Sygn. akt: KIO 680/22
WYROK
z dnia 29 marca 2022 r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w sktadzie:

Przewodniczacy: Andrzej Niwicki

Protokolant: Klaudia Kwadrans

po rozpatrzeniu na rozprawie dnia 24 marca 2022 r. w Warszawie odwofania wniesionego
do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 10 marca 2022 r. przez wykonawce BBC
BEST BUILDING CONSULTANTS Sp. z 0.0. Sp. k., Al. Jerozolimskie 155/U3, 02-326
Warszawa w postepowaniu prowadzonym przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Mottawa Sp. z 0.0., Szczygla 1, 80-742 Gdansk przy udziale wykonawcy S. Sp. z 0.0., ul.
Biezanowska 46, 30-812 Krakow zgtaszajgcego swoje przystgpienie do postepowania
odwotawczego po stronie zamawiajgcego

orzeka:
1. oddala odwotanie.

2. kosztami postepowania obcigza odwotujgcego i zalicza w poczet kosztéw postepowania
odwotawczego kwote 15 000 zt 00 gr (stownie: pietnascie tysiecy ztotych zero groszy),
uiszczong przez BBC BEST BUILDING CONSULTANTS Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w

Warszawie tytutem wpisu od odwotania,

2.1. zasadza od BBC BEST BUILDING CONSULTANTS Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w
Warszawie na rzecz Gmina Wasniow kwote 3974 zt 95 gr (stownie: trzy tysigce
dziewieCset siedemdziesigt cztery ziote dziewiecdziesigt pieé¢ groszy) tytutem zwrotu
uzasadnionych kosztow wynagrodzenia petnomocnika strony i kosztow dojazdu na

posiedzenie .

Stosownie do art. 579 ust. 1i 580 ust. 1i 2 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 roku — Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1129 ze zm.), na niniejszy wyrok, w terminie 14
dnia od dnia jego doreczenia, przystuguje skarga, za posrednictwem Prezesa Krajowej I1zby

Odwotawczej, do Sgdu Okregowego w Warszawie.



Sygn. akt KIO 680/22 Uzasadnienie

Zamawiajacy: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Mottawa Sp. z o0.0. w Gdanhsku
prowadzi w trybie przetargu nieograniczonego postepowanie prowadzonego pn. Wykonanie
kompletnej wielobranzowej dokumentacji  projektowokosztorysowej zabudowy kwartatu ulic
Reduta Wyskok, Kurza, Wrébla, Szczygla w Gdansku, numer referencyjny: 10/DI/21/KL, Nr
ogt. DUUE: 2022/S 003-004739

Odwotujgcy: BBC Best Building Consultants Sp. z 0. 0. Sp. k. z/s w Warszawie wnidst dnia
10 marca 2022 r. odwotanie od:

1) czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego na podstawie art. 224 ust. 6 ustawy Pzp
przez uznanie, ze ztozone przez Odwotujgcego w dniu 20 lutego 2022 r. wyjasnienia w
zakresie sposobu kalkulacji ceny wraz z dowodami nie uzasadniajg podanej w ofercie ceny;
2) czynnosci odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy
Pzp przez uznanie, ze zaoferowana przez niego cena oferty nosi znamiona ceny razgco
niskiej.

Zamawiajgcemu zarzuca naruszenie przepisu:

1) art. 224 ust. 6 Pzp przez odrzucenie oferty Odwotujgcego w zwigzku z uznaniem, ze
ztozone przez Odwotujgcego wyjasnienia w zakresie sposobu kalkulacji ceny wraz z
dowodami nie uzasadniajg podanej w ofercie ceny;

2) art. 226 ust. 1 pkt 8 Pzp przez odrzucenie oferty Odwotujgcego w zwigzku z
przyjeciem, zaoferowana przez niego cena oferty nosi znamiona ceny razgco niskiej.

W zwigzku z powyzszym wnosi o uwzglednienie Odwotania w cato$ci i nakazanie

Zamawiajgcemu:

1) uniewaznienie czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego;

2) przystgpienie do ponownego badania i oceny ofert z uwzglednieniem oferty
Odwotujgcego.

Odwotujgcy jest wykonawcg, ktérego oferta uplasowata sie na pierwszym miejscu w rankingu
ofert pod wzgledem kryteriow oceny ofert. W postepowaniu oferty ztozyto czterech (4)
wykonawcow. Zamawiajgcy odwiadczyt, ze zamierza przeznaczy¢ na realizacje zamowienia

1.650.000 zt brutto. Rozktad cen poszczegdlnych ofert prezentowat sie nastepujgco:

Cena brutto  Stosunek do sredniej Stosunek do budzetu
Odwotujgcy 894,579.00 63% 54%
APP ARCHITEKTURA 1,830,490.00 129% 111%
S. Sp.zo.0. 1,405,890.00 99% 85%



Pas Projekt Sp. z 0.0. 1,555,950.00 109% 94%

Srednia 1,421,727.25, Budzet 1,650,000.00
Oferta Odwotujgcego odbiegata o ponad 30% od budzetu zatem Zamawiajgcy wezwat
Odwotujgcego na podstawie art. 224 ust. 1 pzp do zlozenia wyjasnien w zakresie sposobu
kalkulacji ceny oferty. Odwotujgcy ztozyt 20 lutego 2022 wyjasnienia z dowodami nha
poparcie przyjetych wyliczen. Zamawiajgcy w dniu 1 marca 2022 r. poinformowat o
odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 224 ust. 6 i art. 226 ust. 1 pkt 8 Pzp - jako
zawierajgcej cene razgco niska.
Odwotujgcy wskazuje, ze brak jest podstaw do takiej decyzji.
Il. Uzasadnienie zarzutéw odwotania
Na gruncie obowigzujgcych przepisdw prawa brak jest definicji ceny razgco niskiej. Definicja
ta moze zosta¢ wywiedziona z orzecznictwa.np. KIO 509/20, KIO 1969/20.
Odwotujgcy wskazuje , ze cato$¢ argumentacji Zamawiajgcego opiera sie na jego
zatozeniach. Kazdy z podmiotow w sposéb dla niego wiasciwy dokonat oszacowania ryzyk
kontraktowych, przeanalizowat dane historyczne, uwzglednit oferty handlowe oraz przyjat
okreslony zysk. Takie dziatanie miesci sie w swobodzie dziatalnosci gospodarcze;.
Okolicznos¢, ze podmioty, czy sam Zamawiajacy, inaczej intepretuje aspekty zwigzane z
wykonaniem zamodwienia nie oznacza, ze istnieje tylko jeden wiasciwy wzorzec kalkulacji
ceny oferty, a wszyscy wykonawcy, ktérzy sie do niego nie zastosowali powinni zostac
wyeliminowani. Funkcjonuje wiele modeli wyliczenia kosztéw realizacji zamoéwienia.
Zamawiajgcy w uzasadnieniu odrzucenia oferty jako argument kwestionujgcy zasadnosc¢
przedstawionych przez Odwotujgcego dowoddéw w postaci referencji z innych zaméwienh oraz
ofert handlowych podaje fakt, ze oferty te zostaly skierowane rzekomo do innego
wykonawcy: ,W wyznaczonym przez Zamawiajgcego terminie (tj. do dnia 21.02.2022 r. do
godz. 9:00), Wykonawca w dniu 20.02.2022 r. Ztozyt pismo przewodnie z wyjasnieniami oraz
pismo zawierajgce klauzule ,Tajemnica przedsiebiorstwa”. Wyjasnienia i ztozone dowody: a/
Referencje wystawione przez Panstwowy Zespdt Ludowy Piesni i Tanca Mazowsze z
6.06.2017 r., b/ Izbe Administracji Skarbowej w Warszawie z 27.08.2018 r.,
c/ oferte na wykonanie kompletnej wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej z
1.02.2022 r. Spart Biuro Projektowe, d/ oferte 28.01.2022 r. na wykonanie kompletnej
dokumentacji projektowej TATAMI ARCHITKCI sp. z 0.0. sp. k. przy czym referencje z
27.08.2018 r. (b) dotyczyty innego wykonawcy tj. BBC Best Building Consultants Nadzory i
Doradztwo Budowlane t. Z. (nie dla wykonawcy w niniejszym postepowaniu) analogicznie
oferta firmy Spart Biuro Projektowe (c) nie zostata ztozona dla Wykonawcy w niniejszym
postepowaniu.”
Zamawiajgcy jednakze pomija fakt, ze t.. Z. prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg BBC Best

