Sygn. akt: KIO 4/24

WYROK

z dnia 25 stycznia 2024 r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w sktadzie:

Przewodniczacy: Jolanta Markowska

Protokolant: Mikotlaj Kraska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 stycznia 2024 r. w Warszawie odwofania

wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 2 stycznia 2024 r. przez

wykonawce: CGI Sp. z o.0., ul. J. Sowinskiego 46, 40-018 Katowice, w postepowaniu

prowadzonym przez zamawiajgcego: Miasto Stupsk, Plac Zwyciestwa 3, 76-200 Stupsk,

orzeka:

1. uwzglednia odwotanie i nakazuje zamawiajacemu uniewaznienie czynnosci

wyboru oferty najkorzystniejszej, uniewaznienie czynnosci odrzucenia oferty

ztozonej przez wykonawce CGIl Sp. z 0.0. oraz powtdrzenie czynnosci badania i

oceny ofert i czynnosci wyboru oferty najkorzystniejszej;

2. kosztami postepowania odwotawczego obcigza zamawiajgcego: Miasto Stupsk, Plac
Zwyciestwa 3, 76-200 Stupsk, i:

2.1

2.2

zalicza w poczet kosztéw postepowania odwotawczego kwote 7 500 zt 00 gr
(stownie: siedem tysiecy pieCset ztotych zero groszy) uiszczong przez
wykonawce: CGIl Sp. z o.0., ul. J. Sowinskiego 46, 40-018 Katowice tytutem
wpisu od odwotania,

zasgdza kwote 11489 zt 57 gr (stownie: jedenascie tysiecy czterysta
osiemdziesigt dziewie¢ ztotych pieédziesigt siedem groszy) od zamawiajgcego:
Miasto Stupsk, Plac Zwyciestwa 3, 76-200 Stupsk na rzecz wykonawcy: CGI
Sp. z 0.0, ul. J. Sowinskiego 46, 40-018 Katowice, stanowigcg koszty
poniesione z tytutu wpisu od odwotania, wynagrodzenia petnomocnika i dojazdu

na posiedzenie.



Stosownie do art. 579 ust. 1 i art. 580 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019r. - Prawo
Zamowien Publicznych (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1605), na niniejszy wyrok - w terminie 14 dni
od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej lzby

Odwotawczej do Sadu Okregowego w Warszawie.

Przewodniczacy: ....cccoiiiiiiiiiiiiiiieenens



Sygn. akt: KIO 4/24
Uzasadnienie

Zamawiajgcy, Miasto Stupsk, prowadzi postepowanie o udzielenie zamowienia
publicznego w trybie podstawowym bez negocjacji na podstawie ustawy z dnia 11 wrzes$nia
2019 r. Prawo zamoéwien publicznych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1710 ze zm.), zwanej dalej
.Pzp” w przedmiocie: ,Ustuga zarzadzania nieruchomoscig zabudowang stanowigcag
witasnos¢é Skarbu Panstwa potozong przy ul. Jana Pawta Il 1 w Stupsku”. Ogtoszenie o
zamowieniu zostato opublikowane w Biuletynie Zaméwieh Publicznych pod nr 2023/BZP
00471136/01 z dnia 31 pazdziernika 2023 r.

W dniu 28.12.2023 roku Zamawiajgcy dokonat wyboru oferty najkorzystniejszej -
oferty ztozonej przez wykonawce Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. z
siedzibg w Stupsku (dalej zwanego ,PGM”). Jednoczesnie Zamawiajgcy powiadomit o
odrzuceniu oferty ztozonej przez wykonawce CGl Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

z siedzibg w Katowicach.

Wykonawca CGI Sp.z 0.0. z siedzibg w Katowicach, na podstawie art. 505 ust. 1 i art.
513 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (tj. Dz. U. z 2023
r. poz. 1605), zwanej dalej ,,Pzp”, wnidst odwotanie wobec:
[A] czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego mimo, ze nie zaistnialy przestanki do jej
odrzucenia,
[B] czynnosci wyboru jako najkorzystniejszej oferty Przedsiebiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z 0.0. mimo, ze oferta ta nie jest najkorzystniejsza w rozumieniu art. 239
ust. 2 w zw. z art. 266 Pzp.

Odwotujgcy zarzucit Zamawiajgcemu naruszenie przepisow:
[1] art. 16 pkt 1 oraz art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b) w zw. z art. 266 Pzp, poprzez odrzucenie
oferty Odwotujgcego mimo, ze spetnia ona warunki udziatu w postepowaniu,
[2] art. 17 ust. 2 oraz art. 239 ust. 1 i 2 w z. z art. 266 Pzp, poprzez wybor oferty wykonawcy,
ktora nie jest ofertg najkorzystniejszg w rozumieniu art. 239 ust. 2 w zw. z art. 266 Pzp,
[3] art. 16 pkt 1 Pzp, poprzez przeprowadzenie postepowania o udzielenie zamdéwienia w
sposOb niezapewniajgcy zachowania uczciwej konkurencji i réwnego traktowania
wykonawcéw, a — w konsekwencji — btedng ocene oferty Odwotujgcego i jej odrzucenie oraz
btedny wybdr oferty PGM, a takze zaniechanie wyboru oferty Odwotujgcego, mimo, ze jego
oferta byta ofertg najkorzystniejszg w postepowaniu.

Odwotujgcy wniost o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodéw wnioskowanych w
odwotaniu i na rozprawie, uwzglednienie odwotania i nakazanie Zamawiajgcemu:
- uniewaznienia czynnosci wyboru oferty PGM;

- uniewaznienie czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego;



- dokonanie ponownego badania i oceny ofert ztozonych w postepowaniu;

- dokonania wyboru oferty Odwotujgcego jako oferty najkorzystniejszej;

a takze zasadzenie od Zamawiajgcego na rzecz Odwotujgcego zwrotu kosztow niniejszego
postepowania, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedtug rachunku ziozonego na
rozprawie.

Odwotujgcy wskazat, ze w dniu 31.10.2023 r. Zamawiajgcy wszczgt postepowanie o

udzielenie zamdéwienia. Zamawiajgcy opublikowat jednoczesnie SWZ, w ktorej w cz. XXI pkt
1 ppkt 4) lit. b) wskazat nastepujgcy warunek udziatu w postepowaniu w zakresie zdolnosci
technicznej lub zawodowej:
.0) Zamawiajgcy uzna spetnienie tego warunku, jezeli Wykonawca skieruje do realizacji
zamoOwienia co najmniej jedng osobe, ktéra posiada do$wiadczenie w zarzgdzaniu
nieruchomosciami zabudowanymi — budynkiem uzytecznosci publicznej przez okres co
najmniej jednego roku o powierzchni uzytkowej min. 5.000 m2 i bedzie brata udziat w
realizacji przedmiotowego zamowienia oraz posiada wyksztatcenie techniczne i uprawnienia
do zarzadzania nieruchomosciami”.

Odwotujgcy wyjasnit, ze podstawe decyzji Zamawiajgcego o odrzuceniu oferty
Odwotujgcego stanowit zarzut rzekomego niespetnienia warunku okreslonego w cz. XXI pkt
1 ppkt 4) lit. b) SWZ.

