Sygn. akt: KIO 412/16
WYROK
Z dnia 4 kwietnia 2016 r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w skfadzie:
Przewodniczacy: Grzegorz Matejczuk
Protokolant: Pawet Puchalski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2016 r. w Warszawie odwotania wniesionego
do Prezesa Krajowej lzby Odwotawczej w dniu 21 marca 2016 r. przez Odwotujgcego —
A.K., prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza pod firma AGIS Nieruchomosci A.K., Al.
Solidarnosci 117/103, 00-140 Warszawa,
w postepowaniu prowadzonym przez Zamawiajagcego — Bank Gospodarstwa Krajowego,
Al. Jerozolimskie 7, 00-955 Warszawa,

przy udziale wykonawcy — Orange Real Estate Sp. z o0.0., ul. Pigkna 17/19, 00-549
Warszawa, zgtaszajgcego przystgpienie do postepowania odwotawczego po stronie
Zamawiajacego,

orzeka:

1.1.  uwzglednia odwotanie i nakazuje Zamawiajgcemu uniewaznienie czynnos$ci wyboru
oferty najkorzystniejszej oraz powtérzenie czynnosci badania i oceny oferty
wykonawcy Orange Real Estate Sp. z o.0., ul. Piekna 17/19, 00-549 Warszawa
i wezwanie tego wykonawcy, w trybie art. 26 ust. 3 Pzp, do uzupetnienia dokumentéw
dla potwierdzenia spetnienia warunku udziatu w postepowaniu, o kitérym mowa w
czesci VIl ust. 2 pkt H oraz pkt | SIWZ,

1.2.  w pozostaty zakresie odwotanie oddala.

2. kosztami postepowania obcigza Zamawiajacego, i:
2.1. zalicza w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 15 000 zt 00 gr
(stownie: pietnascie tysiecy ztotych zero groszy) uiszczong przez Odwotujacego
tytutem wpisu od odwotania,



2.2. zasagdza od Zamawiajacego na rzecz Odwotujacego kwote 15 000 zt 00 gr
(stownie: pietnascie tysiecy ziotych zero groszy) stanowigcg zwrot kosztéw
postepowania odwotawczego poniesionych z tytutu wpisu od odwotania.

Stosownie do art. 198a i 198b ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien
publicznych (Dz.U.2015.2164 j.t.) 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: .....c.cocoriririieieirirararanen



Sygn. akt: KIO 412/16

Uzasadnienie

Zamawiajgcy — Bank Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie — prowadzi
na podstawie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamowien publicznych
(Dz.U.2015.2164 j.t.) — dalej: Pzp Ilub Ustawa; postepowanie w trybie przetargu
nieograniczonego, ktérego przedmiotem jest ,Administrowanie zasobem nieruchomosci
Banku Gospodarstwa Krajowego na terenie Polski - Warszawa".

Warto$¢ zamoOwienia przekracza kwoty okreslone w przepisach wykonawczych
wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy Pzp.

Ogtoszenie o zaméwieniu zostato opublikowane w Dzienniku Urzedowym UE nr
2015/S 149-275884 z 05.08.2015.

W dniu 10 marca 2016 r. Zamawiajacy zawiadomit wykonawcéw ubiegajgcych sie
0 zamowienie o wynikach postepowania i o wyborze, jako najkorzystniejszej, oferty
wykonawcy Orange Real Estate Sp. z p.o. z siedzibg w Warszawie. Jednoczesnie
Zamawiajagcy zawiadomit o odrzuceniu oferty wykonawcy AGIS Nieruchomosci A.K., Al
Solidarnosci 117/103, 00-140 Warszawa.