Building Consultant Nadzory i Doradztwo Prawne jest osobg wchodzg w sktad organdw
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zarzadzajgcych Odwotujgcego i finalnie to on podejmuje strategiczne decyzje w spoétce —
takie jak zilozenie oferty w postepowaniu, dokonanie wyceny kosztéw wykonania
zamowienia. Pomiedzy oboma podmiotami, a takze spdtkg BBC Best Building Consultants
Sp. z 0. o. (komplementariuszem Odwotujgcego) zachodzg Sciste powigzania osobowe i
kapitatowe. Podmioty te nalezg do jednej grupy kapitatowej i sg zarzgdzane przez te same
osoby. W $Swietle powyzszego pozyskane przez Odwotujgcego dane — tj. dane historyczne
czy to oferty handlowe podwykonawcéw mogty stanowi¢ podstawe dla dokonywania obliczen
ceny oferty. Brak jest podstaw do uznania, ze pochodzg one od podmiotu zewnetrznego.
Dalej Zamawiajagcy wskazuje, ze Odwotujgcy rzekomo nie uwzglednit faktu, ze zamowienie
jest realizowane pod ochrong konserwatorskg, a ztozone przez Odwotujgcego wyjasnienia
nie sg adekwatne do przedmiotu zaméwienia. Zamawiajacy uznat, Ze cena jest razgco niska
biorgc pod uwage zakres przedmiotu zamoéwienia, jego szczegolnego charakteru z uwagi na
objecie obszaru prac projektowych jak i zabudowan ochrong konserwatorskg. Na wykonawcy
cigzy obowigzek wykazania, iz zaoferowana cena umozliwia nalezyte wykonanie przedmiotu
umowy, ktéremu to zadaniu BBC Best Building Consultants sp. z 0. sp. K nie sprostat.
Zdecydowang wiekszos¢ wyjasnien stanowig rozwazania wykonawcy majgce charakter
czysto teoretyczny oderwany od zakresu przedmiotu umowy jak rowniez od tresci
obowigzujgcej od 1 stycznia 2021 r. ustawy pzp. Wykonawca postuguje sie pojeciami i
przepisami z nieobowigzujgcej ustawy, co moze uzasadnial przypuszczenie, ze stosuje
pewnego rodzaju szablon wyjasnien.

Powyzsze twierdzenia wskazujg, Zze Zamawiajgcy nie przeanalizowat w sposob
wystarczajgcy wyjasnien. Odwotujgcy kilkukrotnie wskazuje, ze koszty zwigzane z ochrong
konserwatorskg zostaty uwzgledniono w tresci tabeli Architektura.

Zamawiajgcy wskazuje, ze: Wykonawca przedstawit ogolne zestawienie wyceny prac
projektowych dla poszczegdlnych branz oraz rezerwy zestawiajgc z nimi ofert
zaproponowane przez podwykonawcéw jak wyzej wskazano jedna z ofert nie zostata
ztozona Wykonawcy. Zdecydowanie zastanawiajacy jest zbieg wartosci ustug w obu
ofertach, Wytgcznie w ocenie Wykonawcy czego Zamawiajgcy nie podziela kosztorysy sg nie
tylko realne ale nawet ostrozne w stosunku do cen zaproponowanych przez
podwykonawcéw, Zakres prac ujety w tabelach nie zawiera materiatdw marketingowych,
ktore wprost sg wymienione w Przedmiocie Umowy. Ponadto poréwnanie ich z bardzo
ogolnymi ofertami podwykonawcéw (nie znane jest zapytanie ofertowe) jest nie miarodajne
ze wzgledu na brak wyceny nadzoru inwestorskiego, ktéry winien stanowi¢ co najmniej 10%
wartosci dokumentac;ji projektowe;.

Odwotujgcy wskazuje, ze uzyskanie ofert handlowych od kontrahentéw w tej samej dacie nie
ma zadnego znaczenia w sprawie. Data dokumentéw wynika z tego, ze Odwotujgcy poprosit

obu podwykonawcoéw o przedstawienie ofert do okre$lonej daty, Zamawiajgcy nie powinien
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tylko z tego wzgledu podwazac tresci dokumentow, Znaczgca w sprawie jest bowiem tres¢

oswiadczenia znajdujgcego sie w danej ofercie.

Wskazania wymaga, ze wykonanie materialtdbw marketingowych w zakresie okreslonym w
OPZ nie stanowi czynnika wplywajgcego na koszt wykonania zamowienia. Zgodnie z
postanowieniami  pkt IV.3SWZ materiatami marketingowymi sg : "wizualizacje
projektowanego zespotu zabudowy: min. 2 widoki z lotu ptaka na caly zespét budynkow,
min. 4 widoki na poszczegdlne budynki/pierzeje zabudowy. Wizualizacje nalezy przekaza¢ w
wersji elektronicznej w rozdzielczosci 300 dpi. W ramach Przedmiotu Zamdéwienia nalezy
wykona¢ karty mieszkan dla wszystkich lokali. Karta lokalu powinna zawiera¢ /tu
specyfikacja/.
Odwotujgcy ujagt wszystkie wskazywane przez Zamawiajgcego koszty w kalkulacji swojej
oferty. Powyzsze wynika wprost z tresci wyjasnien, np.: ARCHITEKTURA (w tym m.in.:
jw.w.)
Dalej Zamawiajgcy odnosi sie dowodoéw w postaci danych historycznych przedstawionych
przez Odwolujgcego jako podstawy przyjetej kalkulacji: - Oferta na opracowanie
wielobranzowej dokumentacji projektowej budowlano - wykonawczej i kosztorysowej wraz z
nadzorem autorskim dla zadania inwestycyjnego pn. ,Odrestaurowanie Patacyku Karolin i
utworzenie bazy edukacyjnej dla prezentacji i promocji folkloru” dotyczy postepowania
publicznego znak: projekt - 3-2016; ogtoszenie nr 369964-2016, nie potwierdza
analogicznego zakresu przedmiotu umowy, jego skomplikowania. Samo postepowanie
odbyto sie 6 lat temu, nie jest potwierdzone, ze Wykonawca nie dziatat w tamtym
postepowaniu w szczegolnie korzystnych dla niego warunkach,
Odwotujgcy wskazuje, ze przedmiotowa inwestycja byta zblizona swoim charakterem i
zakresem do niniejszego zamowienia. Oba projekty dotyczg obiektéw objetych nadzorem
konserwatorskim, a w zakres zadahn wykonawcy wchodzito wykonanie kompleksowej
dokumentacji, Swiadczenie nadzorow autorskich czy wykonanie materiatbw marketingowych.
Dokument ten stanowit zatem miarodajne zrodto wiedzy na temat kosztéw wykonania
zamowienia, Zamawiajgcy przy tym nie wskazuje réznic

