontrolowanego
postepowania doszto do naruszenia przepisu art. 99 ust 1 ustawy Pzp oraz zasad okreslonych
w art. 16 pkt 1i 2 ustawy Pzp, bowiem dokumentacja projektowa stanowigca opis przedmiotu
zamowienia - z powodu btedéw i wad wyzej opisanych - nie zawierata wszystkich informacji
niezbednych do sporzadzenia ofert i zapewnienia ich poréwnywalno$ci, tak aby kazdy

z wykonawcéw, w oparciu o udostepniong dokumentacje, mogt ustali¢ zakres prac i wycenié
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oferte na jednakowych zasadach, co prowadzito do naruszenia takze zasad uczciwej
konkurencji i przejrzystosci. Nie moze by¢ mowy o porownywalnosci ofert, w sytuacji, gdy
zamawiajgcy nie miat mozliwosci zweryfikowania, w jaki sposéb dany wykonawca wycenit
swojg oferte, czy jak w przypadku wykonawcy ARBUD INVESTMENT sp. z 0.0. - w oparciu
o wilasne obmiary, czy tez moze, np. przyjmujgc wartosci wskazane w pomocniczych
przedmiarach robét. Przyznat to sam zamawiajgcy wskazujgc, ze nie ma wiedzy, czy i ktérzy
wykonawcy (...) dokonali wizji lokalnej modernizowanego obiektu o$wiatowego.

Jednoczesnie dokumentacja projektowa, jak wykazat biegly, nie pozwalata
jednoznacznie ustali¢ zakresu prac do wykonania (ich rodzaju i ilosci). Biegly stwierdzit, ze:
Na podstawie dokumentacji projektowej wskazanej przez Zamawiajgcego w SWZ i OPZ
wykonawcy nie byli w stanie ztozy¢ porownywalnych ofert dla catego zakresu robot
zdefiniowanego w OPZ iw SWZ, (...).

W stanie faktycznym kontrolowanego postepowania o udzielenie zamdwienia opis
przedmiotu zamowienia, na ktéry sktadata sie wadliwa dokumentacja projektowa, byt niepetny,
niejasny, i nieuwzgledniajgcy wszystkich okolicznosci majgcych wptyw na sporzgdzenie
waznej oferty. Powyzsze doprowadzito do sytuacji, w ktorej wykonawca ARBUD dokonat
wiasnych obmiaréw i do sporzadzenia oferty, jak wyjasnit, przyjat ,rzeczywistg ilos¢ robét”.
A przeciez to opis przedmiotu zamodwienia, dostepny dla wszystkich potencjalnych
wykonawcow powinien okreslac¢ rzeczywistg ilos¢ robdt.

Reasumujgc, Prezes Urzedu stwierdzit, ze 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 Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno - uzytkowego
(Dz. U. z 2021 r., poz. 2454) poprzez udostepnieniu wykonawcom wadliwej i niekompletnej
dokumentacji projektowej, co czynito opis przedmiotu zamdwienia niejednoznacznym oraz
uniemozliwiajgcym wycene wszystkich prac i zlozenie poréwnywalnych ofert,
co w konsekwencji prowadzito do naruszenia takze podstawowych zasad udzielenia
zamowien publicznych, tj. zasady uczciwej konkurenciji i przejrzystosci.

Z kolei w zakresie, w jakim Kontrolujgcy zarzucat naruszenie przepisu art. 255
pkt 6 ustawy Pzp w pierwszej kolejnosci przypomniat, ze ten wprowadza obowigzek
uniewaznienia postepowania o udzielenie zamowienia publicznego w razie zaistnienia jednej
z okre$lonych w nim przestanek. Brzmienie przepisu jednoznacznie wskazuje na to, iz w razie
zaistnienia opisanej w nim okoliczno$ci uniewaznienie postepowania o udzielenie zamdwienia
publicznego nie jest jedynie uprawnieniem zamawiajgcego, ale jego obowigzkiem

(tak w Komentarzu do art. 255 ustawy Pzp w: Prawo zaméwien publicznych. Komentarz.
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Wydanie Il pod redakcjg Huberta Nowaka, Mateusza Winiarza, Urzagd Zaméwien Publicznych,
Warszawa 2023, str. 777).

Zgodnie z art. 255 pkt 6 ustawy Pzp zamawiajgcy uniewaznia postepowanie
o udzielenie zamowienia, jezeli postepowanie obarczone jest niemozliwg do usuniecia wadg
uniemozliwiajgcg zawarcie niepodlegajgcej uniewaznieniu umowy w sprawie zamowienia
publicznego.

Na przestanke okreslong w art. 255 pkt 6 ustawy Pzp skladajg sie dwie okolicznosci,
ktérych tgczne spetnienie warunkuje skuteczne uniewaznienie postepowania:

« konieczne jest wystgpienie istotnej wady postepowania,

« 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 (tak: wyrok KIO z dnia
8 pazdziernika 2021 r., sygn. akt KIO 2741/21).

Z kolei podstawy uniewaznienia umowy w sprawie zamowienia publicznego zostaty
okreslone w art. 457 ust. 1 ustawy Pzp.