W dniu 21 marca 2016 r. Odwotujgcy - A.K., prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza
pod firmg AGIS Nieruchomosci A.K., Al. Solidarnosci 117/103, 00-140 Warszawa — wniost do
Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej odwotanie zarzucajgc Zamawiajgcemu naruszenie:

1. Art. 7 ust. 1§ 3 p.z.p. w zw. z art. 91 ust. 1 i 2 p.z.p. poprzez naruszenie zasady
rownego traktowania w postepowaniu i wybor oferty Orange Real Estate sp. z 0.0.,
mimo iz ze wzgledu na przyjete kryteria w Specyfikacji Istotnych Warunkéw
Zamowienia (dalej: SIWZ) oferta btednie zostata uznana za najkorzystniejszg. Nadto
poprzez pominiecie art. 24 ust. 2 pkt 4 p.z.p. poprzez nieodrzucenie oferty Orange
Real Estate Sp. z 0.0., podczas gdy nie przedtozyt zobowigzan osob trzecich, na
ktore sie powotuje;



Art. 25 ust. 1 i 2 p.zp. w zw. z art. 26 ust. 1 i 2c p.z.p. poprzez ich btedne
zastosowanie, w szczegolnosci bezpodstawne i bezprawne wezwanie Odwotujgcego
do przedtozenia wszystkich uméw o prace, uméw zlecen i umdéw o dzieto
pracownikéw zatrudnionych w AGIS w 2015 r.

Art. 29 ust. 4 pkt 1 i 4 p.z.p. poprzez jego pominiecie i niedostrzezenie przez
Zamawiajgcego, ze Odwotujgcy wykazat, iz spetnia wymagania okreslone w SIWZ, w
szczegolnosci przedtozono szczegotowy wykaz 0séb, ktdre to beda uczestniczy¢ przy
realizacji zaméwienia wraz z wymienieniem ich kwalifikacji zawodowych i uprawnien;
Art. 89 ust. 1 pkt 2 p.z.p. poprzez btedne zastosowanie, jak i uznane, iz zachodzi
przestanka odrzucenia oferty Odwotujgcego, podczas gdy przedstawiono kalkulacje
cenowg na potrzeby realizacji zamdwienia (koszty pracodawcy);

Art. 89 ust. 1 pkt 4 p.z.p. w zw. z art. 91 ust. 2 i 3 p.z.p. poprzez btedne uznanie, iz
oferta Odwotujgcego jest razaco niska w stosunku do przedmiotu zamowienia, w
szczegblnosci brak uznania iz szczeg6towe wyjasnienia AGIS NIERUCHOMOSCI sg
niewystarczajgce. Ponadto bezpodstawne odwotanie sie do kryterium wiarygodnosci
technicznej Odwotujacego (niedotyczacej przedmiotu zaméwienia) w zakresie braku
uwzglednienia kosztéw prowadzenia biura na potrzeby realizacji zaméwienia;

Art. 90 wust. 1, 2 i 3 p.z.p. poprzez uznanie wyjasnien Odwotujgcego za
niewystarczajgce w zakresie razgco niskiej ceny, w szczegdlnosci btedng ocene
ztozonych wyjasnien, w tym uznanie ze nie wykazano szczegétowych sktadnikow

cenotworczych zaproponowanych za realizacje przedmiotu zamoéwienia;

Na podstawie powyzszych zarzutéw Odwotujgcy wnidst o uwzglednienie odwotania

i nakazanie Zamawiajgcemu:

A w0~

Przeprowadzenia ponownej oceny ofert w przedmiotowym postepowaniu,
Odrzucenia oferty Orange Real Estate Sp. z o.0.,

Uniewaznienia odrzucenia oferty Odwotujgcego,

Dokonania wyboru oferty Odwotujacego jako oferty najkorzystniejszej.