Odwotujgcy pragnie podkreslic, ze branza projektowa w przeciwienstwie do branzy
budowlanej nie odnotowata w ostatnim czasie znaczgcego wzrostu kosztéw swiadczonych
ustug. W przypadku tej branzy gtdwnym kosztem wykonania zamowienia jest koszt
korzystania z ustug zewnetrznych oraz koszt zatrudnienia projektantow. Takie koszty jak
koszty utrzymania biura czy zarzadu sg kosztem statym, finalnie nie wplywajgcym na
wysokos¢ oferowanej ceny. W ocenie Odwotujgcego rosngca konkurencja wymusza na
wykonawcach koniecznos¢ optymalizacji kosztow wykonania zamdéwienia oraz zmniejszania

marz na poszczegolnych kontraktach. Zmiana cen materiatdow, towaréw czy paliwa ma
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irrelewantny wptyw na te branze. W Swietle powyzszego dane historyczne, nawet jesli
odnoszg sie do inwestycji zrealizowanych w okresie kilku ostatnich lat — pozostajg aktualne.
Zamawiajacy wskazuje takze, ze: Oferta na Opracowanie dokumentacji projektowo-
kosztorysowej wraz z WKI budynku Urzedu Skarbowego w Grodzisku Mazowieckim i
petnienie nadzoru autorskiego dotyczy postepowania publicznego. Zgodnie z wyliczeniami
wykonawcy cena oferty stanowita 38% warto$ci przeznaczonej przez zamawiajgcego. Trzy
oferty zawieraty cene zblizong mieszczacg sie w granicach 340 tys., 364 080 zt , pozostate
dwie w granicach 523475 - 553 500 zt. Wszystkie w cenie nizszej o 30% wartosci
zamowienia tj. kwoty 896 000 zt. W tym stanie rzeczy nie mozna uzna¢, ze jest to przyktad
miarodajny dla niniejszego postepowania. Reasumujgc to, ze zamawiajgcy w przywotanych
postepowaniach wybrat oferte, ktéra byta nizsza o co najmniej 30% ich wartosci zamowienia
nie jest regutg i nie moze by¢ traktowane jako wyznacznik, zalezy to takze od specyfiki i
ztozonosci projektowanego obiektu/ zabudowy oraz opracowanh okotoprojektowych. Waznym
elementem wplywajgcym na cene wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej
jest to, czy dokumentacja jest wykonywana w oparciu o koncepcje czy koncepcja jest jej
elementem, bedgcym podstawg opracowania. W niniejszym postepowaniu wystepuje
koniecznos¢ wykonania i uzgodnienia z PWKZ Opracowania Konserwatorskiego, czego ani
referencje, ani oferty przedtozone przez wykonawce nie obejmujg

Odwotujgcy, iz nie ma znaczenie jakie oferty byly obok puftapu cenowego na inwestycji
Urzedu Skarbowego w Grodzisku. Kazdy przetarg "Scigga" inng ilos¢ oferentow.
Ksztattowanie polityki cenowej kazdego z oferentéw jest rowniez elementem zmiennym,
gdyz kazdy z oferentow moze mniej lub bardziej by¢ otwarty na lokalizacje i na koniecznos¢
badz nie pozyskania zlecenia. Odwotujgcy w wyjasnieniach przywotat przedmiotowg
realizacje dla pokazania, iz z powodzeniem realizuje zaméwienia z odchytem od budzetu
Zamawiajgcego przekraczajgcym nawet 60%. Pokazuje to réwniez, iz zamawiajgcy czesto
mylg sie znaczgco w oszacowaniach budzetu zamowienia. Rowniez i w przedmiotowym
przeszacowano wartosc.

Zamawiajgcy kwestionuje réwniez sposéb kalkulacji kosztow wykonania mapy do celdow
projektowych:

Wykonanie kompletnej wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej wymaga
wykonania: 1/ mapy do celéw projektowych oraz badania geologiczne;
Zamawiajacy na podstawie podpisanych uméw z ustugodawcami dla analogicznych ustug, w
okresie 2018 — 2021 wskazuje nastepujgce koszty: Inwestycja przy ul. Niecatej obszar
inwestycji ok. 1 450 m2

Mapa do celéw projektowych — umowa z 12.11.2019 r. 3050 zt brutto Dokumentacja
geologiczno-inzynierska — umowa z 6.02.2020 r. 15 276,60 zt brutto (gtebokie odwierty)



Inwestycja przy ul. Cztuchowskiej obszar ok. 6 000 m2 nie wliczajgc ulicy lokalne dla ktorej
nalezato wykona¢ mape do celéw projektowych — umowa z 8.04.2020 budynek 4 084,83 zt
brutto
Do celéw projektowych umowa z 25.05.2020 sieci 4 305 zt brutto
Dokumentacja geologiczno-inzynierska umowa z 25.02.2020 r. - 20 664,00 zt
Odnoszac sie do powyzszego Odwotujacy wskazuje, ze Zamawiajgcy nie informuje, z jakimi
podmiotami zostaly zawarte przedmiotowe umowy, jak rowniez jaki byt zakres powotanych
umow. Podmioty wykonujgce tego rodzaju dokumenty w sposdb odmienny kalkulujg koszt
wykonania map dla podmiotéow publicznych, a inaczej wykonawcom, z ktérymi tgczy ich
relacja biznesowa. W przypadku drugiego wariantu wykonawcy ci sg w stanie zaoferowaé
atrakcyjne warunki wspotpracy liczac na to, ze projektant zaangazuje dang firme przy
wykonaniu kolejnych zamoéwien publicznych. Koszt wykonania zamdéwienia przez
poszczegdélnych projektantow tez bedzie rézny — i bedzie zalezat przede wszystkim od
narzuconych marz czy zysku z realizacji tego zakresu zamowienia.
Dodatkowo wskazac¢ nalezy, ze ustalenie, ze dany istotny element sktadowy ceny zostat
razgco zanizony powinien by¢ oceniony w stosunku do wyceny innych wykonawcow w tym
samym postepowaniu. Okolicznos¢, iz w innych przetargach blizej nieokreslona grupa firm
zaoferowata wykonanie map za inng cene nie ma znaczenia przy ocenie realnosci ceny tu
zaoferowanej. Przyjecie innego stanowiska dawatoby inwestorom mozliwos¢ manipulacjg
wynikiem postepowan publicznych poprzez przyjmowanie i poréwnywanie danych z takich
projektow, ktore aktualnie potwierdzajg przyjeta przez zamawiajgcego koncepcje
przeprowadzenia i udzielenia zaméwienia konkretnemu wykonawcy. Art. 224 Pzp nie
pozostawi watpliwosci, ze taka ocena powinna dotyczy¢ konkretnego postepowania.
Dodatkowo Zamawiajgcy jest niekonsekwentny w przyjmowanych stanowiskach. Z
jednej strony nie podziela mozliwosci wskazania danych historycznych jako zrodta ustalenia
kosztéw wykonania zaméwienia, z drugiej jednak strony sam takie wyliczenia i ustalenia
czyni.
Dalej Zamawiajgcy wskazuje, ze: 2. Wielobranzowa koncepcja programowo przestrzenna
zagospodarowania, urzgdzenia i uzbrojenia terenu (opinie techniczne, inwentaryzacja
elewacji, opracowanie konserwatorskie) kwartatu ul. Wrébla, Szczygla, Kurza i Reduta
Wyskok — umowa z 24.06.2019r. - 141 450 z
Uzgodnienia, opinie. Uzgodnienia ppoz oraz sanitarne 3 000 zt dla kazdego z budynkéw (6
budynkéw w dwdéch zadaniach) Oprécz kompletnej dokumentacji projektowo kosztorysowej
przedmiot umowy obejmuje wykonanie ocen stanu technicznego istniejgcych budynkow,
inwentaryzacji architektonicznej istniejgcych budynkdéw, opracowanie wstepne oraz

opracowania konserwatorskie, jak wida¢ sg to opracowania specjalistyczne, ktére musza



zosta¢ wykonane przez specjalistéw z zakresu konstrukcji jak i ochrony zabytkéw oraz sag
kosztowne. Zakres tych opracowan jest rozbudowany.

Regulamin Honorarium Biur Projektowych publikowany przez Polskg Izbe Architektow
wskazuje podziat wynagrodzenia pomiedzy poszczegdlnymi fazami prac projektowych.