Zgodnie z przepisem art. 457 ust. 5 ustawy Pzp, przepis ust. 1 nie wylgcza 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$c¢ lub nieprecyzyjno$¢ opisu przedmiotu
zamowienia moze stanowic 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,
ze przedmiotowa nieprawidtowoS¢ skutkuje naruszeniem art. 16 pkt 1 i 2 ustawy Pzp,
prowadzgc do naruszenia zasady uczciwej konkurencji i rownego traktowania wykonawcow,
a takze pozostaje w sprzeczno$ci z zasadg przejrzystosci. Co wiecej, takie rozwigzanie jest
sprzeczne z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, ktory nakfada na zamawiajgcego wymog
jednoznacznego opisu przedmiotu zamowienia (tak wyrok KIO, sygn. KIO 610/23).
W orzeczeniach Izby zwraca sie uwage, ze: ,Opis przedmiotu zamdwienia, ktéry obarczony
jest takimi brakami, ktére prowadzg do nieporéwnywalnosci ofert, stanowitby przestanke
uniewaznienia umowy na podstawie art. 457 ust. 1 pkt 1 Prawa zamoéwien publicznych,
poniewaz jest takim naruszeniem przepisow, ktére ma znaczenie dla sporzgdzenia ofert".

Krajowa lzba Odwotawcza réwniez 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, uzasadniajgcg jego uniewaznienie na podstawie art. 255

pkt 6 ustawy Pzp. W wyroku wskazano, ze: (...) dokumentacja Postepowania zawiera liczne
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btedy, niescistosci i wady, ktére powodujg, ze Wykonawcy mogli przyja¢ przy wycenie ofert
odmienne zafozenia dotyczgce realizacji przedmiotu zamowienia, a w konsekwencji
zidentyfikowane uchybienia prowadzg do nieporownywalnosci ofert. Kontynuowanie
Postepowania opisujgcego przedmiot zamowienia w obecnym ksztafcie doprowadzitoby
do sytuacji, ze zostataby wybrana oferta Wykonawcy, ktéra ostatecznie nie powinna zosta¢
uznana za najkorzystniejszg ze wzgledu na nieprawidtowy opis przedmiotu zamowienia, w tym
w szczegdlnosci (...) rozbieznosci przyjetych ilosci przedmiarowych wzgledem dokumentacji
projektowey.

Zasada legalizmu wyrazona w art. 17 ust. 2 ustawy Pzp wskazuje, ze zamowienia
udziela sie wykonawcy wybranemu zgodnie z przepisami ustawy.

Biorgc pod uwage ustalenia z pkt 1 Informacji o wyniku kontroli doraznej,
w ocenie Urzedu w kontrolowanym postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego mamy
do czynienia z wadg postepowania spetniajgcg przestanki, ktére zobowigzywaty
zamawiajgcego do uniewaznienia kontrolowanego postepowania, okreslone w przepisie
art. 255 pkt 6 ustawy Pzp, tj. z powodu niemozliwej do usuniecia wady uniemozliwiajgcej
zawarcie niepodlegajgcej uniewaznieniu umowy w sprawie zamowienia publicznego.

Po pierwsze, wada postepowania byta istotna i polegata 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 naruszenia oraz istotnosci wady dokumentacji projektowej swiadczy fakt,
iz na podstawie tak opisanego przez zamawiajgcego opisu przedmiotu zamowienia
wykonawcy nie mieli mozliwosci przeprowadzenia w sposob prawidtowy obliczeh ilosci robot
niezbednych do realizacji zadania okreslonego w postepowaniu, a tym samym prawidtowej
wyceny wszystkich prac. Jak biegty bowiem stwierdzit: Na podstawie dokumentacji projektowej
wykonawcy nie byli w stanie ztozy¢ poréwnywalnych ofert dla catego zakresu robot
zdefiniowanego w OPZ i w SWZ (...). Biorgc pod uwage nieprawidtowo przygotowang
dokumentacje projektowg, oferty wykonawcow przedstawione na jej podstawie nie sg
poréwnywalne, poniewaz nie mozna ustali¢ jednoznacznie zakresu prac do wykonania.
Wskazuje na to fakt, Zze w postepowaniu ztozono 14 ofert, a réznica miedzy najnizszg ceng
ofert (2 392 896,05 zt) a najwyzszg (4 858 500,00 zt brutto) wynosita 2 465 603,95 zt brutto.

Prezes Urzedu wskazywat réwniez, ze kontrola dorazna zostata zainicjowana
wnioskiem, w ktorym podniesiono, ze wykonawcy zostali pozbawieni realnej mozliwosci
konkurowania wtym postepowaniu, poniewaz zamawiajgcy dokonat wyboru jako
najkorzystniejszej oferty wykonawcy, ktory przyjagt do wyceny oferty ilosci robét ustalone

W oparciu o wkasne obmiary z natury.
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Wykonawca ten, w wyjasnieniach razgco niskiej ceny wskazat, ze: (...) przeprowadzit
wizje lokalng oraz wykonat pomiary obiektu, ktéry wchodzi w zakres w/w zadania. Rzeczywista
llo$¢ robot zostata ujeta w ofercie firmy ARBUD INVESTMENT Sp. z o.0. (w zatfgczeniu
kosztorysy szczegotowe segmentow A, B, C oraz izolacji fundamentéw, z ktérych wynikajg
jednostkowe koszty). Rzeczywista ilo$¢ robot zostata zastosowana do sporzgdzenia wyceny.
Od powierzchni docieplenia $cian zostaty odliczone otwory okienne, a doliczono docieplenie
oSciezy okiennych. Jednocze$nie 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 0.0., wskazujg
na istotnos¢ dla wyceny oferty danej dotyczacej powierzchni osciezy, ktérej - jak wykazat
Biegty powotany przez Prezesa Urzedu - brakowato w opisie przedmiotu zamowienia.