W uzasadnieniu Odwotania przytoczono nastepujgca argumentacije:
W dniu 10 marca 2016 r. Zamawiajgcy poinformowat o wyborze oferty

najkorzystniejszej. Za najkorzystniejszg oferte uznano oferte nr 3 tj. ztozong przez Orange

Real Estate sp. z 0.0., gdzie zaoferowana cena wyniosta: 1 598 840,96 zt brutto. Oferta ta

prima facie nie powinna zosta¢ uwzgledniona juz ze wzgledu na najistotniejsze kryterium

oceny ofert tj. cene - waga 80%. W zestawieniu ze szczeg6towo opracowang kalkulacjg i
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ceng AGIS NIERUCHOMOSCI (965 254,16 zt brutto), to oferta Odwotujgcego powinna
zosta¢ uznana za najkorzystniejszg (zgodnie z XVII. SIWZ i art. 2 pkt 5) p.z.p.). Zaznaczyc¢
nalezy, iz potwierdza to fakt, ze 7 grudnia 2015 r. Zamawiajgcy uznat za najkorzystniejszg
oferte AGIS NIERUCHOMOSCI.

Po zapoznaniu sie z dokumentami ztozonej oferty Orange Real Estate Sp. z.0.0. w
aktach brak jest ztozonych zobowigzan podmiotéw trzecich, z ktérych bedzie korzystat
Wykonawca przy realizacji zaméwienia. Orange Real Estate sp. z 0.0. wykazat w zatgczniku
nr 7 do SIWZ WYKAZ" POTENCJAL. KADROWY" Tabela H kolumna 3 i Tabela | kolumna 4,
iz "bedzie polegat na potencjale innych podmiotéw" w tym przypadku do oferty winny by¢
dotgczone zobowigzania tych podmiotéw do oddania mu do dyspozycji niezbednych
zasobow na okres korzystania z nich przy wykonaniu zaméwienia. Obowigzkiem Wykonawcy
w przypadku, gdy korzysta z potencjatu podmiotow trzecich, jest rzeczywiste wykazanie, ze
tym potencjatem bedzie dysponowat np. poprzez ztozenie odpowiednich zobowigzan.

Niezaleznie od powyzszego, Zamawiajgcy 13 pazdziernika 2015 r. skierowat do
Odwotujgcego wezwanie do ztozenia wyjasnien i uzupetnien dokumentéw oraz poinformowat
o poprawieniu innych pomytek. W tresci wezwania mozna przeczyta¢, iz Odwotujgcego
zobowigzano do przedfozenia Zatgcznika nr 8 do SIWZ, wykazu osob, ktére bedg
uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia. Ponadto wezwanie do przedstawienia
szczegbtowej kalkulacji i sposobu obliczania ceny ofert w zwigzku z - prawdopodobnie -
watpliwosciami co do mozliwosci wystgpienia razgco niskiej ceny. Odwotujgcy sie 18
pazdziernika 2015 r. (w terminie) ztozyt odpowiedz wraz z wymaganymi dokumentami oraz
wykazem o0séb, a takze wyjasnit, iz cena zaproponowana przez AGIS NIERUCHOMOSCI nie
jest razaco niska.

W swoich wyjasnieniach Odwotujgcy sie przywotat nie tylko juz trzykrotny udziat w
przetargach na administrowanie zasobem Zamawiajgcego (co $wiadczy o adekwatnosci i
relewantnosci cen zaproponowanych w niniejszym postepowaniu), lecz wyjasniono sposob
kalkulacji i dodano ze ,Kwota za obstuge zamdwienia o administrowanie zasobem
nieruchomo$ci Banku Gospodarstwa Krajowego na terenie Warszawy zostata skalkulowana
ze Srednio rynkowym zyskiem, jak dla firmy o profilu nie korporacyjnym tj. jednoosobowej
dziatalnosci gospodarczej. W oparciu o polityke i juz dziesiecioletnig dziatalnos¢ firmy AGIS
oraz ogodlnopolskie stawki firm Polskich zarzgdzajgcych nieruchomosciami zysk z kontraktu
na wysokosci 17,56% [111 169,47 zt brutto - przyp. MK] nie stanowi razgco niskiego
dochodu”.

Nastepnie 3 listopada 2015 r. Zamawiajgcy ponownie wezwat do ztozenia wyjasnien
w zakresie razgco niskiej ceny w zakresie wykazanego zysku 111 169,47 zi/mc brutto.
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Ponadto Zamawiajgcy zwrécit sie o wyjasnienie sposobu obliczenia kosztow catego
personelu w kontekécie koniecznosci zapewnienia odpowiedniej, wymaganej kadry
pracownikéw zatrudnionych na podstawie umow o prace.