Etapy prac w zakresie swiadczen podstawowych /§ 1/ ujetych w tabeli 6 § 16 zgodnie z
Zakresem Prac Architekta: projekt koncepcyjny  20%, projekt Budowlany 40%, Projekt
wykonawczy 40%, razem 100 %

Zatem koncepcja powinna kosztowa¢ do 20% catosci prac projektowych. Przyjmujgc 20%
wartosci prac projektowych dla koncepcji, w powigzaniu z wielkosciami wskazanymi przez
Zamawiajgcego, przeprowadzi¢ nastepujgce wyliczenia: 141 450 PLN brutto / 20% = warto$¢
catoéci prac projektowych. Zatem zgodnie tokiem rozumowania Zamawiajgcego: warto$¢
catosci prac = 707 250 PLN brutto.

Oferta Odwotujgcego jest znaczgco wyzsza od powyzszych wyliczeh. Idgc dalej standardem
jest, ze jesli przetarg dotyczy jedynie prac koncepcyjnych to w poréwnaniu z przetargiem na
wszystkie fazy projektowe cena za sama koncepcja jest znaczgco wyzsza niz cena koncepciji
zawierajgcej sie w catosci prac projektowych zlecanych jednoczesnie.

Powotywanie sie przez Zamawiajgcego jako punkt odniesienia do kwoty 141 450 PLN jest
niezasadne. Zamawiajgcy nie wymagat wyjasnien ceny w podziale na etapy projektéw wiec
tym bardziej nie jest zasadna analiza ceny przez odejmowanie od ceny ofertowej
Odwotujgcego poszczegolnych sktadnikow.

Dodatkowo dla budynku bedgcego pod Scistg opiekg konserwatora zabytkéw fazy projektu
takie jak projekt koncepcyjny, projekt budowlany i wykonawczy sie przeplatajg. Przyktadem
moze by¢ fakt, ze do konserwatora zabytkéw celem uzyskania zalecen konserwatorskich
nalezy przedstawi¢ projekt, ktory ma w wielu miejscach zaawansowanie projektu
Wykonawczego a tak naprawde jest to faza projektu koncepcyjnego.

Idgc dalej, Odwotujgcy przedstawit wycene wszystkich faz projektu w wyjasnieniach z dnia
25 stycznia 2022 r. oraz przedstawit stosowne dowody w postaci ofert rynkowych.
Odwotujgcy wskazuje réwniez, iz wszelkiego rodzaju uzgodnienia ppoz, oceny stanu
technicznego, inwentaryzacje, opracowania konserwatorskie zostaty ujete w cenie
Odwotujgcego co udowodniono w wyjasnieniach w nastepujgcych fragmentach wyjasnien:
ARCHITEKTURA /.../ KONSTRUKCJA/.../.

Zamawiajgcy wskazuje, ze Wykonawca, Koszty state skalkulowat na kwote 31 300 zi
netto/38 499,00 zt brutto i tak:1, Koszty ubezpieczenia; 1 500,00 zt netto - dla ubezpieczenia
OC dla sumy gwarancyjnej ksztattuje sie w granicach 7 000,00 zt brutto. W zwigzku z tym, ze
umowa moze (prace projektowe) 36 miesiecy kwota ta odpowiednio wzrasta. 2.

Partycypacje w Kosztach najmu i utrzymania powierzchni biurowej dla projektantéow: 6 000 zt



W zwigzku z ze umowa moze trwac (prace projektowe) 36 miesiecy kwota ta odpowiednio
wzrasta. Gdyby przyjaé, ze jest to kwota przeznaczona na trzy lata staje sie wtedy nierealna
poniewaz najem biura na miesigc wnositby 167,00 zt netto,

Wykonanie dokumentacji projektowej za: 661 181,82 zt netto, 813 253,64 zt brutto. Koszty:
115 000 zt (koncepcja) 36 600 zt (uzgodnienia) 31300 zt (koszty state) Razem: 182 900zt
Zamawiajgcy w dniu 20.09.2018 r. podpisat umowe na wykonanie wielobranzowej
dokumentacji projektowo-kosztorysowej modernizacji budynku przy ul, Kurzej 15/16 w
Gdansku wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe w kwartale bedacym terenem do
projektowania, na kwote 131 610,00 zt brutto (budynek z 7 mieszkaniami o pum 361,7 m2)
co daje 363,86 zt/m2, co stanowi warto$¢ rynkowa ustug.

Odwotujgcy realizuje kilkadziesigt projektow réwnoczesnie o wartoéci portfela zlecen
przekraczajgcych 40 min PLN. Zatem koszt 1500,00 zt jest bardzo zachowawczy i
wygoérowany w zakresie kosztu polisy dla przedmiotowego projektu

Kolejny zarzut Zamawiajgcego dotyczy kosztow najmu i utrzymania powierzchni biurowej dla
projektantéw. W tym przypadku réwniez Odwotujgcy wskazuje, ze nie przedstawit kosztow
najmu biura tylko partycypacje w kosztach tego najmu biura. Powyzsze wigze sie z portfelem
projektéw wymienionym w punkcie powyzej.

W odniesieniu do przywotanego sredniego kosztu za 1m2 w kwocie 108,18 zt koszt ten
pozostaje jak najbardziej realny i rynkowy. W tym miejscu Odwotujgcy przywotuje
poréwnanie rozpatrywanej inwestycji z pracami projektowymi dla kluczowego zabytku dla
Miasta todzi przy ulicy Ogrodowej. Natomiast celem poréwnania kosztéw nalezy podzieli¢
wartos¢ prac projektowych z oferty Odwotujgcego przez ilos¢ m2 tj. 4421 m2. Zatem 894,579
zl/4421m2 = 202,35 PLN brutto

Zabytki zrealizowane przez BBC vs rozpatrywany projekt

Ogrodowa £6dz 6572,2 m2 729 916 zt brutto 897 796 zt cena 1m2 111,06, brutto 136,61
Inwestycja w todzi byta inwestycjg znacznie trudniejszg merytorycznie niz inwestycja objeta
rozpatrywanym przetargiem.

Koszt 1m2 rozpatrywanej odwotaniem tj. 202,35 PLN brutto jest ponad 30% wyzszy niz koszt
projektowania na inwestycji w todzi

Co wiecej Odwotujgcy posiada w swoim portfolio kolejne projekty budynkéw zabytkowych,

ktére rébwniez sg zrealizowane ponizej kwoty 202,35 PLN brutto za 1 m2. Wskazat:

Rozpatrywany przetarg 4421 727 300,00 894 579,00 164,51 202,35
Slgski uniwersytet Medyczny 2026 283 690,00 zt 348 938,70 zt 140,02 172,23
Dekerta 9 Zyrardow 3800 450 000,00 zt 553 500,00 zt 118,42 145,66

Zamawiajgcy wskazuje takze: Wynagrodzenie pracownikéw podejscie 2 - tabela nr 3
Zgodnie z opisem pod tabelg, zatozono, Zze branzowe zespoty zadaniowe skladajg sie z

projektanta danej branzy lub nawet kilku (jesli zakres tego wymaga) oraz asystenta, Liczba
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dni zostata przyjeta na podstawie dodwiadczenia wykonawcow przy realizacji podobnych
zadan. Zatozono, ze najbardziej zaangazowane bedg branze architektoniczno-budowlana
oraz sanitarna, elektryczna i konstrukcyjna, gdzie zintensyfikowano najwieksze natezenie
prac,

W tabeli dla branz architektonicznej, konstrukcyjnej/ sanitarnej i elektrycznej przyjeto 1 715
roboczodni.

Majgc na uwadze powyzsze zatozenia kazdego dnia przez osiem godzin pracuje projektant i
asystent zatem w tym czasie obaj przepracujg 27 440 r-g (1 715 roboczodni * 8 godzin 2
pracownikow).