Zamawiajgcy natomiast w wyjasnieniach skierowanych do UZP zauwazyt, ze: (...)
oferta wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z o.0. byta o 32,85% nizsza od wartoSci
zamowienia i jednocze$nie o0 33,79% nizsza od $redniej arytmetycznej wszystkich ztozonych
ofert.

Zatem, dokumentacja projektowa zawierata nieprawidtowosci, ktére nie pozwalaty
na wycene wszystkich prac, co uniemozliwiato prawidtowe przeprowadzenie postepowania
zgodnie z zasadami uczciwej konkurencji. W przekonaniu Prezesa Urzedu, nieprawidtowosci
stanowity razgce naruszenie przez zamawiajgcego przepisu art. 99 ust. 1 ustawy Pzp.

Biorgc pod uwage nieprawidtowosci w dokumentacji projektowej wykazane przez
Biegtego, przedstawione w ramach naruszenia oméwionego w pkt 1, a takze fakt, ze przedmiar
robét udostepniony wykonawcom, mimo Zze jedynie pomochiczo, nie spetniat wymogow
okreslonych przepisami prawa oraz wykonawcy nie mogli zweryfikowaé¢ wskazanych w nim
ilosci robét w oparciu o dokumentacje projektowg, 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 doszio
do sytuacji, w ktoérej zamawiajgcy wybrat jako najkorzystniejszg oferte wykonawcy ARBUD
INVESTMENT Sp. z o0.0.,, wyceniong nie w oparciu o dokumentacje postepowania
przygotowang przez zamawiajgcego, lecz o wilasne obmiary ww. wykonawcy dokonane
z natury.

W tym miejscu Kontrolujgcy zaznaczyt, 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 ktérym wykonawca wskazat, ze: (...) udostepniona dokumentacja nie pozwala

w zaden sposob na zweryfikowanie ilosci docieplanych oS$ciezy, wobec czego wykonawca
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prosit o potwierdzenie, ze udostepniona w przedmiarze ilo$¢ osciezy (podana w m?) jest
wilasciwa.

W odpowiedzi na to pytanie zamawiajgcy stwierdzit, ze: Docieplenie oSciezy nalezy
wykona¢ we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji tj. oknach
i drzwiach. Zamawiajgcy jednocze$nie zastrzegt, ze: WartoSci podane w przedmiarze
sg wartosciami pomocniczymi. Zgodnie z pkt 6 cz | SWZ, w zwigzku z ustaleniem
wynagrodzenia o charakterze ryczaffowym przedmiary nie stanowig zobowigzania stron
umowy. Nalezy pokresli¢, ze zamawiajgcy w odpowiedzi na ww. pytanie nie potwierdzit,
ze udostepniona w przedmiarze ilo$¢ osciezy (podana w m?) jest wtasciwa. Przy tym Biegty
wskazat takze, ze: Przedmiar robot nie zawiera ,Kodu pozycji” - okreSlonego zgodnie
z ustalong indywidualnie systematykg robdt lub na podstawie wskazanych publikacji
zawierajgcych kosztorysowe normy naktadéw rzeczowych. (por. strona 10 Opinii).

W pytaniu nr 3 do SWZ (pakiet odpowiedzi z dnia 22 kwietnia 2024 r.) wykonawca
chcagcey ubiegac sie o udzielenie zamowienia wskazat: ,Ze wzgledu na charakter udostepnionej
dokumentacji prosze o udostepnienie doktadnych rzutow poszczegolnych kondygnacji
(zawierajgcych m.in. stolarki) oraz przekrojow przez budynki. Bez ww. danych nie jestesmy
w stanie zweryfikowa¢ przedmiaréw przygotowac¢ miarodajnej wyceny.”. W odpowiedzi
na powyzsze zamawiajgcy przekazat, ze: ,Rysunki nr 2,3,4,5 przedstawiajg rzuty
poszczegolnych kondygnacji. Rysunek nr 25 przedstawia stolarke budowlang przeznaczong
do wymiany. Na tej podstawie nalezy przygotowac wycene.”. Jak dodatkowo wykazat Biegty
- Odpowiedz Zamawiajgcego (...) nie wskazuje, w jaki sposob nalezy obliczy¢ powierzchnie
osciezy, gdy nie jest to mozliwe na podstawie udostepnionej przez Zamawiajgcego
dokumentacji. Biegly wykazat takze m.in., ze: Na rzutach - rysunki nr R2, R3, R4, R5 (Budynki
A, B, C) — (...) brak linii pomocniczych wymiarowych wyznaczajgcych zakres wymiarowania
(sg tylko linie wymiarowe i kreski wskazujgce na granice wymiaru) utrudnia, lub uniemozliwia
odczyty wymiaréw z rysunkow.

Prowadzi to do wniosku, Zze opis przedmiotu zamowienia - udostepniony przez
zamawiajgcego wykonawcom chcgcym ubiegac sie o udzielenie przedmiotowego zamdwienia
- istotnie nie pozwalat na prawidtowe ustalenie rzeczywistego zakresu prac do wykonania,
tj. rodzaju i ilodci wszystkich robét przewidzianych do wykonania.

O wadze naruszenia wymiernie sSwiadczy 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
w rankingu cenowym oferty po ofercie wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z 0.0. byty oferty
z cenami: 2 866 500,00 zt (czyli drozsza o 473 603,95 zt), 2 866 699,50 zt (drozsza
0 473 803,45 zt), 3 189 000,00 zt (drozsza o 796 103,95 z).
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Po drugie, przedmiotowa wada miata charakter nieusuwalny. Zamawiajgcy nie
wyeliminowat wad dokumentacji projektowej do uptywu terminu skfadania ofert. Po uptywie
tego terminu zmiana opisu przedmiotu zaméwienia byta juz niedopuszczalna.

