Sygn. akt KIO 1240/15

WYROK

z dnia 23 czerwca 2015 r.

Krajowa Izba Odwotawcza w sktadzie:

Przewodniczacy: cztonek Krajowej Izby Odwotawczej - Barbara Bettman
Protokolant: Agata Dziuban

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 czerwca 2015 r. w Warszawie odwotania
wniesionego w dniu 12 czerwca 2015 r. przez wykonawce Przedsigbiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z o0.0., ul. Piesza 6, 25-556 Kielce, w postepowaniu o udzielenie
zamoOwienia publicznego prowadzonym przez zamawiajgcego Wojskowa Agencje
Mieszkaniowg w Warszawie, ul. Chatubinskiego 3a, 02-004 Warszawa,

orzeka:

1. Uwzglednia odwotanie i nakazuje zamawiajgcemu:

1.1. dokonanie modyfikacji postanowien specyfikacji istotnych warunkéw zamdéwienia w

zakresie wskazanym w tresci uzasadnienia wyroku.

2. Kosztami postepowania obcigza zamawiajgcego Wojskowa Agencje Mieszkaniowg
w Warszawie, ul. Chatubinskiego 3a, 02-004 Warszawa,

2.1. zalicza na poczet kosztébw postgpowania odwotawczego kwote 15 000,00 zi
(stownie: pietnascie tysiecy ztotych zero groszy) uiszczong przez odwotujgcego
Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0., ul. Piesza 6, 25-556 Kielce

tytutem wpisu od odwotania,

2.2. zasadza od zamawiajgcego Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie, ul.
Chalubinskiego 3a, 02-004 Warszawa, na rzecz odwotujgcego Przedsiebiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0., ul. Piesza 6, 25-556 Kielce kwote 15 000,00 zt
(stownie: pietnascie tysiecy ztotych zero groszy) z tytutu zwrotu kosztéw poniesionego

wpisu od odwotania.



Stosownie do art. 198a ust. 11 198b ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo
zaméwien publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 907 ze zm.) na niniejszy wyrok - w terminie
7 dni od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej
Izby Odwotawczej do Sadu Okregowego w Warszawie.

Przewodniczacy:



Sygn. akt: KIO 1240/15

Uzasadnienie:

W postepowaniu o udzielenie zamoOwienia publicznego, prowadzonym w trybie
przetargu nieograniczonego ogtoszonym w Dzienniku Urzedowym UE TED 2015/S 105-
191188 z dnia 3 czerwca 2015 roku na ,Zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi zaséb
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej", dnia 12 czerwca 2015 zostato zlozone pisemne
odwotanie przez wykonawce Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. z

siedzibg w Kielcach, w kopii przekazane zamawiajgcemu w tym samym terminie.

Odwotanie zostato wniesione wobec postanowien specyfikacji istotnych warunkéw
zamoéwienia (dalej SIWZ), opublikowanej na stronie internetowej zamawiajgcego w dniu 3
czerwca 2015 .

Na wstepie odwotujgcy wskazywat, iz posiada interes we wniesieniu odwotania, gdyz
niezgodne z przepisami ustawy Pzp dziatanie zamawiajgcego ujawnione w kwestionowanych
zapisach SIWZ uniemozliwia wykonawcy ziozenie zgodnej z wymaganiami ustawy Pzp
oferty. Odwotujacy moze zatem ponies¢ szkode poprzez nieuzyskanie przedmiotowego
zamOwienia, a w konsekwencji brak mozliwosci osiggniecia korzysci z jego realizacji. W
przypadku wyeliminowania skarzonych naruszehn prawa odwotujgcy bedzie mogt ztozyé

konkurencyjng oferte i uzyska¢ zaméwienie.

Na wezwanie zamawiajgcego z dnia 15 czerwca 2015 r. do postepowania
odwotawczego nie zgtosit przystgpienia w trybie art. 185 ust. 2 ustawy Prawo zaméwien
publicznych zaden wykonawca.

Izba nie stwierdzita podstaw do odrzucenia odwotania w oparciu o art. 189 ust. 2
ustawy Pzp.

Odwotujacy zarzucit zamawiajgcemu - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w Warszawie
naruszenie nastepujgcych przepisébw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien
publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 907 ze zm.), dalej ustawa Pzp, tj.:

1. Art. 22 ust. 1 Pzp w zw. z art. 22 ust. 5 oraz w zw. art. 7 ust. 1 Pzp poprzez
sformutowanie postanowienia w czesci V ust. 1 pkt 2 SIWZ w zakresie posiadanej wiedzy i
doswiadczenia w spos6b ograniczajacy uczciwg konkurencje oraz uniemozliwiajacy udziat w
postepowaniu podmiotéw zdolnych do wykonania zamodwienia - poprzez okreslenie
minimalnej wartosci kazdego z co najmniej dwoch kontraktow w wysokosci 2.000.000 zt, w
sytuacji gdy podmiot zarzgdzajgcy nieruchomosciami o metrazu nie mniejszym niz 1.000.000
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m2 na podstawie kliku réznych uméw o mniejszej wartosci niz wskazany przez
zamawiajgcego rowniez jest w stanie wykonaé w sposéb nalezyty umowe; takie
sformutowanie postanowienia w ocenie odwotujgcego swiadczy o preferowaniu podmiotu

dotychczas swiadczgcego ustugi na rzecz zamawiajgcego.

2. Art. 22 ust 1 Pzp w zw. z art. 22 ust. 4 Pzp w z w. z art. 7 ust. 1 Pzp poprzez
sformutowanie postanowienia w czesci V ust. 1 pkt 3 SIWZ w zakresie dysponowania
odpowiednim potencjatem technicznym w sposob ograniczajacy uczciwg konkurencje -
poprzez wykluczenie z udzialu w przetargu podmiotéw, ktére nie posiadajg biur w
wymienionych miejscowosciach, ale ktére posiadajg srodki finansowe aby biura takie zostaty
dla potrzeb tego zaméwienia utworzone, co wskazuje na preferowanie podmiotu dotychczas

Swiadczacego ustugi na rzecz zamawiajgcego, ktéry biura takie juz posiada.

3. Art. 91 ust. 3 Pzp w zw. z art. 7 ust 1 Pzp poprzez sformutowanie kryterium oceny
ofert w czesci Xl ust. 1 pkt 2 SIWZ, ktéry preferuje podmiot dotychczas wykonujacy
zamoéwienie i uniemozliwia udziat w postepowaniu podmiotéw, ktére zdolne sg do wykonania

w sposoéb nalezyty zamdéwienia.

4. Art. 29 ust 2 Pzp w zw. z art. 7 ust 1 Pzp poprzez sformutowanie zawarte w czesci
XV ust. 2 wzw. z § 19 ust. 2 i 6 Wzoru umowy poprzez zastrzezenie na rzecz
zamawiajgcego prawa akceptacji warunkéw zabezpieczenia w formie gwarancji bankowe;j
lub ubezpieczenia bez wskazania kryteribw jakimi bedzie kierowa¢ sie zamawiajgcy
wyrazajgc zgode na zaproponowane warunki, co umozliwia zamawiajgcemu podijecie

arbitralnej decyzji, ktéra skutkowa¢ moze odmowg zawarcia umowy.

W zwigzku z powyzszymi zarzutami odwotujgcy wnosit o uwzglednienie odwotania w
catosci, uniewaznienie przetargu, ewentualnie nakazanie zamawiajgcemu zmiany
kwestionowanych przez odwotujgcego postanowien SIWZ w zakresie i brzmieniu
zaproponowanym przez odwotujgcego w odwotaniu, tj. zgdat: zmiany postanowien SIWZ i jej
zatgcznikdw, w nastepujacy sposob:

- dostosowanie kryteribw udzialu w postepowaniu do zasad uczciwej konkurencji,
umozliwiajgc udziat w postepowaniu podmiotéw wykonujgcych ustugi zarzadzania dla
wiekszej liczby podmiotow, kitérych taczna wielko$¢ wynosi minimum 1.000.000 m 2,

- dostosowania kryteriow udzialu w postepowaniu do zasad uczciwej konkurenciji,
umozliwiajgc udziat w postepowaniu podmiotéw, ktére zdolne sg do nalezytego wykonania
zamoOwienia, przy czym nie majg jeszcze biur obstugi klienta, ktére jednak sg w stanie

zagwarantowac na etapie wykonania zamdéwienia;

- dostosowanie kryteribw wyboru oferenta do zasad uczciwej konkurencji, umozliwiajgc

udziat w postepowaniu podmiotéw, kitére zdolne sg do nalezytego wykonania zaméwienia,
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przy czym nie maja jeszcze biur obstugi klienta, ktére jednak sg w stanie zagwarantowac na

etapie wykonania zaméwienia;

- wskazanie warunkéw jakie wymaga zamawiajgcy w zakresie udzielenia zabezpieczenia

nalezytego wykonania umowy w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowe;.

Ponadto, odwotujgcy wnosit o zasgdzenie na jego rzecz od zamawiajgcego kosztow
postepowania wedtug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu zgtoszonych zarzutéw i zgdan odwotujgcy podnosit, ze w tresci
specyfikacji istotnych warunkédw zamowienia zamawiajacy wskazat, ze o udzielenie
zamdwienia mogg ubiegac sie wykonawcy, ktérzy w okresie ostatnich trzech lat przed dniem
wszczecia postepowania o udzielenie zaméwienia wykonali nalezycie co najmniej dwie
odrebne ustugi niezbedne do wykazania spetnienia warunku wiedzy i do$wiadczenia w
zakresie zarzadzania nieruchomosciami zabudowanymi i niezabudowanymi oraz budynkami
mieszkalnymi, rozmieszczonymi co najmniej w dwoch lub wigcej wojewddztwach na terenie
Polski, o facznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1.000.000 m2, przez co najmniej 12
kolejnych miesiecy, ktorych warto$¢ wynosita minimum 2.000.000 zt brutto kazda.

Powyzsze sformutowanie wedtug odwotujgcego ogranicza mozliwos¢ udziatu w
postepowaniu podmiotéw, ktére realizujg duzg liczbe umow, ktorych wartos¢ jest mniejsza
niz zadana przez zamawiajgcego, a ktorych tgczna wartos¢ przewyzsza 1.000.000 m2. Nie
uzasadnia tego interes zamawiajgcego, gdyz podmiot, ktéry posiada $rodki techniczne oraz
osobowe do realizacji wielu kontraktéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami,
ktérych metraz przekracza 1.000.000 m2 tym bardziej jest zdolny do realizacji zamowienia
ogtoszonego przez WAM. W ocenie odwotujgcego - realizacja zaméwienia stanowi de facto
realizacje kilku mniejszych zaméwien, o czym swiadczy zapis § 3 ust. 2 i 3 Wzoru umowy

oraz § 13 ust. 2 4 umowy oraz § 24 ust. 2 umowy.

Odwotujgcy ocenit, iz wymdg aby oferent legitymowat sie realizacjg co najmniej
dwéch umow, ktérych kazda dotyczyta ustug o wartosci co najmniej 2.000.000 zt brutto w
okresie 12 miesiecy, jest wymogiem nierealnym do spetnienia dla wykonawcéw innych niz
podmiot obstugujgcy zasoby Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. Odwotujgcy wyjasniat, ze
Srednie stawki dla ustug zarzadzania sg bardzo niskie, przez co uzyskanie kontraktu, ktérego
metraz umozliwiatby spetnienie warunku zamawiajgcego w zakresie wartosci kontraktu jest
prawie niemozliwie, a w ten spos6b zamawiajgcy utrudnia dostep do zaméwienia
podmiotom, ktére sg w stanie zrealizowa¢ zamowienie, jednak do tej pory ustugi te
Swiadczyly na rzecz wiekszej ilosci podmiotow. Odwotujgcy podnosit, ze dziatanie takie jest
rowniez sprzeczne z zaleceniami Unii Europejskiej w zakresie utatwiania dostepu do

zamowien Matym i Srednim Przedsiebiorcom.



Kolejny zarzut odwotania dotyczyt postanowienia w czesci V ust. 1 pkt 3 SIWZ gdzie
zamawiajgcy wskazat, iz uzna za spetniony warunek dysponowania odpowiednim
potencjatem technicznym w przypadku, gdy wykonawca wykaze, ze bedzie dysponowat
biurami obstugi klienta co najmniej w lokalizacjach: Bydgoszcz, Gdynia, Krakéw, Lublin,
Olsztyn, Poznan, Szczecin, Warszawa, Wroctaw, Zielona Géra. Przy czym dla spetnienia
tego warunku Kkonieczne jest wskazanie konkretnej lokalizacji danego biura. Takie
sformutowanie ogranicza konkurencje, gdyz preferuje wytacznie wykonawce, ktéry

dotychczas wykonywat ustugi na rzecz zamawiajgcego, ktéry ma stworzong sie¢ punktow.

Odwotujgcy zarzucat, ze zamawiajgcy nie dopuszcza mozliwosci zorganizowania biur
obstugi klienta na p6zniejszym etapie postepowania, w sytuacji kiedy wiekszo$¢ podmiotéw
mogacych nalezycie wykona¢ zamowienie nie ma tak rozwinietej siatki biur, natomiast ma
mozliwos¢ zardwno osobowe jak i finansowe aby takag sie¢ stworzyé. Warunek udziatu w
postepowaniu jest skorelowany z kryteriami oceny ofert sktadanych w toku postepowania,
gdyz ma na celu z jednej strony wyeliminowanie z udziatu jak najwiekszej ilosci
potencjalnych wykonawcéw, a z drugiej uprzywilejowac dotychczasowego wykonawce, ktéry
w zwigzku z realizacjg zaméwienia stworzyt sie¢ punktéw obstugi klienta rowniez w innych
miastach niewymienionych przez zamawiajgcego. Tak okreslone kryterium oceny oferty
uznat odwotujgcy za sprzeczne réwniez z art. 91 ust. 3 Pzp, gdyz dokonuje oceny

wiasdciwosci technicznych wykonawcy.

