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2022/S 003-004739

ODWOLANIE

Dziatajgc w imieniu Odwotujgcego niniejszym na podstawie art. 505 ust. 1 w zw. z art. 513 pkt

1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamoéwien publicznych (Dz.U.2019.2019 z p6zn.

zm.; dalej jako: "ustawa Pzp") skladam odwotanie od:

1)

czynnosci polegajgcej na odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 224 ust.

6 ustawy Pzp poprzez 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;


mailto:biuro@tbsmotlawa.pl

2) czynnosci polegajgcej na odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 226 ust.
1 pkt 8 ustawy Pzp poprzez uznanie, ze zaoferowana przez niego cena oferty nosi

znamiona ceny razgco niskiej.
Zamawiajacemu zarzucam naruszenie przepisu:

1) art. 224 ust. 6 ustawy Pzp poprzez odrzucenie oferty Odwotujgcego w zwigzku z
uznaniem, 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) art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp poprzez odrzucenie oferty Odwotujgcego w zwigzku
Z przyjeciem, zaoferowana przez niego cena oferty nosi znamiona ceny razgco

niskiej.

W zwigzku z powyzszym, w imieniu Odwotujagcego wnosimy o uwzglednienie

niniejszego Odwotania w catosci i w konsekwencji nakazanie Zamawiajagcemu:

1) uniewaznienie czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego;
2) przystgpienie do ponownego badania i oceny ofert z uwzglednieniem oferty
Odwotujgcego.

Whiosek o zasadzenie kosztéw: Odwotujgcy wnosi o zasgdzenie od Zamawiajgcego na
rzecz Odwotujgcego kosztow postepowania odwotawczego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przewidzianych przepisami prawa, zgodnie z fakturg

przedstawiong na rozprawie.

Interes Odwotujagcego w rozumieniu art. 505 ust. 1 ustawy Pzp: Odwotujgcy jest
wykonawcg, ktérego oferta uplasowata sie na pierwszym (1) miejscu w rankingu ofert pod
wzgledem kryteriow oceny ofert, a zatem posiada interes w uzyskaniu zaméwienia objetego
Postepowaniem. Gdyby Zamawiajgcy nie naruszyt przepisow wskazanych w petitum
Odwotania to oferta Odwotujgcego zostataby uznana, jako oferta najkorzystniejsza. Wskutek
odrzucenia oferty Odwotujgcego oraz w Swietle powyzszego, Odwotujgcy moze poniesé
szkode w zwigzku z niezgodnym z prawem dziataniem Zamawiajgcego, ktora powinna byc¢
rozumiana jako utrata mozliwosci wygenerowania przez niego zysku z tytutu realizacji

przedmiotowego zamdwienia.

Termin na wniesienie odwotania: Odwotujgcy otrzymat informacje o wyborze oferty

najkorzystniejszej w dniu 1 marca 2022 r. (w tym samym dniu informacja zostata



zamieszczona na platformie zakupowej Zamawiajgcego). W swietle powyzszego termin na
ztozenie odwotania uptywa w dniu 11 marca 2022 r., a wiec nalezy uznac, ze Odwotujgcy

dochowat 10-dniowego terminu na wniesienie odwotania.
Dowéd: pismo Zamawiajgcego z dnia 1 marca 2022 r. — w zafgczeniu
UZASADNIENIE
l. Stan faktyczny

Zamawiajgcy prowadzi postepowanie na "Wykonanie kompletnej wielobranzowej
dokumentacji projektowo-kosztorysowej zabudowy kwartatu ulic Reduta Wyskok, Kurza,

Wroébla, Szczygla w Gdansku", numer referencyjny: 10/DI/21/KL.

W postepowaniu oferty ztozyto czterech (4) wykonawcow. Zamawiajgcy oswiadczyt, ze
zamierza przeznaczy¢ na realizacje zaméwienia 1.650.000 zt brutto. Rozktad cen

poszczegolnych ofert prezentowat sie nastepujgco:

Cena brutto Stosunek do éred_niej Stosur.lek do
arytmetycznej budzetu

Odwotujgcy 894.579.00 63% 54%

APP ARCHITEKTURA 1,830,490.00 129% 111%

Saneccy Sp. z 0.0 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

Dowaéd: informacja z otwarcia ofert — w aktach postepowania

Z uwagi na fakt, ze oferta Odwotujgcego odbiegata o ponad 30% od budzetu Zamawiajgcego,
Zamawiajgcy w dniu 11 lutego 2022 r. wezwat Odwotujgcego na podstawie art. 224 ust. 1

ustawy Ppz do ztozenia wyjasdnien w zakresie sposobu kalkulacji ceny oferty.
Dowéd: wezwanie Zamawiajgcego z dnia 11 lutego 2022 r. — w aktach postepowania

Odwotujgcy ztozyt w odpowiedzi na powyzsze wezwanie obszerne wyjasnienia, w ktérych
wskazat w jaki sposob obliczyt wartos¢ ceny oferty. Do wyjasnien dotgczono szereg dowoddw,

ktére potwierdzaty zasadnosc¢ przyjetych wyliczen.



Dowéd: wyjasnienia Odwotujgcego z dnia 20 lutego 2022 r. — w aktach postepowania

Zamawiajacy w dniu 1 marca 2022 r. poinformowat wykonawcéw biorgcych udziat w
Postepowaniu o odrzuceniu oferty Odwotujgcego na podstawie art. 224 ust. 6 ustawy Pzp

oraz art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp - jako zawierajgca cene razgco niska.
Dowéd: informacja o odrzuceniu oferty Odwotujgcego z dnia 1 marca 2022 r. — w zafgczeniu

Odwotujgcy w sposéb kategoryczny nie zgadza sie ze stanowiskiem Zamawiajgcego
wskazujgc, ze brak jest podstaw do uznania, ze zaoferowana przez Odwotujgcego cena ma
wtasnie taki charakter. Jak zostanie wykazane w dalszej czesci uzasadnienia odwotania
przyjete przez Zamawiajgcego podstawy faktyczne przyjetej przez Zamawiajgcego decyzji sg

catkowicie nieuzasadnione oraz bezpodstawne.
Il. Uzasadnienie zarzutéw odwotania

Na gruncie obowigzujgcych przepiséw prawa brak jest definicji ceny razaco niskiej. Definicja
ta moze zosta¢ wywiedziona natomiast z orzecznictwa Krajowej Izby Odwotawczej, zgodnie

z ktérym: "Co do zasady razgco niskg bedzie cena niepokrywajgca Sredniego jednostkoweqo

kosztu zmiennego wykonania, czyli pogarszajgca wynik finansowy przedsiebiorstwa. Zawsze

jednak konieczne jest, aby cena oferty byta razgco niska w stosunku do przedmiotu
zamowienia, a doktadniej jego wartoSci rynkowej. W konsekwencji warto$¢ rynkowa

przedmiotu zamowienia, obejmujgca jeqo petny zakres i wszystkie konieczne do jego

wykonania naktady kosztowe, ustalana przez poréwnanie cen wystepujgcych w danej branzy

dla okreSlonego asortymentu, stanowié¢ bedzie punkt odniesienia dla ceny razgco niskiej.

