Warszawa, dnia 06 czerwca 2022 r.

Instytut Solidarnosci i Me¢stwa im. Witolda Pileckiego
ul. Foksal 17
00-372 Warszawa

7P.26.9.2021.1
Nr ogloszenia: 2022/S 045-116000

Informacja o wyborze najkorzystniejszej oferty

Dotyczy: postepowania o udzielenie zaméwienia pod nazwa: ,,Swiadczenie ustug Inwestora Zastepczego

1.

dla inwestycji pn. rozbudowa i przebudowa budynku biurowo- ustugowego przy ul. Siennej
82 w Warszawie”, prowadzonego w trybie przetargu nieograniczonego

Dzialajac na podstawie art. 253 ust. 2 ustawy z 11 wrzesnia 2019 r. — Prawo zaméwien publicznych (Dz. U.
2021 poz. 1129 ze zm.) — dalej ustawa Pzp, zamawiajacy informuje o:

1) dokonaniu wyboru najkorzystniejszej Oferty: zlozonej przez Konsorcjum firm: Lider Konsorcjum:
TRANSPROJEKT GDANSKI SP. Z 0. O. ul. Zabytkowa 2, 80-253 Gdansk Partner Konsorcjum: ,,B-
ACT” SP. Z O. O. ul. Paderewskiego 24, 85-075 Bydgoszcz , ktdrego oferta uzyskala najwicksza
liczbe punktow: 60,52.

Wykonawca spetnia warunki udziatu w postepowaniu, nie podlega wykluczeniu a jego oferta nie
podlega odrzuceniu;

2) odrzuceniu oferty wykonawcy: IWNISE Sp. z 0.0. Al. Prymasa Tysiaclecia 83A lok. 208, 01-242

Warszawa — oferta nr 2, na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 6) Pzp, z uwagi na fakt, iz nie zostala
przekazana sposob zgodny z wymaganiami technicznymi oraz organizacyjnymi sporzadzania lub
przekazywania ofert przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej okreslonymi przez
zamawiajgcego. Plik z ofertg zoslat zaszyfrowany kluczem z innego postepowania,

3) odrzuceniu oferty wykonawcy: ZBM S.A. ul. Cybernetyki 19B, 02-677 Warszawa na podstawie art.

226 ust. 1 pkt 8) w zw. z art. 224 ust. 6 ustawy Pzp. z uwagi na fakt, iz oferta wykonawcy zawiera
razaco niska cene lub koszt w stosunku do przedmiotu zamoéwicnia.

Zamawiajagcy pismem z dnia 21.04.2022 wezwal wykonawce do wyjasnien dotyczacych
zaproponowanej ceny oferty na Swiadczenie ustug Inwestora Zastepczego dla inwestycji pn. rozbudowa
i przebudowa budynku biurowo-ustugowego przy ul. Siennej 82 w Warszawie. Wezwanie do wyjasnien
skierowano ze wzgledu na to, ze réznica migdzy cena oferty tego wykonawcy, a $rednig arytmetyczna
cen ofert przyjmowang do poréwnai na podstawie art. 224 ust. 2 pkt 1), przekraczata 30%, podobnie
Jak roznica migdzy ceng oferty a warto$cia zaméwienia powigkszong o podatek VAT.

W odpowiedzi wykonawca ztozyt wyjasnienia w dniu 27 kwietnia 2022 r. Ztozone wyjasnienia,
a takze zalaczone do nich dokumenty nie wskazuja na mozliwo$¢ wykonania zaméwienia za
zaoferowang ceng, a istotne braki wyjasnien dotyczace kluczowych z puntu §wiadczenia ustug Inwestora
Zastgpczego kosztéw nie pozwalaja na przyjecie wyjasnien jako rzetelnych i wiarygodnych.
Wykonawca nie wykazal tym samym, wbrew cigzacemu na nim obowigzkowi, ze zaoferowana cena nie
Jest razaco niska. Tym samym potwierdzity si¢ watpliwosci zamawiajacego co do razaco zanizonego
poziomu ceny i spetnita przestanka odrzucenia oferty na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8) w zw. z art. 224
ust. 6 ustawy Pzp.