W tabeli dla branzy drogowej i rezerw przyjeto 190 roboczodni, co przy zatrudnieniu jednego
pracownika daje 1 520 r-g (190 roboczodni*8 godzin* 1 pracownik), tacznie wskazano prace
28 960 r.g, oraz catos¢ kosztéw: 502 920,00 zt, co daje nam wartosé 1 r-g:

17,37 zt, a nie jak wskazujg Panstwo w pismie 33,00 zt

Wartosé 33 zi/ rbg moze zosta¢ wyliczona, ale zaktadajgc, ze przez 8 godzin pracuje jeden
pracownik. jednoczesnie nie widzimy uzasadnienia do przyjecia w wyjasnieniach razgco
niskiej ceny, do poréwnania stawki za umowng jednostke naktadu pracy przy wycenach na
podstawie SZWPP w roku 2019 skoro mamy juz rok 2022 i stawka wynosi 22,35 z}. Ponadto
umowna jednostka projektowa nie odnoszgc sie do powyzszego Odwotujgcy wskazuje, ze
poczynione przez Zamawiajgcego zatozenia sg btedne i Swiadczg o nieznajomosci w
wykonywaniu dokumentacji projektowej,

Proces projektowy nie zaklada jednoczesnego i réwnomiernego zaangazowania
projektantéw poszczegdinych branz. W pierwszej fazie projektowania praca w gtdwnej
mierze skupia sie na projekcie architektonicznym i konstrukcyjnym, ktéry nastepnie jest
uzupetniany przez projektantow — branzystow. W swietle powyzszego nie jest prawda, ze
kazdy projektant codziennie, przez caty okres etapu projektowania, bedzie pracowat 8 h.
Poszczegdlne osoby bedg wykonywaty swoje prace etapowo, zgodnie z planem wykonania
projektu. Zatem przyjete przez Zamawiajgcego wyliczenia sg btedne. Praca projektanta to
dziatania o charakterze intelektualnym i nie wymaga codziennej obecnosci danego
pracownika w siedzibie Odwotujgcego celem Swiadczenia pracy, Zamawiajgcy myli w tym
zakresie ustuge projektowg, gdzie codzienna obecno$¢ np. kierownika budowy, jest
wielokrotnie niezbedna.

Powyzsza kwestia zostata szczegdtowo omowiona na str. 14 wyjasnien z 20 lutego 2022 r.:
"W zatozeniu branzowe zespoly zadaniowe kazdorazowo skiadajg sie z projektanta danej
branzy lub nawet kilku (jesli zakres tego wymaga) oraz asystenta. Liczba dni zaangazowania
projektantéw poszczegélnych branz zostata przejeta na podstawie doswiadczenia
wykonawcow przy realizacji podobnych BBC Best Building Consultants Sp. z 0.0. Sp. k. 15

zadan. Zatozono, ze najbardziej zaangazowane bedg branze architektoniczno-budowlana
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oraz sanitarna, elektryczna i konstrukcyjna, gdzie zidentyfikowano najwieksze natezenie
prac. Zaangazowanie pozostatych zespotéw branzowych jest pochodng szacowanej ilosci
prac przypadajgcych na tzw. branze towarzyszace. Wykonawcy podkres$lajg, ze osoby
wchodzgce w sktad zespotéw zadaniowych odpowiadajg wymaganiom SIL4/Z stawianym
przed poszczegoélnymi stanowiskami. ”

Zamawiajacy wskazuje, ze: Zgodnie Z Regulaminem Honorariéw Architekta — opracowanie
Komisji ds. Standardéw przy KRIA dostepnym na stronie www.izba architektow.pl - par 9 -
Honorarium godzinowe tabela str. 8 wskazano stawki godzinowe;

Za prace standardowe sSwiadczone przez szefa biura architektonicznego lub
wysokokwalifikowanego projektanta 320-600 PLN/godz Za prace, dla ktérych swiadczenia
niezbedna jest wiedza zawodowa architekta - standardowo $wiadczone przez architekta
prowadzgcego projekt 160-300 PLN/godz Za prace, dla ktérych swiadczenia niezbedna
Jest wiedza zawodowa architekta - standardowo Swiadczone przez architekta asystenta
projektanta 120-260 PLN/godz Za prace, dla ktérych swiadczenia niezbedne sg kwalifikacje
kredlarza lub innego pracownika technicznego lub administracyjnego 80-200 PLN/godz

Jak wida¢ z powyzszej tabeli, stawki za roboczogodzine znacznie réznig sie od umownej
Jednostki naktadu pracy przy wycenach na podstawie SZWPP | okre$lajg realne stawki na
rynku. Odwotujgcy wskazuje, ze zakres wezwania Zamawiajgcego obejmowat obowigzek
wykazania, ze wynagrodzenie poszczegolnych pracownikéw jest zgodne z przepisami o
minimalnym wynagrodzeniu o prace (do czego roéwniez zobowigzuje wykonawcéw sama
ustawa Pzp): Zgodnie z art. 224 ust. 3 pzp Panstwa wyjasnienia winny dotyczy¢ w
szczegolnosci: ,zgodnosci /.../”

Zamawiajgcy w zadnym miejscu w SWZ, jak rowniez w tresci wezwania do ztozenia
wyjasnien, nie okreslit obowigzku wykazania prawidtowosci kalkulacji w zgodzie z SZWPP.
Okolicznos¢, iz Zamawiajgcy bazuje na tego rodzaju dokumentach jako podstawie
oszacowania wartosci zamowienia nie powoduje, ze wszyscy wykonawcy biorgcy udziat w
postepowaniu majg w ten sam sposob kalkulowac koszty wykonania ustugi w tym zakresie.
Odwotujgcy — jak wskazat w wyjasnieniach z dnia 20 lutego 2022 r, — opierat sie¢ na
podstawie danych posiadanych z innych zaméwienh, gdzie zawierat umowy z projektantami
wspotpracujgcymi z Odwotujgcym i na tej podstawie miat mozliwo$¢ oszacowania
roboczogodziny kazdego architekta. Zamawiajgcy na tym etapie postepowania nie posiada
prawa do narzucania wykonawcom okreslania kosztow w oparciu o konkretne dane. Jesli
taka byta wola Zamawiajgcego to powinien jg jasno i wyraznie wyartykutowaé w tresci SWZ.
Zamawiajgcy wskazuje takze, ze:

Szczegdétowe uwarunkowania obiektywne czynniki ktére wptynety na wysokosé
zaoferowane} ceny nie potwierdzajg realizacji podobnych ustug, Jak wykazano wyzej

dokumentacja dotyczgca Patacyku w Karolinie byta tylko wycinkiem w stosunku do zakresu
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przedmiotu zamodwienia dla terenu obejmujacego kwartat ulic Wroblg Szczygla, Reduta
Wyskok i Kurza.

Przedstawiona przez Panstwa oferta nie odpowiada rynkowym cenom i kosztom realizacji
przedmiotu  zamowienia (przedtozone oferty podwykonawcéw nie zawieraly kosztow
petnienia ustugi nadzoru inwestorskiego),

Zamawiajacy nie podzielg stanowiska Wykonawcy, ze widoczny Jest spadek cen w innych
postepowaniach, Na chwile obecng wzrosta ptaca minimalna, trwa pandemia, rosnie inflacja
oraz odczuwalne sg negatywne Polskiego tadu, Obecnie mamy rynek pracownika i
widoczng jest tendencja wzrostu plac.