Przepisy Prawo zaméwien publicznych nie okre$lajg definicji pojecia razgco niskiej ceny.
Punktem odniesienia do jej okreslenia jest przedmiot zamdwienia i przyjg¢c mozna, ze cena

razgco niska to taka, ktora jest nierealistyczna, niewiarygodna w poroéwnaniu do cen

rynkowych podobnych zamdwien i ewentualnie innych ofert ztozonych w toku postepowania

0 udzielenie zamoéwienia publicznego." (KIO 509/20)

Izba przyjmuje takze, ze: "Razgco niska cena to przede wszystkim taka cena, za ktorg

niemozliwe jest wykonanie nalezycie zamowienia." (KIO 2592/18) oraz "za razgco niskg ceng
uznaje sie takg, ktoéra zawiera cene niewiarygodng, nierealistyczng w poréwnaniu do cen
rynkowych podobnych zamoéwien, tj. cene wskazujgcg na fakt wykonania zamowienia ponizej
kosztéw wytworzenia przedmiotu zaméwienia. Co istotne, o tym, czy mamy do czynienia z
ceng razgco niskg, decyduje kazdorazowo badanie, czy jest ona realna, tj. kazdorazowe
odniesienie danej ceny do konkretnego przedmiotu zamdwienia, jego specyfiki oraz rynku

danego rodzaju zaméwienia." (KIO 1969/20)



7. Odwotujagcy przed odniesieniem sie do poszczegdlnych argumentéw podnoszonych przez
Zamawiajgcego pragnie wskaza¢ na kilka okolicznosci natury ogolnej. Wskazania bowiem
wymaga, ze catos¢ opartej przez Zamawiajgcego argumentacji opiera sie na jego wtasnych
zatozenia oraz wyliczeniach. Kazdy z podmiotow biorgcych udziat w Postepowaniu w sposob
dla niego wiasciwy dokonat oszacowania ryzyk kontraktowych, przeanalizowat dane
historyczne, uwzglednit oferty handlowe oraz przyjat okreslony zysk z tytutu realizaciji
zamowienia. Takie dziatanie miesci sie w szeroko pojetej swobodzie dziatalnosci
gospodarczej. Okolicznos¢, ze poszczegodlne podmioty, czy tez sam Zamawiajgcy, inaczej
intepretuje aspekty zwigzane z wykonaniem zaméwienia nie oznacza, ze istnieje tylko jeden
wiasciwy wzorzec kalkulacji ceny oferty, a wszyscy wykonawcy, kiorzy sie do niego nie
zastosowali powinni zosta¢ wyeliminowani z Postepowania. Wrecz przeciwnie — powyzsze
pokazuje, ze funkcjonuje wiele modeli dla wyliczenia kosztow realizacji zamoéwienia. Fakt, ze
Odwotujgcy i Zamawiajgcy przyjmujg jako wiasciwe inne dane wyjsciowe dla obliczenia
kosztow realizacji zamowienia nie oznacza, ze przedstawione przez Odwotlujgcego
wyjasnienia nie obalajg domniemania, ze zaoferowana przez Odwotujgcego cena nosi

znamiona ceny razgco niskiej.

8. Zamawiajgcy w uzasadnieniu odrzucenia jego oferty z Postepowania jako argument
kwestionujgcy zasadnos¢ przedstawionych przez Odwotujgcego dowoddéw w postaci
referencji z innych zamoéwien oraz ofert handlowych podaje fakt, ze oferty te zostaty

skierowane rzekomo do innego wykonawcy:

W wyznaczonym przez Zamawiajgcego terminie (tj. do dnia 21.02.2022r. do godz. 5:00), Wykonawca
w dniu 20.02.2022r. ztoiyt pismo przewodnie z wyjasnieniami oraz pismo zawierajgce klauzule
«lajemnica przedsiebiorstwa". Wyjasnienia i ztoZzone dowody:
a) referencje wystawione przez Parstwowy Zespot Ludowy Piesni i Tarfica Mazowsze z dnia
06.06.2017 r
b) Izbe Administracji Skarbowe] w Warszawie z dnia 27.08.2018 r.
c) oferte na wykonanie kompletnej wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej z
dnia 01.02,2022 r. Spart Biuro Projektowe,
d) oferte 28.01.2022 r. na wykonanie kompletnej dokumentacji projektowej TATAMI ARCHITKCI
Sp. z 0.0. 5p. k.

przy czym referencje z dnia 27.08.2018 r. {b) dotyczyly innego wykonawcy tj. BBC Best Buliding
Consultants MNadzory i Doradztwo Budowlane bukasz Zdziebtowski (nie dla Wykonawcy w

niniejszym postepowaniu) analogicznie oferta firmy Spart Biuro Projektowe () nie zostata
zlozona dla Wykonawcy w niniejszym postepowaniu.




9. Zamawiajgcy jednakze pomija fakt, ze Pan tukasz Zdziebtowski prowadzgcy dziatalnosc
gospodarczg BBC Best Building Consultant Nadzory i Doradztwo Prawne jest osobg wchodzg
w sktad organdw zarzgdzajgcych Odwotujgcego i finalnie to on podejmuje strategiczne
decyzje w spoice — takie jak ztozenie oferty w danym postepowaniu czy tez dokonanie wyceny
kosztéw wykonania zamowienia. Pomiedzy oboma podmiotami, a takze spotkg BBC Best
Building Consultants Sp. z o. o. (komplementariuszem Odwotujgcego) zachodzg Sciste
powigzania osobowe i kapitatowe. Podmioty te nalezg do jednej grupy kapitatowej i sg
zarzadzane 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, a zatem nie mogty stanowi¢ podstawy do przyjetych wyliczen.

10. Dalej Zamawiajgcy wskazuje, ze Odwotujgcy rzekomo nie uwzglednit faktu, ze zamowienie
jest realizowane pod ochrong konserwatorska, a ztozone przez Odwotujgcego wyjasnienia nie

sg adekwatne do przedmiotu zaméwienia:

Po przeanalizowaniu ztozonych wyjasnien i dokumentow wymienionych wyzej Zamawiajgcy uznat, ze
cena zaoferowana przez Wykonawce jest razgco niska biorgc pod uwage zakres przedmiotu
zamdwienia, jego szczegélnego charakteru z uwagi na objecie obszaru prac projektowych jak i
zabudowan ochrong konserwatorska., Na Wykonawcy cigzy obowigzek wykazania iz zaoferowana
cena umozliwia naleiyte wykonanie przedmiotu umowy, ktdremu to zadaniu BBC Best Building
Consultants Sp. z 0.0. 5p. K z siedzibg w Warszawie nie sprostal. Zdecydowana wigkszosc wyjasnien
stanowig rozwazania Wykonawcy majgce charakter czysto teoretyczny oderwany od zakresu
przedmiotu umowy jak réwniez od tredci obowigzujacej od 01 stycznia 2021 r. ustawy z dnia z dnia 11
wrzesnia 2019 r Prawo zamowien publicznych (Dz.U. 2021, poz. 1129 z péin.zm.). Wykonawca
postuguje sig pojeciami i przepisami z nieobowigzujacej ustawy Prawo zaméwieri publicznych, co

maoie uzasadniac przypuszczenie, ze Wykonawca stosuje pewnego rodzaju szablon wyjasnien.

11. Powyzsze twierdzenia sg catkowicie nieprawdziwe i Swiadczg o tym, ze Zamawiajgcy nie
przeanalizowat w sposéb wystarczajgcy ztozonych przez Odwotujgcego wyjasnien.
Odwotujacy kilkukrotnie w zatgczniku nr 1 do wyjasnieh wskazuje, ze koszty zwigzane z
ochrong konserwatorskg zostaty uwzgledniono. Przyktadowo nalezy wskazaé nastepujgcy

fragment wyjasnien:



Zestawlenle przewidywanych kosztéw ustugi
Tabelanrl bezpoérednie

relacja

cena za catoéé cenowa Wycena
NETTO wzgledem | podwykonawcdw

ofert

Ip. Rodzaj kosztu

ARCHITEKTURA

(w tym m.in.: audyty energetyczne, opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje
BIOZ, projekty koncepcyjne, budowlane i wykonawcze branzy architektonicznej (w tym rowniez PZT),
sporzadzenie wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe oraz uzyskanie ostatecznej | prawomaocnej
decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe (lub uzyskanie zaswiadczenia o braku podstaw do
whniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robot budowlanych), aranzacja
whnetrz, zielen, ekspertyza pozarowa, wizualizacje, swiadectwa charakterystyki energetycznej, mapy do
celow projektowych, wypisy z rejestru gruntow, mapy z ewidencji gruntow, dokumentacja w zakresie
ochrony przeciwpozarowe], specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot, dokumentacja
przedmiarowo-kosztorysowa (zbiorcze zestawienie kosztow inwestycji, przedmiary robodt, kosztorysy
inwestorskie), koordynacja wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami, Konserwatorem
Zabytkéw i konsultantami, petnienie nadzoréw autorskich, wystapienia w imieniu Zamawiajgcego w celu
uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwolen i decyzji administracyjnych umozliwiajgcych
zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i prawidtowg realizacje robét, uczestnictwo w
naradach organizowanych przez Zamawiajgcego, sporzgdzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej
przez Zamawiajgcego, uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwoleri | decyzji, udziat w przetargu
na wytonienie wykonawcy robét budowlanych, udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajacego lub
wykonawcy robdt w celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka
oraz wszelkie pozostate czynnosci | opracowania nie wymienione wyzej a wynikajgce z dokumentacji
Zamowienia oraz wymagane przez Zamawiajgcego;)