Przedmiotem zamoéwienia zgod(iie z OPZ jest $wiadczenie ushug Inwestora Zastgpczego dla
inwestycji rozbudowa i przebudowa budynku biurowo- ustugowego. W ustugach tego rodzaju
szczegOlnie istotne znaczenie maja koszty wynagrodzen 0sdb wykonujacych odpowiednie czynnosci w
nadzorze i prowadzeniu inwestycji, ktore to osoby sg osobami o wysokich kwalifikacjach i zapewnienie
im wynagrodzenia adekwatnego do kompetencji przesadza o ich dostepnosci i wiasciwej realizacji
ustugi.

W SWZ zamawiajacy zadat, by wykonawca dysponowat co najmniej nastepujagcym 5 osobowym



zespotem osob dedykowanym do realizacji zamdwienia:

*  jedna osoba do petnienia funkcji Inspektora nadzoru inwestorskiego, w branzy konstrukcyjno-
budowlanej posiadajaca uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej bez
ograniczen,

* Jjedna osoba do pehienia funkcji Inspektora nadzoru inwestorskiego, w branzy instalacji
elektrycznych posiadajaca uprawnienia budowlane w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i urzadzen elektrycznych i elektroenergetycznych bez ograniczen;

* Jjedna osoba do petienia funkeji Inspektora nadzoru inwestorskiego, w branzy instalacji
teletechnicznych, p.poz i pozostalych niskopradowych, posiadajaca uprawnienia budowlane w
specjalnodci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen telekomunikacyjnych bez ograniczen;

* jedna osoba do pehienia funkcji Inspektora nadzoru inwestorskiego, w branzy instalacji
sanitarnych posiadajaca wyzsze wyksztatcenie, uprawnienia budowlane w specjalnosci instalacyjnej w
zakresie sieci, instalacji i urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych bez ograniczen;

»  jednaosoba do petnienia funkcji inspektora nadzoru inwestorskiego w branzy akustyki wnetrz
(,,ekspert akustyki wnetrz”), posiadajgca Wyzsze wyksztatcenie techniczne
w specjalnosci akustyka lub w specjalnosci pokrewnej

W ztozonych wyjasnieniach nie wyodrgbniono kosztéw zatrudnienia tych oséb, a wige tym bardziej
nie wskazano jakie wynagrodzenie przewidziano dla kazdej z nich, wskazujac jedynie ogolne kwoty na
realizacje poszczegdlnych etapow realizacji zaméwienia. Co wiecej w zaltaczanych dokumentach
(promesach zawarcia umow, wykazano, ze wykonawca zna obecnie wylgcznie koszty zatrudnienia
dwoch z tych osdb tj.

* Inspektora nadzoru inwestorskiego, w branzy konstrukcyjno-budowlanej, ktéremu
zaproponowat wynagrodzenie jedynie nieznacznie przekraczajace wynagrodzenie minimalne

*  Inspektora nadzoru branzy sanitarnej z wynagrodzeniem ponizej ptacy minimalnej

Nie podano czasowej skali zaangazowania tych dwdch oséb w prace w ramach wykonywania
umowy stad nie sposéb oceni¢ czy przyjgte i w kategoriach bezwzglednych niezmiernie niskie kwoty
wynagrodzenia sg wlasciwe.

Podal takze ze zatrudni wymaganego zgodnie z SWZ administratora za kwote 4000 zI netto
miesigcznie. Administrator zgodnie z umowg ma wykonywa¢ pelnoetatowy prace wylgcznie na rzecz
tej umowy. Podana kwota nie wydaje si¢ adekwatna do wynagrodzenia osob o takich kwalifikacjach w
Warszawie. Mimo wigc, ze wykonawca podat ze osoba do petnienia tej funkcji podpisata promese
umowy z takim wynagrodzeniem, to jednak z promesy tej nie wynika, ze swoja prace podpisujacy
promes¢ bedzie wykonywat w takim jak wymagany SWZ wymiarze.

Bez podania kosztéw pracy pozostatych 3 oséb wymaganych dla spelnienia warunkéw udziatu w
postgpowaniu, ktérych to kosztéw wykonawca w wyjasnieniach w Zaden sposdb nie wskazuje
wyjasnienia nie moga by¢ uznane za wiarygodne. Bez ustug tych 0s6b na odpowiednim poziomie czego
nie mozna przesadzi¢ nic widzac czy koszt ich pracy
w ogdle jest przewidziany w cenie oferty, a jesli jest to na jakim poziomie — nie mozna przyjac ze cena
nie bedzie rzutowac na jakos¢ $wiadczenia i ze jest adekwatna do przedmiotu zamdwienia.

