4.2026 KZN ZACHODNIOPOMORSKIE

ODPOWIEDZI NAP. 05.08.2026YTANIA WYKONAWCOW

dotyczy postepowania o udzielenie zamowienia publicznego o wartosci przekraczajgcej progi unijne
okreslone na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy z 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamdéwien publicznych

Koszalin, dn. 05.08.2026 r.
4.2026
(znak sprawy)

Przedmiot zamowienia: Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego zinfrastruktura
towarzyszaca na ul. Polnej w Bobolicach

ZAMAWIAJACY, na wniosek WYKONAWCY i zgodnie z terminem okreslonym w art. 284 ust. 2
ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamdwien publicznych (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 793), udziela
nastepujacych wyjasnien tresci SWZ:

PYTANIENR 1

Pytanie do SWZ - dot. Rozdziatu IX Warunki udziatu w postepowaniu oraz podstawy wykluczenia, pkt 4 d)
iii —zdolnos¢ techniczna i zawodowa.

W nawigzaniu do zapisu Rozdziatu IX pkt 4 d) iii SWZ:

“Wykaze, ze dysponuje lub bedzie dysponowat podczas realizacji zamdwienia co najmniej nastepujacymi
osobami spetniajgcymi ponizsze wymagania: — co najmniej 1 osobg, ktéra bedzie petnita funkcje
kierownika budowy lub kierownika robdt, posiadajgcg uprawnienia budowlane bez ograniczen do
kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno — budowlanej (lub odpowiadajgce im
rownowazne uprawnienia budowlane, ktére zostaty wydane na podstawie wczesniej obowigzujgcych
przepisdéw) oraz legitymujaca sie doswiadczeniem w petnieniu samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie, w tym jako kierownik budowy przy budowie co najmniej 2 budynkéw wielorodzinnych lub
uzytecznosci publicznej o powierzchni uzytkowej budynku nie mniejszej niz 1.600 m2 kazdy, wykonanych
w technologii modutowej - kazdy, w okresie ostatnich 7 lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a jezeli

okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy —w tym okresie.”
oraz Rozdziatu XVI pkt 1 i pkt 5 SWZ:

“Okreslenie ilosci punktow dla kryterium K3 odbedzie sie na podstawie ponizej wskazanej
punktacji. Po wyliczeniu punktacji dla kryterium ich ilo§¢ zostanie wstawiona do wzoru
okreslajgcego sume punktéw. Ocena oferty wedtug kryterium ,,doswiadczenie kierownika
budowy”, polegajace na petnieniu samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, w tym
jako kierownik budowy przy budowie co najmniej 2 budynkéw wielorodzinnych lub uzytecznosci
publicznej nie mniejszych niz 1.600 m2 kazdy, wykonanych w technologii modutowej kazdy z
nich, w okresie ostatnich 7 lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a jezeli okres
prowadzenia dziatalnosci jest krétszy - w tym okresie, zostanie dokonana wedtug
nastepujacego schematu: a) WYKONAWCA, ktory wykaze doswiadczenie kierownika budowy,
ktéry posiada doswiadczenie przy budowie 2 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 0 pkt, b)
WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada doswiadczenie
przy budowie 3 budynkdéw uzyska w kryterium K3 - 5 pkt, c) WYKONAWCA, ktéry wykaze
doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada doswiadczenie przy budowie 4 lub wiekszej
ilosci budynkéw uzyska w kryterium K3 — 10 pkt.”;
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Czy wobec powyzszego Zamawiajacy dopusci zmiane warunku dopuszczenia do przetargu poprzez
wykazanie doswiadczenia jednego kierownika budowy dla realizacji co najmniej 1 budynku
wielorodzinnego lub uzytecznosci publicznej o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 800 m2 w
technologii modutowej oraz wnosimy zmniegjszenie kryterium punktacji oceny oferty K3 (8 XVI. OPIS
KRYTERIOW OCENY OFERT ORAZ SPOSOB OCENY OFERT, pkt.1 oraz pkt.5) w sposodb taki jak
nizej:

a) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 1 budynkéw uzyska w kryterium K3 — 0 pkt,

b) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 2 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 5 pkt,

c) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 3 lub wiekszej ilosci budynkéw uzyska w kryterium K3 — 10 pkt.