Zatgcznik nr 1,

2385544024 z Zatgcznik nr 2

12. Uzasadnienie odrzucenia oferty Odwotujgcego nie ma zatem potwierdzenia w tresci

ztozonych przez niego wyjasnien w zakresie sposobu kalkulacji ceny oferty.
13. Dalej Zamawiajacy wskazuje, ze:

Wykonawca przedstawit ogélne zestawienie wyceny prac projektowych dla poszczegdlnych branz oraz
rezerwy zestawiajgc z nimi oferty zaproponowane przez podwykonawcow jak wyzej wskazano jedna
z ofert nie zostata ztozona Wykonawcy. Zdecydowanie zastanawiajacy jest zbieg wartosci ustug w obu
ofertach. Wytgcznie w ocenie Wykonawcy czego Zamawiajacy nie podziela

kosztorysy sg nie tylko realne ale nawet ostrozne w stosunku do cen zaproponowanych przez
podwykonawcéw. Zakres prac ujety w tabelach nie zawiera materiatéw marketingowych, ktére wprost

58 wymienione w Przedmiocie Umowy. Ponadto poréwnanie ich z bardzo ogdlnymi ofertami

podwykonawcow (nie znana jest tres¢ zapytania ofertowego) jest nie miarodajne ze wzgledu na brak

wyceny nadzoru inwestorskiego, ktory winien stanowi¢ co najmniej 10% wartosci dokumentac]i

projektowej.

14. Odwotujgcy wskazuje, ze uzyskanie ofert handlowych od kontrahentéw w tej samej dacie nie
ma zadnego znaczenia w sprawie. Data dokumentéw wynika z tego, ze Odwotujacy poprosit
obu podwykonawcéw o przedstawienie ofert do okreslonej daty. Zamawiajgcy nie powinien
tylko z tego wzgledu podwazac tresci dokumentéw. Znaczgca w sprawie jest bowiem tresci

o$wiadczenia znajdujgcego sie w danej ofercie.

15. Wskazania wymaga, ze wykonanie materiatbw marketingowych w zakresie okreslonym w

OPZ nie stanowi czynnika wptywajgcego na koszt wykonania zaméwienia. Zgodnie z



postanowieniami pkt IV.3SWZ materiatami marketingowymi sg : "wizualizacje projektowanego

zespotu zabudowy:

min. 2 widoki z lotu ptaka na caty zespot budynkow,

min. 4 widoki na poszczegdlne budynki/pierzeje zabudowy.

Wizualizacje nalezy przekazac¢ w wersji elektronicznej w rozdzielczosci 300 dpi.

W ramach Przedmiotu Zamowienia nalezy wykonac karty mieszkan dla wszystkich lokali.

Karta lokalu powinna zawierac:

rzut lokalu mieszkalnego wraz z przyktadowg aranzacjg, wielko$ciami pomieszczen
i wymiarami,

nazwe i rzut kondygnacji z zaznaczonym potozeniem lokalu na kondygnacji,
potozenie budynku w obrebie zespotu zabudowy

réze wiatrow,

zestawienie pomieszczen wraz z ich powierzchniami oraz sumaryczng powierzchnig
lokalu,

informacje o numerze adresowym budynku i numerze lokalu (w trakcie realizacji
Przedmiotu Zamoéwienia Zamawiajgcy wystgpi do Urzedu Miejskiego w Gdarisku o
nadanie numeréw adresowych),

klauzule o przyktadowej aranzacji oraz szacunkowej (projektowanej) wielkoSci

pomieszczen i wartoSci wymiarow."

Karty mieszkan powinny uwzgledniac realizowane przez Zamawiajgcego wykonczenie lokali
mieszkalnych ,pod klucz”.

Wskazuje sie, iz praca wymieniona powyzej jest standardowym zakresem procesu

projektowego kazdej inwestycji mieszkaniowej. Kazde biuro projektowe wykonuje wizualizacje

i karty mieszkan jako integralna czes¢ prac projektowych. Powyzszy zakres zawiera sie w

dziale Architektura w wyjasnieniach RNC.

Odwotujacy ujat wszystkie wskazywane przez Zamawiajgcego koszty w kalkulacji swojej

oferty. Powyzsze wynika wprost z tre$ci wyjasnien, np.:



ARCHITEKTURA

(w tym m.in.: audyty energetyczne, opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje
BIOZ, projekty koncepcyjne, budowlane i wykonawcze branzy architektonicznej (w tym rowniez PZT),
sporzadzenie wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe oraz uzyskanie ostatecznej i prawomocnej
decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe (lub uzyskanie zaswiadczenia o braku podstaw do
whniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robot budowlanych), aranzacja
wnetrz, zielen, ekspertyza pozarowa, wizualizacje, swiadectwa charakterystyki energetycznej, mapy do
celow projektowych, wypisy z rejestru gruntdw, mapy z ewidencji gruntéw, dokumentacja w zakresie
ochrony przeciwpozarowej, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét, dokumentacja
przedmiarowo-kosztorysowa (zbiorcze zestawienie kosztow inwestycji, przedmiary robdt, kosztorysy
inwestorskie), koordynacja wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami, Konserwatorem
Zabytkdw i konsultantami, petnienie nadzordw autorskich, wystgpienia w imieniu Zamawiajgcego w celu
uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwolen i decyzji administracyjnych umozliwiajgcych
zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i prawidtowg realizacje robdt, uczestnictwo w
naradach organizowanych przez Zamawiajacego, sporzadzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej
przez Zamawiajacego, uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udzialt w przetargu
na wytonienie wykonawcy robot budowlanych, udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajgcego lub
wykonawcy robot w celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka
oraz wszelkie pozostate czynnosci i opracowania nie wymienione wyzej a wynikajace z dokumentacji
zamowienia oraz wymagane przez Zamawiajgcego;)

Wykonanie tych materiatéw szacuje sie na ok. 8000,00 PLN

16. Odnoszgc sie do kwestii wyceny nadzoru inwestorskiego (zamawiajgcemu z pewnoscig
chodzito o nadzér autorski) Odwotujgcy wskazuje, ze trudno przyjg¢ na jakiej podstawie
Zamawiajacy przyjmuje, ze powinien on wynosi¢ 10% wartosci dokumentacji ofertowe;.
Powyzsze nie wynika ze sposobu kalkulacji ceny oferty okreslonej w SWZ, jak réwniez zasad
ptatnosci i rozliczen okreslonych w umowie (§ 2 ust. 1 wzoru umowy). Wykonawca wskazuje,
ze koszt ten zostat ujety w poszczegodlnych dziatach rodzajowych wyjasnien w zakresie

sposobu kalkulacji ceny oferty:

ARCHITEKTURA

(w tym m.in.: audyty energetyczne, opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje
BIOZ, projekty koncepeyjne, budowlane i wykonawcze branzy architektonicznej (w tym rowniez PZT),
sporzgdzenie wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe oraz uzyskanie ostatecznej i prawomocnej
decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe (lub uzyskanie zaswiadczenia o braku podstaw do
whniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robét budowlanych), aranzacja
wnetrz, zieler\, ekspertyza pozarowa, wizualizacje, $wiadectwa charakterystyki energetycznej, mapy do
celow projektowych, wypisy z rejestru gruntow, mapy z ewidencji gruntow, dokumentacja w zakresie
ochrony przeciwpozarowej, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robdt, dokumentacja
przedmiarowo-kosztorysowa (zbiorcze zestawienie kosztdw inwestycji, przedmiary robdt, kosztorysy
inwestorskie), koordynacja wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami, Konserwatorem
Zabytkdw i konsultantami, petnienie nadzoréw autorskich, wystapienia w imieniu Zamawiajacego w celu
uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwolen i decyzji administracyjnych umozliwiajgcych
zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i prawidtowa realizacje robdt, uczestnictwo w
naradach organizowanych przez Zamawiajacego, sporzadzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej
przez Zamawiajacego, uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udziat w przetargu
na wytonienie wykonawcy robot budowlanych, udziat i pomoc w czynnoéciach Zamawiajgcego lub
wykonawcy robét w celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka
oraz wszelkie pozostate czynnosci i opracowania nie wymienione wyzej a wynikajace z dokumentacji
zamoOwienia oraz wymagane przez Zamawiajgcego;)