W wyjasnieniach z 5 listopada 2015 r. Odwotujacy wyjasnit, iz nastgpita oczywista
omytka pisarska (ktérg prostuje zamawiajacy na zasadzie art. 87 ust. 2 pkt 3) p.z.p.) i kwota
zysku dotyczy zysku 111 169,47 zt brutto, lecz nie w stosunku miesiecznym. Jak wskazat
Odwotujgcy: ,W tym przypadku kwota miesieczna zysku wynosi 3 088,04 zi/ brutto
miesiecznie. Przewidziane dodatkowe wynagrodzenie dla pracownikéw zatrudnionych na
umowie o prace wyniesienie: 7 058,38 zt/ brutto miesiecznie”. Majgc powyzsze na uwadze,
Odwotujgcy podtrzymat takze wyjasnienia i dokumentacje ztozong wczesniej - w zakresie
kadry pracownikéw zatrudnionych na umowe o prace.

Zamawiajgcy po raz trzeci 24 listopada 2015 r. wezwat do ztozenia wyjasnien w
zakresie razaco niskiej ceny. W wezwaniu skierowano prosbe o wyjasnienie szczegdtowej
kalkulacji kosztéw osobowych uwzgledniajgcych zatrudnienie, zgodnie z zapisami SIWZ,
czterech 0s6b stanowigcych ,Minimalny zespét oséb” na podstawie uméw o prace. Na
powyzsze wezwanie Odwotujacy ztozyt wyjasnienia 25 listopada 2015 r., gdzie przedstawit
szczeg6towg kalkulacje kosztéw osobowych uwzgledniajgcych zatrudnienie zgodnie z
zapisami SIWZ, oséb stanowigcych ,Minimalny zespét oséb” na podstawie umowy o prace.
W ten sposéb Odwotujgcy spetnit wymagania zwigzane ze ziozeniem wyjasnien i warunkow
dysponowania osobami zdolnymi do wykonania zamowienia VII. 2 SIWZ.

W dniu 7 grudnia 2015 r. Zamawiajgcy wybrat jako najkorzystniejszg oferte
Odwotujgcego. Jednak ze wzgledu na odwotanie Orange Real Estate sp. z 0.0. ta czynnosé
zostata uniewazniona.

W dniu 12 lutego 2016 r. wezwano do ztozenia wyjasnien w zakresie razgco niskiej
ceny. Na to ostatnie wezwanie Odwotujacy ziozyt obszerne wyjasnienia z niezwykle
skrupulatng i szczeg6towg kalkulacjg swojej oferty. AGIS NIERUCHOMOSCI szczegbtowo -
majgc na uwadze wyrok Krajowej lzby Odwotawczej z 7 stycznia 2016 r. (sygn. akt KIO
2744/15) i mimo, iz nie byt strong postepowania - rozpisat czynniki cenotworcze, kalkulacje
ceny jednostkowej oraz informacje w sprawie sposobu oszacowania kosztow. Ponadto
okreslit harmonogram pracy i czasu pracy wraz ze szczeg6towo okreslonym wykazem oséb
z imionami i nazwiskami oraz godzinami pracy i kwalifikacjami (warunek okreslony w czesci
VIl ust. 2 pkt A SIWZ) [tabela A]. W tabeli B precyzyjnie i doktadnie okreslono zakres
czynnosci i obowigzkdw - zgodnie z wymogiem czesci VIl ust. 2 pkt B SIWZ. W tabeli C, D,
E, F, G, H, I, wskazano na spetnienie warunkdéw kolejno w czesci VII ust. 2 pkt C,