Odnoszgc sie do powyzszego Odwotujgcy wskazuje, ze przedstawione wyjasnienia
nawigzujg i wykazujg fakt posiadanego doswiadczenia w realizacji podobnych zamdwien
(sam fakt, ze Odwotujacy spetnia warunki udziatu w Postepowaniu juz swiadczy i potwierdza
te okolicznosé). Jako potwierdzenie powyzszego Odwotujgcy przedstawia zestawienie
zrealizowanych projektow, ktore zostaty zrealizowane nalezycie a warto$¢ prac projektowych
byta odchylona znaczgco od budzetu zamawiajgcych:

Nazwa postepowania Budzet [brutto] Oferta BBC [brutto] Odchylenie od budzetu

1 Wykonanie kompleksowej budowlanowykonawczej dokumentacji projektowokosztorysowej
budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego 2z garazem podziemnym wraz
zagospodarowaniem terenu na dziatce ew. nr 2/5 obrebu 3-020I w dzielnicy Praga Potudnie
Warszawy oraz petnieniem nadzoru autorskiego w okresie realizacji robét wykonywanych na
podstawie ww. dokumentacji. 844 712,83 478 101,00 43,40%

2 Dokumentacja projektowo- kosztorysowa Budowa Slgskiego Centrum Inzynierskiego
Wspomagania Medycyny i Sportu ,,Assist Med Sport Silesia” w Zabrzu - etap | 820 000 287
574,00 64,93%

3 Wykonanie dokumentacji projektowej (techniczno-kosztowej) dla zadania inwestycyjnego
pn. Przebudowa hali magazynowo-warsztatowej Wydzialu Samochodéw i Maszyn
Roboczych Politechniki Warszawskiej na Terenie Potudniowym PW w celu dostosowania
obiektu do potrzeb naukowowarsztatowych 200 000 149 445,00 25,28%

4 Opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej na budowe budynku laboratorium
badawczo rozwojowego i dydaktycznego infrastruktury i inzynierii wojskowej - mikropoligon—
WAT 762 000 337 881,00 55,66%

5 Wykonanie wielobranzowej zamiennej dokumentacji projektowej wraz z ustugg petnienia
nadzoru autorskiego na ,Przebudowe, nadbudowe i remont konserwatorski wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania budynkéw przy Ogrodowej 24 £.6dz.762 000 337 881 55,66%

6 Opracowanie koncepcji architektonicznej oraz wielobranzowej dokumentacji projektowo-

kosztorysowej z uzyskaniem pozwolenia na budowe i nadzér autorski dla zadania pn.
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,Budowa budynku Sadu Rejonowego w Betchatowie przy 1 175 401,00 476 994,00

59,42%

7 Wykonaniu projektu koncepcji wielobranzowej, projektu budowlanego i projektu
wykonawczego Innowacyjnego Centrum Nauk Zywieniowych SGGW w Warszawie 1175
401,00476 994,00 59,42%

8 Wykonanie dokumentacji projektowej adaptacji pomieszczeh budynku wraz aktualizacjg
dokumentacji projektowej termomodernizacji budynku starej kottowni SUM, nazwanej
.1ransformatorem” dla potrzeb Zakladu Adaptowanej Aktywnosci Fizycznej i Sportu
Wydziatu Nauk o Zdrowiu Slgskiego Uniwersytetu Medycznego w Katowicach 779 274,79

348 938,70 55,22%

Angazowani przez Odwotujgcego projektanci pracujg za wyzsze wynagrodzenie
anizeli minimalne. Jako wolne zawody nie pracujg w oparciu o umowe o prace (Zamawiajgcy
nie okreslit takiego wymogu) — zatem ta okoliczno$¢ nie ma znaczenia w sprawie.
Odnoszac sie kwestii zwigzanej z pandemig Odwotujgcy, jak kazdy wykonawca, otrzymat
refundacje z Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. Jak zostato wskazane juz powyzej branza
projektowa, jak kazda z branz, jest uwarunkowana szczegolnymi cechami, ktére pozwalajg
jej na unikniecie skutkdw zmian gospodarczych. W tym przypadku mamy do czynienia z
wytworem pracy ludzkiej, ich knowhow oraz kreatywnoscig. To od sposobu zarzgdzania
podwykonawcami i personelem zalezy wysokos¢ oferowanej ceny, Zamawiajgcy przy tym
nie ustalit czy ceny oferowane przez konkurentow Odwotujgcego uwzgledniaty wskazywane
przez Odwotujgcego okolicznosci czy tez w gtdwnej mierze opieraty sie na wygenerowaniu
jak najwiekszego zysku z realizacji zamowienia. Zamawiajgcy jako pewne przyjmuje
okolicznosci, ktére nie zostaty przez niego w zaden sposob zweryfikowane.

Wskazania wymaga, ze Odwotujacy jako jedyny podmiot biorgcy udziat w Postepowaniu jest
podmiotem z dtugg historig w Swiadczeniu tego rodzaju ustug, ktory posiada utrwalone
standardy wspoipracy oraz wypracowane relacje biznesowe. Powyzsze okolicznosci
pozwalajg mu na unikniecie skutkéw niekorzystnych regulacji prawnych oraz aktualnej
sytuacji w kraju. Rowniez aktualna wojna na Ukrainie pozostaje bez wptywu na prowadzong

przez Odwotujgcego dziatalno$é. Majgc na wzgledzie powyzsze wnosi, jak na wstepie.

Zamawiajgcy: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Mottawa Sp. z 0.0. w Gdansku, w
odpowiedzi na odwotanie wnosi o:

Oddalenie Odwotania jako pozbawionego podstaw faktycznych i prawnych wobec uznania,
ze cena wskazana w ofercie Odwotujgcego jest razgco niska w sSwietle doswiadczen

Zamawiajgcego w rewitalizacji obiektéw pod ochrong konserwatorskg w tym koniecznego

13



zakresu prac projektowych i wymagan konserwatorskich, w szczegodlnosci w kontekscie
wyjasnien i dokumentoéw ztozonych przez Odwotujgcego.

Wskazal na zakres zamowienia dla Zamierzenia inwestycyjnego obejmujgcego zespot
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i ustugowej wraz z zagospodarowaniem terenu i
infrastrukturg techniczng w kwartale ulic Reduta Wyskok, Kurza, Wrobla, Szczygla w
Gdansku.

Wartos¢ zamowienia ustalona zostata na kwote 1.650.000,00 zt (brutto). Wskazat na ceny
ztozonych ofert i fakt, ze wobec spetnienie przestanek z art. 224 ust. 2 PZP zazadat od
wykonawcy stosownych wyjasnien i dokumentow.

Zamawiajacy dokonat analizy ztozonych przez Wykonawce wyjasnien i dokumentow i
wskazat na wlasng ocene i decyzje stanowigcag przedmiot zaskarzenia.

Stwierdzit, ze nie jest zobowigzany do prowadzenia we wilasnym zakresie dodatkowych
ustalen ponad wyjasnienia i dowody zaoferowane przez Wykonawce tym niemnigj
dodatkowo przeanalizowat wskazane przez Wykonawce dwie realizacje jak i zestawienia cen
wskazanych przez Wykonawce koniecznych do wykonania przedmiotu zaméwienia.

W niniejszej sprawie wyjasnienia wykonawcy majg charakter ogolny, nie sg kompletne
bowiem nie zawierajg wyodrebnionego koszt nadzoru autorskiego i konserwatorskiego,
kosztow Opracowania konserwatorskiego, kosztéw materiatbw marketingowych, a podane
zestawienie kosztéw statych Tabela nr 2 — Koszty state nie zostato udokumentowane i w
ocenie Zamawiajgcego odbiegajg od cen rynkowych jak réwniez podane przez Wykonawce
koszty wynagrodzeh pracownikow nie sg miarodajne i rzetelnie wyliczone. Ponadto ztozone
przez Wykonawce dowody w postaci ofert Spart Studio Projektowe, jak i TATAMI
ARCHITEKCI Sp. z 0.0. Sp.k pkt. C i pkt. D wyzej wrecz potwierdzajg, ze zaoferowana przez
Wykonawce cena jest ponizej kosztow wytworzenia przedmiotu zamoéwienia. Z kolei
zaoferowane Referencje pkt. A i pkt. B wyzej odnoszg sie do nieporéwnywalnych zakresem,
stopniem skomplikowania przedmiotow zamdwienia i nie sg dowodem na poparcie
wysokosci zaoferowanej ceny przez Wykonawce.