KONSTRUKCIA

(w tym m.in.: opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne , informacje BIOZ, projekty
budowlane i wykonawcze branzy konstrukcyjnej (w tym rowniez: wyburzenia i rozbiorki), wykonywanie
odkrywek, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét, dokumentacja przedmiarowo-
kosztorysowa (przedmiary robot, kosztorysy inwestorskie), koordynacja wielohranzowa projektu,
uzgodnienia z rzeczoznawcami, konserwatorem i konsultantami, petnienie nadzoréw autorskich,
wystapienia w imieniu Zamawiajacego w celu uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwolen i
decyzji administracyjnych umozliwiajgcych zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i
prawidtows realizacje robot, uczestnictwo w naradach organizowanych przez Zamawiajacego,
sporzadzenie dokumentacji w formie iilosci okreslonej przez Zamawiajacego, uzyskanie niezbednych
opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udziat w przetargu na wyltonienie wykonawcy robét budowlanych,
udzial i pomoc w czynnosciach Zamawiajgcego lub wykonawcy robot w celu uzyskania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka oraz wszelkie pozostate czynnosci i
opracowania nie wymienione wyzej a wynikajgce z dokumentacji zamowienia oraz wymagane przez
Zamawiajgcego)

BRANZA SANITARNA

(w tym m.in.: opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje BIOZ, projekty
budowlane i wykonawcze branzy sanitarnej (w tym rowniez: projekty sieci i przytgczy m.in. siec
wodociggowa, siec kanalizacyjna, sie¢ cieptownicza, instalacja wodociggowa, instalacja kanalizacji
sanitarne] i deszczowej, instalacja ogrzewania i wentylacji), instalacja oddymiania, projekty usuniecia
kolizji, warunki techniczne, dokumentacja w zakresie ochrony przeciwpozarowej, specyfikacje
techniczne wykonania i odbioru robét, dokumentacja przedmiarowo-kosztorysowa (przedmiary robot,
kosztorysy inwestorskie), koordynacja wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami,
konserwatorem i konsultantami, petnienie nadzorow autorskich, wystgpienia w imieniu Zamawiajacego
w celu uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwolen i decyzji administracyjnych umozliwiajacych
zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i prawidtowg realizacje robot, uczestnictwo w
naradach organizowanych przez Zamawiajacego, sporzadzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej
przez Zamawiajacego, uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udziat w przetargu
na wylonienie wykonawcy robot budowlanych, udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajacego lub
wykonawcy robot w celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka
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BRANZA ELEKTRYCZNA

({(w tym m.in.: opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje BIOZ, projekty
budowlane i wykonawcze branzy elektrycznej i teletechnicznej (w tym rowniez: projekty siecii przylaczy
m.in. sie¢ elektroenergetyczna, siec teletechniczna, instalacja zasilania, instalacja oswietlenia, instalacja
piorunochronna, instalacja teletechniczna i instalacja niskopradowa), projekty usuniecia kolizji, warunki
techniczne, dokumentacja w zakresie ochrony przeciwpozarowej, specyfikacje techniczne wykonania i
odbioru robot, dokumentacja przedmiarowo-kosztorysowa (przedmiary robét, kosztorysy inwestorskie),
koordynacja wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami, konserwatorem i konsultantami,
petnienie nadzorow autorskich, wystgpienia w imieniu Zamawiajgcego w celu uzyskania potrzebnych
opinii, uzgodnien, zezwolen i decyzji administracyjnych umozliwiajacych zatwierdzenie opracowanej
dokumentacji projektowe] i prawidtowa realizacje robdt, uczestnictwo w naradach organizowanych
przez Zamawiajgcego, sporzadzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej przez Zamawiajgcego,
uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udzial w przetargu na wylonienie
wykonawcy robét budowlanych, udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajgcego lub wykonawcy robdt w
celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka oraz wszelkie
pozostate czynnosci i opracowania nie wymienione wyzej a wynikajace z dokumentacji zamowienia oraz
wymagane przez 7amawiajacego

BRANZA DROGOWA

(w tym m.in.: opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje BIOZ, projekty
budowlane i wykonawcze branzy drogowej, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét,
dokumentacja przedmiarowo-kosztorysowa (przedmiary robot, kosztorysy inwestorskie), koordynacja
wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami, konserwatorem i konsultantami, petnienie
nadzordow autorskich, wystapienia w imieniu Zamawiajacego w celu uzyskania potrzebnych opinii,
uzgodnien, zezwolen i decyzji administracyjnych umozliwiajacych zatwierdzenie opracowanej
dokumentacji projektowe] i prawidlowa realizacje roboét, uczestnictwo w naradach organizowanych
przez Zamawiajacego, sporzadzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej przez Zamawiajgcego,
uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udziat w przetargu na wytonienie
wykonawcy robét budowlanych, udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajgcego lub wykonawcy robdt w
celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka oraz wszelkie
pozostate czynnosci i opracowania nie wymienione wyzej a wynikajace z dokumentacji zamowienia oraz
wymagane przez Zamawiajacego

17. Dalej Zamawiajgcy odnosi sie dowodow w postaci danych historycznych przedstawionych

przez Odwotujgcego jako podstawy przyjetej kalkulacji:

- Oferta na ,Opracowanie wielobranzowej dokumentacji projektowej budowlano - wykonawczej |
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; ogloszenie nr 369964-2016, nie potwierdza
analogicznego zakresu przedmiotu umowy, jego skomplikowania. Samo postepowanie odbyto sie 6
lat temu, nie jest potwierdzone, e Wykonawca nie dziatal w tamtym postepowaniu w szczegélnie

korzystnych dla niego warunkach,

18. Odwotujgcy wskazuje, ze przedmiotowa inwestycja byta zblizona swoim charakterem i
zakresem do niniejszego zaméwienia. Oba projekty, na co zwraca uwage sam Zamawiajacy,
dotyczg obiektow objetych nadzorem konserwatorskim, a w zakres zadah wykonawcy
wchodzito wykonanie kompleksowej dokumentacji, swiadczenie nadzoréw autorskich czy
wykonanie materiatébw marketingowych. Dokument ten stanowit zatem miarodajne zrédto

wiedzy na temat kosztéw wykonania zaméwienia. Zamawiajgcy przy tym nie wskazuje réznic
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19.

pomiedzy oboma inwestycjami. Zamawiajgcy we wskazanym projekcie nie dziatat na

preferencyjnych warunkach.

Odwotujgcy pragnie podkreslié, ze branza projektowa w przeciwienstwie do branzy
budowlanej nie odnotowata w ostatnim czasie znaczgcego wzrostu kosztow Swiadczonych
ustug. W przypadku tej branzy gtéwnym kosztem wykonania zamodwienia jest koszt
korzystania z ustug zewnetrznych oraz koszt zatrudnienia projektantéw. Takie koszty jak
koszty utrzymania biura czy zarzgdu sg kosztem statym, finalnie nie wplywajagcym na
wysokos¢ oferowanej ceny. W ocenie Odwotujgcego rosngca konkurencja, w tym takze
wejscie na rynek zaréwno podmiotdow z kapitatem zagranicznym, jak i wzrost liczby
konkurentéw dziatajgcych w ramach jednoosobowych dziatalnosci gospodarczych, wymusza
na wykonawcach Kkonieczno$¢ optymalizacji kosztow wykonania zamoéwienia oraz
zmniejszania marz na poszczegoélnych kontraktach. Kwestie takie jakie jak zmiana cen
materiatow, towardw czy tez wzrost cen paliwa ma irrelewantny wptyw na te branze. W Swietle
powyzszego dane historyczne, nawet jesli odnoszg sie do inwestycji zrealizowanych w okresie

kilku ostatnich lat — pozostajg aktualne.