Odwotujgcy wskazywat, ze rowniez zapis umowy zawarty w czesci XV ust. 2 w zw. z
§ 19 ust. 2 i 6 Wzoru umowy umozliwia zamawiajgcemu uchylenie sie od zawarcia umowy z
wybranym wykonawcg z uwagi na brak odpowiedniego zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy, przy czym zaréwno SIWZ jak i wzér umowy, stanowigcy zatacznik nr 8 do
SIWZ nie precyzuje szczegbétowo warunkéw zabezpieczenia. Takie sformutowanie umozliwia
zamawiajgcemu uchylenie sie od zawarcia umowy z uwagi na brak nalezytego
zabezpieczenia wykonania umowy i zawarcie umowy z kolejnym na licie rankingowej
wykonawcg. Takie postepowanie w ocenie odwotujgcego - negatywnie wptywa na

przejrzystos¢ procedury stosowanej przez zamawiajgcego.

Odwotujacy podnosit, iz wszystkie wykazywane naruszenia przepiséw ustawy Pzp
prowadzg do braku przejrzystosci procedury oraz uchybienia zasadom réwnego traktowania
wykonawcow, ktéra powinna przejawia¢ sie w jednakowym traktowaniu wykonawcow na
kazdym etapie postepowania bez stosowania przywilejow i srodkéw dyskryminujgcych.
Analiza postanowien specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia oraz zatgcznikéw do SIWZ
przywiodta odwotujgcego do wnioskdw, iz zamawiajgcy narusza zasady réwnego traktowania
wykonawcow. Przestrzeganie zasady wyrazonej w art. 7 Pzp polega na stosowaniu takiej

miary aby wszyscy wykonawcy, ktérzy sg zdolni do wykonania zamdwienia, mieli mozliwos¢
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ubiegania sie o jego uzyskanie. Warunki udziatu w postepowaniu oraz kryteria oceny oferty
powinny by¢ sformutowane w takim sposéb, aby nie eliminowaé z géry pewnego kregu

podmiotdéw ubiegajgcych sie o0 zamobwienie publiczne.

W doktrynie i w orzecznictwie podnosi sie, iz do uznania, ze postanowienia SIWZ
naruszajg zasade wyrazong w art. 7 Pzp wystarczy aby istniata sama mozliwos¢ utrudnienia
uczciwej konkurenciji, niekonieczne jest zas realne uniemozliwienie takiej konkurenciji (tak: J.
Nowicki, ,Prawo zaméwien publicznych. Komentarz" Warszawa 2014, s. 182). Krajowa Izba
Odwotawcza w wyroku z dnia 13 maja 2013 r., sygn. akt: KIO 966/13 wskazata, ze
Wymagana w przepisie adekwatnos¢ warunkow udziatu w postepowaniu i przedmiotu
zamowienia winna by¢ oceniana szerzej - zarowno w kontek$cie postulowanego wytonienia
wykonawcy, ktérego doswiadczenie jest adekwatne do wymagan, ktore dany przedmiot
zamowienia przed nim postawit, jak rowniez w odniesieniu do postulatu jak najszerszego

otwierania zamowien na konkurencje".

Jednoczes$nie odwotujgcy podkreslit, iz w przypadku zamowienia w znacznej mierze
standardowych ustug, zamawiajgcy powinien wzig¢é pod uwage, jakie doswiadczenie
wykonawcy obecni na rynku w tym zakresie rzeczywiscie nabywajg. Nie zgodzit sie, iz
doswiadczenie podmiotu wykonujgcego ustuge zarzadzania 1.000.000 m2 na podstawie
jednej umowy rozni sie w sposob znaczacy od doswiadczenia podmiotu, ktdry wykonuje
ustuge zarzadzania takg powierzchnig na podstawie kilku czy kilkunastu uméw.

Zamawiajgcy w odpowiedzi na odwotanie z dnia 19 czerwca 2015 r. przedstawit

ponizszg argumentacije.

,0dnoszgc sie do stawianych zarzutow, na wstepie zamawiajgcy zauwaza, ze w art.
22 PZP ustawodawca okreslit jakiego rodzaju warunki udziatu w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego powinien spetnic wykonawca zainteresowany udziatem w
postepowaniu. Sama idea warunkow udziatu zwigzana jest ze sprawdzeniem wiarygodnosci
wykonawcy do ewentualnego wykonania zamowienia. W $wietle przepisow art. 22 PZP
wykonawca powinien wykazac sie posiadaniem uprawnienn do wykonywania okreslonej
dziatalnosci lub czynno$ci, jezeli przepisy wymagajg ich posiadania; doswiadczenia i wiedzy
w Zzakresie objetym postepowaniem; potencjatu technicznego oraz kadrowego wreszcie
sytuacjg ekonomiczng i finansowa, pozwalajgcg na wykonanie zadania. Warunki zawarte w
art. 22 PZP sg okreslane w judykaturze oraz doktrynie prawnej mianem pozytywnych,
poniewaz z ich spetnieniem wigze sie mozliwo$¢ udziatu w postepowaniu. Jednoczesnie z
uwagi na ogolnikowe okreslenie warunkdw w art. 22, zamawiajgcy przygotowujgc

postepowania konkretyzuje je w ogtoszeniu o zamowieniu i SIWZ.



Zamawiajgcy skonkretyzowat warunki udziatu w postepowaniu jednoznacznie, na
okreslonym poziomie, tak aby wykonawcy zapoznajgc sie z zapisami SIWZ i ogtoszenia o
zamowieniu mieli $wiadomosc¢ jakie warunki muszg spetni¢, aby modc uczestniczy¢ w

niniejszym postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego.

Odwotujgcy zarzucit zamawiajgcemu sformutowanie warunku udziatu w postepowaniu
w zakresie posiadanej wiedzy i doswiadczenia w sposob ograniczajgcy uczciwg konkurencje
oraz uniemozliwiajgcy udziat w postepowaniu podmiotdw zdolnych do wykonania
zamowienia, poprzez okreslenie minimalnej warto$ci kazdego z co najmniej dwdch
kontraktow w wysokosci 2.000.000 zt. Zdaniem odwotujgcego podmiot zarzgdzajgcy
nieruchomo$ciami o metrazu nie mniejszym niz 1.000.000 m2 na podstawie kliku roznych
umow 0 mniejszej wartoSci niz wskazany przez zamawiajgcego rowniez jest w stanie
wykona¢ w sposob nalezyty zamdwienie. Odwotujgcy zarzucit zamawiajgcemu takze,
preferowanie podmiotu dotychczas $wiadczgcego ustugi na jego rzecz. Nadto Odwotujgcy
zarzucit zamawiajgcemu sformufowanie warunku udziatu w postepowaniu w Zzakresie
dysponowania odpowiednim potencjatem technicznym w sposob ograniczajgcy uczciwg
konkurencje, a to poprzez wykluczenie z udziatu w przetargu podmiotow, ktore nie posiadajg
biur w wymienionych migjscowosciach, ale ktére posiadajg srodki finansowe aby biura takie
zostaty na poczet tego postepowania utworzone, co wskazuje na preferowanie podmiotu
dotychczas $wiadczgcego ustugi na rzecz zamawiajgcego, ktory biura takie juz posiada.

Analizujgc przepisy ustawy Prawo Zamodwien Publicznych oraz orzecznictwo nalezy
stwierdzi¢, iz brak jest jednoznacznego opisu powigzan pomiedzy pojeciem warunku udziatu
w postepowaniu, a opisem sposobu dokonywania oceny spetniania warunkéow w
postepowaniu. Zgodnie z art. 22 ust. 4 PZP opis sposobu dokonania oceny spetniania
warunkow udziatu w postepowaniu powinien by¢ zwigzany z przedmiotem zamdwienia oraz
proporcjonalny do przedmiotu zamdwienia co wigze sie bezposrednio z zasadg uczciwej
konkurencji i rownego traktowania (art. 7 ust. 1 PZP), Opis warunkéw powinien byc
dokonywany przez .pryzmat celu, jakiemu ma on stuzy¢, a wiec zapewnienia wyboru
wykonawcy, ktory daje rekojmie nalezytego wykonania przedmiotu udzielanego zamowienia”
(opinia UZP, WWW.uzp.gov.pl). Naruszenie art. 22 ust. 4 PZP bytoby mozliwe gdyby
zamawiajgcy wymagat dysponowania przez wykonawce wiedzg i do$wiadczeniem, ktdre nie
beda potrzebne do prawidtowego wykonania zamdwienia. Z kolei proporcjonalny do
przedmiotu zamowienia" oznacza, iz ,0pis powinien by¢ adekwatny do osiggniecia celu, a
wiec wyboru wykonawcy dajgcego rekojmie nalezytego wykonania podmiotu zamdwienia”
(opinia UZP, www.uzp.gov.pl). Majgc na uwadze powyzsze, warunek okreslony w ogfoszeniu
i SIWZ ,Wykonawca jest zobowigzany wykazac, ze w okresie ostatnich trzech lat przed

dniem wszczecia postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego, a jezeli okres



dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie - wykonat nalezycie minimum dwie odrebne ustugi
(na odrebne umowy) niezbedne do wykazania spetnienia warunku wiedzy i do$wiadczenia w
zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami zabudowanymi i niezabudowanymi oraz budynkami
mieszkalnymi, rozmieszonymi co najmniej w dwoch lub wigecej wojewddztwach na terenie
Polski, o tgcznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1 000 000 m2, przez co najmniej 12
kolejnych miesigcy, ktorych warto$¢ wynosita minimum 2 000 000 zt. brutto kazda wraz z
zatgczeniem dowoddw, potwierdzajgcych, ze ustugi te zostaty wykonane lub sg wykonywane
nalezycie, nie Zzostat sformutowany w sposob utrudniajgcy uczciwg konkurencje i
faworyzujgcy jakikolwiek podmiot. Zamawiajgcy stawiajgc powyzszy warunek chciat
0siggnac cel nadrzedny:

1) wybra¢ wykonawce, ktory sprosta szerokiemu spektrum do obstugi w ramach
ustugi zarzgdzania,

2) Wykonawca dokona wtasciwej optymalizacji zakresu $wiadczonych ustug;

3) Wykonawca bedzie posiadat konieczne doswiadczenie, wykwalifikowang
kadre, jako przestanke do nalezytej realizacji ustugi obejmujgcej swym zakresem obszar
catego kraju oraz szczegdlnego klienta jakim jest zotnierz.

Warunki udziatu w postepowaniu majg na celu sprawdzenie czy okre$lony
wykonawca jest zdolny zrealizowac okre$lone zamdwienie objete zakresem postepowania o
udzielenie zamdwienia publicznego. Zatem sprawdzeniu podlega tym samym, czy okreslony
wykonawca posiada stosowne uprawnienia, niezbedne do podjecia dziatalnosci objetej
zakresem postepowania, wiedze i potencjat ludzki do jego wykonania, ponadto czy posiada
niezbedny sprzet, narzedzia lub moze je pozyskac na rynku, wskazujgc ze nimi dysponuje, a
takze spetnia warunki dotyczgce sytuacji ekonomicznej i finansowej, ktdra gwarantuje

wykonanie przedmiotowego zamowienia.

Majgc na uwadze wskazanie, iz obecne brzmienie przepisu art. 22 PZP wprowadza
wyrazny podziat miedzy warunkami udziatu w postepowaniu, a sposobem oceny spetniania
tych warunkdw, warto w tym miejscu zwrdcic uwage, iz przepis art. 22 ustawy miat odmienne
brzmienie do momentu wejscia w zycie tzw. ,matej nowelizacji”, czyli 22 grudnia 2009 r.
Przedmiotowa nowelizacja uchylita ustep drugi omawianego przepisu art. 22, ustawy ktory
zakazywat zamawiajgcym takiego okreslania warunkéw udziatu w postepowaniu, ktory
maogtby utrudnia¢ uczciwg konkurencje. W migjsce uchylonego ustepu wprowadzono wiasnie
przepis art. 22 ust. 4 ustawy mowigcy o tym, iz opis sposobu dokonywania oceny spetniania
warunkow udziatu w postepowaniu powinien by¢ zwigzany z przedmiotem zamdwienia oraz

proporcjonalny do przedmiotu zamowienia.

Niewagtpliwie wymagania dotyczgce dos$wiadczenia wykonawcy powinny byc
proporcjonalne do wielko$ci zamdwienia tak, aby dokonanie opisu oceny spetniania
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warunkow umozliwito zamawiajgcemu wytonienie wykonawcow zdolnych do realizacji
zamowienia, a jednoczesnie ograniczyto mozliwos¢ powstania sytuacji, w ktorej wybrany
wykonawca nie bedzie w stanie wykonac, zamdwienia z nalezytg staranno$cig. Zgodnie z
wyrokiem KIO z dnia 13 pazdziernika 2011 r. KIO/UZP 2144/10 'opisanie przez
zamawiajgcego warunkow udziatu w postepowaniu ma zapewni¢ dokonanie wyboru
wykonawcy dajgcego rekojmie prawidfowej realizacji zamdwienia”. Analizujgc powyzszy
zapis, Zamawiajgcy ustanowit warunek posiadania wiedzy i doswiadczenia na poziomie
dajgcym rekojmie prawidfowej realizacji zamowienia biorgc pod uwage rowniez czynnoSci
dodatkowe, przygotowawcze a takze szczegdlnie wazny zakres zamowienia jakim jest
zarzgdzanie nieruchomosciami nalezgcymi do szczegodlnego klienta jakim sg Sity Zbrojne
Rzeczypospolitej Polskiej.