Dokumentacja projektowo-kosztorysowa winna zawiera¢ potgczenie istniejgcej zabudowy,
nowego budownictwa oraz zapewnienie potrzeb mieszkancéw przez wybudowanie hal
garazowych pod ziemig, pod projektowang zabudowg z jednoczesnym wykorzystaniem
historycznej tkanki tj. scian frontowych. Zamierzenie musi by¢ zgodne z zapisami planu
zagospodarowania przestrzennego oraz uzyska¢ zgode Pomorskiego Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkoéw, przewidywac etapowanie prac.

Aby zrozumie¢ jak skomplikowane jest to zadanie nalezy zapoznaé sie¢ z dziataniami jakie
powinna zawiera¢ dokumentacja oddzielnie dla kazdego z budynkéw oraz cato$ciowo dla
catego terenu w ramach zagospodarowania terenu. Uwzgledni¢ trzeba takze, ze kwartale

nalezy zastosowac zabudowe pierzejowg i budynki zamieszkate.

14



Zamawiajagcy przewidziat w SWZ mozliwos¢ odbycia przez wykonawce wizji lokalne;.
Szczegotowy opis zawarto w OPZ z zatgcznikami - Zat 7 do SWZ. ( tu Obraz przedstawiajgcy
obszar do zainwestowania oraz potozenie istniejgcej zabudowy oraz jej najblizsze
sgsiedztwo)

W Kkolejnosci zamawiajgcy przedstawit szczegdtowo Zakres prac projektowych dla
poszczegoélnych budynkéw (obiektéw): Budynek przy Wréblej 20, Budynki przy ul. Wrébla
21/22 — Szczygla 21/22, Budynki przy ul Szczyglej 7- 8, Budynek przy ul. Szczyglej IB,
Teren niezabudowany — ul. Szczygla — tgcznik, Teren niezabudowany — ul. Kurza z
uwzglednieniem konstrukcji sgsiednich budynkow Kurza 9 i Kurza 14

W odpowiedzi na odwoftanie, zamawiajgcy odwotat sie do poszczegdinych punktow
odwotania ze wskazaniem, iz brak jest czesci oznaczeh numerycznych punktow od pkt. 3 do
pkt. 6. W zakresie pkt. 1 i pkt. 2, Zamawiajgcy odniost sie¢ powyze;.

Przedstawione przez Zamawiajgcego dokonano w oparciu o naktady na dokumentacje
projektowo-kosztorysowg wskazane w ,Projekcie Wielobranzowej koncepcji programowo —
przestrzennej zagospodarowania, urzgdzenia i uzbrojenia terenu” wykonanej przez podmiot
trzeci (specjaliste w tym zakresie) na zlecenie Zamawiajgcego. Przedmiotowa koncepcja jest
zatgcznikiem do OPZ — Zatgcznik Nr 7 do SWZ. Z kolei wskazanie konkretnych uméw, cen
czy sposobu wyliczen byt tylko odpowiedzig na wyjasnienia Odwotujgcego mdwigcg o tym,
jakie opracowania nalezy uwzglednic¢ przy realizacji zamowienia i ile mogg one kosztowac.
Zamawiajacy od roku 2012 prowadzi dziatania rewitalizacyjne na Dolnym Miescie, gdzie
znajduje sie przedmiotowy teren inwestycyjny i wie ile opracowan trzeba wykonacC aby
uzyska¢ pozwolenie na budowe oraz jak sg one kosztowne. W przedmiotowym
postepowaniu Zamawiajgcy rzetelnie wyliczyt koszty przedmiotu zamowienia uwzgledniajgc,
ze prace projektowe mogg trwac¢ 3 lata a nadzor kolejnych 5 lat. Potwierdzeniem posrednim
prawidtowosci, rzetelno$ci ustalenia wartosci zamowienia jest poziom cen ofert ztozonych w
niniejszym postepowaniu.

Zamawiajgcy w uzasadnieniu odrzucenia jego oferty z Postepowania jako argument
kwestionujgcy zasadnos¢ przedstawionych przez Odwotujgcego dowoddédw w postaci
referencji z innych zaméwien oraz ofert handlowych podaje fakt, ze te oferty zostaly
skierowane rzekomo do innego wykonawcy.

Zamawiajacy uznat, ze cena zaoferowana przez Wykonawce jest razgco niska biorgc pod
uwage zakres przedmiotu zaméwienia, jego szczegdlnego charakteru z uwagi na objecie
obszaru prac projektowych jak i zabudowan ochrong konserwatorska.

Odwotujgcy odnosi sie tylko do uzyskania uzgodnien z konserwatorem Zabytkdw.
Uzgodnienia u PWKZ nic nie kosztujg jednakze wykonanie Opracowania konserwatorskiego

objetego przedmiotem zamowienia tak i to catkiem sporo, poniewaz jest to opracowanie
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specjalistyczne. W pkt IV.1.3. OPZ — wskazano, co opracowanie konserwatorskie winno
zawierac.

W pismie szczegdtowo odnidst sie do podniesionych zarzutow.

Przystepujgcy: S. sp. z 0.0. ul. Biezanowska 46, 30-812 Krakéw wnidst o:

a. odrzucenie w catosci odwotania

b. oddalenie odwotania w zakresie przyjetym przez lzbe do rozpoznania, gdyz zarzuty
podniesione w odwotaniu oraz zgdania Odwotujgcego sg nieuzasadnione.

Przedstawit stan faktyczny sprawy i odnoszgc sie do zarzutéw odwotania wskazat, co
nastepuje.

Cena oferowana przez Odwotujgcego jest razgco niska — nierealistyczna i niewiarygodna w
poréwnaniu do cen rynkowych podobnych zamoéwien i innych ofert ztozonych w toku
postepowania. Porownanie ofert oraz wyliczenia Odwotujacego w odwotaniu wskazuja, iz
cena Odwotujgcego jest nierealistyczna i niewiarygodna w poréwnaniu do innych ofert.
Zamawiajgcy podczas przygotowywania postepowania rzetelnie oraz realnie ustalit kwote,
ktérg zamierza przeznaczy¢ na realizacje zadana. Przystepujgcy skiadajgc oferte, biorgc
pod uwage witasne doswiadczenie, oraz podmiotu na ktérego zasoby sie powotuje, a takze
znajgc state koszty firmy, zatrudnionych pracownikéw, projektantow oraz koszty pozostatych
opracowan i dokonujgc wnikliwej analizy wymagan zawartych w SWZ, OPZ oraz zatgczonej
koncepcji wycenit w sposéb rzetelny oraz niezanizony realizacje przedmiotu zaméwienia.

Z przytoczonych fragmentéw pisma Zamawiajgcego o odrzuceniu oferty Odwotujgcego oraz
pisma Odwotujgcego wynika, iz przedstawione wyjasnienia majg charakter lakoniczny,
niepetny i nie majg charakteru wyczerpujgcego. Zgodnie z przedstawiong tabelg nr 1
kosztéw bezposrednich Odwotujgcego cato$¢ opracowania branzy architektonicznej
Odwotujgcy wycenit na kwote 238 554,40 zt netto (293 421,91 brutto) - wraz z uzgodnieniami
(w organach administracji oraz z rzeczoznawcami, materiatami do projektowania ( mapy,
warunki techniczne itp.) dokumentacjg w zakresie ochrony przeciwpozarowej. Kwota ta w
ocenie Przystepujgcego jest stanowczo za niska w stosunku do naktadu pracy, czasu
trwania Umowy oraz kosztow koniecznych do poniesienia w zwigzku z przygotowywaniem
dokumentacji projektowe;j.