W wyjasnieniach nie wyodrebniono i nie wskazano, ze w jakikolwiek inny sposob ujeto
wynagrodzenia innych oséb wykonujacych czynnosci o charakterze obstugowym, bez ktorych
wykonanie zamdéwienia jest niemozliwe. Zamawiajacy zwraca uwage, ze zgodnie z OPZ wykonawce
obcigza szereg czynnosci organizacyjnych takich jak przygotowywanie raportow, archiwizacja
dokumentéw, organizacja spotkan i koordynacja dzialafi, wsparcie zamawiajacego w procedurach
administracyjnych. Ani koszty osobowe, ani pozaosobowe tych dzialan nie zostaty zaprezentowane.

Brak takze wykazania (nawet w formie deklaratywnej) czy w oferowanej cenie ujeto
i w jakiej wysokosci koszty kontroli jakosci tj inspekcjonowania wytworni materiatow
i laboratoriéw badawczych, codziennego dokumentowania i archiwizowania fotograficznego (technika
cyfrowa) postepu robot

Bez znaczenia dla wyjasnienia realnosci ceny sa informacje o tym jakie skladniki zawiera wg
polskiego prawa placa minimalna tj jakie sa obciazenia plac. Sg one takie same dla wszystkich
pracodawcow czy zleceniodawcdw i nie dajg przewagi konkurencyjnej. Zamawiajacy zna te sktadniki
wynagrodzef. Wykonawca nie wyjasnil w jaki sposob rozbicie ptacy minimalnej na takie (ustawowo



2.

ustalone) sktadniki, podane w wyjasnieniach ceny razaco niskiej, uzasadnia niski poziom
wynagrodzenia.

Zlozone w wyjasnieniach deklaracje, ze wynagrodzenia os6b beda obejmowaé zaplate skiadek i
przewyzsza place minimalng nie mogg zastgpi¢ informacji o tym, ile oséb
i w jakim wymiarze i za jakie konkretne wynagrodzenie wykonawca ma zamiar zatrudniaé przy
realizacji umowy. Dopiero takie informacje pozwalaja ocenié czy cena nie jest razgco zanizona.

Wykonawca nie podat takze kosztoéw pozostatych (pozaosobowych). Powotujgc sie na posiadane
rozwigzania lub dokumenty nie wskazal jakie oszczgdnosci kosztow jego zdaniem wynikaja z
posiadanych certyfikatow i organizacji pracy wg zataczone;j instrukeji kancelaryjne;.

Nie wyjasnit takze jaka przewage kosztowa uzyskuje nad innymi wykonawcami wskutek
posiadania znacznej liczby sprzetu biurowego, samochodéw czy telefonéw komérkowych i zawartych
uméw na ushugi telekomunikacyjne. Zamawiajacy nie zadat posiadania urzadzen w takiej skali, a brak
informacji o tym, ktore z nich s dedykowane do wykonywania tej umowy, jakie sa koszty utrzymania
takich urzadzen, w tym np. amortyzacji nie pozwala na oceng wplywu tych informacji na koszty. Jedynie
na marginesie zamawiajacy wskazuje, ze to nie obowigzkiem zamawiajacego jest by domysli¢ sie tego
wplywu, lecz rola wykonawcy jest by go wyliczy¢ i wykazaé realno$é tych wyliczen. W zlozonych
wyjasnieniach brak wyliczen kosztéw, a tym bardziej nie mozna méwi¢ o udowodnieniu realnosci
zalozen przyjetych do podania ceny oferty.  Majgca stanowi¢ dowoéd wyliczenia ceny tabela
zatytutowana ,,wstepna kalkulacja”. Jest niewypetniona. Podano w niej jedynie zagregowane koszty 4
etapow wykonywania umowy jednak bez jakiegokolwiek wyjasnienia skad wzigto akurat takie cyfry
(takg wysokos¢ kosztow). Tabela ta moze by¢ wiec jedynie dowodem, ze wykonawca potrafi dodaé do
siebie 4 sktadniki tak aby sumowaly si¢ do tacznej podanej w ofercie ceny. Nle potwierdza natomiast
rynkowego (nie zanizonego nadmiernie) charakteru ceny. Nie podano bowiem ani wysokosci
wynagrodzeri osobowych, ani wysokoséci dodatkowych kosztow zwigzanych z zatrudnieniem, ani tego
Jakie kwoty przeznacza si¢ na ogélne koszty zarzadu, ani kosztéw uzywania urzadzen, ani kosztu najmu
biura. Cho¢ w tym ostatnim zakresie przedstawiono co prawda oferty internetowe wskazujace na koszt
najmu to jednak nie wiadomo czy to ten, i czy w ogéle takich koszt jest ujety w tabeli prezentujacej
kalkulacje kosztow.