Takze szczegdlnie odnoszgc sie do tresci punktu 2 odwotania, ktdry zarzuca
Zamawiajgcemu sformutowanie warunku udziatu w postepowaniu w zakresie dysponowania
odpowiednim potencjatem technicznym w sposob ograniczajgcy uczciwg konkurencje,
poprzez wykluczenie z udziatu w przetargu podmiotow, ktdre nie posiadajg biur w
wymienionych miejscowosciach, ale ktore posiadajg $rodki finansowe aby biura takie zostaty
na poczet tego postepowania utworzone, co wskazuje na preferowanie podmiotu dotychczas
S$wiadczgcego ustugi na rzecz Zamawiajgcego, ktory biura takie juz posiada, Zamawiajgcy
wyraznie podkres$la, ze zasob mieszkaniowy stanowigcy przedmiot umowy o zarzgdzanie
nieruchomos$ciami Wojskowej Agencji Mieszkaniowej obejmuje okofto 22.500 Ilokali
mieszkalnych, ktore potozone sg w 281 migjscowosciach na terenie catego kraju. Lokale
mieszkalne pozostajg w dyspozycji witasciwych miejscowo dyrektorow oddziatow
regionalnych  WAM (...). Wymienione w SIWZ migjscowosci, w ktorych, wykonawca
zobowigzany bedzie zapewni¢ dostep biur obstugi klienta to najwieksze miasta w danym
regionie, w ktorych siedziby posiada 10 oddziatéw regionalnych Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej. Stanowig one niezbedng, minimalng liczbe jednostek obstugujgcych
posiadany przez dany oddziat zasob mieszkaniowy.

Nalezy podkreslic, iz rocznie Agencja zasiedla ponad 3.000 lokali oraz okofo 3.000
lokali mieszkalnych zostaje zwolnionych przez najemcéw. Do obowigzkéw wykonawcy
naleze¢ bedzie takze miedzy innymi; sporzgdzanie protokotow przyjec i zwalniania lokali (ok
6 tys. rocznie), prowadzenie ewidencji lokali oraz 0sob przebywajgcych w lokalach,
dokonywanie wizji lokalowych, prowadzenie ewidencji danych kontaktowych uzytkownikow,
czy dokonywanie kontrolnych odczytow wskazan wszystkich urzadzen pomiarowych (co
najmniej 2-Krotnie w ciggu roku).

Ponadto specyfika zarzgdzanego przedmiotu wymaga zapewnienia obsfugi

uzytkownikéw we wszystkie dni robocze w godzinach pracy wykonawcy, w tym raz w
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tygodniu do godziny 18,00 oraz ustanowienia podmiotéw odpowiedzialnych w razie awarii po
godzinach pracy wykonawcy oraz w dni $wigteczne.

Priorytetem dla Agencji jest zapewnienie najwyzszej jakoSci obstugi poprzez
niezwtoczny Kontakt z zotnierzem i szybkie przekazanie lokalu mieszkalnego. Biorgc pod
uwage powyzsze, a takze czesty kontakt z mieszkaricami zasobu WAM, czy pracownikami
Agencji w kontekScie, rozliczen opfat mieszkaniowych, sporzgdzania kosztorysow
remontowych, wizji lokali, biezgcych konserwacji i zgtaszania innych problemow/interwencji
niezbednym jest zapewnienie niezbednego minimum punktow przyje¢ interesanta,
Zlokalizowanych w przynajmniej w miejscowos$ciach, w ktorych majg siedzibe oddziaty
regionalne. Jednocze$nie zamawiajgcy zwraca uwage, ze obecnie punktow przyjec

interesantow jest znacznie wiecej (...).

Takze podana ponizej linia orzecznicza potwierdza prawidtowo$¢ dziatania
zamawiajgcego w zakresie opisania spetnienia warunku udziatu w postepowaniu, stanowi o
tym wyrok KIO 595/14 (...).

Postawiony warunek udziatu w postepowaniu w zakresie wiedzy i doswiadczenia ma
by¢ miernikiem, wskazujgcym, ze wykonawca, ktory w swej przesztosci zawodowej
wykonywat okreslone zadania, zblizone zakresem, charakterystyka do tego, ktére jest
przedmiotem zamdwienia wykona je w sposob prawidtowy. Nie oznacza to przy tym, ze te
zadania majg by¢ tozsame, identyczne z przedmiotem zamdwienia. Wazne jest raczej by
byty one reprezentatywne do potwierdzenia zdolno$ci wykonawcy do realizacji zamowienia,
by obejmowaly one te elementy, ktore sg istotne z perspektywy ustalenia, ze wykonawca
posiada odpowiednie doswiadczenie.

Podobnie w wyrokach KIO 1321/13 oraz KIO 1328/13 ,Ustalone warunki udziatu w
postepowaniu, jakkolwiek moggce byc¢ niemozliwe do spetnienia przez niektorych
wykonawcdow nie mogg by¢ uznane za naruszajgce przepisy ustawy, o ile rzeczywiscie sg
odniesione do przedmiotu zamdwienia z zachowaniem uzasadnionej proporcjonalnosci”. Tak
samo wyrok KIO 353/11 (...). Przytaczajgc powyzszy wyrok nalezy takze wskazac, ze
zamawiajgcy wymaga wykazania przez wykonawce wykonania dwoch ustug o charakterze
ciggtym, ktorych warto$¢ jest, z racji wymaganego obszaru do realizacji proporcjonalna do
opisanego zakresu zamowienia. Z tego wzgledu biorgc powyzsze pod uwage nalezy uznac,
Ze zarzuty postawione w pkt 1 i 2 odwotania sg catkowicie niezasadne.

Ponadto odnoszac sie do zarzutu postawionego w pkt 3 odwotania, w ktorym
odwotujgcy zarzuca Zamawiajgcemu naruszenie przepisow zawartych w art. 91 ust 3w zw. 2
art. 7 ust 1 PZP poprzez formutowanie kryterium oceny ofert w cze$ci XlIIl ust. 1 pkt 2, ktory
preferuje podmiot realizujgcy dotychczas zamdwienie dla zamawiajgcego i uniemozliwia
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udziat w postepowaniu podmiotom, ktére sg zdolne do wykonania zamowienia w Sposob
nalezyty, Zamawiajgcy zwraca uwage, ze swoboda zamawiajgcego w zakresie stosowania i
okre$lania poza cenowych kryteriow oceny ofert jest ograniczona jedynie z uwagi na
konieczno$c¢ zapewnienia, aby te kryteria odnosity sie do przedmiotu zamowienia oraz byty
zgodne z zasadg wyrazang w art. 7 ust 1 PZP, w my$l ktérej przygotowuje sie i
przeprowadza postepowanie w sposob zapewniajgcy zachowanie uczciwej konkurencji oraz
rownego traktowania wykonawcow. Przedmiot zamdwienia okreslony i precyzyjnie opisany
przez zamawiajgcego, dotyczacy ciggtego $wiadczenia ustug zarzgdzania nieruchomosciami
Wojskowej Agencji Mieszkanioweyj jest nierozerwalnie zwigzany z koniecznoscig $wiadczenia
czynnosci fizycznego Kkontaktu z nieruchomos$ciami i niezbedna jest wobec tego szybka
reakcja, a co za tym idzie specjalna infrastruktura, zapewniajgca niezbedny czas reakcji na
zgtoszenie Zamawiajgcego. Opisany w SIWZ poziom warunku zapewnia jedynie minimum
niezbedne do $wiadczenia tak specyficznej ustugi zarzgdzania, przy czym, biorgc pod uwage
wielkos¢ zasobu (ponad 6 min m2 powierzchni zabudowanej i niezabudowanej w tym ok. 5
900 samych budynkdw) nie jest mozliwe zarzgdzanie tzw. zdalne, na odlegfos¢, czy

wirtualnie poprzez siec Internet.

Zamawiajgcy oczekuje zarzgdzania w Zzakresie znacznie rozszerzonym. W
szczegdlnosci wykonawca poza zwyktym zarzgdzaniem, bedzie takze prowadzit bezposredni
nadzor nad konserwacjg i sprzataniem czesci wspdlnych nieruchomosci i przylegtych
terenéw. Ponadto ustuga obejmuje takze lokale mieszkalne, dla ktérych w ramach umowy
wykonawca obowigzany bedzie okre$lac miedzy innymi zakres robot remontowych
wykonywanych przed ponownym Zzasiedleniem a takze wykonywac dla Zamawiajgcego
kosztorysy inwestorskie na planowane roboty remontowe, co Zamawiajgcy opisuje powyzej,

argumentujgc bezzasadnosc zarzutow 1 i 2 odwotania.

Odnosnie kazdego kryterium Zamawiajgcy musi okreslic (i poda¢ do wiadomosci
wykonawcom w dokumentacji przetargowej) w jaki sposob bedzie weryfikowat prawdziwosc
informacji zawartych w ofercie, co tez zostato uczynione w SIWZ, przepis art. 91 ust. 3 PZP
stanowi, ze ,Kryteria oceny ofert nie mogg dotyczy¢ wiasciwosci wykonawcy, a w
szczegdlnosci jego wiarygodnosci ekonomicznej, technicznej lub finansowej". Powyzszy
przepis zawiera wyliczenie niedopuszczalnych kryteriow ocen, ktore ma charakter
przyktadowy. Oznacza to, iz poza wiarygodnoS$ciaq ekonomiczng, techniczng lub finansowa
wykonawcy ubiegajgcego sie o Zamowienie, przy wyborze najkorzystniejszej oferty nie mogg
by¢ brane pod uwage takze inne kryteria odnoszgce sie do wtasciwo$ci wykonawcy. W
ocenie Zamawiajgcego Kryterium oceny ofert w zakresie posiadania Biur obstugi klienta nie
narusza przepisu art. 91 ust. 3 PZP, poniewaz wykonawca i tak musi spetnic kryterium ich
posiadania - w liczbie 10, za$ oceniana bedzie ich liczba ponad ten wymdg. Kryterium takie,
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na podstawie ktorego przyznawane sg dodatkowe punkty (premiowanie przez
Zamawiajgcego) w ramach oceny ofert, moze dotyczy¢ np. posiadania (wskazanych w
SIWZ) biur obstug klienta w liczbie przewyzszajgcej okre$lony poziom minimalny. Podkreslic
nalezy réwniez, ze przyjete w przedmiotowym postepowaniu Kryterium posiadania biur
obstugi klienta to Kkryterium, ktore jest kwantyfikowalne matematycznie czyli stopniowalne i
mierzalne w warto$ciach liczbowych, a jego waga procentowa (10%) wskazana w SIWZ nie

stanowi przeciwwagi dla pozostatych kryteriow w tym w szczegdlnoSci kryterium ceny.

Odnoszgc sie do zarzutu postawionego w pkt 4, w ktorym odwotujgcy zarzuca
zamawiajgcemu sformutowanie zawarte w czesci XV ust 2 w zw. z § 19 ust. 2i 6 Umowy
poprzez zastrzezenie na rzecz zamawiajgcego prawa akceptacji warunkow zabezpieczenia
w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczenia bez wskazania Kryteriow jakimi bedzie
kierowac sie zamawiajgcy wyrazajgc zgode na zaproponowane warunki, co umozliwia
zamawiajgcemu podjecie arbitralnej decyzji, ktora skutkowac moze odmowg zawarcia
Umowy, nalezy stwierdzi¢, ze wykonawca stawia daleko idgce wnioski, iz zamawiajgcy moze
Lpodjac arbitralng decyzje, ktéra skutkowa¢ moze odmowg zawarcia Umowy" w przypadku
nie zaakceptowania warunkow zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy. W ocenie
Zamawiajgcego zarzut podniesiony w pkt 4 odwofania, dotyczacy naruszenia przez
Zamawiajgcego art. 29 ust. 2 Pzp i art. 7 ust. 1 Pzp poprzez niewskazanie w tre$ci umowy
(ti. wtresci § 19 ust. 2 i 6 umowy) Kryteriow jakimi bedzie sie on kierowat wyrazajgc zgode na

zaproponowane warunki zabezpieczenia, nie jest zarzutem zasadnym.

W pierwszej kolejnosci zwroci¢ uwage nalezy na przepis art. 29 ust. 2 Pzp. Zgodnie z
jego trescig ,,Przedmiotu zamowienia nie mozna opisywac w sposob, ktéry mdogtby utrudniac¢
uczciwg konkurencje". Z literalnego brzmienia przywotanego wyzej przepisu wynika zatem
wprost, ze odnosi sie on wylgcznie do opisu przedmiotu zamowienia. Przedmiotem
zamowienia w niniejszej sprawie jest zarzgdzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi zasob
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. Takie bowiem zadanie realizowat bedzie podmiot,
ktdrego oferta okaze sie najkorzystniejsza i takie jego dziatanie stanowito bedzie przedmiot
przysztego $wiadczenia na rzecz Zamawiajgcego. Zgodnie zatem z trescig art. 29 Pzp to ten
przedmiot winien by¢ opisany w taki sposob, aby nie budzit watpliwosci oferentow i nie
stwarzat mozliwo$ci naruszenia zasad uczciwej konkurencji Odwotujgcy zarzutu takiego nie
postawit - podnidst natomiast, ze Zamawiajgcy nie opisat w sposob dostateczny kryteriow,
jakimi bedzie sie kierowat przy akceptacji warunkéw ewentualnie zmienionej (w toku
realizacji umowy) formy zabezpieczenia. Zarzut ten nie dotyczy zatem czynnosci wchodzgcej

w sktad przedmiotu zamowienia, a dotyczy zabezpieczenia wykonania umowy.

Zabezpieczenie jest natomiast zawsze czynno$cig akcesoryjng w stosunku do

przedmiotu zamowienia | nie stanowi jego cze$ci. Sposob oraz termin, w jakim
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zabezpieczenie zostanie uiszczone przez wykonawce nie stanowi rowniez elementu jego
oferty. Powyzsze znajduje takie potwierdzenie, w tre$ci wyroku Krajowej 1zby Odwotawczej
przy Prezesie Urzedu Zamowienn Publicznych z dnia 05.01.2012 r. (sygn. akt KIO 2694/11,
Lex nr 1103381), zgodnie z ktérym ,(...) sposob i termin wniesienia zabezpieczenia nie jest
przedmiotem przysztego S$wiadczenia i tym samym nie jest on przedmiotem procesu

ofertowania.”

Reasumujgc podkreslic nalezy, iz opis sporzgdzony przez Zamawiajgcego dotyczgcy
zabezpieczenia nie narusza zasad uczciwej konkurencji (a nawet nie moze ich naruszac).
Opis ten nie stanowi bowiem opisu przedmiotu zamdwienia, a okoliczno$ci dotyczgce
sposobu i terminu uiszczenia przez wykonawce zabezpieczenia nie stanowig elementu jego

oferty.