W ocenie Wykonawcy wskazany w SWZ progi doswiadczenia w zakresie jednej osoby moze w
sposoéb nieuzasadniony ograniczaé konkurencje w przedmiotowym postepowaniu. a jego obecne
brzmienie specyfikacji w tym zakresie narusza art. 16 pkt 1 oraz art. 112 ust. 1 ustawy PZP.
Zgodnie z wiedzg rynkowa oraz analizg zrealizowanych inwestycji w technologii modutowej w
Polsce w ostatnich 7 latach, wymdg posiadania kierownika budowy z doswiadczeniem przy co
najmniej dwdéch (a w przypadku kryterium K3 —nawet czterech) budynkach o powierzchni powyzej
1600 m? kazdy, jest wymogiem nadmiarowym. Prowadzi to do sytuacji, w ktérej wytacznie jeden
wykonawca na rynku polskim jest w stanie spetni¢ te wymagania. Takie uksztattowanie opisu
przedmiotu zamoéwienia oraz kryteribw oceny ofert stanowi zatem nieuzasadnione
uprzywilejowanie jednego podmiotu i de facto uniemozliwia ztozenie konkurencyjnych ofert przez
innych wykonawcéw.

Nie wymaga podkreslenia, iz technologia drewniana modutowa w Polsce jest rynkiem
wschodzgcym oraz nowym. Narzucenie sztywnego progu 1600 m” powierzchni uzytkowej przy
jednoczesnym wymogu technologii modutowej drewnianej drastycznie zaweza krag
potencjalnych oséb spetniajagcych przedmiotowe kryteria. Obnizenie tego progu do 800 m?
pozwoli na dopuszczenie kierownikéw budowy, ktérzy posiadajg realne doswiadczenie w
technologii modutowej drewnianej przy budynkach o znacznej skali, co w petni zabezpiecza
interes Zamawiajgcego w zakresie nalezytego wykonania zamdwienia.

Ostatecznie, utrzymanie wspomnianego kryterium K3 w obecnym ksztatcie (punktowanie
doswiadczenia przy 3 lub 4 budynkach modutowych powyzej 1600 m?) nie stuzy wytonieniu oferty
najkorzystniejszej ekonomicznie. Przy tak rygorystycznym warunku dopuszczajgcym, kryterium
to staje sie punktowaniem jednego, konkretnego wykonawcy oraz z géry determinuje wynik
przetargu jeszcze przed otwarciem ofert.

Majac na uwadze powyzsze oraz zasade zachowania uczciwej konkurencji i rownego traktowania
wykonawcow, prosimy o rozwazenie wprowadzenia powyzszej zmiany w tresci SWZ.

ODPOWIEDZ:
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Zamawiajacy dopuszcza zmiane warunku dopuszczenia do przetargu poprzez wykazanie doswiadczenia
jednego kierownika budowy dla realizacji co najmniej 1 budynku wielorodzinnego lub uzytecznosci
publicznej o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 800 m2 w technologii modutowej oraz wnosimy
zmniejszenie kryterium punktacji oceny oferty K3 (8 XVI. OPIS KRYTERIOW OCENY OFERT ORAZ
SPOSOB OCENY OFERT, pkt.1 oraz pkt.5) w sposéb taki jak nizej:
a) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 1 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 0 pkt,

b) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 2 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 5 pkt,

c) WYKONAWCA, ktoéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 3 lub wiekszej ilosci budynkéw uzyska w kryterium K3 — 10 pkt.

PYTANIE NR 2

Dziatajgc na podstawie art. 284 ust. 1 ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. - Prawo zamoéwien
publicznych (dalej: ustawa Pzp), wnosimy o wyjasnienie oraz dokonanie modyfikacji tresci
Specyfikacji Warunkéw Zaméwienia (SWZ) w nastepujacym zakresie:

(8 IX ust. 4 lit. d pkt i)

Zamawiajgcy wymaga wykazania sie nalezytym wykonaniem minimum 2 umow, ktorych
przedmiotem byta budowa budynku lub budynkéw wielorodzinnych lub uzytecznosci
publicznejw technologii modutowej drewnianej 3D ,,pod klucz” o wartosci brutto robét nie
mniejszej niz 8 000 000,00 zt kazda.

Zwracamy uwage na razacg dysproporcje tego warunku w stosunku do poprzedniego
postepowania na to samo zadanie inwestycyjne z9 marca 2026 r. (nr ref. 2.2026). Wéwczas
Zamawiajgcy w 8 IX ust. 4 lit. d pkt i wymagat doswiadczenia w postaci 1 roboty budowlanej o
tozsamych parametrach. Skoro opis przedmiotu zaméwienia (OPZ), projekty budowlane oraz
technologia wykonania budynku w Bobolicach nie ulegty zadnej zmianie, nagte podwojenie
wymogow stanowi nieuzasadniong bariere wejscia.