Zgodnie z SWZ nalezy wykona¢ zamowienie (opracowac cato$¢ dokumentaciji projektowej) w
36 miesiecy od daty podpisania umowy). Natomiast nadzor autorski ma byé petniony przez
5 lat — okoto 3 nadzory w miesigcu. Jest to tgcznie 180 nadzoréw — przyjmujgc kwote
przeznaczong na nadzory z oferty w wysokosci 81 325,36 zt, (odejmujgc nawet 40% nha
nadzory pozostatych projektantow pozostaje kwota 48 795,22zt) kwota przeznaczona na

etap projektowania wynosi okoto 244 626,69 brutto.
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Odwotujgcy wskazuje na wypracowane relacje biznesowe i atrakcyjne warunki wspotpracy
nie podajgc zadnych faktéw na poparcie swoich tez - nazw podmiotéw z ktérymi
wspotpracuje ani wypracowanych warunkéw wspétpracy. Postawiona przez Odwotujgcego
teza odnosnie projektu koncepcyjnego, budowlanego i wykonawczego dla obiektu bedgcego
pod $cistg opiekg konserwatora zabytkéw, iz fazy te sie przeplatajg jest btedna.

Zamawiajagcy rozpatrzyt i z wymagang starannoscig przeanalizowat oferte wraz z
wyjasnieniem Odwotujgcego.

Odwotujgcy w odwotaniu wskazuje, iz Zamawiajgcy zazadat przedstawienia dowodéw iz
cena nie jest razgco niska m.in. zgodnie z art. 224 ust.3 pkt 4 i 6. Odwotujgcy nie podat
faktow w odwotaniu, czy zatgczyt dowody i wyjasnienia dotyczgce wspomnianych przepiséw.
Odwotujgcy powotuje sie na szereg zrealizowanych dokumentacji projektowych, lecz nie
podaje petnych faktéw dotyczacych zrealizowanych ustug — czy ustugi te zostaty
zrealizowane w terminach i zgodnie z wymaganiami Zamawiajgcych, w ktorych latach byly
realizowane ustugi, jakie warunki nalezato spetni¢ by startowa¢ w wymienionych
przetargach, jaki byt zakres dokumentacji projektowych — powierzchnie, funkcje, stopien
skomplikowania zadania, opracowania dodatkowe. Bez tych informacji przywotane ustugi nie
wnoszg nic do prowadzonego postepowania.

Przystepujgcy ma obawy czy Odwotujgcy bedzie w stanie wykonac¢ ustuge zgodnie z

warunkami okreslonymi w SWZ i OPZ.

Krajowa lzba Odwotawcza uwzgledniajac dokumentacje postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego, jak réwniez biorac pod uwage stanowiska stron i uczestnika
przedstawione w pismach, jak tez podczas rozprawy, stwierdzita, iz odwotanie w

zakresie rozpoznawanych zarzutéw nie zastuguje na uwzglednienie.

Brak jest podstaw faktycznych i prawnych odrzucenia odwotania, o co wnioskuje
przystepujgcy; wnioskodawca nie wskazat Zzadnej okolicznosci potwierdzajgcych zasadnos$c¢

takiego wniosku, Izba nie stwierdzita takze takiej okolicznosci z urzedu.

Nalezy przypomnie¢, ze przedmiot zamdwienia obejmuje wykonanie kompletne;j
dokumentacji projektowo kosztorysowej wraz z koniecznymi uzgodnieniami dla zespotu
budynkéw ( 8 budynkéw) o tgcznej powierzchni uzytkowej 5389,4m2 oraz powierzchnig
garazu podziemnego 1970,94m2. Czes¢ budynkdéw jest istniejgca, przeznaczona do
przebudowy, (budynek A, B) czes¢ do wyburzenia i odtworzenia ( budynek C, D, F),
nowoprojektowane ( budynek E, G, H). Zgodnie z SWZ oraz OPZ wraz z zatgcznikami
graficznymi przedmiot zamowienia obejmuje miedzy innymi: ocene stanu technicznego oraz
inwentaryzacja architektoniczng, opracowanie wstepne, opracowanie konserwatorskie,

projekty budowlane, w sktad ktérych wchodzg projekty zagospodarowania terenu, projekty
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architektoniczno-budowlane, projekty techniczne, projekty wykonawcze, przedmiary robdt,
kosztorysy inwestorskie, STWIORB, uzyskanie ostatecznych decyzji PWKZ oraz
ostatecznych pozwoleh na budowe, Wykonanie materiatéw marketingowych obejmujgcych
Karty mieszkah oraz Wizualizacje osiedla, nadzory autorskie oraz konserwatorskie. Termin
realizacji Umowy — maksymalnie 36 miesiecy od daty zawarcia Umowy ( prace projektowe)
oraz nadzory autorskie - 5 lat od daty zawiadomienia Wykonawcy przez Zamawiajgcego o
potrzebie wykonania w/w czynnosci.

Ztozonos¢ przedmiotu zamowienia, ktéry w istocie dotyczy szeregu réznych obiektow i
dodatkowych czynnosci niewykonywanych w typowych pracach projektowych, w tym przy
obiektach objetych ochrong konserwatorskg, w kwartale ulic czyni go w rzeczywistosSci
wyjatkowym i trudnym do porownania z innymi realizacjami jedno obiektowymi. W
konsekwencji przyjecie w wyjasnieniach metody poroéwnania innych prac, nie moze byc¢
uznane z wystarczajgce z uwagi na zakres skomplikowania. Potwierdzeniem ztozonosci jest
takze przewidywany, oparty na doswiadczeniu zamawiajgcego, planowany stosunkowo dtugi
czas realizacji zamdéwienia podstawowego oraz zatozonego nadzoru autorskiego.

Izba nie kwestionuje poprawnosci przedstawionych w wyjasnieniach odwotujgcego informacji
0 wczesniejszych realizacjach, w tym takze kwestionowanych przez zamawiajgcego prac
jako realizowanych przez formalnie podmiot trzeci (powigzany kapitalowo, osobowo lub
historycznie), co nie zmienia oceny co do szczegdlnego charakteru prac bedgcych
przedmiotem zaméwienia.

W ocenie sktadu orzekajgcego odwotujgcy nie obalit ustawowego domniemania
zaoferowania ceny razgco niskiej w niniejszym postepowaniu. Na ocenie tej zawazyta
znajomos$¢ z urzedu faktu wzglednej stabilnosci rynku ustug architektonicznych i szerzej
projektowych, na ktérg to okolicznos¢ wskazuje takze odwotujgcy. Przy takiej konkluzji
uzasadnione jest stwierdzenie, wobec znaczacej odrebnosci ceny zaoferowanej przez
odwotujgcego w stosunku do wszystkich pozostatych zaoferowanych w postepowaniu, ze
cena ta nie jest realna dla opisanych w dokumentacji postepowania (opz) zadan wobec ich
ztozonosci i wielosci. W szczegdlnosci istotne jest przypomnienie, jak wyzej, zakresu i liczby
obiektow w kwartale ulic, powierzchni realizacji, niestandardowych oczekiwan
zamawiajgcego, skomplikowanych warunkéw geotechnicznych, wielo$ci wymaganych
uzgodnien administracyjnych, w tym konserwatorskich.

W takim stanie rzeczy lzba uznata, ze zamawiajgcy nie naruszyt przepisow ustawy

podejmujgc zaskarzong odwotaniem decyzje.

W Swietle powyzszego, ponawiajgc stwierdzenie o zasadnosci czynnosci zamawiajgcego w

postepowaniu, orzeczono, jak w sentencji.
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O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku sprawy na podstawie art.
575 ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. - Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1129 ze zm.) oraz § 8 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 30
grudnia 2020 r. w sprawie szczegoétowych rodzajow kosztéw postepowania odwotawczego,
ich rozliczania oraz wysokosci i sposobu pobierania wpisu wysokosci wpisu od odwofania
(Dz. U. poz. 2437).

Przewodniczacy: ........cccoveiiinininins
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