20. Zamawiajacy wskazuje takze, ze:

- Oferta na ,Opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowe] wraz z WKl budowy budynku z
przeznaczeniem na siedzibe Urzedu Skarbowego w Grodzisku Mazowieckim przy ul. Dalekiej i
petnienie nadzoru autorskiego nad budows nowej siedziby Urzedu Skarbowego w Grodzisku
Mazowieckim” dotyczy postepowania publicznego znak: PN/7/2017; ogloszenie nr 2017/5 068-128574,
Zgodnie z wyliczeniami Wykonawcy cena oferty stanowita 38% wartosci przeznaczonej przez

Zamawiajgcego.

W przywotanym przez Wykonawce postepowaniu trzy oferty zawieraty ceneg zblizong, mieszczacg sig
w granicach 340 000,00 z+- 364 080,00 zt., pozostate dwie w granicach 523 475,70 z-553 500,00 zi.
Wszystkie oferty wskazywaly na cene mniejszg o 30% wartosci zamowienia tj. kwoty 896 000,00 zt. W
tym stanie rzeczy nie mozna uznac, ze jest to przyktad miarodajny dla niniejszego postepowania.

Reasumujac: to, ze Zamawiajacy w przywotanych postepowaniach wybrat ofertg, ktéra byta nizsza, o
co najmniej 30% od wartoéci zamdwienia powiekszonej o nalezny podatek od towardw i ustug nie jest
reguta i nie moze by¢ traktowane jako wyznacznik. Jak wykazalismy, zalezy to takze od specyfiki i
ztozonosci  projektowanego obiektu/zabudowy oraz opracowar okotoprojektowych. Wainym
elementem wplywajacym na cene wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej jest to,
czy dokumentacja jest wykonywana w oparciu o koncepcje czy koncepcja jest jej elementem, bedgcym
podstawa opracowania. W niniejszym postepowaniu wystepuje koniecznos¢ wykonania i uzgodnienia
z PWKZ Opracowania Konserwatorskiego, czego ani referencje , ani oferty przediozone przez

Wykonawce nie abejmuja.
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21.

22.

23.

Odwotujgcy wskazuje w nawigzaniu do powyzszego punktu, iz nie ma znaczenie jakie oferty
byty obok putapu cenowego Odwotujgcego na inwestycji Urzedu Skarbowego w Grodzisku
Mazowieckim. Kazdy przetarg "sciggg" inng iloS¢ oferentdw. Ksztattowanie polityki cenowej
kazdego z oferentow jest réwniez elementem zmiennym, gdyz kazdy z oferentéw moze mniej
lub bardziej by¢ otwarty na lokalizacje i na konieczno$¢ badz nie pozyskania zlecenia.
Odwotujgcy w wyjasnieniach w zakresie sposobu kalkulacji ceny przywofat przedmiotowag
realizacje dla pokazania, iz z powodzeniem realizuje zamdwienia z odchytem od budzetu
Zamawiajgcego przekraczajgcym nawet 60%. Pokazuje to rowniez, iz zamawiajgcy czesto
mylg sie znaczgco w oszacowaniach budzetu zaméwienia. Réwniez i w przedmiotowym

zamowieniu doszio do przeszacowania jego wartosci przez Zamawiajgcego.

Zamawiajacy kwestionuje réwniez sposob kalkulacji kosztow wykonania mapy do celow

projektowych:

Wykonanie kompletnej wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej wymaga wykonania:
1. mapy do celéw projektowych oraz badania geologiczne;
Zamawiajgcy na podstawie podpisanych przez Zamawiajgcego umdw z ustugodawcami dla

analogicznych ustug, w okresie 2018 r. - 2021 r. wskazuje nastepujgce koszty:

Inwestycja przy ul. Niecatej. Obszar inwestycji ok. 1 450 m2

Mapa do celow projektowych - urnowa z dnia 12.11.2019 r. - 3 050,00 zt brutto

Dokumentacja geologiczno-inzynierska - umowa z dnia 06.02.2020 r. - 15 276,60 zt brutto (glebokie
odwierty)

Inwestycja przy ul. Cztuchowskiej obszar okoto 6 000 m2 nie wliczajac ulicy lokalne dla ktérej nalezato
wykonac mape

Mapa do celdw projektowych - umowa z dnia 08.04.2020 r. (budynek) - 4 084,83 zt brutto

Mapa do celow projektowych - umowa z dnia 25.05.2020 r. (sieci) - 4 305,00 z} brutto

Dokumentacja geologiczno-inzynierska - umowa z dnia 25.02.2020 r. - 20 664,00 z} brutto

Odnoszac sie do powyzszego Odwotujgcy wskazuje, ze Zamawiajgcy nie informuje z jakimi
podmiotami zostaty zawarte przedmiotowe umowy, jak rowniez jaki byt zakres powotanych
umow. WskazacC nalezy, ze podmioty wykonujgce tego rodzaju dokumenty w sposob
odmienny kalkulujg koszt wykonania map dla podmiotow publicznych, a inaczej wykonawcom,
z ktorymi tgczy ich relacja biznesowa. W przypadku drugiego wariantu wykonawcy ci sg w
stanie zaoferowac atrakcyjne warunki wspétpracy liczgc na to, ze projektant zaangazuje dang
firme przy wykonaniu kolejnych zamoéwien publicznych. Koszt wykonania zamowienia przez
poszczegdlnych projektantow tez bedzie rozny — i bedzie zalezat przede wszystkim od

narzuconych marz czy zysku z realizacji tego zakresu zamowienia.
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24,

25.

26.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze ustalenie, ze dany istotny element sktadowy ceny zostat
razgco zanizony powinien byC¢ oceniony w stosunku do jego wyceny przez innych
wykonawcow biorgcych udziat w tym samym postepowaniu. Okolicznos¢, iz w innych
przetargach blizej nieokreslona grupa firm zaoferowata wykonanie map za inng cene nie ma
zadnego znaczenia przy ocenie realnosci ceny zaoferowanej przez Odwotujgcego. Przyjecie
innego stanowiska dawatoby inwestorom mozliwos¢ manipulacja wynikiem postepowan
publicznych poprzez przyjmowanie i porownywanie danych z takich projektéw, ktére aktualnie
potwierdzajg przyjetg przez zamawiajgcego koncepcje przeprowadzenia i udzielenia
zamowienia konkretnemu wykonawcy. Przepisy art. 224 ustawy Pzp nie pozostawiajg
watpliwosci, ze taka ocena powinna ogranicza¢ sie do danych ustalonych w wyniku

konkretnego postepowania przetargowego.

Dodatkowo wskazacC nalezy, ze Zamawiajacy pozostaje niekonsekwentny w przyjmowanych
przez siebie stanowiskach. Z jednej strony nie podziela mozliwosci wskazania danych
historycznych jako zrédta ustalenia kosztow wykonania zamowienia, z drugiej jednak strony

sam takie wyliczenia i ustalenia czyni.

Dalej Zamawiajgcy wskazuje, ze:

2. Wielobranzowa koncepcja
Wielobranzowa koncepcja programowo-przestrzenna zagospodarowania, urzadzenia i uzbrojenia
terenu (zawierajgca opinie techniczne, inwentaryzacje elewacji, opracowanie konserwatorskie)
kwartatu ulic Wrdbla, Szczygla, Kurza | Reduta Wyskok - umowa z dnia 24.06.2019 r. - 141 450,00 zt
brutto

3. Uzgodnienia, opinie
Uzgodnienia p.poz oraz sanitarne 3 000,00 zt dla kazdego z budynkow (6 budynkow w dwach
zadaniach),
Oprocz kompletnej dokumentacji projektowo-kosztorysowej przedmiot umowy obejmuje wykonanie
ocen stanu technicznego istniejacych budynkdw, inwentaryzacji architektonicznej istniejgcych
budynkdw, opracowanie wstepne oraz opracowania konserwatorskie. Jak widac s3 to opracowania
specjalistyczne, ktdre muszq zostad wykonane przez specjalistéw z zakresu konstrukcji jak i ochrony

zabytkow oraz 5§ kosztowne. Zakres tych opracowan jest rozbudowany.
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27.

28.

29.

30.