W uzasadnieniu decyzji o odrzuceniu oferty Odwotujgcego Zamawiajgcy wskazat, ze
oferta Odwotujgcego podlega odrzuceniu na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b) Pzp, gdyz
wykonawca nie spetnit warunku udziatu w postepowaniu w zakresie skierowania do realizacji
zamowienia co najmniej jednej osoby, ktdéra posiada doswiadczenie w zarzadzaniu
nieruchomosciami zabudowanymi — budynkiem uzytecznosci publicznej przez okres co
najmniej jednego roku o powierzchni uzytkowej min. 5.000 m2 i bedzie brata udziat w
realizacji przedmiotowego zamdwienia oraz posiada wyksztatcenie techniczne i uprawnienia
do zarzgdzania nieruchomosciami. W ocenie Zamawiajgcego, przedstawione przez
Odwotujgcego ponad siedmioletnie doswiadczenie Pana K. D. w zarzgdzaniu
nieruchomoscig zlokalizowang w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 nie spetnia warunku
okreslonego w cz. XXI pkt 1 ppkt 4) lit. b) SWZ, bowiem ww. budynek cho¢ ma powierzchnie
uzytkowg 8.186,56m2, to nie spetnia wymagania 5.000 m2 powierzchni uzyteczno$ci
publicznej, gdyz powierzchnia zlokalizowanego w budynku hotelu wynosi 4.081,04 m2,
powierzchnia czesci mieszkalnej — 2.102 m2, garaz — 866,10 m2, a powierzchnia czesci
biurowej bedacej — wedle stanowiska Zamawiajgcego — jedyng powierzchnig uzytecznosci
publicznej wynosi 1.137,42 m2. Zdaniem Zamawiajgcego, hotel jest budynkiem
zamieszkania zbiorowego, a nie budynkiem uzytecznosci publicznej. Uzasadniajgc swojg

decyzje Zamawiajgcy powotat sie na postanowienia § 3 pkt 5 i 6 Rozporzadzenia Ministra



Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 ze z.; dalej ,Rozporzadzenie”).

Jak wynika z przytoczonych okolicznosci, Zamawiajgcy przyjat, ze wskazany przez
Odwotujgcego budynek potozony na nieruchomo$ci w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34,
jako budynek, w ktérego zarzgdzaniu uczestniczyt Pan K. D., nie spetnia warunku
Lhieruchomosci zabudowanej - budynku uzytecznosci publicznej (...) o powierzchni
uzytkowej min. 5.000 m2” (cz. XXI pkt 1 ppkt 4) lit. b) SWZ).

Zdaniem Odwotujgcego, stanowisko Zamawiajgcego jest btedne. Prawidiowe badanie
spetnienia przez Odwotujgcego warunkéw udziatu w postepowaniu winno prowadzi¢ do
stwierdzenia, ze warunki zostaty spetnione i oferta ta nie podlega odrzuceniu, a w
konsekwencji do jej wyboru jako najkorzystniejszej. Uwzgledniajgc bowiem wskazane w cz.
XVIII SWZ kryteria oceny ofert oraz informacje zawarte w ,Informacji z otwarcia ofert”
datowanej na 13.11.2023 r. oferta Odwotujgcego winna otrzyma¢ 100 pkt (fj. 60 pkt w
kryterium ceny + 40 pkt w kryterium doswiadczenia), a oferta PGM — 97,41 pkt (tj. 57,41 pkt
w kryterium ceny + 40 pkt w kryterium doswiadczenia).

Uzasadniajgc swoje stanowisko, jakoby budynek potozony na nieruchomosci w
Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 nie byt budynkiem uzyteczno$ci publicznej, Zamawiajgcy
powotat sie na postanowienia § 3 pkt 5 i 6 Rozporzadzenia i w oparciu o nie stwierdzit, ze
hotel stanowi budynek zakwaterowania zbiorowego w rozumieniu § 3 pkt 5 Rozporzadzenia,
a zatem nie moze by¢ jednoczesnie klasyfikowany jako budynek uzytecznosci publicznej w
rozumieniu § 3 pkt 6 Rozporzgdzenia, bowiem pojecia te sg roztgczne.

Zdaniem Odwotujgcego, nieuprawnionym jest powotywanie sie Zamawiajgcego
wprost na postanowienia wynikajgce z powotanego Rozporzgdzenia, albowiem takie
dziatanie zmierza do niedozwolonego doprecyzowywania warunkéw udziatu w postepowaniu
- z ograniczeniem tylko do pewnych kategorii obiektéw - po dniu otwarcia ofert. W
dokumentach postepowania, a w szczegdlnosci w ogtoszeniu i SWZ (w tym w jej
zatgcznikach) Zamawiajgcy nie zdefiniowat pojecia budynku uzytecznosci publicznej, w tym
nie odwotat sie do przepisow wspomnianego Rozporzgdzenia. Innymi stowy, z literalnego
brzmienia tego warunku nie wynika, ze Zamawiajgcy okreslajgc rodzaj budynku, jako
budynek uzytecznosci publicznej, uzywat tego pojecia w rozumieniu Rozporzadzenia.
Przeciwnie, gdyby jego zamiarem byto odniesienie sie do takiego rozumienia, to
Zamawiajgcy postuzytby sie definicjg zawartg w § 3 pkt 6 Rozporzadzenia.

Co wiecej, w dokumentach postepowania Zamawiajgcy nawet nie zachowuje
jednolitosci (konsekwencji) poje¢, gdyz czesto postuguje sie takze okresleniem
Lhieruchomosé uzytecznosci publicznej” (tak m.in. w cz. XVIII pkt 2 ppkt 2) SWZ, w ktorej
sformutowano kryterium oceny ofert w sposéb nastepujgcy: ,Dos$wiadczenie osoby

skierowanej do realizacji zmodwienia w zarzgdzaniu nieruchomo$ciami uzyteczno$ci
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publicznej o powierzchni uzytkowej min. 5.000 m?), czy ,powierzchnia uzyteczno$ci
publicznej” (tak w informacji o wyborze oferty najkorzystniejszej), co dowodzi, ze na etapie
ogtaszania postepowania intencijg Zamawiajgcego nie bylo ograniczanie zakresu
znaczeniowego pojecia ,budynku uzytecznosci publicznej’ do znaczenia nadanego mu w § 3
pkt 6 Rozporzadzenia.

Dodatkowo nalezy zwrocié uwage, ze warunki udzialu w postepowaniu majg
charakter ograniczajgcy dostep do zamowienia publicznego, tym samym wyktadnia
zawezajgca warunku jest niedopuszczalna (tak m.in. KIO w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2019
r. KIO 1680/19). Tymczasem argumentacja Zamawiajgcego przedstawiona w uzasadnieniu
decyzji o odrzuceniu oferty Odwotujgcego zmierza wiasnie do takiej zawezajgcej wyktadni i
dodania do warunku wymogu, aby doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomoscig odnosito
sie do budynku uzytecznosci publicznej w rozumieniu § 3 ust. 6 Rozporzadzenia. Takiego
warunku Zamawiajgcy w tym postepowaniu nie postawit.

Uzupetniajgco nalezy takze zauwazyé, ze powotywane przez Zamawiajgcego
przepisy Rozporzadzenia (zgodnie z jego § 2 ust. 1) stosuje sie ,przy projektowaniu,
budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania budynkéw oraz budowli
nadziemnych | podziemnych spetniajgcych funkcje uzytkowe budynkbéw, a takze do
zwigzanych z nimi urzgdzen budowlanych, z zastrzezeniem § 135 ust. 10 (ten przepis dot.
elementéw instalacji grzewczych — przyp. aut.) i § 207 ust. 2” (ten przepis dotyczy
bezpieczenstwa p.poz. — przyp. aut.)”, co w zadnym zakresie nie pozostaje w zwigzku z
przedmiotem prowadzonego przez Zamawiajgcego postepowania i warunkami udziatu w
nim. W konsekwenciji, powotywanie sie na przepisy Rozporzadzenia na etapie uzasadniania
decyzji o odrzuceniu oferty Odwotujgcego jest nieuprawnione, bowiem stanowi przejaw
dookreslenia warunku udziatu w postepowaniu po otwarciu ofert i nieréwnego traktowania
wykonawcéw.