Jak wskazuje art. 286 ust. 1 ustawy Pzp, zamawiajacy moze zmieni¢ tres¢ SWZ
wytgcznie przed uptywem terminu sktadania ofert.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, 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
zamowienia a ryzykiem uniewaznienia umowy na podstawie art. 457 ust. 5 Pzp, na ktérego
koniecznos$¢ wystgpienia wskazuje sie w orzecznictwie Krajowej Izby Odwotawczej dla
spetnienia sie przestanki okreslonej w art. 255 pkt 6 ustawy Pzp (zob. m.in. wyrok KIO z dnia
12 wrzesnia 2025 roku, sygn. akt: KIO 3266/25).

W niniejszej sprawie wada dokumentac;ji projektowej doprowadzita do sytuaciji, w ktérej
wykonawcy przyjmowali odmienne zatozenia kalkulacyjne, jako ze dokumentacja nie okre$lata
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 zamowienia, czy
wybrana oferta zawiera prawidtowg ilos¢ docieplanych osciezy.

W ocenie Kontrolujgcego, rowniez roznice cenowe miedzy ofertami dodatkowo
potwierdzajg brak jednolitej podstawy do kalkulacji ofert i ich skala nie moze zostaé
zbagatelizowana przy analizie zwigzku wadliwego i niejednoznacznego opisu przedmiotu
zamoOwienia, ktory nie zapewnit jednolitej podstawy do kalkulacji ofert, a ryzykiem
uniewaznienia umowy na podstawie art. 457 ust. 5 Pzp.

Woyjasnienia razgco niskiej ceny wykonawcy ARUD INVESTMENT Sp. z o.0., ktérego
oferta byla najtansza, wskazujg, ze w konsekwencji wadliwej dokumentacji projektowe;
wykonawcy nie mieli podstaw do ustalenia rzeczywistego zakresu robot, w tym iloSci osciezy,
i w konsekwencji adekwatnie do zakresu przedmiotu zaméwienia 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 wyceni¢ prac i ztozy¢ oferte majac pewnos$é,
ze uwzglednili peten zakres robaot.

O istotnosci tej kwestii Swiadczy pytanie do tresci SWZ, wskazujgce Zamawiajgcemu,
ze dokumentacja nie pozwala w zaden sposéb na zweryfikowanie ilosci docieplanych o$ciezy

(Wyjasnienie i zmiana treSci specyfikacji warunkow zamowienia z dnia 22 kwietnia 2024 r.)
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w odpowiedzi, na ktére zamawiajgcy nie wyjasnit, w jaki sposob nalezy obliczy¢ 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 istniejgcg elewacjg budynku i wykonanie dodatkowego
docieplenia nie jest konieczne. Tymczasem zamawiajgcy wskazat, ze: Docieplenie oSciezy
nalezy wykonac we wszystkich wystepujgcych w budynkach otworach na elewacji t.j. oknach
i drzwiach.

Prezes Urzedu stwierdzit, Ze nie jest zrozumiatym, dlaczego zamawiajacy przyjat,
ze obmiary dokonane przez wykonawce ARBUD INVESTMENT Sp. z o.0. byty prawidiowe,
skoro jak wykazat Biegty nie da sie ich zweryfikowa¢ w oparciu o wadliwg dokumentacje
projektowg, a w kosztorysach ofertowych przedtozonych przez Wykonawce brak byto
szczegotowych pomiaréw z natury, wskazujgcych miejsce wykonania tych robdt np.
nr rysunku, obliczenia powierzchni i odjete powierzchnie otworéw.

Bieglty w Opinii, w odpowiedzi na pytanie nr 3 wskazat, ze: Kosztorysy ofertowe
Wykonawcy Arbud Investment Sp. z 0.0.. zawierajg wytgcznie wyniki obliczen iloci robdt, bez
elementéw sktadowych przedmiaréw (np. powierzchnia elewacji w poz. 5 réwna 784,00 m? bez
podania sposobu przeprowadzonego obliczenia).

Biegly zaznaczyt przy tym, ze: cze$¢ wymiaréw na rysunkach [dot., dokumentac;ji
projektowej] nie jest zwymiarowana w sposob prawidtowy (np. dtugosci scian zewnetrznych),
a niektorych wymiaréw brakuje (np. otwory okienne i drzwiowe, wysokos$ci budynkow).

Biegly stwierdzit, ze: W kosztorysach ofertowych przygotowanych przez Wykonawce
Arbud Investment Sp. zo.o.. sg wskazane tylko kalkulacje szczegbtowe, w ktérych podano
ogolne iloSci robot, brakuje natomiast tabeli przedmiaru, z wyszczegolnionymi obliczeniami,
Z ktorych by wynikaty wartosci konncowe. Wykonawca musiatby wykona¢ pomiary z natury,
a wyniki wpisac na rysunkach. Takich informacji nie ma.