£ przedstawionego zestawienia uméw w roku 2019 Zamawiajacy za zblizony zakres zaptacit 141 450
zt brutto, zatem kwote przeznaczong na wykonanie dokumentacji tj. 764 304,78 zt brutto nalezatoby
pomniejszy¢, co datoby kwote 622 854,78 zt brutto. Koszt mapy do celéw projektowych, badar
geologicznych i uzgodnien to kolejne 45 000,00 zt brutto, zatem na wykonanie dokumentacji i
nadzoréw oraz materiatdw marketingowych pozostaje 577 854,78 zt brutto. Koszt nadzoru to:

81 325,36 zt brutto, zatem na dokumentacje zostaje 496 529,42 zi brutto.

o

Regulamin Honorarium Biur Projektowych publikowany przez Polskg Izbe Architektow
wskazuje nastepujgcy podziat wynagrodzenia pomiedzy poszczegélnymi fazami prac
projektowych
Etapy pracy w zakresie Udzial procentowy przypisany
Swiadczen podstawowych ( S 1) ujetych poszezegdinym etapom w 100%
w tabeli 6 §16 zgodnie 2 Zakresem Prac Architekta honorarium wyliczonego na podst.
tabel z §16
C. Projekt Koncepeyjny 20%
D. Projekt Budowlany 40%
G. 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, przeprowadzic¢ nastepujgce wyliczenia: 141 450 PLN brutto / 20% = warto$¢

catosci prac projektowych

Zatem zgodnie tokiem rozumowania Zamawiajgcego: wartos¢ catosci prac projektowych=
707 250 PLN brutto.

Majgc na uwadze powyzsze oferta Odwotujgcego jest znaczgco wyzsza od powyzszych
wyliczen. Idac dalej standardem jest, ze jesli przetarg dotyczy jedynie prac koncepcyjnych to
w porownaniu z przetargiem na wszystkei fazy projektowe cena za sama koncepcja jest
znaczgco wyzsza niz cena koncepcji zawierajgcej sie w catosci prac projektowych zlecanych

jednoczesnie.

Powotywanie sie zatem przez Zamawiajgcego jako punkt odniesienia do kwoty 141 450 PLN
Brutto jest w peini niezasadne. Co wiecej, Zamawiajgcy nie wymagat wyjasnien ceny w
podziale na etapy projektow wiec tym bardziej nie jest zasadna analiza ceny przez

odejmowanie od ceny ofertowej Odwotujgcego poszczegolnych skfadnikow.
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31.

32.

33.

Dodatkowo dla budynku bedgcego pod $cistg opiekg konserwatora zabytkow fazy projektu
takie jak projekt koncepcyjny, projekt budowlany i wykonawczy sie przeplatajg. Przyktadem
moze by¢ fakt, ze do konserwatora zabytkow celem uzyskania zalecen konserwatorskich
nalezy przedstawi¢ projekt, ktory ma w wielu miejscach zaawansowanie projektu

Wykonawczego a tak naprawde jest to faza projektu koncepcyjnego.

Idac 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 rowniez, iz wszelkiego rodzaju uzgodnig ppoz, oceny stanu
technicznego, inwentaryzacje, opracowania konserwatorskie zostaly ujete w cenie

Odwotujgcego co udowodniono w wyjasnieniach w nastepujgcych fragmentach wyjasnien:

ARCHITEKTURA

(w tym m.in.: audyty energetyczne, opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne, informacje
BIOZ, projekty koncepcyjne, budowlane i wykonawcze branzy architektonicznej (w tym rowniez PZT),
sporzadzenie wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe oraz uzyskanie ostatecznej i prawomocnej
decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe (lub uzyskanie zaswiadczenia o braku podstaw do
wniesienia sprzeciwu do zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robot budowlanych), aranzacja
wnetrz, zielen, ekspertyza pozarowa, wizualizacje, Swiadectwa charakterystyki energetycznej, mapy do
celow projektowych, wypisy z rejestru gruntéw, mapy z ewidencji gruntéw, dokumentacja w zakresie
ochrony przeciwpozarowej, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét, dokumentacja
przedmiarowo-kosztorysowa (zbiorcze zestawienie kosztéw inwestycji, przedmiary robét, kosztorysy
inwestorskie), koordynacja wielobranzowa projektu, uzgodnienia z rzeczoznawcami, Konserwatorem
Zabytkow i konsultantami, petnienie nadzoréw autorskich, wystgpienia w imieniu Zamawiajgcego w celu
uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwoler i decyzji administracyjnych umozliwiajgcych
zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i prawidtowa realizacje robot, uczestnictwo w
naradach organizowanych przez Zamawiajgcego, sporzgdzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej
przez Zamawiajgcego, uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udziat w przetargu
na wytonienie wykonawcy robdt budowlanych, udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajgcego lub
wykonawcy robét w celu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka
oraz wszelkie pozostate czynnosci i opracowania nie wymienione wyzej a wynikajace z dokumentacji
zamowienia oraz wymagane przez Zamawiajgcego;)
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KONSTRUKCIA

(w tym m.in.: opracowania inwentaryzacyjne, ekspertyzy techniczne , informacje BIOZ, projekty
budowlane i wykonawcze branzy konstrukcyjnej (w tym réwniez: wyburzenia i rozbiérki), wykonywanie
odkrywek, specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot, dokumentacja przedmiarowo-
kosztorysowa (przedmiary robét, kosztorysy inwestorskie), koordynacja wielobranzowa projektu,
uzgodnienia z rzeczoznawcami, konserwatorem i konsultantami, petnienie nadzordw autorskich,
wystgpienia w imieniu Zamawiajgcego w celu uzyskania potrzebnych opinii, uzgodnien, zezwolen i
decyzji administracyjnych umozliwiajgcych zatwierdzenie opracowanej dokumentacji projektowej i
prawidtowg realizacje robdt, uczestnictwo w naradach organizowanych przez Zamawiajgcego,
sporzadzenie dokumentacji w formie i ilosci okreslonej przez Zamawiajacego, uzyskanie niezbednych
opinii, uzgodnien, pozwolen i decyzji, udziat w przetargu na wytonienie wykonawcy robdét budowlanych,
udziat i pomoc w czynnosciach Zamawiajgcego lub wykonawcy robot w celu uzyskania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie, niezbedne dojazdy i logistyka oraz wszelkie pozostate czynnosci i
opracowania nie wymienione wyzej a wynikajgce z dokumentacji zamowienia oraz wymagane przez
Zamawiajgcego)

34. Odnoszac sie do stanowiska w brzmieniu:

Odnoszac sie do Tabeli nr 2 koszty stale Zamawiajacy wskazuje, ze Wykonawca, Koszty stale
skalkulowat na kwote 31 300 zt 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 zwiazku z tym, e umowa moze trwac (prace projektowe) 36
miesiecy kwota ta odpowiednio wzrasta.

2. Partycypacje w Kosztach najmu i utrzymania powierzchni biurowej dla projektantdw: 6 000,00 zt
netto, W zwigzku z tym, Ze umowa moze trwac (prace projektowe) 36 miesiecy kwota ta
odpowiednio wzrasta, Gdyby przyjac, ze jest to kwota przeznaczona na trzy lata staje sie wtedy
nie realna poniewai najem biura na miesigc wynositby 167,00 zi netto,

Wykonanie dokumentacji projektowej za wynagrodzenie:
661 181,82 74 netto, 813 253,64 zi brutto
Koszty: 115 000,00 zt (koncepcja)

36 600,00 zt (uzgodnienia)

31 300,00 zt (koszty state)
Razem koszty: 182 900,00 zt
Pozostaje na dokumentacje: 478 281,82 zt netto, co daje Sredni koszt za 1 m2 p (mieszkaniowej i
ustugowej wg. Koncepcji - 4 421 m2, bez garazy) =108,18 zt. Bez wliczania zysku.
Zamawiajacy w dniu 20.09.2018 r. podpisal umowe na wykonanie wielobranzowej dokumentacji
projektowo-kosztorysowe] 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 zi brutto
{budynek z 7 mieszkaniami o pum = 361,7 m2) co daje 363,86 zt/m2, co stanowi wartos¢ rynkowa

ustug.
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35.

36.

37.