Odwotujgcy zauwazyt, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy z kategorii budynkéw
uzytecznosci publicznej nie mozna wytgczy¢é budynku zlokalizowanego w Krakowie przy ul.
Sw. Tomasza 34 (takie wytgczenie jest nieuprawnione). W budynku tym zlokalizowany jest
hotel o powierzchni uzytkowej 4.081,04 m2, czes¢ biurowa o powierzchni 1.137,42 m2,
garaz o powierzchni 866,10 m2 oraz czes¢ mieszkalna o powierzchni 2.102 m2. Juz sama
cze$¢ hotelowa tego obiektu jest ze swej istoty budynkiem uzytecznosci publicznej, gdyz
przeznaczona jest na potrzeby turystyki (licznie przybywajgcych do Krakowa turystow
zaréwno z Polski jak i zagranicy, zwlaszcza, ze hotel potozony jest w obrebie Starego Miasta
Krakowa), a ponadto petni funkcje ustugowe, takie jak gastronomia i ustugi konferencyjne.
Ustugi te swiadczone sg dla szerokiego — nieograniczonego — grona oséb i podmiotéw — nie
tylko dla gosci hotelu. Jak wynika bowiem z informacji zamieszczonych na stronie

internetowej hotelu oferuje on, poza pokojami, ,restauracje i bar oraz cztery klimatyzowane
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sale konferencyjne o tgcznej powierzchni 186 m2 z mozliwos$cig organizacji réznego rodzaju
spotkan, przyje¢ rodzinnych i bankietdbw do 100 o0séb, z peiym zapleczem
gastronomicznym”. Jak wynika z dalszych informacji zamieszczonych na stronie hotelu,
oferuje on w peini wyposazone sale oraz szerokg game ustug dostosowanych do potrzeb
klienta w zwigzku z organizacjg spotkan, seminaridow, zjazdéw, koktajli, gal, urodzin.

Nalezy zauwazy¢, ze nawet powotana przez Zamawiajgcego definicja z przepisu § 3
pkt 6 omawianego Rozporzadzenia, za budynek uzytecznosci publicznej uznaje budynek
przeznaczony na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu
religijinego, os$wiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej,
spoftecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym ustug
pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie
kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym $rédlgdowym, oraz inny budynek
przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji.

Analiza ww. definicji prowadzi do niebudzgcego watpliwosci wniosku, ze budynkiem
uzytecznosci publicznej sg nie tylko budynki wprost wymienione w definicji, ale takze budynki
spetniajgce podobne do nich funkcje. Zatem o tym, czy dany obiekt jest budynkiem
uzytecznosci publicznej przesgdza funkcja, charakter prowadzonej dziatalnoéci w tym
budynku, tj. realizowane ustugi na rzecz zaspokajania okreslonych potrzeb spotecznych.

Uwzgledniajgc zatem realizujgcg wyzej przedstawione funkcje czes¢ hotelowg
budynku potozonego w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 o powierzchni 4.081,04 m2 oraz
czes¢ biurowg o powierzchni 1.137,42 m2 omawiany budynek nalezy kwalifikowaé jako
budynek uzytecznosci publicznej o powierzchni co najmniej 5.000 m2.

Przedstawiona argumentacja potwierdza dokonanie przez Zamawiajgcego btednej
oceny speftnienia przez Odwotujgcego warunkéw udziatu w postepowaniu, a w konsekwencji
nieuprawnione odrzucenie jego oferty, co rozstrzyga o zasadnos$ci zarzutu naruszenia przez
Zamawiajgcego przepisu art. 16 pkt 1 oraz art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b) w zw. z art. 266 Pzp.
W nastepstwie, okolicznosci te dowodzg takze wadliwego dokonania wyboru oferty PGM
jako
najkorzystniejszej, bowiem prawidtowa ocena oferty Odwotujgcego winna prowadzi¢ do
przyznania Odwotujgcemu 100 punktéw, a tym samym wyboru jego oferty jako
najkorzystniejszej w rozumieniu art. art. 239 ust. 2 w zw. z art. 266 Pzp. Uzasadniony jest
zatem zarzut naruszenia art. 17 ust. 2 oraz art. 239 ust. 1i 2 w z. z art. 266 Pzp.

W konsekwencji uzasadniony jest rowniez zarzut naruszenia art. 16 pkt 1 Pzp, gdyz
Zamawiajgcy nie przeprowadzit postepowania w sposéb zapewniajgcy zachowanie uczciwe;j
konkurencji i rownego traktowania wykonawcow. Odrzucit bowiem oferte Odwotujgcego,

mimo, ze nie zaistniaty przestanki do jej odrzucenia, a w konsekwencji nie dokonat jej wyboru



jako najkorzystniejszej, lecz wybrat oferte PGM, ktéra nie byta najkorzystniejsza wedle regut,

ktére Zamawiajgcy sam okreslit w SWZ.

Pismem z dnia 18 stycznia 2024 r. Zamawiajgcy ztozyt odpowiedZz na odwotanie.
Whidst o oddalenie odwotania jako oczywiscie bezzasadnego.

Zamawiajgcy wskazat, ze przedmiotem zamodwienia jest zarzgdzanie budynkiem
uzytecznosci publicznej, w ktérym zlokalizowane sg m.in.: Osrodek Zamiejscowy
Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego, Samorzadowe Kolegium Odwotawcze, Urzad
Statystyczny, Inspektorat Rybotéwstwa Morskiego w Stupsku, Delegatura Krajowego Biura
Wyborczego w Stupsku, Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego, Wojewodzki
Inspektorat Inspekcji Handlowej w Gdansku Delegatura w Stupsku, Agencja Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa — biuro powiatowe. Informacja o lokalizacji w/w urzedéw i instytucji
panstwowych w przedmiotowym budynku jest powszechna i tatwo dostepna.

Oczywistym jest w zwigzku z tym, ze Zamawiajgcy poszukuje wykonawcy, ktory zna
specyfike obstugi takich obiektéw. Wynika to réwniez z zapiséw projektu umowy (§3 ust.9 pkt
5 i pkt 10), w ktérej m.in. Zamawiajgcy wskazuje, ze wykonawca bedzie miat w obowigzku
prowadzi¢ wyodrebniong ewidencje ksiegowg i rachunek bankowy zgodnie z ustawg o
rachunkowosci i dysponowa¢ znajomoscig prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych
do niego oraz zgodnie z § 3 ust. 13 projektu umowy, bedzie prowadzit wszelkie dziatania
windykacyjne. Prowadzenie w/w czynnosci i spraw wymaga przynajmniej elementarnej
wiedzy dotyczgcej specyfiki obstugi podmiotéow sektora finanséw publicznych, wynikajgcej z
ustawy o finansach publicznych i przepiséw wykonawczych do niej oraz przepiséw prawa
budowlanego, a wiec réwniez rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Dlatego w SWZ Zamawiajgcy postuzyt sie pojeciem ,budynku uzytecznosci publicznef’, a
definicja i rozumienie tego pojecia wydaje sie by¢ dla profesjonalnego wykonawcy oczywista.