W ocenie Zamawiajgcego rowniez zapis art. 19 ust 2 i 6 Umowy, nie moze byc
podstawg zarzutu polegajgcego na naruszeniu art. 7 ust 1 Pzp. Zgodnie z treScig ww.
przepisu ,Zamawiajgcy przygotowuje i przeprowadza postepowanie o udzielenie zamdwienia
w sposéb zapewniajgcy zachowanie uczciwej konkurencji oraz rowne traktowanie
wykonawcow". Podkreslic zatem nalezy, iz przepis ten odnosi sie do postepowania o
udzielenie zamdwienia, a wiec do postepowania, ktére rozpoczyna sie w momencie
uzewnetrznienia woli zamawiajgcego co do checi nabycia dostawy, ustugi albo roboty
budowlanej, a konczy sie wyborem oferty najkorzystniejszej (por, orzeczenie Gtéwnej Komisji
Orzekajgcej z dnia 14 kwietnia 2011 r. BDFI/4900/15/17-18/RN-6/11/840, LEX nr 798190).
Odwotujgcy natomiast zarzuca Zamawiajgcemu niewystarczajgce opisanie obowigzku
uiszczenia zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, a wiec obowigzku, ktéry na tym
etapie, a wiec na etapie postepowania o udzielenie zamowien publicznych w ogdle jeszcze
nie istnieje. Obowigzek ten powstaje bowiem dopiero po dokonaniu wyboru przez
zamawiajgcego oferty najkorzystniejszej. Dopiero wowczas Wykonawca (a wiec tylko ten
podmiot, ktérego oferta zostata wybrang za najkorzystniejszg) zobowigzany jest do

uiszczenia zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.

Podkreslic zatem nalezy, iz zabezpieczenie nie stanowi elementu oferty Wykonawcy,
a tym samym sposob, termin, czy tez inne okoliczno$ci zwigzane z uiszczeniem przez
wykonawce zabezpieczenia nie stanowig elementu podlegajagcego ocenie (czy nawet
weryfikacji) przez Zamawiajgcego na etapie postepowania o udzielnie zamodwienia
publicznego. W zwigzku z powyzszym jeszcze raz podkreslic nalezy, iz opis sporzgdzony
przez Zamawiajgcego dotyczgcy zabezpieczenia nie narusza zasad uczciwej konkurencji (a

nawet nie moze ich naruszac).

14



Na marginesie jeszcze tylko wskazac nalezy, iz wbrew twierdzeniom odwofujgcego,
wskazanym w pkt 4 odwotania, tres¢ § 19 ust 2, czy tez ust 6 Umowy nie daje podstaw, ani
nawet mozliwo$ci podjecia przez Zamawiajgcego arbitralnej decyzji skutkujgcej odmowag
przez niego zawarcia Umowy z wybranym uprzednio wykonawcg. Przepis § 19 ust. 2 Umowy
wskazuje bowiem, iz zamawiajgcy dopuszcza mozliwos¢ zmiany formy zabezpieczenia
nalezytego wykonania w trakcie realizacji umowy na jedng z form, o ktorych mowa w art. 148
Pzp”, a wiec reguluje kwestie dotyczgce zabezpieczenia, ale zaistniate w trakcie realizacji
umowy, a wiec juz na etapie po poadpisaniu umowy. Przepis § 19 ust 6 Umowy odnosi sie
natomiast jedynie do obowigzku przedfozenia przez Wykonawce dokumentow stanowigcych
zabezpieczenie. Ma to na celu jedynie sprawdzenie, czy faktycznie zabezpieczenie zostato
uiszczone i czy jest we wilasciwej wysokosci. Powyzsze nie pozostaje bowiem bez znaczenia
dla Zamawiajgcego. Przepis ten nie daje natomiast podstaw Zamawiajgcemu do tego, aby
odmowic¢ podpisania umowy, a wrecz przeciwnie Zamawiajgcy musiatby w takiej sytuacji
liczy¢ sie z ewentualnymi konsekwencjami prawnymi takiego postepowania, Majgc na
uwadze powyzsze zarzut z pkt 4 odwotania uznac nalezy za bezzasadny.”

Izba dopuscita i przeprowadzita dowody: z protokotu postepowania z zatgcznikami, z

ogtoszenia 0 zamdwieniu, specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia.

Nadto Izba rozwazyta stanowiska stron przedstawione w pismach oraz do protokotu

rozprawy.

Rozpatrujac odwotanie w granicach podnoszonych zarzutéw stosownie do art. 192 ust. 7
ustawy Pzp Izba ustalita, co nastepuije.

Przedmiotem zaméwienia jest ,Zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi zaso6b
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej". CPV 70330000-3: Ustugi zarzadzania nieruchomosciami
na zasadzie bezposredniej ptatnosci lub umowy.

Czesc lll. Opis przedmiotu zamowienia.

2. Szczego6towy opis przedmiotu niniejszego zaméwienia, zawarty jest w zatgczniku nr 1 do
SIWZ.

3. Warunki realizacji zaméwienia zawarte sg takze w projekcie umowy stanowigcym
zatgcznik nr 8 do SIWZ.

Czes¢ IV. Termin wykonania zaméwienia. Zamowienie nalezy wykonywaé¢ od dnia zawarcia

umowy, jednak nie wczesniej niz od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Czes¢ V. Warunki udziatu w postepowaniu oraz opis sposobu dokonywania oceny spetniania
tych warunkdw.
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1. O udzielenie zaméwienia moga ubiega¢ sie Wykonawcy, ktoérzy spetniajg warunki, o
ktérych mowa w art. 22 ust. 1 ustawy, dotyczgce miedzy innymi:

2) posiadania wiedzy i doswiadczenia:
Opis sposobu dokonywania oceny spetniania tego warunku:

Wykonawca jest zobowigzany wykazaé, ze w okresie ostatnich trzech lat przed dniem
wszczecia postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego, a jezeli okres dziatalnosci
jest krotszy - w tym okresie - wykonat nalezycie minimum dwie odrebne ustugi (na odrebne
umowy) niezbedne do wykazania spetnienia warunku wiedzy i doswiadczenia w zakresie
zarzgdzania nieruchomos$ciami zabudowanymi i niezabudowanymi oraz budynkami
mieszkalnymi, rozmieszonymi co najmniej w dwoch lub wiecej wojewddztwach na terenie
Polski, o facznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1 000 000 m2, przez co najmniej 12
kolejnych miesiecy, ktdrych warto$¢ wynosita minimum 2 000 000 zt brutto kazda wraz z
zatgczeniem dowoddw potwierdzajgcych, ze ustugi te zostaty wykonane lub sg wykonywane

nalezycie.
3) dysponowania odpowiednim potencjatem technicznym,

Opis sposobu dokonywania oceny spetniania tego warunku: Zamawiajacy uzna, ze warunek
udzialu w postepowaniu zostat spetniony, jezeli Wykonawca zapewni dostepnosc¢ biur
obstugi klienta co najmniej w lokalizacjach: Bydgoszcz, Gdynia, Krakéw, Lublin, Olsztyn,
Poznan, Szczecin, Warszawa, Wroctaw, Zielona Géra.

Wykonawca ilos¢ dostepnych biur obstugi klienta wraz z ich lokalizacja (tj. nazwa, adres, kod
pocztowy, miejscowos¢) wskaze w wykazie lokalizacji, stanowigcym zatgcznik nr 7 do SIWZ.

3. Wykonawca zobowigzany jest wykaza¢ odpowiednio, nie pdzniej niz na dzien sktadania
ofert, spetnienie warunkéw, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1 ustawy oraz brak podstaw do

wykluczenia w okolicznosciach, o ktéorych mowa w art. 24 ust. 1 ustawy.
4. Wykonawcy mogg wspolnie ubiegac sie o udzielenie zamowienia.

5. Oceny spetnienia przez Wykonawce warunkéw udziatu w postepowaniu Zamawiajacy
dokona na podstawie analizy zatgczonych przez Wykonawce do oferty oswiadczen i
dokumentéw, wyszczegdlnionych w SIWZ. Z tresci zatgczonych oswiadczen i dokumentow
musi jednoznacznie wynikaé, iz Wykonawca spetnit warunki udziatu w postepowaniu, o

ktorych mowa w czesci V SIWZ w ust. 1-2.

Czes¢ VI. Wykaz oswiadczen i dokumentow, jakie majg dostarczy¢ Wykonawcy w celu

potwierdzenia spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu.
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1. Na potwierdzenie spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu, o ktérych mowa w art. 22
ust. 1 ustawy, Wykonawca wraz z ofertg zobowigzany jest ztozy¢:

1) oswiadczenie o spetnianiu warunkow udziatu w postepowaniu - zatgcznik nr 3 do SIWZ;

2) wykaz wykonanych, a w przypadku $wiadczen okresowych lub ciggtych réwniez
wykonywanych, gtéwnych ustug, w okresie ostatnich trzech lat przed uptywem terminu
sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy - w tym okresie, wraz z
podaniem ich wartosci, przedmiotu, dat wykonania i podmiotéw, na rzecz ktérych ustugi
zostaty wykonane, oraz zatgczeniem dowoddw, czy zostaty wykonane lub sg wykonywane
nalezycie - wg zatgcznika nr 5 do SIWZ; dowodami, o ktérych mowa powyzej mogg by¢
poswiadczenia lub oswiadczenie wykonawcy, jezeli wykonawca z uzasadnionych przyczyn o
charakterze obiektywnym nie jest w stanie uzyska¢ poswiadczen. Wykonawca zamiast
poswiadczen, o ktérych mowa powyzej, moze przedtozy¢ dokumenty potwierdzajgce
nalezyte wykonywanie lub wykonanie ustugi - zgodnie z rozporzadzeniem Prezesa Rady
Ministréw z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajéw dokumentéw, jakich moze zgdaé
zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form w jakich dokumenty te mogg by¢ sktadane (Dz. U.
poz. 231), zwanego dalej ,Rozporzadzeniem”;

3) wykaz lokalizacji zawierajgcy ilos¢ dostepnych biur obstugi klienta zawierajgcy nazwe,
adres, kod pocztowy, miejscowosc¢) w oparciu 0 Opis Przedmiotu Zaméwienia (zatgcznik 1);

4. Wykonawca w mysl przepisu art. 26 ust. 2b ustawy Pzp moze polega¢ na wiedzy i
doswiadczeniu, potencjale technicznym, osobach zdolnych do wykonania zaméwienia lub
zdolnosciach finansowych innych podmiotéw, niezaleznie od charakteru prawnego tgczacych
go z nimi stosunkéw. Wykonawca w takiej sytuacji zobowigzany jest udowodnic
zamawiajgcemu, iz bedzie dysponowat zasobami niezbednymi do realizacji zaméwienia, w
szczegolnosci przedstawiajgc w tym celu pisemne zobowigzanie tych podmiotéw do oddania
mu do dyspozycji niezbednych zasobdéw na okres korzystania z nich przy wykonywaniu

zamowienia.

14. Jezeli Wykonawca nie dotgczy do oferty wymaganych o$wiadczen i dokumentéw lub z
ich tresci nie bedzie wynikac, ze zostaly spetnione warunki udziatu w postepowaniu - z
zastrzezeniem art. 26 ust. 3 ustawy, to Zamawiajgcy wykluczy Wykonawce na podstawie art.
24 ust. 2 pkt 4 ustawy.

Czes¢ VII SIWZ. 14. Wykonawca moze zwrdci¢ sie do Zamawiajgcego o wyjasnienie tresci
SIWZ. Zamawiajgcy niezwiocznie udzieli wyjasnien, jednak nie p6zniej niz na 6 dni przed
uptywem terminu sktadania ofert, pod warunkiem ze wniosek o wyjasnienie tresci SIWZ
wplynagt do Zamawiajgcego nie pézniej niz do konca dnia, w ktérym uptywa potowa

wyznaczonego terminu sktadania ofert.
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19. W uzasadnionych przypadkach Zamawiajgcy moze, przed uptywem terminu sktadania
ofert, zmieni¢ tres¢ SIWZ. Dokonang zmiane SIWZ Zamawiajacy przekaze niezwitocznie
wszystkim Wykonawcom, ktérym przekazat SIWZ, a takze zamieSci jg na stronie

internetowej.

20. Wszelkie modyfikacje, uzupetnienia oraz zmiany, w tym zmiany terminéw, jak réwniez
pytania Wykonawcédw wraz z wyjasnieniami stajg sie integralng czescig SIWZ i beda wigzace
przy sktadaniu ofert.

Czesc¢ X. Opis sposobu przygotowywania oferty.

4. W Formularzu oferty (zatacznik nr 2 do SIWZ) nalezy poda¢ cene ofertowg brutto za
wykonanie zamowienia, wynikajgcg z Formularza cenowego (zatgcznik nr 2 do SIWZ).

W Formularzu cenowym (zatgcznik nr 2A do SIWZ) nalezy podac: (...)

5. Do oferty nalezy rowniez zatgczyC¢ wszystkie wymagane o$wiadczenia i dokumenty
wskazane w SIWZ.

6. Zatgczniki do oferty: oswiadczenia i dokumenty wskazane w SIWZ, winny zawieraé
informacje i dane wymagane przez Zamawiajgcego i powinny by¢ sporzagdzone zgodnie z

zaleceniami oraz przedstawionymi przez Zamawiajacego wzorcami (zatgcznikami do SIWZ).
Czesc Xl. Miejsce oraz termin sktadania i otwarcia ofert.

W terminie do 9 lipca 2015 roku do godziny 11:00

Czes¢ XIlI. Opis sposobu obliczenia ceny.

1. Cena ofertowa za wykonanie zamowienia podana w ofercie musi by¢ ceng brutto (razem z
podatkiem VAT). Cena ofertowa brutto za wykonanie zamoéwienia winna uwzglednia¢

wszystkie koszty zwigzane z wykonaniem zaméwienia, w tym cta, podatki i inne optaty.

2. Przez cene ofertowg brutto za wykonanie czesci zamoéwienia nalezy rozumie¢ cene w
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu o cenach towarow
iustug ( Dz. U. z 2014 r., poz. 915).