Analizujgc dalej konsekwencje przedmiotowej wady, nalezy stwierdzi¢, ze zamawiajgcy
nie powinien byt uznac wyjasnienh razgco niskiej ceny opartych przede wszystkim na czynniku
dotyczgcym wtasnych obmiaréw przyjetych do wyceny oferty, skoro nie mozna potwierdzic,
ze obmiary wykonawcy sg zgodne z dokumentacjg projektowg. Cena bowiem musi dotyczyé
zakresu robdt wynikajgcego z dokumentacji zamodwienia, a nie zakresu dowolnie
zinterpretowanego przez wykonawce, w tym przypadku z wiasnych obmiaréw z natury,
nie potwierdzonych podaniem szczegétowych pomiardw, wskazujgcych ich miejsce,
np. nr rysunku, a w konsekwencji niepoddajgcych sie obiektywnej weryfikacji.

W ocenie Prezesa Urzedu, wyzej opisane naruszenie art. 99 ust. 1 w zw. z art. 103 ust.
1 ustawy Pzp i § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia
2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji

technicznych wykonania i odbioru robdét budowlanych oraz programu funkcjonalno
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- uzytkowego oraz w zw. z art. 16 ust. 1 i 2 ustawy Pzp, istotnie wptyneto na wynik
postepowania, co w konsekwencji zmaterializowato obowigzek uniewaznienia postepowania.

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

z pokrzywdzeniem pozostatych oferentéw.

Pismem z 9 czerwca 2026 r. zamawiajacy zgtosit zastrzezenia od wyniku kontroli

doraznej.
Zamawiajgcy uzasadniat nastepujgco swoje stanowisko.

W pierwszej kolejnosci zarzucit Prezesowi Urzedu bfedne przyjecie, ze udostepniona
wykonawcom dokumentacja projektowa byta wadliwa i niekompletna w stopniu czynigcym opis
przedmiotu zamdwienia niejednoznacznym, uniemozliwiajgcym wycene wszystkich prac
i ztozenie porownywalnych ofert, podczas gdy dokumentacja ta, oceniana wedtug wtasciwego
wzorca wynikajgcego z § 4 ust. 2 Rozporzadzenia, pozwalata na ustalenie rodzaju i zakresu
robot podstawowych, a ewentualne watpliwosci dotyczgce wybranych elementow robot nie
zostaty wykazane jako majgce rzeczywisty wplyw na konkurencyjnosSc¢ postepowania,
przejrzystos¢ postepowania, mozliwo$¢ sporzgdzenia ofert albo wynik postepowania.

W odniesieniu natomiast do naruszenia stwierdzonego w pkt 2 Informacji zamawiajgcy
stwierdzit, Zze Prezes Urzedu bfednie przyjat, Zze Zamawiajgcy byt zobowigzany
do uniewaznienia przedmiotowego postepowania jako obarczonego niemozliwg do usuniecia
wadg opisang w pkt. 1 Informacji, podczas gdy nie wykazano, aby ewentualne uchybienia
dokumentacyjne miaty charakter kwalifikowanej, niemozliwej do usuniecia wady
postepowania, uniemozliwiajgcej zawarcie umowy niepodlegajgcej uniewaznieniu, ani by
zachodzity przestanki z art. 705 § 1 k.c., w szczegdlnosSci wptyw na wynik przetargu w sposoéb
sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami.

Ostatecznie, w ocenie zamawiajgcego, za btedne nalezy réwniez przyjgc stwierdzone
w Informacji naruszenie art. 17 ust. 2 ustawy Pzp jako, ze zarzut ten ma charakter wytgcznie
pochodny wobec zarzutéw wskazanych w pkt. 1 i 2 Informacji, a Prezes Urzedu nie wykazat,
aby wybor wykonawcy | zawarcie umowy nastgpity w warunkach kwalifikowanej wady

postepowania, uniemozliwiajgcej zawarcie umowy niepodlegajgcej uniewaznieniu.
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W $lad za tym, zadat od Prezesa Urzedu uwzglednienia zastrzezeh w cato$ci oraz
zmiane wyniku kontroli poprzez stwierdzenie braku naruszenia wskazanych w Informacji

naruszen przepisow ustawy Pzp.

Pismem =z dnia 24 czerwca 2026 r. (znak: DKZP.WKZ2.442.79.2024.MSZ

KND/77/24/DKZP) Prezes Urzedu poinformowat zamawiajgacego, ze zastrzezenia do wyniku

kontroli nie zostaty uwzglednione oraz na podstawie art. 610 ust. 2 ustawy z dnia 11 wrzes$nia

2019 r. - Prawo zamowien publicznych (tj.: Dz. U. z 2026 r., poz. 793), zostaty przekazane

do zaopiniowania Krajowej |zbie Odwotawczej.

Odnoszgc sie do zastrzezen, Prezes Urzedu podtrzymat w catosci swoje stanowisko
w zakresie naruszenia przez zamawiajgcego przepisow wskazanych wczesniej w Informacji

oraz w duzej czesci powtorzyt wezesniej przywotang argumentacje.

Krajowa lzba Odwotawcza, po zapoznaniu sie¢ z dokumentacjg zgromadzong
w przedmiotowej sprawie, ustalila i zwazylta, co nastepuje:

Oceniajgc zastrzezenia zamawiajgcego lzba podzielita stanowisko Prezesa Urzedu,
zawarte w ,Informacji o wyniku kontroli doraznej” w odniesieniu do naruszenia przepiséw
art. 99 ust. 1 w zw. z art. 103 ust. 1 ustawy Pzp i § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy dokumentacji
projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu
funkcjonalno - uzytkowego w zw. z art. 16 ust. 1 i 2 ustawy Pzp, poprzez udostepnienie
wykonawcom wadliwej i niekompletnej dokumentacji projektowej, co czynito opis przedmiotu
zamowienia niejednoznaczny, uniemozliwiajgc wycene wszystkich prac i zlozenie
porownywalnych ofert, a w konsekwencji naruszenie zasad uczciwej konkurencji
i przejrzystosci, ktére istotnie wptyneto na wynik postepowania, co w konsekwencji
zmaterializowato obowigzek uniewaznienia postepowania na podstawie art. 255 pkt 6 ustawy
Pzp w zw. z art. 457 ust. 5w zw. z art. 705 § 1 k.c., jako obarczonego niemozliwg do usuniecia
wadg, czego zamawiajgcy zaniechat, co skutkowato udzieleniem zamowienia z naruszeniem
zasady legalizmu okreslonej w art. 17 ust. 2 ustawy Pzp.