Pojecie ,budynek uzyteczno$ci publicznej’, czy tez ,uzyteczno$c¢ publiczna” sa
okresleniami zdefiniowanymi w powszechnie dostepnych publikacjach. W wolnej
encyklopedii Wikipedia, dostepnej na stronach internetowych Budynek uzytecznosci
publicznej to budynek przeznaczony dla administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci,
kultury i kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, opieki zdrowotnej, opieki
spotecznej i socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, turystyki, sportu, obstugi
pasazeréw w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym Ilub wodnym, poczty lub
telekomunikacji oraz inny ogolnodostepny budynek przeznaczony do wykonywania
podobnych funkcji. Za budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy i
socjalny. Definicja ta zostata oparta na rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12

kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
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usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225), co wynika z przypisu umieszczonego przy tej
definicji i faktycznie definicje tg powtarza.

Przetarg skierowany byt do grupy wykonawcow, ktérzy spetniajg wymagania im
stawiane przez Zamawiajgcego w SWZ. Oczekiwania wobec wykonawcow byly jasno
okreslone i klarowne — posiadanie wyksztatcenia technicznego, legitymowanie sie licencjg
zarzadcy, doswiadczenie w zarzadzaniu budynkiem uzytecznosci publicznej o wskazanej
powierzchni. Skoro zatem oferta skierowana byta do oséb wyspecjalizowanych w dane;j
branzy, nie sposéb bylo przypuszczac, ze pojecie ,budynku uzytecznosci publicznej' moze
budzi¢ jakiekolwiek watpliwosci, jezeli jest to pojecie powszechnie znane nie tylko
profesjonalistom z zakresu budownictwa, ale tez innych dziedzin, w tym z zakresu
zarzadzania, tym bardziej, ze zgodnie z przepisami art. 184b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344) zarzadzanie nieruchomoscig
polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu zapewnienie
racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, w tym w szczegdlnosci, bezpieczenstwa
uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci i utrzymanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem. Ten zakres czynnosci wymaga od
zarzgdzajgcego znajomosci przepisow rowniez z zakresu budownictwa.

Zamawiajacy wskazat, ze wykonawca w wyznaczonym czasie zadat pytania i zadat
doprecyzowania wybranych zagadnieh, na ktore otrzymat odpowiedz, jednak nie budzito jego
watpliwosci okreslenie ,budynek uzyteczno$ci publicznej’, ktéory w swoim odwotaniu
zdefiniowat w sposodb zupetnie dowolny, sprzeczny ze znaczeniem tego pojecia
przyjmowanym potocznie i prawnie, absolutnie nie przystajgcy doswiadczonemu wykonawcy,
ktérego kompetencje kwalifikujgce go do udziatu w przetargu zostaty szczegétowo okreslone,
w tym doswiadczenie w zarzadzaniu budynkiem uzytecznosci publicznej. Wykonawca, bedac
profesjonalistg, znajgcym obowigzujgce prawo, powinien na etapie przygotowania oferty,
zaraz po ogtoszeniu SWZ, w terminach do tego przewidzianych, co najmniej zwrdci¢ sie o
wyjasnienie przedmiotowego zapisu SWZ, jezeli budzit on jakiekolwiek watpliwosci.
Tymczasem zaniechat on takich czynnosci.

Wykazujgc spetnianie warunkéw udziatu powotat sie na ustuge w sposob oczywisty
niespetniajgcg warunkédw SWZ — czym, w ocenie Zamawiajgcego, bedac profesjonalnym
zarzgdcg nieruchomosci, wykonujgcym czynnosci wynikajgce m.in. w ww. ustawie o
gospodarce nieruchomosciami, miat zamiar wprowadzi¢ Zamawiajgcego w btad.

Sposob opisu warunku, poprzez zastosowanie odpowiednich pojeé¢, jest w petni
spéjny z potrzebami Zamawiajgcego, ktérego zamiarem jest wytonienie zarzgdcy budynku
uzytecznosci publicznej, ktoéry odpowiada warunkom technicznym przyjetym w
rozporzadzeniu dla budynkéw uzytecznosci publicznej. W tak uksztattowanym stanie

faktyczno-prawnym niedopuszczalne jest uznanie doswiadczenia polegajgcego na
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zarzadzaniu obiektem bedgacym w przewazajgcej czesci hotelem, ktory zgodnie z ww.
rozporzadzeniem o warunkach technicznych stanowi budynek zamieszkania zbiorowego (§ 3
ust. 5). Istnieje bowiem szereg warunkéw technicznych odmiennych dla budynkow
zamieszkania zbiorowego i budynkéw uzytecznosci publicznej, wskazanych w
rozporzadzeniu. Nie sposdb poréwnac¢ zarzgdzania budynkiem uzytecznosci publicznej z
zarzadzaniem obiektem w wiekszosci stanowigcym hotel.

Zamawiajgcy podniodst, ze wg. Odwotujgcego hotel jest budynkiem uzytecznosci
publicznej z powodu wykorzystywania go na cele turystyczne przez gosci licznie
przybywajgcych do Krakowa. Niewatpliwe walory miasta, jak i samego hotelu Campanille nie
majg jednak wptywu na fakt, ze pojecie ,turystyka” i ,hotelarstwo” zostalty przez
ustawodawce uregulowane w odrebnych ustawach, tj. w ustawie z dnia 24.11.2017 r. o
imprezach turystycznych i powigzanych ustugach turystycznych (Dz. U. 2023, poz. 2211)
oraz ustawie z dnia 29.08.1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i
przewodnikow turystycznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1944) i nie dajg mozliwosci kwalifikacji
budynku zamieszkania zbiorowego, jako budynku uzytecznosci publicznej. W celu
wykazania, iz hotel Campanille jest budynkiem uzytecznosci publicznej Odwotujacy
przekonuje, ze jest on jednoczesnie budynkiem przeznaczonym na potrzeby gastronomii
oraz ustug turystycznych, poniewaz takie ustugi oferuje hotel. Budynek nie moze jednak byé
klasyfikowany, jako budynek uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego, gdyz w
rozporzagdzeniu kategorie tych budynkdéw klasyfikowane sg odrebnie, w tym roéwniez ze
wzgledu na bezpieczenstwo pozarowe (§ 209 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie).

Odwotujgcy w zaden sposéb nie podwaza prawdziwosci informacji pozyskanych
przez Zamawiajgcego (wypisu z rejestru gruntdw i budynkédw oraz wypisu z ksiegi
wieczystej), ktére ewidentnie wskazujg na fakt, ze w budynku potozonym w Krakowie przy ul.
Sw. Tomasza 34 nie ma 5.000 m2 powierzchni uzytecznosci publicznej, jednak usituje on
dokona¢ dowolnej, korzystnej dla siebie interpretacji dostosowujgcej okreslenie funkcji
poszczegoélnych czesci budynku na poparcie swojego stanowiska odnosnie klasyfikacji
wskazanych czesci budynku hotelowego. Nalezy zaznaczyé¢, ze zaréwno ewidencja gruntow
i budynkdw, jak i ksiegi wieczyste sg rejestrami publicznymi. Co wiecej — ksiegi wieczyste
objete sg zasadg rekojmi wiary publicznej, ktéra wynika z art. 5 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Dzigki rekojmi ustawodawca wprowadzit prymat stanu prawnego
ujawnionego w KW nad rzeczywistym stanem prawnym.