3. Wykonawca zobowigzany jest skalkulowa¢ cene ofertowg brutto za wykonanie
zamoéwienia tak, aby obejmowata wszystkie koszty i skfadniki zwigzane z wykonaniem

zamowienia oraz warunki stawiane przez Zamawiajgcego.

4. Wykonawca podaje cene ofertowg brutto za wykonanie zaméwienia w Formularzu oferty
(zatgcznik nr 1 do SIWZ), wynikajgcg z Formularza cenowego (zatacznik nr 2 do SIWZ).

Czes¢ XIll. Opis kryteriow, ktorymi Zamawiajgcy bedzie sie kierowat przy wyborze oferty,
wraz z podaniem znaczenia tych kryteriéw i sposobu oceny ofert.

18



1. Oferty bedg oceniane wedtug ponizszych kryteriow, ktérymi sa:

1) Miesieczne wynagrodzenie netto - stawka ryczattowa za zarzadzanie - 85% - Parametr C
Wykonawca miesieczne wynagrodzenie netto stanowigce stawke ryczattowg za zarzgdzanie

wskaze w Formularzu ofertowym.
2) Liczba biur obstugi klienta - 10% - Parametr B

Zamawiajgcy bedzie oceniat liczbe biur obstugi klienta ponad wymog okreslony w czesci V
ust. 1 pkt 3) SIWZ, tj. wykonawca ma obowigzek posiada¢ biura obstugi klienta w
lokalizacjach co najmniej Bydgoszcz, Gdynia, Krakéw, Lublin, Olsztyn, Poznan, Szczecin,
Warszawa, Wroctaw, Zielona Gora, sporzadzong w oparciu o zatgcznik nr 7, w ktérym

Zamawiajgcy okreslit miejscowosci, w ktdérych znajdujg sie nieruchomosci do zarzgdzania.

Wykonawca poda liczbe biur obstugi klienta wraz z ich lokalizacjg (tj. nazwa, adres, kod
pocztowy, miejscowos$¢) w wykazie lokalizacji, stanowigcym zatgcznik nr 7 do SIWZ. Ocenie
podlega¢ bedzie jedno biuro obstugi klienta w jednej miejscowosci. Niedopuszczalne jest
powielanie adreséw. Zamawiajacy przyjmie do oceny niepowielajgce sie adresy wskazane w
wykazie lokalizacji.

Parametr B - punkty w tym parametrze zostang przyznane wg ponizszego wzoru: badana
llos¢ biur obstugi klienta

B=---x100x 10%

najwieksza ilo$¢ biur obstugi klienta.

Parametr O - liczba oséb zatrudnionych - waga 5%.

2. Punkty wyliczone w kazdym z ww. kryteriow zostang zsumowane. W ten sposéb
Zamawiajgcy uzyska ocene koncowg K. Sposrdd ofert niepodlegajacych odrzuceniu
Zamawiajgcy wybierze oferte o najwyzszej wartosci oceny koncowej K.

11. Za najkorzystniejszg uznana bedzie oferta, ktdéra otrzymata tgcznie najwiekszag ilosc
punktéw przyznanych w ocenie powyzszych kryteriéw.

Czesc¢ XV. Wymagania dotyczace zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.

1. Przed podpisaniem umowy, oznaczajgcym jej zawarcie, Zamawiajgcy wymaga wniesienia
przez Wykonawce zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, ktére w wysokosci 10%
ceny wybranej oferty, moze zosta¢ wniesione wytacznie w formach okreslonych w ust.1 art.

148 Pzp. Zabezpieczenie wnoszone w pienigdzu nalezy wpfaci¢ przelewem na rachunek

bankowy Zamawiajgcego wskazany w umowie.

2. Jezeli Wykonawca, ktorego oferta zostata wybrana, w ustalonym wg pkt 2 terminie, uchyli

sie od zawarcia przedmiotowej umowy lub nie wniesie wymaganego zabezpieczenia
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nalezytego jej wykonania, Zamawiajgcy wybierze jako najkorzystniejszg, oferte zajmujgca

kolejne miejsce na liscie rankingowej ofert, bez przeprowadzania ich ponownej oceny.

4. Na zabezpieczenie roszczen z tytutu rekojmi za wady zamawiajacy zatrzyma kwote w

wysokosci 30% wysokosci zabezpieczenia.

Czesc¢ XVI. Istotne dla stron postanowienia, ktére zostang wprowadzone do tresci zawierane;j

umowy w sprawie zamowienia publicznego, ogéine warunki umowy albo projekt umowy.
1. Projekt umowy stanowi zatgcznik nr 8 do SIWZ.

2. Zakres swiadczenia Wykonawcy wynikajgcy z umowy jest tozsamy z jego zobowigzaniem

zawartym w ofercie.

1. Opis przedmiotu zamowienia — zatgcznik nr 1 do SIWZ

2. Formularz oferty - zatgcznik nr 2 do SIWZ.

3. Formularz cenowy - zatgcznik nr 2A do SIWZ.

4. Oswiadczenie o spetnieniu warunkéw udziatu w postepowaniu - zatgcznik nr 3 do SIWZ.
6. Wykaz ustug - zatacznik nr 5 do SIWZ

8. Wykaz lokalizacji - zatgcznik nr 7 do SIWZ

9. Projekt umowy - zatgcznik nr 8 do SIWZ.

Zatgcznik nr 2 do SIWZ FORMULARZ OFERTOWY

1. Oferta na ,Zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi zaséb Wojskowej Agenciji
Mieszkaniowej”,

2. Oferujemy wykonanie przedmiotu zamowienia na warunkach okreslonych w SIWZ za cene
ofertowg ...... zk. brutto (stownie: ...... ) zgodnie z wyliczeniem zawartym w formularzu
cenowym — zatgcznik nr 2A do SIWZ:

3. OSWIADCZAMY, ze zambwienie bedzie realizowane od dnia zawarcia umowy jednak nie
wczesniej niz od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2018 roku.

6. OSWIADCZAMY, Ze zapoznali$my sie z trescig SIWZ i akceptujemy jg bez zastrzezen.

7. OSWIADCZAMY, ze akceptujemy warunki zatgczonego do SIWZ projektu umowy i
zobowigzujemy sie do podpisania umowy w przypadku wyboru naszej oferty.

8. OSWIADCZAMY, ze wycena przedmiotu umowy uwzglednia wszystkie uwarunkowania
oraz czynniki zwigzane z realizacjg zamowienia i obejmuje caty zakres rzeczowy zamowienia

- jest kompletna.
Zatgcznik nr 3 do SIWZ

Oswiadczenie Wykonawcy o spetnianiu warunkéw udziatu w postepowaniu na: ,Zarzgdzanie
nieruchomosciami stanowigcymi zas6b Wojskowej Agencji Mieszkaniowej”.
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Oswiadczam, ze spetniam warunki udziatu w postepowaniu, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z
2013r., poz. 907 ze zmianami).

Zatgcznik nr 5 do SIWZ

Wykaz wykonanych, a w przypadku $wiadczen okresowych Ilub ciggtych réwniez
wykonywanych, GEOWNYCH USLUG w zakresie niezbednym do wykazania spetniania
warunku wiedzy i doswiadczenia w okresie ostatnich trzech lat przed uptywem terminu
sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia dziatalno$ci jest krotszy - w tym okresie w
postepowaniu na: ,Zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi zaséb Wojskowej Agenciji
Mieszkaniowej.”

Lp; Przedmiot zaméwienia: Warto$¢ zamoéwienia brutto; Data wykonania dzien/miesigc/rok;
Nazwa i adres podmiotu na rzecz ktérego ustugi zostaty wykonane:

Zatgczam dokumenty potwierdzajgce, ze w/w ustugi zostaty wykonane lub sg wykonywane

nalezycie.

Zatgcznik nr 7 do SIWZ WYKAZ LOKALIZACJI biur obstugi klienta w postepowaniu na:
»Zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi zasob Wojskowej Agencji Mieszkaniowej”

L.p.; Nazwa Biura; Adres Kod pocztowy i miejscowos¢

Zatgcznik Nr 8 do SIWZ Projekt umowy - UMOWA o zarzgadzanie nieruchomosciami
stanowigcymi zaséb Wojskowej Agencji Mieszkaniowej zawarta w dniu ....... w Warszawie,
pomiedzy: Wojskowg Agencjg Mieszkaniowg z siedzibg w Warszawie, adres: (...)02-004
Warszawa ul. Chatubinskiego 3a, (...)

1. Oddziatem Regionalnym WAM w Bydgoszczy, adres: 85-915 Bydgoszcz ul. Gdanska
163a,

2. Oddziatem Regionalnym WAM w Gdyni, adres: 81-231 Gdynia ul. M. Curie-Sktodowskiej
19,

3. Oddziatem Regionalnym WAM w Krakowie, 30-901 Krakéw ul. Montelupich 3,

4. Oddziatem Regionalnym WAM w Lublinie, 20-309 Lublin, ul. Leczynska 1,

5. Oddziatem Regionalnym WAM w Poznaniu, 60-631 Poznan, ul. Dojazd 30,

6. Oddziatem Regionalnym WAM w Olsztynie, 10-219 Olsztyn, ul. Kasprowicza 1,

7. Oddziatem Regionalnym WAM w Szczecinie, 70-952 Szczecin, ul. Potulicka 2,

8. Oddziatem Regionalnym WAM w Warszawie, 00-792 Warszawa, ul. Chetmzynska 1,

9. Oddziatem Regionalnym WAM we Wroctawiu, 50-984 Wroctaw, ul. Sztabowa 32,

10. Oddziatem Regionalnym WAM w Zielonej Gorze, 65-120 Zielona Goéra, Al. Zjednoczenia
104,
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- reprezentowang przez Pana T. S. — p.o. Prezesa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej z
siedzibg w Warszawie zwang w dalszej czesci Umowy ,Zamawiajagcym", ,WAM” lub
-Agencjg” (...) a ........, wpisanym/g do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy ...... (...) zwanym w dalszej czesci Umowy
~Wykonawcg” (...)

§ 1 [Stowniczek] Strony postanawiaja, ze ilekro¢ w Umowie jest mowa o:

1) Zasobie nieruchomosci - rozumie sie przez to nieruchomosci, ktérych wykaz znajduje sie

w zatgcznikach nr 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 i1 8 do Umowy.

2) Zarzadzaniu lub zarzadzaniu nieruchomoscig - rozumie sie przez to dziatalnosé
prowadzong na zasadach okreslonych w Dziale V rozdziale 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518, z p6zn. zm.), ustawg z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013, poz. 1409, z pézn. zm) oraz ustawg z
dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014, poz. 121, z pdzn. zm.) w zakresie

wynikajgcym z postanowien Umowy.
§ 3 (Przedmiot Umowy)

1. Zamawiajacy zleca a Wykonawca przyjmuje do wykonywania zarzgdzanie
nieruchomosciami stanowigcymi zas6b Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, tj.:

1) budynkami mieszkalnymi stanowigcymi wtasnosé¢ Skarbu Panstwa - okreslonymi w
zatgczniku nr 1,

2) lokalami mieszkalnymi potozonymi w budynkach Skarbu Panstwa, Wspdinot
Mieszkaniowych i innymi - okre$lonymi w zatgczniku nr 1 i 2,

3) lokalami uzytkowymi i innymi potozonymi w budynkach mieszkalnych stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, Wspolnot Mieszkaniowych i innych okreslonymi w zatgczniku nr3,
4) nieruchomos$ciami niezabudowanymi i zabudowanymi (grunty) okreslonymi w zatgczniku
nr 4,

5) nieruchomosciami zabudowanymi budynkami administracyjno-biurowymi - okreslonymi w
zatgczniku nr 5,

6) nieruchomosciami wytgczonymi z eksploatacji - okreslonymi w zatgczniku nr 6,

7) nieruchomosciami zabudowanymi budynkami uzytkowymi wolnostojgcymi - okreslonymi w
zatgczniku nr 7,

8) nieruchomosciami garazowymi - okreslonymi w zatgczniku nr 8.

2. Umowa wykonywana bedzie na rzecz Dyrektorow nizej wymienionych Oddziatéw
Regionalnych WAM, tj.: (...)

3. Obowiazki i uprawnienia Zamawiajgcego z dniem podpisania Umowy realizujg Dyrektorzy
Oddziatow Regionalnych WAM, w zakresie wtasciwosci ktérych nieruchomosci sie znajduja.
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§ 19 [Zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy]

1. W dniu podpisania Umowy Wykonawca wniesie zabezpieczenie nalezytego wykonania
Umowy w wysokosci 10% tgcznego wynagrodzenia Wykonawcy brutto wskazanego w

ofercie, j... zt (stownie:......) w formie .............

2. Zamawiajagcy dopuszcza mozliwos¢ zmiany formy zabezpieczenia nalezytego wykonania
w trakcie realizacji Umowy na jedng z form, o ktérych mowa w art. 148 ust. 1 Pzp.
Zamawiajgcy zastrzega sobie prawo akceptacji warunkdéw zabezpieczenia w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, badz innych form nie stanowigcych wptaty kwoty
pienieznej na rachunek bankowy Zamawiajgcego.

3. Zamawiajgcy zastrzega sobie prawo do potrgcania z zabezpieczenia nalezytego
wykonania Umowy wszelkich kwot naleznych od Wykonawcy, jakie powstang w wyniku

niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy.

4. Wykonawca oswiadcza, ze wyraza zgode na bezposrednie potrgcanie z zabezpieczenia
nalezytego wykonania Umowy wszelkich roszczen z tytutu niewykonania lub nienalezytego

wykonania Umowy.

5. W przypadku dokonania przez Zamawiajgcego wyptaty z zabezpieczenia nalezytego
wykonania Umowy, Wykonawca zobowigzuje sie uzupetni¢ jej kwote do wysokosci
okreslonej w ust. 1, w terminie 14 dni kalendarzowych od daty wykonania przez
Zamawiajgcego ww. wypfaty.

6. Tres¢ dokumentow stanowigcych zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy zostanie

przedtozona do akceptacji Zamawiajgcego przed zawarciem Umowy.