Na wstepie Izba stwierdza, ze bezsporny pozostawat stan faktyczny w odniesieniu
do stwierdzonych przez Prezesa Urzedu naruszen przepiséw ustawy Pzp oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno - uzytkowego. W toku
kontroli wiasciwie ustalono i przedstawiono stan faktyczny sprawy, dlatego tez ustalenia
Kontrolujacego w tym zakresie lzba przyjmuje za wiasne. Istotg sporu jest interpretacja

ustalonego przez Prezesa Urzedu stanu faktycznego i jego ocena pod katem zgodnosci
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z przepisami, ktoérych naruszenie zarzucat zamawiajgcemu. lzba za wiasng przyjeta
argumentacje prezentowang przez Prezesa Urzedu, uznajgc jg za kompleksowg
i wyczerpujgcg, a w konsekwencji nie widzgc potrzeby jej powielania.

Odnoszgc sie do ztozonych Zastrzezen, Izba pragnie zwrdci¢ zamawiajgcemu uwage
na nastepujace kwestie, ktére miaty zasadniczy wplyw na ocene dokonang przez skitad
orzekajacy.

Rozwazania w przedmiotowej sprawie nalezy rozpoczg¢ od wskazania przepisow,
ktére zamawiajgcy kazdorazowo powinien wzigé pod uwage dokonujgc opisu przedmiotu
zamowienia. Zawarte sg w nich podstawowe zasady, ktérymi powinien kierowac sie
zamawiajgcy. | tak, zgodnie z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp: przedmiot zamdwienia opisuje sie
w sposéb jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomocg dostatecznie doktadnych i zrozumiatych
okreslen, uwzgledniajgc wymagania i okolicznosci moggce mie¢ wptyw na sporzgdzenie
oferty. Z kolei art. 16 pkt 1 ustawy Pzp stanowi, ze: zamawiajgcy przygotowuje i przeprowadza
postepowanie o udzielenie zamdwienia w sposob zapewniajgcy zachowanie uczciwej
konkurencji oraz réwne traktowanie wykonawcéw. Zasada ta réwniez odnosi sie do sposobu,
w jaki zamawiajgcy ma obowigzek przygotowacC postepowanie o udzielenie zamdwienia,
tj. opisujgc przedmiot zamowienia zapewni¢ dostep do rynku, na réwnych zasadach wszystkim
wykonawcom, przekazujgc im informacje niezbedne celem przygotowania oferty
i skalkulowania ceny.

Pierwszy z przepisow stanowi przy tym samodzielng, niezalezng od innych, przestanke
odnoszacg sie do tego w jaki sposdb zamawiajgcy zobligowany jest opisa¢ przedmiot
zamoOwienia, tj. musi on umozliwia¢ wykonawcom sporzgdzenie oferty w oparciu
0 szczegbtowe precyzyjne wytyczne oraz prawidiowe oszacowanie kosztow realizacji
zamowienia, opierajgc sie na danych ktére zamawiajgcy, na rownych zasadach, przekazuje
wszystkim wykonawcom w toku postepowania. Z tego tez powodu okolicznos¢ podnoszona
przez zamawiajgcego w Zastrzezeniach, ze objete zamdwieniem roboty nie wymagaty
pozwolenia na budowe ani projektu budowlanego, a zgtoszenie robét nie wymagato dotgczenia
projektu budowlanego - pozostaje okoliczno$cig irrelewantng dla oceny czy zamawiajgcy
naruszyt w tym przypadku zasady opisu przedmiotu zamowienia wyrazone w przepisie art. 99
ust. 1 ustawy Pzp.

Nie budzi z kolei watpliwosci Izby, ze do naruszenia opisanych w tym przepisie zasad
doszto, o czym $wiadczg nastepujgce okolicznosci.

Po pierwsze wnioski zawarte w sporzgdzonej przez Biegtego opinii nie pozostawiajg
zadnych watpliwosci, ze na podstawie dokumentacji udostepnionej wykonawcom
w postepowaniu nie byto mozliwe przeprowadzenie, w sposéb prawidtowy, obliczen ilosci robot
niezbednych do wykonania zadania, stad tez wylgcznie na podstawie danych udostepnionych

przez zamawiajgcego, wykonawcy nie byli w stanie przygotowac rzetelnej, uwzgledniajgcej
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faktyczny zakres prac do realizacji - oferty. Stad trafnie, na podstawie oceny dokonanej przez
Biegtego, Prezes Urzedu wywiodt, ze dokumentacja projektowa zatgczona do SWZ
nie pozwalata wykonawcom na ztozenie poréwnywalnych ofert.