Odwotujgcy realizuje kilkadziesigt projektéw réwnoczesnie o wartosci portfela zlecen
przekraczajgcych 40 min PLN. Zatem koszt 1500,00 zt jest bardzo zachowawczy i

wygorowany w zakresie kosztu polisy dla przedmiotowego projektu

Kolejny zarzut Zamawiajgcego dotyczy kosztow najmu i utrzymania powierzchni biurowej dla
projektantéw. W tym przypadku rowniez Odwotujgcy wskazuje, ze nie przedstawit kosztéw
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 porownanie
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 prze ilos¢ m2 tj. 4421 m2. Zatem 894,579.00 zi/4421
m2= 202,35 PLN brutto

Zabytki zrealizowane przez BBC vs rozpatrywany projekt
Nazwa Powierzchnia Cena 1m2 Cena 1m2
Projektu [m2] e RS | (G oA netto brutto
Ogro,do’wa 6572.2 729 916,00 | 897 796,68 111,06 136,61
todz zt zt

Inwestycja w Lodzi 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 Odwotujagcy posiada w swoim portfolio kolejne projekty budynkéw zabytkowych,

ktore rowniez sg zrealizowane ponizej kwoty 202,35 PLN brutto za 1m2:

Zabytki zrealizowane przez BBC vs rozpatrywany projekt
Nazwa Projektu OB Cena netto | Cena brutto Cena 1m2 Cena 1m2
[m2] netto brutto
2
Rozpatrywany przetarg 4421 ved 3;?0’00 e 5;9,00 164,51 202,35
Slgski uniwersytet 5026 283 690,00 | 348 938,70 140,02 172,23
Medyczny zt zt

Dekerta 9 Zyrardéw 3800 450 2?0'00 >3 SZ?O’OO 118,42 145,66

38. Zamawiajgcy wskazuje takze:
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39.

40.

41.

Wynagrodzenie pracownikéw podejscie 2 - tabelanr 3

Zgodnie z opisem pod tabela, zatozono, Zze braniowe zespoly zadaniowe sktadajg sie z projektanta
danej branzy lub nawet kilku (jesli zakres tego wymaga) oraz asystenta. Liczba dni zostata przyjeta na
podstawie doswiadczenia wykonawcéw przy realizacji podobnych zadan. ZatoZzono, Ze najbardziej
zaangazowane beda branie architektoniczno-budowlana oraz sanitarna, elektryczna i konstrukcyjna,
gdzie zintensyfikowano najwieksze natezenie prac,

W tabeli dla brani architektonicznej, konstrukcyjnej, sanitarnej i elektrycznej przyjeto 1715
roboczodni.

Majgc na uwadze powyisze zatozenia kazdego dnia przez osiem godzin pracuje projektant i asystent

‘zatemn w tym czasie obaj przepracujg 27 440 r-g (1 715 roboczodni * 8 godzin * 2 pracownikéw).

W tabeli dla branzy drogowej i rezerwy przyjeto 190 roboczodni, co przy zatrudnieniu jednego

pracownika daje 1 520 r-g (190 roboczodni*8 godzin® 1 pracownik).

tqcznie wskazano pracg 28 960 r-g, oraz catosé kosztdw: 502 920,00 zt, co daje nam wartosc 1 r-g:

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

Wartosc 33 zb/r-g moze zostac wyliczona, ale zaktadajac, ze przez 8 godzin pracuje jeden pracownik.

lednoczesnie nie widzimy uzasadnienia do przyjecia w wyjasnieniach razaco niskie] ceny, do

pordwnania stawki za umowng jednostke naktadu pracy przy wycenach na podstawie SZWPP w roku

2019 skoro mamy juz rok 2022 i stawka wynosi 22,35 zb. Ponadto umowna jednostka projektowa nie

Odnoszgc sie do powyzszego Odwotujgcy wskazuje, ze poczynione przez Zamawiajgcego
zatozenia sg catkowicie btedne i $wiadczg o nieznajomosci Zamawiajgcego w wykonywaniu

dokumentacji projektowe;j.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze proces projektowy nie zaktada jednoczesnego i
rbwnomiernego zaangazowania projektantow poszczegolnych branz. W pierwszej fazie
projektowania praca w gtownej 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 caly okres etapu
projektowania, bedzie pracowat 8 h. Poszczegdlne osoby bedg wykonywaly swoje prace
etapowo, zgodnie z planem wykonania projektu. Zatem przyjete przez Zamawiajgcego
wyliczenia sg catkowicie 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 projektowa, gdzie codzienna

obecnosc¢ np. kierownika budowy, jest wielokrotnie niezbedna.

Powyzsza kwestia zostata szczegétowo omowiona na stronie 14 wyjasnien z dnia 20 lutego

2022 r.. "W zatozeniu branzowe zespoty zadaniowe kazdorazowo sktadaja sie z projektanta
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danej branzy lub nawet kilku (jeSli zakres tego wymaga) oraz asystenta. Liczba dni

zaangazowania projektantow poszczeqdlnych branz zostata przyjeta na podstawie

dodwiadczenia wykonawcow przy realizacji podobnych BBC Best Building Consultants Sp. z
0.0. Sp. k. Al. Jerozolimskie 155 lok. U3, 02-326 Warszawa www.bbconsultants.pl 15 zadan.

Zatozono, ze najbardziej zaangazowane bedg branze architektoniczno-budowlana oraz
sanitarna, elektryczna i konstrukcyjna, gdzie zidentyfikowano najwieksze natezenie prac.

Zaangazowanie pozostatych zespotow branzowych jest pochodng szacowanej ilosci prac

przypadajgcych na tzw. branze towarzyszace. Wykonawcy podkreslajg, ze osoby wchodzgce

w sktad zespotow zadaniowych odpowiadajg wymaganiom SIWZ stawianym przed

poszczegolnymi stanowiskami."

42. Zamawiajacy wskazuje, ze:

Zgodnie z Regulaminem Honorariéw Architekta - opracowanie Komisji ds. Standarddw przy KRIA
dostgpnym na stronie www.izba architektow.pl - paragraf 9 - Honorarium godzinowe tabela str. 8

wskazano nastepujace stawki godzinowe:

Za prace standardowe Swiadczone przez szefa biura architektonicznego | 320-600 PLN/godz

lub wysoko kwalifikowanego projektanta

Za prace, dla ktorych swiadczenia niezbedna jest wiedza zawodowa | 160-300 PLN/godz
architekta - standardowo Swiadczone przez architekta prowadzgcego

projekt

Za prace, dla ktorych Swiadczenia niezbedna jest wiedza zawodowa | 120-260 PLN/godz
architekta - standardowo Swiadczone przez architekta asystental

projektanta

Za prace, dla ktorych Swiadczenia niezbedne s3 kwalifikacje kreslarza lub | 80-200 PLN/godz

innego pracownika technicznego lub administracyjnego

Jak widac z powyzszej tabeli, stawki za roboczogodzing znacznie roznig sig od umowne] jednostki

naktadu pracy przy wycenach na podstawie SZWPP | okre$lajg realne stawki na rynku.

43. Odwotujgcy wskazuje, ze =zakres wezwania Zamawiajgcego obejmowat obowigzek
wykazania, ze wynagrodzenie poszczegodlnych pracownikow jest zgodne z przepisami o
minimalnym wynagrodzeniu o prace (do czego réwniez zobowigzuje wykonawcéw sama

ustawa Pzp):
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3. Zgodnie z art. 224 ust. 3 p.z.p. Panstwa wyjasnienia winny dotyczy¢ w szczegdlnosci:

Zgodnosci z przepisami dotyczacymi kosztow pracy, ktorych wartosc przyjeta do
ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace albo
minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepisdéw ustawy z dnia
10.10.2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace Dz.U. z 2020 r. poz. 2207) lub
przepiséw odrebnych wtasciwych dla spraw, z ktérymi zwigzane jest realizowane

= pn L]
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6) zgodnosci z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego,
obowigzujgcymi w miejscu, w ktorym realizowane jest zamowienie;

Ll -

44. Zamawiajgcy w zadnym miejscu w SWZ, jak rowniez w treSci wezwania do ziozenia
wyjasnien, nie okreslit obowigzku wykazania prawidtowosci kalkulacji w zgodzie z SZWPP.
Okolicznos¢, iz Zamawiajgcy bazuje na tego rodzaju dokumentach jako podstawie
oszacowania wartosci zamdwienia nie powoduje, ze wszyscy wykonawcy biorgcy udziat w
postepowaniu majg w ten sam sposob kalkulowa¢ 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 zamowieh, gdzie zawierat umowy z projektantami
wspotpracujgcymi z Odwotujgcym i na tej podstawie miat mozliwo$s¢ oszacowania
roboczogodziny kazdego architekta. Zamawiajgcy na tym etapie postepowania nie posiada
prawa do narzucania wykonawcom okreslania kosztéw w oparciu o konkretne dane. Jesli taka

byta wola Zamawiajgcego to powinien jg jasno i wyraznie wyartykutowac w tresci SWZ.