7. W przypadku, gdy zabezpieczenie w postaci gwarancji lub poreczen zbliza sie do uptywu
terminu jego waznosci, a brak jest podstaw do zwrotu zabezpieczenia, Wykonawca
zobowigzany jest, na 30 (trzydziesci) dni przed uptywem okresu waznos$ci zabezpieczenia,
do przedtuzenia okresu obowigzywania zabezpieczenia na dalszy okres obowigzywania
Umowy. W razie op6znienia w wykonaniu tego obowigzku Wykonawca zaptaci
Zamawiajgcemu kare Umowng w wysokosci 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) za
kazdy rozpoczety dzien opOznienia w zapewnieniu zabezpieczenia nalezytego wykonania

Umowy przez caty okres jej obowigzywania.

8. Jezeli wysokos¢ roszczeh Zamawiajgcego z tytutu niewykonania badz nienalezytego
wykonania Umowy przekroczy kwote zabezpieczenia to rdéznice miedzy wartosciami

roszczen i zabezpieczenia pokryje Wykonawca.

9. Wszelkie koszty z tytutu ustanowienia i wniesienia zabezpieczenia nalezytego wykonania
Umowy ponosi Wykonawca.
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10. Strony zgodnie os$wiadczajg, ze wniesione zabezpieczenie nalezytego wykonania

Umowy, o ktérym mowa w ust. 1, zostanie zwrécone stosownie do art. 151 Pzp.

§ 25 [Integralnos¢ Umowy] Integralng czes¢ Umowy stanowig zatgczniki wymienione w

tekscie Umowy: (...)
22) Zatgcznik nr 15 - wykaz lokalizacji biur obstugi.

Szacunkowa wartos¢ przedmiotu zamowienia 11 110571,29 euro bez VAT, H{j.
46 941 052,64 zi.

Powierzchnia administrowanych lokali i terenéw ogétem ,biorgc pod uwage wielkos¢ zasobu
(ponad 6 min m2 powierzchni zabudowanej i niezabudowanej w tym ok. 5 900 samych
budynkow [z odpowiedzi zamawiajgcego]). Powierzchnia uzytkowa do administrowania
wynoszaca: budynki mieszkalne stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa - 521 074,47; lokale
mieszkalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych - 728 216,92 m2; lokale uzytkowe i inne
134 058,78 m2; nieruchomosci niezabudowane i zabudowane (grunty) - 4 525 223,22 m2;
nieruchomosci zabudowane budynkami administracyjno-biurowymi - 5635,21 m2;
nieruchomosci garazowe -34 218,50 m2.

Izba zwazylta, co nastepuje.

Odwotujacy wykazat interes w ztozeniu odwotania, jest uprawniony do korzystania ze
srodkéw ochrony prawnej w rozumieniu art. 179 ust. 1 ustawy Pzp poniewaz wykazywat, ze
obecne postanowienia specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia naruszajg przepisy
ustawy Prawo zaméwien publicznych, a w konsekwencji uniemozliwiajg wykonawcy

uczestnictwo w przetargu i ubieganie sie tym samym o przedmiotowe zaméwienie.

Ad. Zarzut 1 - naruszenia art. 22 ust. 1 Pzp w zw. z art. 22 ust. 5 oraz w zw. art. 7
ust. 1 Pzp przez sformutowanie postanowienia w czesci V ust. 1 pkt 2 SIWZ w zakresie
posiadanej wiedzy i doswiadczenia w sposOb ograniczajgcy uczciwg konkurencje oraz
uniemozliwiajacy udziat w postepowaniu podmiotéw zdolnych do wykonania zamowienia -
poprzez okreslenie minimalnej wartosci kazdego z co najmniej dwdch kontraktow w
wysokosci 2.000.000 zt, w sytuacji gdy podmiot zarzadzajgcy nieruchomosciami o metrazu
nie mniejszym niz 1.000.000 m2 na podstawie kliku r6znych umoéw o mniejszej wartosci niz

wskazane przez zamawiajgcego réwniez jest w stanie wykonac¢ w sposéb nalezyty umowe.

Ustawa Prawo zamoéwien publicznych w art. 22 ust. 1 stanowi, ze o udzielenie
zamoOwienia moga ubiegac¢ sie wykonawcy, kitdrzy spetniajg warunki, miedzy innymi wiedzy i
doswiadczenia. Ust. 4 art. 22 ustawy Pzp zawiera wytyczne, aby opis sposobu dokonania
oceny spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w ust. 1 byt zwigzany z przedmiotem

zamoéwienia oraz proporcjonalny do przedmiotu zamowienia.
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Nalezato zatem poréwna¢ powyzsze regulacje ustawowe do postanowien specyfikacji
istotnych warunkéw zaméwienia konkretyzujgcych warunki udziatu w niniejszym przetargu.
Przedmiotem zamowienia (umowy) jest zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi zaséb
zamawiajgcego (w  zakresie  zarzgdzania  nieruchomosciami  zabudowanymi i
niezabudowanymi oraz budynkami mieszkalnymi), w okresie podanym w czesci IV SIWZ, ;.
od dnia zawarcia umowy, jednak nie wczesniej niz od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2018 roku (36 miesiecy). Wartos¢ przedmiotu zamdwienia zostata okreslona w sekcji 11.2.1
ogtoszenia na kwote 11 110571,29 euro bez VAT, tj. 46 941 052,64 zi. Powierzchnia
administrowanych lokali i terenbw na rzecz 10 Oddziatbw Regionalnych WAM, tj.: 1)
Oddziatu Regionalnego WAM w Bydgoszczy, 2) Oddziatu Regionalnego WAM w Gdyni, 3)
Oddziatu Regionalnego WAM w Krakowie, 4) Oddziatu Regionalnego WAM w Lublinie, 5)
Oddziatu Regionalnego WAM w Poznaniu, 6) Oddziatu Regionalnego WAM w Olsztynie, 7)
Oddziatu Regionalnego WAM w Szczecinie, 8) Oddziatu Regionalnego WAM w Warszawie,
9) Oddziatu Regionalnego WAM we Wroctawiu, 10) Oddziatu Regionalnego WAM w Zielonej
Gorze przewyzsza wedtug niekwestionowanych danych zamawiajacego 6 000 000 m2.

W odniesieniu do powyzej opisanego zamdwienia zamawiajgcy wymagat od
wykonawcy, aby legitymowat sie wiedzg i doswiadczeniem wskazanym w Czes¢ V.1.2)
SIWZ. Z opisu sposobu dokonywania oceny spetniania tego warunku wynika, ze wykonawca
jest zobowigzany wykazaé, ze w okresie ostatnich trzech lat przed dniem wszczecia
postepowania o udzielenie zamowienia publicznego, a jezeli okres dziatalnosci jest krétszy -
w tym okresie - wykonat nalezycie minimum dwie odrebne ustugi (na odrebne umowy)
niezbedne do wykazania spetnienia warunku wiedzy i doswiadczenia w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami zabudowanymi i niezabudowanymi oraz budynkami mieszkalnymi,
rozmieszonymi co najmniej w dwoch lub wiecej wojewddztwach na terenie Polski, o tacznej
powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1 000 000 m2, przez co najmniej 12 kolejnych
miesiecy, ktdérych wartos¢ wynosita minimum 2 000 000 zt brutto kazda wraz z zatgczeniem
dowodobw potwierdzajgcych, ze ustugi te zostaty wykonane lub sg wykonywane nalezycie.

Na potwierdzenie spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu, o ktérych mowa
wyzej wykonawca wraz z ofertg zobowigzany jest ztozy¢: wykaz wykonanych, a w przypadku
Swiadczehn okresowych lub ciggtych réwniez wykonywanych, gtéwnych ustug, w okresie
ostatnich trzech lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia
dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie, wraz z podaniem ich wartosci, przedmiotu, dat
wykonania i podmiotéw, na rzecz ktorych ustugi zostaly wykonane, oraz zatgczeniem
dowodoéw, czy zostaty wykonane lub sg wykonywane nalezycie - wg zatacznika nr 5 do
SIWZ.
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W ocenie Izby stawiane w SIWZ wymagania w zakresie wiedzy i doswiadczenia

wykonawcy nie sg nadmierne w stosunku do przedmiotu niniejszego zamowienia.

Po pierwsze, przedmiot kazdej z dwoéch ustug referencyjnych ma obejmowac
zarzadzanie nieruchomosciami (w zakresie zarzadzania nieruchomosciami zabudowanymi i
niezabudowanymi oraz budynkami mieszkalnymi), a wiec odpowiadajgcy przedmiotowi

zamowienia.

Po drugie, przedmiot dwoch ustug referencyjnych ma obejmowaé zarzgdzanie
nieruchomosciami o metrazu nie mniejszym niz 1.000.000 m2 tgcznie (kazda o metrazu np.
500 000 m2), a wiec nie wiekszym niz ogdtem powierzchnia uzytkowa do administrowania
wynoszgca: budynki mieszkalne stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa - 521 074,47 m2;
lokale mieszkalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych - 728 216,92 m2; lokale
uzytkowe i inne - 134 058,78 m2; nieruchomosci niezabudowane i zabudowane (grunty) -
4 525 223,22 m2; nieruchomosci zabudowane budynkami administracyjno-biurowymi -
5 635,21; nieruchomosci garazowe - 34 218,50 m2, razem okoto 6 000 0000 m2 - znacznie
przewyzszajgca wymagang powierzchnie sumaryczng 2 ustug referencyjnych.

Po trzecie, przedmiot kazdej z dwoch ustug referencyjnych ma obejmowaé
zarzadzanie nieruchomosciami rozmieszonymi co najmniej w dwoch lub wiecej
wojewddztwach na terenie Polski, co wobec zakresu $wiadczenia zaméwienia na rzecz 10

Oddziatow Regionalnych WAM w catej Polsce - nie jest warunkiem nadmiernym.

Po czwarte, $wiadczenie kazdej z dwoch ustug referencyjnych ma obejmowaé okres
co najmniej 12 kolejnych miesiecy, co wobec przewidzianego 3 letniego terminu realizacji

zamoéwienia - nie jest warunkiem nadmiernym.

Po piagte, wartos¢ kazdej z dwoch ustug referencyjnych ma by¢ nie mniejsza niz 2 000
000 zt brutto, co wobec szacunkowej wartosci przedmiotowego zamowienia w kwocie

46 941 052,64 zt - nie jest warunkiem nadmiernym.

Nie znajdowat umocowania w materiale dowodowym sprawy argument odwotujgcego,
Zze z uwagi na notowane niskie ceny rynkowe zarzadu nieruchomosci - za wyznaczony 12
miesieczny okres swiadczenia ustugi referencyjnej nie jest realne osiggniecie wynagrodzenia

w kwocie minimum 2 000 000 zt w odniesieniu do kazdej z dwéch umow.

Okres swiadczenia ustug referencyjnych ma obejmowac¢ co najmniej 12 kolejnych
miesiecy. Nie ma wiec zadnych przeszkod, aby byt to okres diuzszy, a zatem pozwalajacy na
osiggniecie wynagrodzenia przynajmniej w wysokosci 2 000 000 zt.

Izba nie podzielita pogladéw odwotujacego, ze takze wykonawca, kitory swiadczyt

bardziej rozdrobnione ustugi (j. na podstawie wiekszej ilosci umow i 0 mniejszej wartosci niz
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2 000 000 zt brutto kazda, wykazuje odpowiednia wiedze i doswiadczenie, aby z
pozytywnym skutkiem wykona¢ zakres zamdwienia przewidziany w niniejszym
postepowaniu. Wartos¢ pojedynczej ustugi referencyjnej (objetej jedng umowa) daje obraz jej
trudnosci i ztozonosci, czego nie musi gwarantowa¢ suma ustug wykonywanych w okresie
trzech lat na podstawie wielu odrebnych uméw. Bez watpliwosci postepowanie dotyczy
jednego zamdwienia, chociaz realizowanego na rzecz 10 odrebnych terytorialnie Oddziatow
Regionalnych WAM, co nie jest rownoznaczne z zawarciem wielu uméw na identyczne
dziatania. Przedmiot zamdwienia mimo, ze generalnie obejmuje standardowe czynnosci
zarzagdu nieruchomosciami, charakteryzuje sie rowniez pewng odrebnoscig -z uwagi na to,
ze dotyczy nieruchomosci wykorzystywanych na cele zarbwno zakwaterowania zotnierzy i

ich rodzin, jak tez na inne cele przypisane do realizacji Wojskowej Agencji Mieszkaniowe;.

Zgodnie z art. 22 ust. 5 ustawy Pzp warunki, o ktérych mowa w ust. 1 oraz opis
sposobu dokonania oceny ich spetnienia majg na celu zweryfikowanie zdolnosci wykonawcy
do nalezytego wykonania udzielanego zaméwienia. Nie mozna byto pomijaé, ze
zamawiajgcy nie zgdatl wykazania sie przez wykonawce jedng ustugg zarzgdzania
nieruchomosciami o wartosci zblizonej do przedmiotu zamdwienia, ale z wiasnej inicjatywy
podzielit warunki w SIWZ w odniesieniu do wymaganej wiedzy i doswiadczenia wykonawcy
na dwie jednorodne w swym charakterze ustugi, kazda o wartosci nie mniejszej niz 2 000
000 zt brutto. Powyzsze wychodzi naprzeciw postulatom odwotujgcego. Nie mozna jednak
uznaé¢ za uzasadnionych wnioskéw odwotujgcego, aby dopusci¢ do udziatu w postepowaniu
kazdy podmiot, ktéry realizowat w ciggu ostatnich trzech lat przed uptywem terminu
sktadania ofert - ustugi o zblizonym charakterze w oparciu o dowolng ilos¢ uméw, poniewaz

nie odpowiadatyby one skali realizowanego przedsiewziecia.

Warunek pozostaje proporcjonalny do przedmiotu zamowienia. Izba nie znalazia
podstaw do przypisania zamawiajgcemu naruszenia art. 22 ust. 1 Pzp w zw. z art. 22 ust. 5
oraz w zw. art. 7 ust. 1 Pzp poprzez sposéb sformutowanie postanowienia w czesci V ust. 1
pkt 2 SIWZ.