Ponadto, wykonawcy w toku postepowania, zwracali zamawiajgcemu uwage
na niejednoznacznos¢ opisu przedmiotu zaméwienia, wnoszgc o uzupetnienie danych
niezbednych do ustalenia zakresu prac do wyceny. Tak w szczegdélnosci nalezy zwréci¢ uwage
na pytanie nr 2 do SWZ z pakietu odpowiedzi z 22 kwietnia 2024 r., w ktérym jeden z oferentow
prosit zamawiajgcego o potwierdzenie, ze udostepnione w przedmiarze robét ilosci osciezy
zostaty okreslone poprawnie. Zamawiajgcy, udzielajgc wyjasnien nie potwierdzit, ze wskazana
ilos¢ jest wiasciwa, tym samym nie rozwiat watpliwosci w zakresie odnoszgcym sie do zakresu
robét, ktére zostang zlecone. Podobnie, odpowiadajgc na pytanie nr 3 do SWZ, z tego samego
pakietu odpowiedzi, w ktorym oferent poprosit o udostepnienie rzutéw poszczegdlnych
kondygnacji zawierajgcych m.in. stolarki oraz przekrojéw przez budynki wskazujgc, ze nie jest
w stanie zweryfikowaé przedmiaréw i przygotowa¢ miarodajnej wyceny - zamawiajgcy
w odpowiedzi powotat sie na wczesniej przekazane dokumenty, ktére jak stwierdzit Biegty nie
wskazywaty w jaki sposéb obliczy¢ powierzchnie osciezy. Tym samym zamawiajgcy, na etapie
prowadzonego postepowania, nie usunagt watpliwosci, ktére powstaty na tle udostepnionych
wykonawcom dokumentéw, doprowadzajgc do sytuacji, w ktérej wykonawcy zmuszeni zostali
do samodzielnej weryfikacji danych przekazanych im w postepowaniu.

Kolejno nalezy tez wskazaé, Zze pomimo, Zze zamawiajgcy nie przewidziat
w dokumentach zamodwienia wizji lokalnej na etapie prowadzenia postepowania, dokonat
wyboru oferty wykonawcy ARBUD INVESTMENT Sp. z o.0., ktéry to wykonawca przyznat
w sktadanych w postepowaniu wyjasnieniach razgco niskiej ceny, ze do wyceny przyjat wtasne
obmiary z natury i jak stwierdzit kalkulacji dokonat w oparciu o ,rzeczywistg ilo$¢ robot”,
od powierzchni docieplenia Scian odliczajgc otwory okienne a doliczajgc docieplenie osciezy
okiennych. Przyktad ten pokazuje, ze zamawiajgcy przyjat oferte wykonawcy, ktéry sam
stwierdzit, ze wycene opart na innych danych, nie wynikajgcych z dokumentac;ji postepowania,
przy czym sam tez zamawiajgcy nie miat wiedzy i nie weryfikowat w zaden sposoéb ktora,
sposréd 14 ztozonych ofert, zostata przygotowana wytgcznie w oparciu o dokumenty
udostepnione przez niego w postepowaniu, a ktéra uwzgledniata zakresy rzeczowe ustalone
samodzielnie przez podmioty, ktére ztozyty oferty w postepowaniu. Przyznat to tez sam
zamawiajgcy w toku kontroli potwierdzajgc, ze nie ma wiedzy w zakresie czy, i ktérzy
wykonawcy dokonali samodzielnie wizji lokalnej modernizowanego obiektu oswiatowego.

W koncu tez nie bez znaczenia pozostaje, ze kontrola dorazna, przeprowadzona przez
Prezesa Urzedu, zostata zainicjowana wnioskiem, w ktéorym podnoszono, Zze wykonawcy

w postepowaniu zostali pozbawieni mozliwosci konkurowania, gdyz zamawiajgcy dokonat
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wyboru oferty podmiotu, ktéry sam ustalit zakres prac do wykonania i, na tej podstawie
przygotowat oferte, ktéra nastepnie zostata uznana za najkorzystniejsza.

Nie budzi w swietle powyzszego watpliwosci, ze na podstawie dokumentacji
projektowej, wskazanej w SWZ (OPZ) wykonawcy nie byli w stanie zlozy¢ ofert
poréwnywalnych, uwzgledniajgcych zakres robét przewidzianych do wykonania.

Izba zwraca tez uwage zamawiajgcemu, ze ten w ztlozonych Zastrzezeniach, aby
mogly one zosta¢ uwzglednione - powinien skutecznie wykazaé, ze w kontrolowanym
postepowaniu nie doszto do naruszenia zasad uczciwej konkurencji oraz rownego traktowania
wykonawcéw, jak réwniez opisania przedmiotu zaméwienia w sposéb naruszajacy przepisy
art. 99 ust. 1 ustawy Pzp. W tym przypadku to bowiem po stronie zamawiajgcego lezat
obowigzek udowodnienia poprawnosci swojego dziatania. Zamawiajgcy z kolei
w Zastrzezeniach nie wskazuje, ze udostepniona przez niego dokumentacja nie zawierata wad
i bledow, ale podwaza ich wage, kwestionujgc okolicznos¢, ze miaty one wptyw na mozliwosc¢
przygotowania poréwnywalnych ofert. Tymczasem, co wynikato z poczynionych przez
Kontrolujgcego ustalen, ktore to ustalenia Izba uznata za prawidiowe, stwierdzono szereg
istotnych uchybien dokumentacji projektowej, ktére w rezultacie powodowaty brak mozliwosci
obliczenia powierzchni osciezy. Stad udostepniony OPZ nie uwzgledniat wszystkich wymagan
i okoliczno$ci, moggcych mie¢ wplyw na sporzadzenie oferty, jesli wykonawcy nie mieli
wystarczajgcych danych do ich przygotowania.