W ocenie Zamawiajgcego, stanowisko Odwotujgcego i jego argumentacja sg btedne.
Oczywistym jest, ze w hotelu trzygwiazdkowym znajduje sie zaplecze gastronomiczne, jak

réwniez inne udogodnienia dla gosci, z uwagi na ustawowy obowigzek kategoryzacji
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obiektéw hotelowych. Swiadczenie zatem ustug hotelarskich w tym budynku nie powoduje
zmiany jego funkcji z powodu istnienia w jego strukturze pomieszczen przeznaczonych na
organizowanie konferenciji, gal, urodzin czy sali restauracyjnej. Pomieszczenia te wchodzg w
skfad obiektu hotelarskiego i stuzg wzbogaceniu oferty dla gosci.

Zdaniem Zamawiajgcego, fakt, ze Odwotujgcy wskazuje, iz powotanie sie na
postanowienia wynikajgce 2z powofanego wyzej rozporzgdzenia zmierzajgce do
doprecyzowania warunkéw udziatu w postepowaniu z ograniczeniem do pewnych kategorii
obiektow nastgpito po dniu otwarcia ofert, jest oczywistg nieprawdg. Nieuprawnionym jest
stwierdzenie, jakoby na etapie ogtaszania postepowania Zamawiajgcy kierowat sie innym
znaczeniem pojecia ,budynku uzytecznosci publicznej’ niz po dniu otwarcia ofert, gdyz
znaczenie tego pojecia jest jedno, niezmienne i powszechnie znane réwniez w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami, z uwagi co najmniej na ustawowy zakres czynnosci
wykonywanych przez zarzadcow (art. 184b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami). Poza tym, jak wyzej wskazano, konieczna do wykonania zamdwienia
bedacego przedmiotem niniejszego postepowania jest znajomos$¢ przepiséw prawa
budowlanego i przepisow wykonawczych do tej ustawy, co wynika m. in. z postanowien
projektu umowy.

Catkowicie bezzasadng i nieuprawniong jest tez uwaga o ograniczajgcym dostep do
zamowienia publicznego charakterze warunkéw udziatu w postepowaniu, gdyz zamiarem
Zamawiajgcego byto wytonienie wykonawcow posiadajgcych doswiadczenie w zarzgdzaniu
okreslong kategorig budynkow, tj. budynkéw uzytecznosci publicznej. Ustuga referencyjna
winna odpowiada¢ swoim zakresem i charakterem przedmiotowi zamowienia, ktorym jest
zarzadzanie budynkiem uzytecznosci publiczne;.

Odwotujgcy wprowadzit Zamawiajgcego w btad przy przedstawianiu informacji, ze
spetnia warunki udziatu w postepowaniu, ktdére mogtyby mieé istotny wptyw na decyzje
podejmowane przez Zamawiajgcego. Nalezy zaznaczy¢, ze jasne stanowisko wyrazane
przez Krajowg lzbe Odwotawczg oraz Wojewddzkie Sgdy Administracyjne o odrebnosci
typdw wymienionych wyzej budynkéw (uzytecznosci publicznej i hotelowego) byto
wielokrotnie przedmiotem rozpoznania, co Swiadczy¢ moze o nagminnym i uporczywym
podejmowaniu przez odwotujgcych préb podwazenia znaczgcej ilosci wyrokéw wydawanych
przez lzbe, podczas gdy nawet z tresci wyroku, na ktéry powotuje sie wykonawca w
odwotaniu, mozna odczytac¢ jasne stanowisko Izby w tym zakresie.

W ocenie Zamawiajgcego, cheé zastosowania w postepowaniu odmiennego
znaczenia niz podaje legalna definicja pojecia ,budynek uzytecznosci publicznej”
powodowataby konieczno$s¢ podania w dokumentacji przetargowej wiasnej, autorskiej
interpretacji tego pojecia. Jednoczesnie mozna by oczekiwac zdefiniowania wszelkich pojeé

zastosowanych w SWZ z obawy o odmienng ich interpretacje ze strony wykonawcow,
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poczgwszy od definicji ,nieruchomosci’, co wydaje sie kuriozalne z uwagi na kierowanie
oferty do profesjonalnych wykonawcéw. Swiadczy o tym juz sam rodzaj przedmiotu
zamowienia — budynek stanowigcy wtasnos¢ Skarbu Panhstwa, z opisu ktérego mozna
wnioskowaé jego charakter i sposéb korzystania przez najemcow. Do poprawnego
zarzadzania koniecznym jest, by zarzadca przedmiotowego budynku znat jedyne oficjalne i
legalne definicje poje¢ stosowanych przez Zamawiajgcego, bez koniecznosci ich
kazdorazowego ustalania i wyjasniania.

Kwestionowanie przez wykonawce i mieszanie poje¢ ,budynku uzytecznosci
publicznej” z pojeciem ,budynku zamieszkania zbiorowego”, jakim jest hotel, budzi
uzasadnione watpliwosci co do profesjonalizmu skarzgcego, co z kolei prowadzi do wniosku
stusznego wyboru Zamawiajgcego. Nalezy wskazac, ze w kryteriach oceny ofert mowa jest
dostownie o ,do$wiadczeniu w zarzgdzaniu nieruchomosciami uzytecznosci publicznej” —
niezrozumiatg jest zatem préba poddania w watpliwosé jednoznacznosci wskazanego przez
Zamawiajgcego pojecia.

Zarzut ograniczenia uczciwej konkurencji i rownego traktowania wykonawcéw jest
bezzasadny réwniez z uwagi na okreslenie doswiadczenia w sposéb o wiele szerszy,
bowiem mieszczacy sie w pojeciu uzytecznosci publicznej, niz wynikajgcy z przewazajgcej
funkcji obiektu (administracja publiczna, budynek biurowy), ktérego dotyczy zamdwienie.

Jednoczesnie Zamawiajgcy wskazat, ze zawiadomienie o wyborze najkorzystniejszej
oferty zostato przez Zamawiajgcego zamieszczone poprawnie, zgodnie z art. 253 ust. 1 Pzp.
Niezwtocznie po wyborze najkorzystniejszej oferty Zamawiajgcy poinformowat réwnoczesnie
wykonawcow, ktorzy ztozyli oferty, o:

1) wyborze najkorzystniejszej oferty, podajgc nazwe albo imie i nazwisko, siedzibe albo
miejsce zamieszkania, jezeli jest miejscem wykonywania dziatalnosci wykonawcy, ktorego
oferte wybrano, oraz nazwy albo imiona i nazwiska, siedziby albo miejsca zamieszkania,
jezeli sg miejscami wykonywania dziatalnosci wykonawcow, ktérzy ztozyli oferty, a takze
punktacje przyznang ofertom w kazdym kryterium oceny ofert i tgczng punktacje;

2) wykonawcach, ktérych oferty zostaty odrzucone — podajgc uzasadnienie faktyczne i
prawne.

Zgodnie zas z art. 253 ust. 2 Pzp, Zamawiajgcy niezwtocznie udostepnit informacje, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 tego artykutu - na stronie internetowej prowadzonego

postepowania.
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Krajowa lzba Odwotawcza, uwzgledniajgc dokumentacje postepowania, dokumenty
zgromadzone w aktach sprawy i wyjasnienia ztozone przez strony postepowania

odwotawczego, ustalita i zwazyta, co nastepuje:

Odwotanie zastuguje na uwzglednienie.

Izba stwierdzita, ze Odwotujgcy wykazat posiadanie legitymacji uprawniajgcej do

whniesienia odwotania, stosownie do dyspozyciji art. 505 ust. 1 Pzp.