Ad. Zarzut 2 - naruszenia art. 22 ust 1 Pzp w zw. z art. 22 ust. 4 Pzpw z w. z art. 7
ust. 1 Pzp poprzez sformutowanie postanowienia w czesci V ust. 1 pkt 3 SIWZ w zakresie
dysponowania odpowiednim potencjatem technicznym w sposob ograniczajgcy uczciwg
konkurencje - poprzez wykluczenie z udziatu w przetargu podmiotéw, ktore nie posiadajag
biur w wymienionych miejscowosciach, ale ktére posiadajg srodki finansowe aby biura takie
zostaty dla potrzeb tego zaméwienia utworzone, co wskazuje na preferowanie podmiotu

dotychczas $wiadczacego ustugi na rzecz zamawiajgcego, ktdry biura takie juz posiada.
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Zarzut podlegat uwzglednieniu. Wykonawca ubiegajacy sie o zaméwienie publiczne
zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 3 Pzp ma wykaza¢ dysponowanie odpowiednim potencjatem
technicznym umozliwiajacym wykonanie zamoéwienia. Jezeli jednak, ubiega sie o
zamowienie, ktére bedzie swiadczone w réznych miejscowosciach na terenie kraju, nie musi
dla wykazania warunkéw udziatu, uprzednio tworzy¢ infrastruktury w postaci biur w
oznaczonych miejscowosciach. Nie ma bowiem pewnosci czy zamdwienie uzyska, a warunki
zamoOwienia nie powinny naraza¢ wykonawcy na niewspoétmierne koszty wynajecia bur -
zwigzane jedynie z faktem ziozenia oferty. Moze sie bowiem ubiega¢ o przedmiotowe
zamoéwienia rowniez taki wykonawca, ktéry zajmowat lub zajmuje sie zarzadzaniem
nieruchomosciami nie na terenie catego kraju, a jedynie w okreslonej miejscowosci, czy

regionie i aktualnie posiada jedynie biura tam zlokalizowane.

Do okolicznosci rozpatrywanego przypadku nalezy odnies¢ wskazania wyroku ETS z
27 pazdziernika 2005 r. w sprawie sygn. akt C-234/03 Conse i inni przeciwko Ignesa, ze
shiezgodne z art. 49 TWE jest zawarcie przez zamawiajgcego w dokumentacji zamowienia
na $wiadczenie ustug zdrowotnych terapii oddechowej w miejscu zamieszkania i innych
wspomagajgcych technik oddechowych, po pierwsze przestanki dopuszczenia, ktora
zobowigzuje przedsigbiorstwo oferenta do posiadania w chwili sktadania oferty biura
dostepnego dla klientéw w stolicy prowincji, w ktorej majg by¢ Swiadczone te ustugi, i po
drugie: kryteriow oceny ofert, ktére uwzgledniajg poprzez przyznanie dodatkowych punktow,
istnienie  w chwili ztozenia oferty zaktadow produkujgcych tlen, uzdatniajgcych i
napetniajgcych butle tlenem, usytuowanych w odlegtosci mniejszej niz 1000 km od tej
prowincji, lub biur dostepnych dla klientow w innych miejscowosciach tam okreslonych, oraz
temu, aby w przypadku rownej ilo$ci punktow przez wiecej ofert faworyzujg przedsiebiorstwo,
ktdre wczesniej Swiadczyto dang ustuge, w zakresie w jakim kryteria stosowane sg w sposob
dyskryminujgcy, nie sg uzasadnione wzgledami interesu publicznego, nie sg odpowiednie
zagwarantowania realizacji celu, ktéremu stuzg, lub wykraczajg poza to co jest konieczne dla

jego osiggniecia.”

Z powyzszego wynika, ze wymog musi by¢ odpowiedni dla osiggniecia
wyznaczonego celu i nie moze wykracza¢ poza to, co jest niezbedne do jego osiggniecia.
Przytaczane wytyczne definiujg tym samym pojecie ,proporcjonalnosci” warunku do

przedmiotu zamdwienia.

Wymaog posiadania biur obstugi interesantéw w chwili sktadania ofert, jeszcze przed
zwarciem i wykonywaniem umowy jest bezuzyteczny i nieproporcjonalny, nie jest odpowiedni
dla zagwarantowania realizacji celu, dla ktérego zostat wprowadzony i wykracza poza to, co
jest konieczne dla jego osiggniecia. Dla osiggniecia zamierzonego celu wystarczytoby zwykte
zobowigzanie w dokumentach oferty wykonawcy do otwarcia takich biur w lokalizacjach

28



wyznaczonych przez zamawiajgcego - w przypadku wyboru oferty danego wykonawcy i
udokumentowanie faktu dysponowania biurami w $cisle oznaczonych lokalizacjach

(adresach) przed terminem zawarcia umowy.

Specyfikacja istotnych warunkéw zaméwienia powinna przewidywa¢ dla
wykonawcow stosowny okres przejsciowy dla zorganizowania niezbednego zaplecza -
pozwalajgcego na podjecie dziatalnosci zarzadzania nieruchomosciami w oznaczonej dacie.
Obecnie na rynku notuje sie duzg nadpodaz lokali uzytkowych na wynajem, co jest
okolicznoscig powszechnie wiadoma, wobec czego dowolny wykonawca posiadajgcy srodki
finansowe jest zdolny aby biura takie dla potrzeb tego zamdwienia utworzyé w krétkim
terminie przed zawarciem umowy z zamawiajgcym i zorganizowa¢ biura do obstugi
zamOwienia w wyznaczonych przez zamawiajgcego miejscowosciach oraz innych
miejscowosciach, dla ktérych bedzie to niezbedne i w dacie zawarcia umowy przekazac
zamawiajgcemu spis tych biur z oznaczeniem ich doktadnej lokalizacji. Zwtaszcza, ze
zamawiajgcy prowadzi postepowanie z odpowiednim wyprzedzeniem do terminu zawarcia
umowy, ktory przewidziat w Czes¢ IV SIWZ (Termin wykonania zaméwienia). Zaméwienie
nalezy wykonywac¢ od dnia zawarcia umowy, jednak nie wczesniej niz od 1 stycznia 2016
roku do 31 grudnia 2018 roku. Bez znaczenia pozostaje, ze zamawiajacy w zwigzku z
zapytaniami do SIWZ liczy sie z mozliwoscig przesuniecia terminu skfadania ofert
wyznaczonego do 9 lipca 2015 r. Rzeczg zamawiajgcego jest takie przeprowadzenie
postepowania, aby umozliwi¢ wykonawcy, ktory dotychczas nie realizowat tej ustugi na jego
rzecz, ptynne przejecie obowigzkow - jezeli jego oferta zostanie wybrana jako

najkorzystniejsza.

Postanowienia SIWZ w obecnym ksztalcie naruszajg art. 22 ust 1 pkt 3 Pzp w zw. z
art. 22 ust. 4 Pzp w z w. z art. 7 ust. 1 Pzp poprzez sformutowanie postanowienia w czesci V
ust. 1 pkt 3 SIWZ w zakresie dysponowania odpowiednim potencjatem technicznym w
spos6b ograniczajacy uczciwg konkurencje - poprzez wykluczenie z udziatu w przetargu
podmiotdéw, ktére nie posiadajg biur w wymienionych miejscowosciach, co wskazuje na
faktyczne preferowanie podmiotu dotychczas swiadczgcego ustugi na rzecz zamawiajgcego,
ktéry biura takie juz posiada.

Wbrew argumentom zamawiajgcego problem nie polegat na tym, aby odwotujgcy
kwestionowat potrzebe istnienia biur obstugi interesanta w trakcie realizacji umowy, ale na
tym, Zze nie jest zasadne stawiane takiego wymogu juz w momencie ztozenia oferty i
narazanie wykonawcy na koszty z tym zwigzane, ktére nie odnoszg sie do realizacji

przedmiotu zaméwienia.
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Ad. Zarzut 3 - naruszenia art. 91 ust. 3 Pzp w zw. z art. 7 ust 1 Pzp poprzez
sformutowanie kryterium oceny ofert w czesci XIII ust. 1 pkt 2 SIWZ, kt6ry preferuje podmiot
dotychczas wykonujgcy zamdwienia i uniemozliwia udziat w postepowaniu podmiotow, ktére

zdolne sg do wykonania w sposo6b nalezyty zamowienia.

Zarzut podlegat uwzglednieniu. W czesci Xlll. Opis kryteriow, ktérymi zamawiajgcy
bedzie sie kierowat przy wyborze oferty, wraz z podaniem znaczenia tych kryteriow i
sposobu oceny ofert, zamawiajgcy podat, ze:

1. Oferty bedg oceniane wedtug ponizszych kryteriéw, ktérymi sa:

1) Miesieczne wynagrodzenie netto — stawka ryczattowa za zarzadzanie - 85% - Parametr C
Wykonawca miesieczne wynagrodzenie netto stanowigce stawke ryczattowg za zarzgdzanie

wskaze w Formularzu ofertowym.
2) Liczba biur obstugi klienta - 10% - Parametr B

Zamawiajacy bedzie oceniat liczbe biur obstugi klienta ponad wymaog okreslony w czesci V
ust. 1 pkt 3) SIWZ, tj. wykonawca ma obowigzek posiada¢ biura obstugi klienta w
lokalizacjach co najmniej Bydgoszcz, Gdynia, Krakéw, Lublin, Olsztyn, Poznan, Szczecin,
Warszawa, Wroctaw, Zielona Gora, sporzgdzong w oparciu o zatgcznik nr 7, w ktérym

zamawiajgcy okreslit miejscowosci, w ktdrych znajduja sie nieruchomosci do zarzadzania.

Wykonawca poda liczbe biur obstugi klienta wraz z ich lokalizacjg (tj. nazwa, adres, kod
pocztowy, miejscowos$¢) w wykazie lokalizacji, stanowigcym zatgcznik nr 7 do SIWZ. Ocenie
podlega¢ bedzie jedno biuro obstugi klienta w jednej miejscowosci. Niedopuszczalne jest
powielanie adreséw. Zamawiajacy przyjmie do oceny niepowielajgce sie adresy wskazane w
wykazie lokalizacji.

Parametr B — punkty w tym parametrze zostang przyznane wg ponizszego wzoru: badana
llos¢ biur obstugi klienta

=--x100 x 10%
najwieksza ilos¢ biur obstugi klienta.

Zgodnie z art. 91 ust. 1 i 2 ustawy Pzp zamawiajgcy wybiera oferte najkorzystniejszg
na podstawie kryteriow oceny ofert okreslonych w specyfikacji istotnych warunkéw
zamoéwienia. Kryteriami oceny ofert sg cena albo cena i inne kryteria odnoszace sie do
przedmiotu zamdwienia, w szczegolnosci jakos¢, funkcjonalnosé, parametry techniczne,
aspekty srodowiskowe spoteczne, innowacyjne, serwis, termin wykonania zaméwienia oraz

koszty eksploataciji.

Przepis art. 91 ust. 3 ustawy Pzp wprost zakazuje ustanawiania kryteriéw oceny ofert

odnoszacych sie do wtasciwosci wykonawcy, jego wiarygodnosci technicznej, ekonomiczne;j
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lub finansowej. Zamawiajgcy ustanowit warunek posiadania biur obstugi interesanta jako
element wykazania zdolnosci technicznej wykonawcy do realizacji zamoéwienia, a wiec
warunek o charakterze podmiotowym Zamawiajgcy nie wykazat, iz na podstawie art. 5 ust. 1
ustawy Pzp w przedmiotowym postepowaniu nie obowigzuje zakaz ustalania kryteribw oceny
ofert na podstawie wiasciwosci wykonawcy. Ustugi zarzgdzania mieniem wymienione w
zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z 28 stycznia 2010 r. w sprawie
wykazu ustug o charakterze priorytetowym i niepriorytetowym (Dz. U. z 2010, Nr 12, poz. 68)
zaliczane sg do ustug priorytetowych, do ktérych przepis art. 5 ust. 1 ustawy Pzp nie ma

zastosowania.

Zamawiajgcy w sposéb niedopuszczalny liczbe biur obstugi klienta we wskazanych
przez wykonawce lokalizacjach, stanowigcych co do zasady przestanke wiarygodnosci
technicznej wykonawcy do nalezytego wykonania zamowienia ustanowit kryterium oceny
ofert z przypisang waga 10%, w ktérym to kryterium miat ocenia¢ liczbe biur obstugi klienta
ponad wymog minimalny okreslony w czesci V ust. 1 pkt 3 SIWZ.

Z przywotanego wyzej wyroku ETS z 27 pazdziernika 2005 r. w sprawie sygn. akt C-
234/03 Conse i inni przeciwko Ignesa wynika, ze ,niezgodne z art. 49 TWE jest zawarcie
przez zamawiajgcego w dokumentacji zamdwienia na $wiadczenie ustug zdrowotnych terapii
oddechowej w miejscu zamieszkania i innych wspomagajgcych technik oddechowych, (...)
po drugie: kryteriow oceny ofert, ktore uwzgledniaja poprzez przyznanie dodatkowych
punktow, istnienie w chwili ztozenia oferty zaktadow produkujgcych tlen, uzdatniajgcych i
napetniajgcych butle tlenem, usytuowanych w odlegtosci mniejszej niz 1000 km od tej
prowincji.”

Nalezy bowiem stwierdzi¢, ze kryterium dotyczace posiadania biur obstugi
interesantébw nie dotyczy $wiadczenia bedacego przedmiotem zamoéwienia, {j.
administrowania nieruchomosciami, lecz najwyzej zdolnosci technicznej wykonawcy. Dlatego
tez kryterium oceny zwigzane w danym przypadku z przyznaniem punktow za ponad
minimalny wykaz biur obstugi interesantéw, nie moze by¢ uznane za zwigzane z
przedmiotem zamowienia. Wymég dysponowania biurami nie ma tez dwojakiego charakteru
przedmiotowo - podmiotowego, gdyz nie zostat objety wprost zobowigzaniem wynikajgcym z

formularza ofertowego.