45. Zamawiajgcy wskazuje takze, ze:

4. Szczegbtowe uwarunkowania i obiektywne czynniki ktére wplynely na wysokosé
zaoferowanej ceny

Przedstawione wyjasnienia nie potwierdzajq realizacji podobnych ustug. Jak wykazano wyzej
Dokumentacja dotyczaca Patacyku w Karolinie byla tylko wycinkiem w stosunku do zakresu
przedmiotu zamoéwienia dla terenu obejmujgcego kwartat ulic Wrébla, Szczygla, Reduta Wyskok i
Kurza.
Przedstawiona przez Panstwa oferta nie odpowiada rynkowym cenom i kosztom realizacji przedmiotu
zamowienia (przediozone oferty podwykonawcdw nie zawieraty kosztéw petnienia ustugi nadzoru
inwestorskiego).
Zamawiajacy nie podziela stanowiska Wykonawcy, ze widoczny jest spadek cen w innych

postepowaniach. Na chwile obecng wzrosta ptaca minimalna, trwa pandemia, rosnie inflacja oraz

odczuwalne sg negatywne skutki Polskiego tadu. Obecnie mamy rynek pracownika i widoczna jest

tendencja wzrostu ptac.
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46. Odnoszac sie do powyzszego Odwotujgcy wskazuje, ze przedstawione wyjadnienia nawigzujg
i wykazujg fakt posiadanego doswiadczenia w realizacji podobnych zamowien (sam fakt, ze
Odwotujgcy spetnia warunki udziatu w Postepowaniu juz $wiadczy i potwierdza te
okolicznos¢). Jako potwierdzenie powyzszego Odwotujacy przedstawia zestawienie
zrealizowanych projektéw, ktére zostaty zrealizowane nalezycie a warto$¢ prac projektowych

byta odchylona znaczgco od budzetu zamawiajgcych:

Odchylenie
ferta BBC
Lp Budzet [brutto] O[E:uatto] od budzetu
Nazwa postepowania [%]

Wykonanie kompleksowej budowlano-
wykonawczej dokumentacji projektowo-
kosztorysowej budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wraz zagospodarowaniem
1 | terenu na dziatce ew. nr 2/5 z obrebu 3-02- 844 712,83 478 101,00 43,40%
01 w dzielnicy Praga Potudnie m. st.
Warszawy oraz petnieniem nadzoru
autorskiego w okresie realizacji robot
wykonywanych na podstawie ww.
dokumentacji.

Dokumentacja projektowo- kosztorysowa -
Budowa Slaskiego Centrum Inzynierskiego
Wspomagania Medycyny i Sportu , Assist
Med Sport Silesia” w Zabrzu - etap |
Wykonanie dokumentacji projektowej
(techniczno-kosztowej) dla zadania
inwestycyjnego pn. Przebudowa hali
magazynowo-warsztatowej Wydziatu

3 | Samochoddéw i Maszyn Roboczych 200 000,00 149 445,00 25,28%
Politechniki Warszawskiej na Terenie
Potudniowym PW w celu dostosowania
obiektu do potrzeb naukowo-
warsztatowych

OPRACOWANIE DOKUMENTACII
PROJEKTOWO — KOSZTORYSOWEJ NA
BUDOWE BUDYNKU LABORATORIUM
4 | BADAWCZO — ROZWOJOWEGO | 762 000,00 337 881,00 55,66%
DYDAKTYCZNEGO INFRASTRUKTURY |
INZYNIERII WOJSKOWEJ — MIKROPOLIGON
WAT

Wykonanie wielobranzowej zamiennej
dokumentacji projektowej wraz z ustugg
petnienia nadzoru autorskiego na

5 |, Przebudowe, nadbudowe i remont 762 000,00 337 881,00 55,66%
konserwatorski wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania budynkéw potozonych przy ul.
Ogrodowej 24 w todzi.

820 000,00 287 574,00 64,93%
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48.

Opracowanie koncepcji architektonicznej
oraz wielobranzowej dokumentacji
projektowo-kosztorysowej wraz

z uzyskaniem pozwolenia na budowe oraz
petnienie nadzoru autorskiego dla zadania
inwestycyjnego pn. ,,Budowa budynku dla
Sadu Rejonowego w Betchatowie przy

ul. Pabianickiej

Wykonaniu projektu koncepcji
wielobranzowej, projektu budowlanego i
7 | projektu wykonawczego Innowacyjnego 1175 401,00 476 994,00 59,42%
Centrum Nauk Zywieniowych SGGW w
Warszawie

Wykonanie dokumentacji projektowe;j
adaptacji pomieszczen budynku wraz
aktualizacjg dokumentacji projektowej
termomodernizacji budynku starej

8 | kottowni SUM, nazwane;j 779 274,79 348 938,70 55,22%
,Transformatorem” dla potrzeb Zaktadu
Adaptowanej Aktywnosci Fizycznej i Sportu
Wydziatu Nauk o Zdrowiu Slgskiego
Uniwersytetu Medycznego w Katowicach

1175 401,00 476 994,00 59,42%

Odnoszgc sie do kwestii wzrostu ptacy minimalnej to wskazaé nalezy, ze angazowani przez
Odwotujgcego projektanci pracujg za wyzsze wynagrodzenie anizeli minimalne. Dodatkowo
jako wolne zawody nie pracujg w oparciu 0 umowe o prace (Zamawiajgcy nie okreslit takiego
wymogu) — zatem ta okoliczno$¢ nie ma znaczenia w sprawie. Odnoszac sie kwestii zwigzanej
z pandemig Odwotujgcy, jak kazdy wykonawca, otrzymat refundacje z Polskiego Funduszu
Rozwoju S.A. Jak zostato wskazane juz powyzej branza projektowa, jak kazda z branz, jest
uwarunkowana szczegolnymi cechami, ktére pozwalajg jej na unikniecie skutkdw zmian
gospodarczych. W tym przypadku mamy do czynienia z wytworem pracy ludzkiej, ich know-
how oraz kreatywnoscig. To od sposobu zarzadzania podwykonawcami i personelem zalezy
wysokos$¢ oferowanej ceny. Zamawiajgcy przy tym nie ustalit czy ceny oferowane przez
konkurentéw Odwotujgcego uwzgledniaty wskazywane przez Odwotujgcego okolicznosci czy
tez w gtdbwnej mierze opieraty sie na wygenerowaniu jak najwiekszego zysku z realizacji
zamoOwienia. Zamawiajgcy jako pewne przyjmuje okolicznosci, ktore nie zostaty przez niego

w zaden sposoéb zweryfikowane.

Wskazania rowniez wymaga, ze Odwolujgcy jako jedyny podmiot biorgcy udziat w
Postepowaniu jest podmiotem z dlugg historiag w $wiadczeniu tego rodzaju ustug, ktory
posiada utrwalone standardy wspétpracy oraz wypracowane relacje biznesowe. Powyzsze

okolicznosci pozwalajg mu na unikniecie skutkdw niekorzystnych regulacji prawnych oraz

23



49.

1)
2)
3)
4)

aktualnej sytuacji w kraju. Réwniez aktualna wojna na Ukrainie pozostaje bez wptywu na

prowadzong przez Odwotujgcego dziatalno$c¢.

Majac na wzgledzie powyzsze wnosze jak na wstepie.

tukasz
Zdziebtowski

85042601613,
ski

Zatgczniki:

informacja o odrzuceniu oferty Odwotujgcego z dnia 1 marca 2022 r.;
odpis KRS Odwotujgcego;
dowdd uiszczenia wpisu od odwotania (15.000 zt);

dowdd przekazania kopii odwotania Zamawiajgcemu.
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