Przedmiotem zaméwienia jest ustuga zarzadzania nieruchomoscia zabudowang
stanowigcg wlasnos¢ Skarbu Panstwa potozong przy ul. Jana Pawta 11 1 w Stupsku:
1) zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktérym gospodaruje Prezydent Miasta Stupska
wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzgdowej, o tgcznej powierzchni 5.667,07 m2,
obejmujgcym:
- 3.876,31 m2 powierzchni uzytkowej lokali,
- 1.790,76 m2 powierzchni wspolnych budynku,
2) zasobem pozostajgcym w trwatym zarzgdzie Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego w
Gdansku o powierzchni 1.490,22 m2, obejmujgcym powierzchnie wspding budynku,
3) Laczna powierzchnia wynosi 7.157,29 m2 oraz dodatkowo 5.113 m2 powierzchni gruntéw
dziafki nr 482/2.

Szczegobtowy opis przedmiotu zamdwienia zawiera Zatgcznik Nr 1 do SWZ oraz wzér
umowy stanowigcy Zatgcznik Nr s do SWZ.

Zamawiajgcy w SWZ, w cz. XXI pkt 1 ppkt 4) lit. b) wskazat m.in. nastepujgcy
warunek udziatu w postepowaniu w zakresie zdolnosci technicznej lub zawodowej:
.D) Zamawiajgcy uzna spetnienie tego warunku, jezeli Wykonawca skieruje do realizaciji
zamowienia co najmniej jedng osobe, ktora posiada dosSwiadczenie w zarzgdzaniu
nieruchomosciami zabudowanymi — budynkiem uzytecznosci publicznej przez okres co
najmniej jednego roku o powierzchni uzytkowej min. 5.000 m2 i bedzie brata udziat w
realizacji przedmiotowego zamowienia oraz posiada wyksztatcenie techniczne i uprawnienia
do zarzadzania nieruchomosciami”.

W SWZ w cz. XXII Wykaz oswiadczen lub dokumentdéw potwierdzajgcych spetnianie
warunkéw udziatu w postepowaniu oraz brak podstaw wykluczenia (podmiotowe sSrodki
dowodowe) w pkt 2 lit. ¢ Zamawiajgcy wymagat, aby w ramach podmiotowych srodkéw

dowodowych wykonawca ztozyt:
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,C) Wykaz osoéb, ktére bedg uczestniczyty w wykonywaniu zamoéwienia, w szczegodlnosci
odpowiedzialnych za swiadczenie ustug, wraz z informacjami na temat posiadanych przez te
osoby uprawnien, a takze zakresu wykonywanych przez nie czynnosci, oraz informacjg o
podstawie do dysponowania tymi osobami.. Wykaz powinien potwierdza¢ spetnienie
warunku udziatu w niniejszym postepowaniu Zatgcznik Nr 5b do SWZ.”

W ww. Zatgczniku Nr 5b do SWZ Zamawiajgcy opisat poszczegdine kolumny tabeli
do wypetnienia przez wykonawce, jako: Imie i nazwisko/ Podstawa do dysponowania
wskazang osobg/ Rodzaj uprawnienia (nr uprawnienia, przez kogo wydany), wyksztatcenie/
Rodzaj nieruchomosci, adres, powierzchnia w m2, w zarzadzaniu ktérej wskazana osoba
uczestniczyta/ Doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami zabudowanymi (w latach).

W prowadzonym postepowaniu Zamawiajgcy ustanowit rowniez m.in. poza cenowe
kryterium oceny ofert - ,Doswiadczenie osoby skierowanej do realizacji zamowienia w
zarzadzaniu nieruchomosciami uzytecznosci publicznej o powierzchni min. 5 000 m2” z
wagg 40%. W formularzu ofertowym w pkt 2 nalezato zakre$li¢ odpowiednig tresc
o$wiadczenia stosownie do ilosci lat doswiadczenia danej osoby wskazanej do realizacji

zamowienia.

W celu wykazania spetniania powyzszego warunku udziatu w postepowaniu w czesci
dotyczgcej doswiadczenia w wykazie oséb (Zatgcznik Nr 5b do SWZ) Odwotujgcy wskazat
do$wiadczenie Pana K. D. - zarzgdzanie nieruchomoscig potozong w Krakowie przy ul. Sw.
Tomasza 34 o tgcznej powierzchni 8.186,56 m2. Zgodnie z informacjg podang przez CGl sp.
z 0.0. Pan K. D. zatrudniony jest przez Odwotujgcego na podstawie umowy o prace, posiada
wyksztatcenie techniczne i licencje zawodowg zarzadcy nieruchomosci. Pan K. D. posiada 7
letnie doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami zabudowanymi, w tym budynkami
uzytecznosci publicznej o powierzchni powyzej 5.000 m 2. Odwotujgcy wskazat
nieruchomo$é zlokalizowang w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34, w zarzadzaniu ktérej
uczestniczyt Pan K. D., ktéra posiada powierzchnie 8.8186,56 m? (wskazana powierzchnia
jest oczywistg omytkg pisarskg polegajgcg na wpisaniu powierzchni 8.8186,56 m 2 - zamiast
8.186,56 m?).

W toku czynno$ci badania ofert Zamawiajgcy w dniu 6 grudnia 2023 r. wezwat
Odwotujgcego do uzupetnienia i wyjasnienia podmiotowych $rodkéw dowodowych, w tym
m.in. Zatgcznika Nr 5b do SWZ (Wykaz osdb) pkt 1 - poprzez ,wskazanie powierzchni
uzytkowej zajetej na cele uzytecznosci publicznej budynku pofozonego w Krakowie, przy ul.
Sw. Tomasza 34 nazwanego w tym dokumencie budynkiem ustugowo-biurowym, natomiast
w Zafgczniku Nr 5A do SWZ (Wykaz ustug) okreSlonego jako budynek hotelowo-ustugowo-

biurowy oraz wskazanie przyczyn rozbieznosci nazewnictwa w obu dokumentach.”
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Wykonawca w wyznaczonym przez Zamawiajgcego terminie uzupetnit i wyjasnit
podmiotowe srodki dowodowe.

Decyzje o odrzuceniu oferty ztozonej przez Odwotujgcego Zamawiajgcy uzasadnit,
wskazujgc, co nastepuje:
J[...] Z informacji zawartych w uzupetnieniu i wyjasnieniach ztozonych przez CGl sp. z o.0.
w dniu 07.12.2023 r. wynika, ze cyt. ,powierzchnia uzytkowa w budynku w Krakowie przy ul.
Sw. Tomasza 34 przeznaczona na cele uzytecznosci publicznej wynosi 5.218,46 m 2 .
Budynek ma funkcje ustugowo-biurowg, a jedng z funkcji ustugowych sg ustugi hotelarskie”.