Zamawiajgcy ustanowit wymég posiadania Biur jako element zdolnosci technicznej, i
nie ma znaczenia, ze zapowiedziat, iz punktacja zostanie przydzielona za ilo$¢ biur ponad
wymog minimalny. Nie jest kwestionowana potrzeba prowadzenia takich biur, ale
legitymowanie sie nimi juz w momencie ztozenia oferty. Kryterium w przyjetej postaci ma
wydzwiek antykonkurencyjny, premiujgcy bezzasadnie dotychczasowego wykonawce
przedmiotowej ustugi, gdyz zaden inny wykonawca ubiegajacy sie o to zamdwienie nie jest
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zobowigzany aby na potrzeby ztozenia oferty i bez gwarancji uzyskania zamdwienia
wynajmowat biura tak w zakresie minimalnym, jak i do otrzymania punktacji w wyznaczonym
kryterium. Jezeli nawet odnosi¢ by kwestionowane kryterium do przedmiotu zamowienia, to
zaden wykonawca nie ma obowigzku przed uzyskaniem zamoéwienia wykonywacé jego

elementow i ponosic¢ zwigzanych z tym kosztéw.

Postanowienia w czesci Xl ust. 1 pkt 2 SIWZ w obecnym ksztalcie naruszajg art. art.

91 ust. 3 Pzp w zw. z art. 7 ust 1 Pzp, zatem powinny zosta¢ wyeliminowane.

Ad. Zarzut 4 naruszenia art. 29 ust 2 Pzp w zw. z art. 7 ust 1 Pzp poprzez
sformutowanie zawarte w czesci XV ust. 2w zw. z § 19 ust. 2 i 6 Wzoru umowy w zwigzku z
zastrzezeniem na rzecz zamawiajgcego prawa akceptacji warunkéw zabezpieczenia w
formie gwarancji bankowej lub ubezpieczenia bez wskazania kryteribw jakimi bedzie
kierowaC sie zamawiajgcy wyrazajgc zgode na zaproponowane warunki, co umozliwia
zamawiajgcemu podijecie arbitralnej decyzji, ktéra skutkowaé moze odmowg zawarcia

umowy.

Rozpatrujgc sprawe lzba uwzglednita okolicznos¢, iz przepis art. 36 ust. 1 pkt 15
ustawy Pzp zobowigzuje zamawiajgcego do podania w tresci SIWZ wymagan dotyczacych
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, ktére zgodnie z art. 147 ust. 2 ustawy Pzp
stuzy pokryciu roszczen z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.

Przepis art. 148 ust. 1 ustawy Pzp wymienia sposdb wniesienia zabezpieczenia
nalezytego wykonania umowy, ktére obejmujg wedtug wyboru wykonawcy jedng lub kilka
nastepujacych form w:

1) pienigdzu;

2) poreczeniach bankowych lub poreczeniach spétdzielczej kasy oszczednosciowo-
kredytowej, z tym Ze zobowigzanie kasy jest zawsze zobowigzaniem pienieznym;

3) gwarancjach bankowych;

4) gwarancjach ubezpieczeniowych;

5) poreczeniach udzielanych przez podmioty, o ktérych mowa w art. 6b ust. 5 pkt 2
ustawy z dnia 9 listopada 2000 r. o utworzeniu Polskiej Agencji Rozwoju Przedsigbiorczosci.

2. Za zgodg zamawiajgcego zabezpieczenie moze by¢ wnoszone rowniez:

1) w wekslach z poreczeniem wekslowym banku Ilub spofdzielczej kasy
oszczednosciowo kredytowej;

2) przez ustanowienie zastawu na papierach wartosciowych emitowanych przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego;

3) przez ustanowienie zastawu rejestrowego na zasadach okreslonych w przepisach

o0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow
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- czego w tym postepowaniu zamawiajgcy nie dopuscit.

Art. 149 ust 1 ustawy Pzp stanowi, ze w trakcie realizacji umowy wykonawca moze
dokona¢ zmiany formy zabezpieczenia na jedng lub kilka form, o ktérych mowa w art. 148
ust. 1. Ust 3. Zmiana formy zabezpieczenia jest dokonywana z zachowaniem ciggtosci

zabezpieczenia i bez zmniejszenia jego wysokosci.

Art. 150 ust 2 ustawy Pzp upowaznia do ustalenia zabezpieczenia w wysokosci od
2% do 10 % ceny catkowitej podanej w ofercie albo maksymalnej wartosci nominalnej

zobowigzania zamawiajgcego wynikajgcego z umowy.

W czesci XV ust. 1 i 2 SIWZ zamawiajacy podat wymagania dotyczgce zabezpieczenia

nalezytego wykonania umowy.

1. Przed podpisaniem umowy, oznaczajgcym jej zawarcie, Zamawiajgcy wymaga wniesienia
przez Wykonawce zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, ktére w wysokosci 10%
ceny wybranej oferty, moze zosta¢ wniesione wytacznie w formach okreslonych w ust.1 art.
148 Pzp.

2. Jezeli Wykonawca, ktorego oferta zostata wybrana, w ustalonym wg pkt 2 terminie, uchyli
sie od zawarcia przedmiotowej umowy lub nie wniesie wymaganego zabezpieczenia
nalezytego jej wykonania, Zamawiajgcy wybierze jako najkorzystniejszg, oferte zajmujgca

kolejne miejsce na liscie rankingowej ofert, bez przeprowadzania ich ponownej oceny.

W § 19 ust. 1, 2 i 6 Wzoru umowy zamawiajacy podat [Zabezpieczenie nalezytego

wykonania Umowy]

1. W dniu podpisania Umowy Wykonawca wniesie zabezpieczenie nalezytego wykonania
Umowy w wysokosci 10% tacznego wynagrodzenia Wykonawcy brutto wskazanego w

ofercie, {j ... zt (stownie:.....) w formie ..........

2. Zamawiajagcy dopuszcza mozliwos¢ zmiany formy zabezpieczenia nalezytego wykonania
w trakcie realizacji Umowy na jedng z form, o ktérych mowa w art. 148 ust. 1 Pzp.
Zamawiajgcy zastrzega sobie prawo akceptacji warunkdéw zabezpieczenia w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, badz innych form nie stanowigcych wptaty kwoty
pienieznej na rachunek bankowy Zamawiajacego.

6. Tres¢ dokumentow stanowigcych zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy zostanie

przedtozona do akceptacji Zamawiajgcego przed zawarciem Umowy.

Z przytaczanej wyzej tresci normy art. 149 ust. 1 ustawy Pzp, wprost wynika
uprawnienie wykonawcy do zmiany formy zabezpieczenia nalezytego wykonania w trakcie
realizacji umowy na jedng z form, o ktérych mowa w art. 148 ust. 1 ustawy Pzp. Nie jest

konieczna zadna zgoda zamawiajgcego w tym zakresie. Zamawiajgcy nie ma zatem
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uprawnien, aby zastrzec na swojg rzecz prawo akceptacji warunkéw zabezpieczenia w
formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, badz innych form nie stanowigcych wptaty
kwoty pienieznej na rachunek bankowy zamawiajgcego.

Postanowienia § 19 ust. 2 Wzoru umowy wymagajg ich dostosowania do
postanowien art. 149 ust. 1 ustawy Pzp, gdyz ustawodawca pozostawit zmiane formy
zabezpieczenia (w zwigzku z art. 148 ust. 1 ustawy Pzp) w trakcie realizacji umowy

wytgcznie w gestii wykonawcy.

Wymagania dotyczgce zabezpieczenia ustanowione zostaty we wzorze umowy, ktéry
bedzie obowigzujgcy dla wykonawcy, sg wiec objete specyfikacjg istotnych warunkéw
zamoéwienia, a zaskarzenie jej postanowien jest ograniczone zawitym terminem art. 182 ust.
2 ustawy Pzp. Z tych wzgledéw w zakresie w jakim zaskarzony zapis SIWZ narusza przepisy
ustawy Pzp wykonawca jest uprawniony aby korzysta¢ ze $rodkéw ochrony prawne;j.
Naruszenie przepisu ustawy Pzp stanowi jednoczesnie o uchybieniu zasadom réwnego
traktowania wykonawcow i prowadzeniu postepowania z zachowaniem regut uczciwej
konkurencji. Dziatania zamawiajgcego na podstawie SIWZ nieodpowiadajacej prawu
prowadzg do utrudniania i ograniczania uczciwej konkurencji, gdyz zniechecajg wykonawcéw
zdolnych do nalezytego wykonania zamdwienia do uczestnictwa w takich przetargach, gdzie
ich obowigzki, czy uprawnienia zostaty podane niezgodnie z przepisami, lub w sposob na
tyle niejasny, iz moze prowadzi¢ do sporow w trakcie realizacji umowy. Bezzasadne jest
stanowisko zamawiajgcego, ze postepowanie przetargowe konczy sie z chwilg wyboru
oferty. Przepis art. 192 ust. 3 pkt 1 ustawy Pzp uprawnia lzbe do orzekania az do czasu
zawarcia umowy, zatem takze zamawiajgcy z wtasnej inicjatywy do czasu zawarcia umowy
wiadny jest korygowaé¢ swoje czynnosci, ktére moga by¢ przedmiotem zaskarzenia srodkami

ochrony prawnej.

Nie budzi natomiast zastrzezen Izby postanowienie § 19 ust. 6 Wzoru mowy, iz ,tresé
dokumentéw stanowigcych zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy zostanie
przedtozona do akceptacji Zamawiajgcego przed zawarciem Umowy.” Kazdorazowo bowiem
zamawiajgcy jest uprawniony, aby sprawdzac, czy tres¢ dokumentéw np. dotyczacych
wadium, czy zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy spetnia przestanki ustawowe i

nalezycie zabezpiecza interesy zamawiajgcego.

Wskutek naruszenia wskazanych wyzej przepiséw ustawy Pzp doszto do naruszenia
zasad rzgdzacych postepowaniem o udzielenie zamdwienia publicznego okreslonych w art.
7 ust. 1 ustawy Pzp, to jest rbwnego traktowania wykonawcéw i prowadzenia postepowania
z poszanowaniem regut uczciwej konkurencji. lzba podzielita poglad odwotujgcego, ze
zwiaszcza warunki podmiotowe udziatu w przetargu odnoszgce sie do posiadania na
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moment ztozenia ofert biur obstugi klientow we wskazanych lokalizacjach, jak i innych
lokalizacjach przyjmowanych do oceny oferty w wyznaczonym kryterium oceny ofert moga
preferowac dotychczasowego wykonawce, ktéry sie¢ takich biur juz posiada.

Zamawiajgcy przede wszystkim obowigzany jest ustanowi¢ réwne warunki przy
ubieganiu sie o zamdwienie, sprowadzajgce sie do tego, zeby wykonawca wybrany mogt
zorganizowaé sie¢ biur obstugi klienta dopiero przed zawarciem umowy, co zréwnatoby
szanse na uzyskanie zamodwienia z dotychczasowym wykonawcg, kidry z oczywistych
wzgledéw takimi biurami obecnie dysponuje. Bezprzedmiotowa byta zatem argumentacja
zamawiajgcego, przemawiajgca za tym, ze konieczne jest w trakcie wykonywania umowy
posiadanie odpowiedniej sieci biur, co zapewnia kontakt z interesantami. Nie do tego
sprowadzat sie zgtaszany przez odwotujgcego problem, i okoliczno$¢ ta nie byta
kwestionowana odwotaniem, ale do dostepnosci zamdéwienia z uwagi na wymaog posiadania

owych biur na moment ztozenia oferty.

Zamawiajgcy bedzie zobowigzany wyeliminowaé stwierdzone naruszenia przepiséw
ustawy Pzp z postanowien SIWZ i ogtoszenia o zamdwieniu, zachowujgc spdjnos¢ catej
dokumentacji postepowania, tgcznie z zatgcznikami do SIWZ. Zamawiajgcy winien takze
uwzglednic, iz przepis art. 38 ust. 4a pkt 2 ustawy Pzp, w przypadku, gdy w postepowaniu
prowadzonym w trybie przetargu nieograniczonego zmiana SIWZ prowadzi do zmiany tresci
ogtoszenia wymaga, aby zamawiajgcy przekazat Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej
ogtoszenie dodatkowych informacji obejmujgcych wprowadzone modyfikacje SIWZ.

W tym stanie rzeczy |zba orzekta jak w sentencji na podstawie art. 192 ust. 1,2 i 3 pkt
1 ustawy Pzp. Z mocy art. 192 ust. 3 pkt 1 ustawy Pzp uwzgledniajgc odwotanie, I1zba moze
jezeli umowa nie zostata zawarta - nakaza¢ wykonanie lub powtdrzenie czynnosci
zamawiajgcego lub nakazac uniewaznienie czynnosci. Izba nie jest natomiast wtadna ustala¢
prawidtowego brzmienia postanowien specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia i
wykonywac¢ w tym zakresie czynno$ci za zamawiajgcego. Z tych wzgledéw wyrok ogranicza
sie do wskazania stwierdzonych naruszen ustawy Prawo zamdwien publicznych i nakazania

ich usuniecia.

O kosztach orzeczono stosownie do wyniku sprawy na podstawie art. 192 ust. 9i 10
ustawy Pzp. Na podstawie § 3 pkt 1 i § 5 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 15 marca 2010r. w sprawie wysokosci i sposobu pobierania wpisu od
odwotania oraz rodzaju kosztow w postepowaniu odwotawczym i sposobu ich rozliczania
(Dz. U. Nr 41, poz. 238), Izba zaliczyta uiszczong przez odwotujgcego kwote z tytutu wpisu
na poczet kosztéw postepowania odwotawczego i zasgdzita od zamawiajacego na rzecz

odwotujgcego zwrot poniesionych kosztéw postepowania odwotawczego z tytutu wpisu. Na
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podstawie § 3 pkt 2 ww. rozporzgdzenia Izba moze zasgdzi¢ inne uzasadnione koszty strony
jedynie na podstawie rachunkéw przediozonych do akt sprawy, ktérych odwotujgcy nie
przedstawit.

Przewodniczacy:
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