Zamawiajgcy w Zastrzezeniach argumentowat takze w szczegoélnosci, ze przedmiar
robot przekazany w postepowaniu miat charakter pomocniczy, co przy ryczattowej formie
wynagrodzenia, jaka zostala ustalona w tym postepowaniu, jest rozwigzaniem
dopuszczalnym. Wskazat przy tym, ze zastrzezenie to nie miato na celu przerzucenia
na wykonawcow obowigzku ustalenia przedmiotu zamdwienia w miejsce zamawiajgcego, lecz
wskazywato na typowg dla wynagrodzenia ryczattowego relacje pomiedzy dokumentacjg
projektowg, STWIOR i przedmiarem. O zakresie $wiadczenia decydowac¢ miaty dokumentacja
projektowa, OPZ i STWIOR, natomiast przedmiar petnit funkcje pomocniczg dla kalkulaciji
ceny.

Prezes Urzedu z kolei wskazywat, ze w Zzadnym miejscu Informacji o wyniku kontroli
nie zakwestionowano mozliwosci nadania przedmiarowi rob6ot pomocniczego charakteru,
jednak zwracano uwage, ze przyjecie formuly wynagrodzenia ryczaitowego nie zwalnia
zamawiajgcego z obowigzku prawidtowego i jednoznacznego opisania przedmiotu
zamowienia. Izba, odnoszgc sie do powyzszego, podziela stanowisko Kontrolujgcego,
ze samo tylko przyjecie ryczattowej formy wynagrodzenia nie moze stanowi¢ uzasadnienia dla
ogolnego, nieprecyzyjnego opisu prac, ktérych wykonanie zamawiajgcy powierza. Zasady

okreslone w art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, odnoszgce sie do sposobu, w jaki zamawiajgcy opisuje
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przedmiot zaméwienia, odnoszg sie do wszystkich mozliwych form wynagrodzenia, w tym
takze ryczattowe.

Podobnie tez argumentacja zamawiajgcego w zakresie, w jakim podwazat zasadnosc¢
stwierdzenia naruszenia przez Prezesa Urzedu art. 255 pkt 6 ustawy Pzp w zw. z art. 457 ust.
5w zw. z art. 705 § 1 Kc poprzez zaniechanie uniewaznienia przedmiotowego postepowania
0 udzielenie zamowienia publicznego jako obarczonego niemozliwg do usuniecia wada,
co w konsekwencji skutkowato udzieleniem zamodwienia z naruszeniem zasady legalizmu
okreslonej w art. 17 ust. 2 ustawy Pzp, oparta byta na blednym twierdzeniu, ze wady
dokumentacji stwierdzone w toku kontroli, nie miaty wptywu na ztozenie poréwnywalnych ofert.

Izba z tym sie nie zgadza, gdyz jak wczes$niej wskazano wady i btedy stwierdzone
w dokumentacji projektowej byly tego rodzaju, ze czynity opis przedmiotu zamdwienia
niejednoznacznym i uniemozliwiajgcym wycene wszystkich prac objetych zamdwieniem.
W konsekwencji, w tym przypadku mamy do czynienia z takg wadg w opisie przedmiotu
zamowienia, ktérg uznac¢ nalezy za wade kwalifikowang w rozumieniu art. 255 pkt 6 Pzp,
a ktéra skutkowata tym, ze nie jest mozliwe zawarcie, w wyniku przeprowadzonego
postepowania, waznej umowy w sprawie zaméwienia publicznego.

Odnoszgc sie z kolei do przedtozonej przez zamawiajgcego ekspertyzy, ktdra zostata
przestana do Prezesa Urzedu przy pisSmie z 12 czerwca 2026 r. (wptyw do Urzedu w tym
samym dniu), Izba podzielita stanowisko, ze ta zostata ztozona po uptywie terminu, o ktérym
mowa w art. 610 ust. 1 ustawy Pzp. Termin na wniesienie zastrzezen uptywat w dniu 9 czerwca
2026 r., stad zastrzezenia techniczne, odnoszgce sie do szczegodtowej oceny dokumentac;i
projektowej, rysunkow, przedmiarow oraz mozliwosci ustalenia powierzchni osciezy, ktore
zostaty przedtozone z uchybieniem terminu, nie mogty zosta¢ wziete pod uwage. Jak trafnie
stwierdzit Kontrolujgcy, obowigzujgce przepisy ustawy Pzp przewidujg jako warunek uznania
skutecznosci zastrzezen, wniesienie ich w ustawowym terminie. Z kolei brak zachowania przez
zamawiajgcego wskazanego wymogu - skutkuje brakiem mozliwosci merytorycznego
rozpoznania zarzutow przez Prezesa Urzedu, a w konsekwencji takze przez sktad orzekajacy,
wydajgcy opinie w sprawie zastrzezen. Tym samym lIzba nie znalazta podstaw do oceny
wnioskéw zawartych w przedtozonej ekspertyzie, jako ze z przyczyn formalnych nie powinna
ona by¢ brana pod uwage.

Majgc na uwadze powyzsze lzba uznata, ze przedstawione przez zamawiajgcego
zastrzezenia do Informacji o wyniku kontroli doraznej nie zastugujg na uwzglednienie, gdyz

doszio do naruszenia przepisdw ustawy Pzp wskazanych przez Prezesa Urzedu.
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Wobec powyzszego, Krajowa Izba Odwotawcza wyraza opinie, jak w sentencji uchwaty.

Przewodniczgca: ...,

Czlonkowie:
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