Weryfikacja dostepnych dokumentéw i zapisow w ksiegach wieczystych dotyczgcych
przedmiotowego budynku pozwolita na ustalenie, ze budynek zlokalizowany w Krakowie

2z czego 4.081 rn ?

przy ul. Sw. Tomasza 34 ma powierzchnie uzytkowg 8.186,56 m
zajmuje powierzchnia znajdujgcego sie w obiekcie hotelu. Zgodnie z treScig 53, ust. 6
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.
1225) w przypadku, gdy moéwimy o ,budynku uzyteczno$ci publicznej - nalezy przez to
rozumie¢ budynek przeznaczony na potrzeby administracji publicznej, wymiaru
sprawiedliwosci, kultury, kultu religiinego, o8wiaty, szkolnictwa wyZzszego, hauki,
wychowania, opieki zdrowotnej, spofecznej Ilub socjalnej, obstugi bankowej, handlu,
gastronomii , ustug, w tym ustug pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu,
obstugi pasazerow w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym
$rédlgdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji; za
budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny” Hotel
natomiast kwalifikowany jest jako budynek zamieszkania zbiorowego zgodnie z 53, ust. 5
ww. rozporzgdzenia, ktory brzmi: ,budynek zamieszkania zbiorowego - nalezy przez to
rozumiec budynek przeznaczony do okresowego pobytu ludzi, w szczegdlnosci hotel, motel,
pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wycieczkowy, schronisko mfodziezowe, schronisko,
internat, dom studencki, budynek koszarowy, budynek zakwaterowania na terenie zaktadu
karnego, aresztu $ledczego, zaktadu poprawczego, schroniska dla nieletnich, a takze
budynek do statego pobytu ludzi, w szczegdlno$ci dom dziecka, dom rencistéw i dom
zakonny”.

W zwigzku z powyzszym podane dane przez Wykonawce wzbudzity w
Zamawiajgcym uzasadnione watpliwo$ci co do ich prawidtowosci. W zwigzku z tym
Zamawiajgcy podjgt w oparciu o art. 128 ust. 5 ustawy z dnia 1 1 wrze$nia 2019 r. Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1605, 1720.) czynnosci zmierzajgce do
zweryfikowania danych przedstawionych przez Wykonawce.

Zamawiajgcy wystgpit do Urzedu Miasta Krakowa celem uzyskania dokumentu

urzedowego w postaci wypisu z rejestru gruntéw celem obiektywnego zweryfikowania
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podanych informaciji. Z otrzymanego dokumentu GD-10.6642.19669.2023 wynika, ze obiekt
pofozony w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 posiada tacznie powierzchnie uzytkowg
8186,56 m 2, a jego wspotwiasciciele sg jednoczesnie wtascicielami wyodrebnionych lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych. Dlatego Zamawiajgcy zweryfikowat rowniez zapisy ksigg
wieczystych urzgdzonych dla poszczegdlnych wyodrebnionych z tej nieruchomosci lokali. W
wyniku tej weryfikacji stwierdzono, ze jednym ze wspotwiascicieli jest Spétka bedgca
wtascicielem hotelu, ktéry w ksiedze wieczystej nr KW KRI P /00494823/9, urzgdzonej dla

tegoz hotelu ma wpisang powierzchnie uzytkowg 4081 ,04m ?

. Ponadto wedtug ksiegi
wieczystej na wskazanym obiekcie wyodrebnionych jest oprocz hotelu 34 nieruchomoS$ci
lokalowych o tgcznej powierzchni 4105,52 m 2.

Po dokonaniu analizy dostepnych i otrzymanych od CGl sp. z o.o. informacji nalezy

stwierdzi¢, ze powierzchnia uzytkowa catego budynku wynosi 8.186,56 m 2

, Z Czego
powierzchnia hotelu wynosi 4.081 ,04 m 2 stanowi cze$¢, ktora zgodnie z powyzszym

rozporzgdzeniem jest budynkiem zamieszkania zbiorowego, za$ pozostata czesS¢ mieszkalna

2 2

ma {gczng powierzchnie 2.102 m “ , garaz 866,10 m <, za$ cze$¢ biurowa bedgca

powierzchnig uzytecznosci publicznej, ktéra ma tgczng powierzchnie 1.137,42 m ? nie spetnia
wymaganego w odniesieniu do wymaganej przez Zamawiajgcego powierzchni 5.000 m ?
powierzchni uzyteczno$ci publicznej, w zwigzku z czym Wykonawca nie spetnia

wymaganego warunku udziatu w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego.

W danym stanie faktycznym lzba zwazyta, jak ponizej:

Za zasadny lzba uznata zarzut naruszenia art. 16 pkt 1 oraz art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b)
w zw. z art. 266 Pzp, poprzez odrzucenie oferty Odwotujgcego mimo, ze wykonawca spetnia

warunki udziatu w postepowaniu.

Uzasadniajgc swojg decyzje o odrzuceniu oferty Odwotujgcego Zamawiajgcy powotat
sie na postanowienia § 3 pkt 5 i 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U.2022.1225 ze zm.). Zamawiajgcy stwierdzit, ze budynek potozony na
nieruchomosci w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 nie jest budynkiem uzytecznosci
publicznej lecz stanowi budynek zakwaterowania zbiorowego w rozumieniu § 3 pkt 5 ww.
rozporzadzenia, a zatem nie moze byC jednoczesnie klasyfikowany jako budynek
uzytecznosci publicznej w rozumieniu § 3 pkt 6 ww. rozporzadzenia, a tym samym nie
potwierdza spetniania danego warunku udziatu w postepowaniu.

W ocenie Izby, w stanie faktycznym niniejszej sprawy Zamawiajgcy dokonat btednej

oceny spetnienia przez Odwotujgcego warunku udzialu w postepowaniu, niezasadnie
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odrzucit oferte tego wykonawcy i w konsekwencji nieprawidtowo dokonat wyboru oferty
najkorzystniejszej.

Bioragc pod uwage tre$¢ warunku udziatu w postepowaniu sformutowang w SWZ oraz
peing tres¢ SWZ, za nieuprawnione nalezy uzna¢ powotywanie sie Zamawiajgcego wprost
na przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.2022.1225 ze zm.), w zakresie interpretacji tresci warunku, a w szczegdélnosci na
definicje budynku uzytecznosci publicznej sformutowang w § 3 pkt 6 ww. rozporzadzenia. W
dokumentach zaméwienia Zamawiajgcy nie zdefiniowat bowiem pojecia ,budynek
uzytecznosci publicznej”’, w tym nie odwotat sie do definicji legalnej zawartej w przepisach
ww. rozporzgdzenia. Z literalnego brzmienia okreslonego w SWZ warunku udziatu nie
wynika, ze Zamawiajgcy okreslajgc rodzaj budynku, jako budynek uzytecznosci publicznej,
uzyt tego pojecia w rozumieniu przepisow ww. rozporzadzenia. Uzycie legalnej definicji
wymaga jednoznacznego odwofania sie do przepisow, ktére definiujg dane pojecie.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w dokumentach zamdwienia Zamawiajgcy zamiennie
postuguje sie w tym zakresie takze okresleniem ,nieruchomo$¢ uzytecznosci publicznej” (tak
m.in. w cz. XVIII pkt 2 ppkt 2) SWZ, w ktorej sformutowat poza cenowe kryterium oceny ofert

,Do8wiadczenie osoby skierowanej do realizacji zmowienia w zarzgdzaniu
nieruchomosciami uzytecznoéci publicznej o powierzchni uzytkowej min. 5.000 m?).
Zamawiajgcy postuguje sie takze okresleniem ,powierzchnia uzytecznosci publicznej” - w
informacji o wyborze oferty najkorzystniejszej. W wezwaniu do wyjasnien podmiotowych
srodkéw dowodowych Zamawiajgcy uzyt okreslenia ,powierzchni uzytkowej zajetej na cele
uzytecznosci publicznej budynku”. Tak zroznicowany zakres okreslen uzywanych przez
Zamawiajgcego w odniesieniu do wymagania zawartego w tresci warunku udziatu wskazuje
jednoznacznie, ze Zamawiajgcy nie ograniczyt zakresu znaczeniowego pojecia ,budynek
uzytecznosci publicznej” do definicji zawartej w § 3 pkt 6 ww. rozporzgdzenia.