W zwigzku z tym zwracamy sie o wyjasnienie:

1Jakie obiektywne i merytoryczne przestanki techniczne lub organizacyjne zaszty pomiedzy
marcem 2026 r. a lipcem 2026 r., ktére uzasadniaja twierdzenie, ze wykonawca posiadajgcy
doswiadczenie w postaci 1 zrealizowanego budynku modutowego 3D o wartosci min. 8 mln zt
nie jest obecnie w stanie nalezycie zrealizowa¢ tozsamego przedmiotowo zadania w
Bobolicach?

Zgodnie z ugruntowang linig orzeczniczg KIO (m.in. wyrok KIO 1606/21 oraz wyrok KIO
356/21), ,,proporcjonalnos¢ warunku udziatu w postepowaniu nalezy rozumie¢ jako opisanie
warunku na poziomie, ktory jest usprawiedliwiony dbatoscig o jakosc i rzetelnos¢ wykonania
przedmiotu zamowienia, nie zas wprowadzanie nieuzasadnionego ograniczenia w dostepie do
postepowania”. Skoro w marcu 2026 r. Zamawiajacy uznat 1 robote za prog bezpieczny, obecne
zaostrzenie kryteriéw przy identycznym OPZ stanowi sztuczne i bezprawne zamykanie rynku.
Whnosimy o przywrdcenie pierwotnego brzmienia warunku z 9 marca 2026 r. i zmniejszenie
wymaganej liczby rob6t budowlanych z 2 do 1 o wartosci min. 8 000 000,00 zt brutto.
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ODPOWIEDZ:

ZAMAWIAJACY DOPUSZCZA DOSWIADCZENIE PRZY REALIZACJI 1 UMOWY NA ROBOTY BUDOWLANE ZGODNIE Z
POWYZSZYM OPISEM.

PYTANIENR 3

(8 IX ust. 4 lit. d pkt iii)

Zamawiajgcy wymaga, aby osoba wyznaczona na Kierownika Budowy legitymowata sie
doswiadczeniem przy budowie co najmniej 2 budynkéw o powierzchni uzytkowej nie mniejszej
niz 1 600 m? kazdy, wykonanych w technologii modutowe;j.

Biorgc pod uwage specyfike rynku budownictwa modutowego w Polsce, obiekty w tej
technologii bardzo czesto posiadajg mniejszg powierzchnie jednostkowa, zachowujgc
identyczny, a czesto wyzszy stopien zaawansowania technologicznego (konstrukcja
przestrzenna 3D). W technologii modutdw przestrzennych kluczowa dla bezpieczenstwa
inwestycji jest znajomosé rezimu technologicznego tgczenia, poziomowania, kotwienia oraz
uszczelniania gotowych modutéw, a nie sama tgczna powierzchnia obiektu.

Stawianie warunkoéw o charakterze ,,sztywnym” i kategorycznym (1 600 m?dla kazdego
budynku) bez uwzglednienia realiéw niszowego rynku jest wada postepowania. Odciecie
mozliwosci wykazania sie mniejszymi, ale réwnie skomplikowanymi obiektami, uniemozliwia
start ekspertom, ktérzy technologie modutowg 3D znajg w stopniu doskonatym, co wprost
narusza zakaz eliminowania wykonawcdéw dajgcych rekojmie nalezytego wykonania
zamowienia.

Wnosimy o obnizenie wymaganego metrazu pojedynczego budynku referencyjnego dla
Kierownika Budowy i dopuszczenie wykazania sie doswiadczeniem przy budowie co najmniej
2 budynkéw o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 300 m? kazdy.

ODPOWIEDZ: ZAMAWIAJACY PRZEDSTAWIA NOWE KRYTERIA:

Zamawiajacy dopuszcza zmiane warunku dopuszczenia do przetargu poprzez wykazanie doswiadczenia
jednego kierownika budowy dla realizacji co najmniej 1 budynku wielorodzinnego lub uzytecznosci
publicznej o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 800 m2 w technologii modutowej oraz wnosimy
zmniejszenie kryterium punktacji oceny oferty K3 (8§ XVI. OPIS KRYTERIOW OCENY OFERT ORAZ
SPOSOB OCENY OFERT, pkt.1 oraz pkt.5) w sposdéb taki jak nizej:
a) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 1 budynkéw uzyska w kryterium K3 — 0 pkt,

b) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 2 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 5 pkt,

c) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 3 lub wiekszej ilosci budynkéw uzyska w kryterium K3 — 10 pkt.

PYTANIENR 4
(8 XVI ust. 5)

W kryterium K3 (,Doswiadczenie kierownika budowy”) Zamawiajacy przyznaje dodatkowe
punkty pod warunkiem, ze kazdy dodatkowy budynek zgtoszony przez wykonawce spetnia prég
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powierzchniowy nie mniejszy niz 1 600 m? w technologii modutowe;.