Nieadekwatne do celu wyjasnien sq rozwazania wykonawcy o obnizeniu kosztow dzieki
stosowaniu komunikatoréw internetowych. Sa to narzedzia powszechne, stosowane przez wszystkich
inwestorow w toku prowadzenia inwestycji i na nich opiera si¢ dzi$ praca kazdego Inzyniera Kontraktu
czy Inwestora Zastepczego. Brak wigc dzigki takiej pracy przewagi konkurencyjnej i cenowej nad
innymi wykonawcami i nie uzasadniajg one réznic w cenach.

Do wyjasnieni ceny razaco niskiej nic nie wnosza referencje z innych realizacji. Zamawiajacy nie
neguje bowiem prawidlowosci wykonania poprzednich zaméwien przez wykonawce. Neguje jedynie
rzetelnos¢ skalkulowania ceny oferty i pominigcie w niej tych skladnikéw, ktore wskazano w
powyzszym uzasadnieniu, a tym samym w ocenie zamawiajacego wykonawca nie wykazal, ze w tym
przetargu ztozyt ofertg o rynkowej cenie i ze wykona zaméwienie w sposéb prawidtowy.

W tym stanie rzeczy wyjasnienia jako zawierajace razace pominiecia kosztéw i sporzadzone
ogdlnikowo bez wykazania zwigzkéw przyczynowo skutkowych migdzy potencjatem wykonawcy o
oszczgdnosciami w wykonywaniu ustugi nie moga by¢ przyjete, a oferta podlega odrzuceniu.

Zamawiajacy dokonat oceny ofert zgodnie z ponizsza tabela:

' Punktacja (0-100 pkt)
Nr Nazwa (firma) i adres Do$wiadczeni

Cena w zi o$wiadczenie

Oferty Wykonawcy Cena personelu RAZEM

(0-60 pkt.) (0-20pkt)

Tremend Sp. z 0.0.

1 1291 500,00 ul. Klimczaka 13 lok. U9, 37,12 pkt 17 54,12
02-797 Warszawa

IWNISE Sp. z o.0.
Al. Prymasa Tysigclecia 83A lok.
208,
01-242 Warszawa

Oferta odrzucona




3 1 154 551,80

Konsorcjum firm:

Lider Konsorcjum:
TRANSPROJEKT GDANSKI SP.
Z 0. 0. ul. Zabytkowa 2, 80-253
Gdansk
Partner Konsorcjum: ,,.B-ACT”
SP.Z0O.0.
ul. Paderewskiego 24, 85-075
Bydgoszcz

4 599 267,44

ZBM S.A.
ul. Cybernetyki 19B,
02-677 Warszawa

5 1 782.270,00

G.P. Inwestim Sp. z 0.0.
Siercza 386,
32-020 Wieliczka

41,52 19

60,52

Oferta odrzucona

26,90 18

44,90

1 094 700,00

Wojewodzkie Przedsigbiorstwo
Ustug Inwestycyjnych Sp. z o.0.
ul. Warszawska 70,
06-400 Ciechanow

7 1 910 046,34

ZDI Sp. z 0.0.
ul. Jana Kiepury 6,
22-400 Zamos¢

43,79 11

54,79

25,01

8 1259 827,50

Konsorcjum firm:
Lider Konsorcjum: Bico Group
Sp. z 0.0.
ul. Odrowaza 15, 03-310
Warszawa

Partner Konsorcjum: Bico Group
Tomasz Przybylski

ul. Odrowaza 15, 03-310
Warszawa

|
|

38,05 | 16
|

54,05

Umowa w sprawie zamowienia publicznego moze by¢ zawarta z wybranym Wykonawca po uptywie
terminu, o ktérym mowa w art. 264 ust. 1 ustawy Pzp, czyli po uptywie 10 dni od dnia przestania
zawiadomienia o wyborze najkorzystniejszej oferty.