Przyjecie takiej zawezajgcej wyktadni na etapie oceny spetniania warunkéw udziatu w
postepowaniu jest, zdaniem lzby, niedopuszczalne, gdyz prowadzi do nieuzasadnionego
ograniczenia dostepu wykonawcy do zamodwienia, naruszenia przy tym zasady uczciwej
konkurencji i rownego traktowania wykonawcow.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazac, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy
nie mozna wytgczyé budynku zlokalizowanego w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 z
kategorii budynkoéw uzytecznosci publicznej, ze wzgledu na petnione funkcje ustugowe dla
szerokiego i nieograniczonego grona osob i podmiotéw. Hotel oferuje, poza pokojami,
Lrestauracje i bar oraz cztery klimatyzowane sale konferencyjne o facznej powierzchni 186
m2 z mozliwoscig organizacji réznego rodzaju spotkan, przyje¢ rodzinnych i bankietow do

100 osob, z petnym zapleczem gastronomicznym”. Jak wynika z informacji zamieszczonych
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na stronie hotelu, oferuje on w pelni wyposazone sale oraz szerokg game ustug
dostosowanych do potrzeb klienta w zwigzku z organizacjg spotkan, seminariow, zjazdéw,
itp.

W ocenie Izby, w przedmiotowym postepowaniu, wobec niesprecyzowania przez
Zamawiajgcego pojecia ,budynek uzytecznosci publicznej” w dokumentach zaméwienia,
nalezy postuzy¢ sie ogélnym rozumieniem uzytecznosci publicznej jako biezacym i
nieprzerwanym zaspokajaniem zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze swiadczenia ustug
powszechnie dostepnych. W tym kontekscie nieruchomos$¢ wskazana przez Odwotujgcego
dla wykazania wymaganego doswiadczenia osoby skierowanej do realizacji zaméwienia — na
ktorej funkcjonuje hotel spetnia warunek okreslony w cz. XXI pkt 1 ppkt 4) lit. b) SWZ.

Nalezy réwniez zauwazyc¢, ze powotana przez Zamawiajgcego w decyzji o odrzuceniu
oferty definicja z przepisu § 3 pkt 6 ww. rozporzadzenia, nie zawiera zamknigetego katalogu
budynkéw uzytecznosci publicznej, lecz zawiera katalog otwarty - poprzez wskazanie ,oraz
inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji”. Powyzsze wskazuje
jednoznacznie, ze budynek uzytecznosci publicznej jest definiowany w ww. rozporzadzeniu
poprzez wskazanie okreslonych funkgji, ktére petni, w szczegolnosci realizowanych ustug na
rzecz zaspokajania okreslonych potrzeb spotecznych. Uwzgledniajgc cze$¢ hotelowg
budynku potozonego w Krakowie przy ul. Sw. Tomasza 34 o powierzchni 4.081,04 m2 oraz
czes$¢ biurowg o powierzchni 1.137,42 m2, ktére realizujg wyzej przedstawione funkcje,
budynek ten nalezy kwalifikowa¢ jako budynek uzytecznosci publicznej o powierzchni co

najmniej 5.000 m2.

Izba nie podzielita stanowiska Zamawiajgcego, ze skoro wykonawca nie zwracat sie o
wyjasnienie tresci SWZ w zakresie omawianego warunku, to obecnie nie moze powotywac
sie na watpliwosci dotyczgce interpretacji tego warunku. Podkresli¢ nalezy, ze uprawnienie
wykonawcy do zadania wyjasnienia tresci SWZ przez Zamawiajgcego jest uprawnieniem
wykonawcy, a nie jego obowigzkiem. Uprawnienie to w zaden sposob nie zwalnia
Zamawiajgcego z obowigzku precyzyjnego sformutowania postanowien dokumentow
zamowienia, tj. tak, aby na etapie badania i oceny ofert nie budzity one watpliwosci i sporéw
interpretacyjnych. Podkres$li¢ réwniez nalezy, ze w Swietle ugruntowanego orzecznictwa,
wszelkie watpliwosci wynikajgce z tresci SWZ nalezy interpretowac¢ na korzys¢é wykonawcy,
poniewaz wykonawca nie moze ponosi¢ negatywnych konsekwencji btedéw i
nieprecyzyjnych postanowien Zamawiajgcego popetnionych przy formutowaniu postanowien
SWZ.

Zamawiajgcy wskazywat takze, ze istnieje szereg warunkéw technicznych

odmiennych dla budynkéw zamieszkania zbiorowego i budynkéw uzytecznos$ci publicznej,
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wskazanych w powotywanym przez Zamawiajgcego ww. rozporzgdzeniu, w zwigzku z czym
nie sposob poréwnaé zarzgdzania budynkiem uzytecznosci publicznej z zarzgdzaniem
obiektem w wiekszosci stanowigcym hotel. Zamawiajgcy takich réznic jednak w zaden
sposob nie wykazat. Ponadto, przepis art. 184b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami w zaden sposéb nie nawigzuje do pojecia ,budynku

uzytecznosci publicznej”.

Odnoszgc sie do twierdzenia Zamawiajgcego, ze Odwotujgcy wprowadzit
Zamawiajacego w btad przy przedstawianiu informacji, ze Odwotujacy spetnia warunki
udziatu w postepowaniu, ktére mogtyby miec¢ istotny wpltyw na decyzje podejmowane przez
Zamawiajacego, lzba zwazyta, ze okolicznosci powyzsze nie stanowity podstawy czynnosci
wykluczenia Odwotujgcego i odrzucenia jego oferty. Dodatkowo nalezy zauwazyé, ze w
wykazie osob Odwotujgcy podat tgczng powierzchnie nieruchomosci, jako spetniajgca
warunek udziatu w postepowaniu, poniewaz Zamawiajgcy wymagat podania ,powierzchni

nieruchomosci”, co wynika wprost z opisu tej kolumny tabeli w Zatgczniku 5bdo SWZ.

Reasumujgc, Izba stwierdzita, ze Zamawiajgcy dokonat btednej oceny spetnienia
przez Odwotujgcego warunkéw udzialu w postepowaniu, a w konsekwencji w sposob
nieuprawniony odrzucit jego oferte. Za zasadny Izba uznata zatem zarzut naruszenia przez
Zamawiajgcego przepisu art. 16 pkt 1 oraz art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b) w zw. z art. 266 Pzp. W
konsekwencji, za wadliwg nalezy takze uzna¢ czynno$¢ wyboru oferty PGM jako
najkorzystniejszej. Tym samym uzasadniony jest zarzut naruszenia art. 17 ust. 2 oraz art.
239 ust. 1 i 2 w z. z art. 266 Pzp oraz zarzut naruszenia art. 16 pkt 1 Pzp, poprzez
niezachowanie w postepowaniu zasady uczciwej konkurencji i réwnego traktowania

wykonawcéw.

Uwzgledniajgc powyzszy stan rzeczy, ustalony w toku postepowania, Izba orzekita,

jak w sentenciji, na podstawie art. 553, art. 554 ust. 1 pkt 1 Pzp.

O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono na podstawie art. 557 i art. 575 ustawy
z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zamdwien publicznych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1710 ze
zm.) oraz § 5 pkt 112 oraz § 7 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréow z dnia 30
grudnia 2020 r. w sprawie wysokosci i sposobu pobierania wpisu od odwotania oraz
rodzajéw kosztéw w postepowaniu odwotawczym i sposobu ich rozliczania (Dz.U. z 2020 r.
2437).
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Przewodniczacy:
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