Taka konstrukcja sprawia, ze Kierownik Budowy, ktéry zrealizowat np. 10 bardzo
zaawansowanych technologicznie budynkéw modutowych o powierzchni 1 200 m? kazdy,
otrzyma w kryterium K3 0 punktéw. Z kolei osoba, ktéra zrealizowata tylko 4 proste,
powtarzalne budynki po 1 650 m?, otrzyma maksymalne 10 punktéw. Premiowanie wytacznie
skali (metrazu) zamiast powtarzalnosci rzadkiego doswiadczenia technologicznego wypacza cel
pozacenowych kryteridw oceny ofert.

Krajowa Izba Odwotawcza w swoim orzecznictwie (np. wyrok KIO 1700/26) podkresla, ze
»Zamawiajgcy ma swobode w okreslaniu kryteridw, ale musi ona uwzgledniaé realia rynkowe,
jakirealia danego kontraktu”. Kryteria oceny ofert nie moga petnié roli ukrytego, dodatkowego
warunku udziatu, ktéry w sposéb nieuzasadniony promuje wytacznie jednego wykonawce,
dyskryminujac innych konkurentéw. Dazgc do zachowania petnej spéjnosci pomiedzy
warunkami podmiotowymi a kryteriami oceny ofert, prég punktowy powinien zostac
urealniony.

Whnosimy o modyfikacje zasad punktacji w kryterium K3 poprzez obnizenie minimalnego progu
powierzchniowego dodatkowo punktowanych budynkéw referencyjnych do poziomu min. 300
m?.

Zgodnie z art. 112 ust. 1 w zw. z art. 16 pkt 1 ustawy Pzp, zaréwno warunki udziatu, jak i kryteria
oceny ofert musza by¢ proporcjonalne, przejrzyste i neutralne. Kumulacja trzech skrajnie
wygorowanych barier na niszowym rynku konstrukcji modutowych drewnianych 3D prowadzi
do drastycznego naruszenia zasad uczciwej konkurencji oraz de facto catkowicie wyklucza
mozliwo$¢é udziatu innych wykonawcdéw poza jednym na przedmiotowym rynku.

Wskazane przez nas modyfikacje pozwolg Zamawiajgcemu na szerokie otwarcie rynku i
uzyskanie konkurencyjnych ofert, przy jednoczesnym petnym zabezpieczeniu interesu
inwestora poprzez weryfikacje rzeczywistej i praktycznej znajomosci niszowej technologii 3D
przez kadre wykonawcy.

ODPOWIEDZ:

Zamawiajacy dopuszcza zmiane warunku dopuszczenia do przetargu poprzez wykazanie doswiadczenia
jednego kierownika budowy dla realizacji co najmniej 1 budynku wielorodzinnego lub uzytecznosci
publicznej o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 800 m2 w technologii modutowej oraz wnosimy
zmniejszenie kryterium punktacji oceny oferty K3 (8§ XVI. OPIS KRYTERIOW OCENY OFERT ORAZ
SPOSOB OCENY OFERT, pkt.1 oraz pkt.5) w sposéb taki jak nizej:
a) WYKONAWCA, ktoéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 1 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 0 pkt,

b) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 2 budynkéw uzyska w kryterium K3 - 5 pkt,

c) WYKONAWCA, ktéry wykaze doswiadczenie kierownika budowy, ktéry posiada
doswiadczenie przy budowie 3 lub wiekszej ilosci budynkéw uzyska w kryterium K3 — 10 pkt.

PYTANIENRS
Czy wchodzi w gre jedynie budowa budynku wielorodzinnego w technologii prefabrykowanych modutéw

przestrzennych o drewnianej konstrukcji szkieletowej, czy mozliwa jest budowa tego budynku
wielorodzinnego réwniez w technologii tradycyjnej murowanej?
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ODPOWIEDZ: ZAMAWIAJACY NIE DOPUSZCZA ZMIANY.

ZALACZNIKI DO ODPOWIEDZI

1. SWZzdn.05.08.2026 .
2. 4.2026 Zatgcznik nr 9 - Wykaz RB z dn. 05.08.2026 r.

TERMINY

Termin ztozenia ofert i zwigzania oferta nie ulegaja zmianie.

Zatwierdzam
Dokument podpisany
ﬂ przez Tomasz Trun
Data: 2026.08.06
071656 CEST—

Kierownik Zamawiajacego

KZN ZACHODNIOPOMORSKIE

lub osoba przez niego upowazniona
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