D,E,F,G,H,I SIWZ. Przedtozono takze faktury wystawione przez kontrahentéw (wskazane w

ofercie - zatgcznik nr 6 do SIWZ) zgodnie z zagdaniem punktu 6 wezwania z 12 lutego 2016 r.
Nastepnie 25 lutego 2016 r. Zamawiajgcy po raz kolejny wezwat do ztozenia

wyjasnien w zakresie razgco niskiej ceny. Odwotujgcy 29 lutego 2016 r. szczego6towo

ustosunkowat sie do tego wezwania:

. Przedktadajagc szczegdtowo rozpisany plan pracy poszczegdlnych pracownikéw z

uwzglednieniem ilosci godzin pracy (punkt 1);

. Wyjasniajgc, iz koszty utrzymania pogotowia awaryjnego pracownikdéw zostaty

wliczone w przystugujgce pracownikom wynagrodzenie (punkt 3);

. Potwierdzajgc oczywiste omyiki pisarskie w konkretnych wierszach i kolumnach tabeli

(punkt 4 6).

W zwigzku z powyzszym postepowaniem wyjasniajgcym Odwotujgcy szczego6towo i
precyzyjnie odpowiadat na wszystkie podniesione pytania przez Zamawiajgcego w sposéb
skrupulatny i terminowy.

Jednak pomimo powyzszej starannosci Odwotujgcego 10 marca 2016 r. Zamawiajgcy
odrzucit oferte AGIS NIERUCHOMOSCI (nr pisma BZP-064-117/2016) wskazujgc w
uzasadnieniu, iz na zasadzie art. 89 ust. 1 pkt 2 p.z.p. (oryginalna podstawa prawna)
Zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zawiera razgco niska cene co do przedmiotu zamowienia.
W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz Zamawiajgcy zdaje sie zatem wskazywaé na dwie
podstawy prawne. Art. 89 ust. 1 pkt 2 p.z.p., i, wynikajgcy z uzasadnienie faktycznego, a
odnoszacy sie do razgco niskiej ceny, art. 89 ust. 1 pkt 4, w zwigzku z tym, stosownie do art.
181 ust. 2 p.z.p. Odwotujacy sie zaskarza obie ww. podstawy prawne.

W uzasadnieniu faktycznym odrzucenia oferty Odwotujgcego wskazano, iz:
Wykonawca (...) nie przedstawit w Kkalkulacji cenowej na potrzeby realizacji niniejszego
zamowienia kosztow pracodawcy (podatek PTT, sktadki ZUS) zwigzanych z zatrudnianiem
pracownikow na umowy o prace. Wykonawca nie uwzglednit rowniez wynagrodzenia
personelu z tytutu Swiadczenia ustug na podstawie umow cywilnoprawnych (zlecenia, o
dziefo) w trakcie realizacji zaméwienia’.

Z powyzszym twierdzeniem nie mozna zgodzi¢ sie o tyle, ze Odwotujgcy wykazat
wynagrodzenie brutto, ktére to zostato uwzglednione w ztozonej ofercie, a w szczegdlnosci w
wyjasnieniach z 25 listopada 2015 r. i nastepnie powtoérzone w wyjasnieniach z 17 lutego
2016 r. Majac na uwadze, iz oferta Odwotujgcego wczesniej zostata uznana za
najkorzystniejszg (7 grudnia 2015 r. - numer pisma BZP-064-749/2015) - wowczas dane
dotyczace wynagrodzen pracownikdédw i ich szczegoOtowej kalkulacji byty w zupetnosci
wystarczajgce do wyboru najkorzystniejszej oferty - a nastepnie 10 marca 2016 r. okazuje
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sie, iz jednak nie sg. Trudno zrozumie¢ w tym zakresie intencje Zamawiajgcego. Nalezy
wskazac takze, iz kwoty zagdane przez Zamawiajgcego - podatek PIT i sktadki ZUS - nie sg
kwotami statymi, lecz zmiennymi i niezaleznie od ich wysokosci, nawet hipotetyczna,
kalkulacja pozostaje bez znaczenia wobec faktu, iz Odwotujacy wskazat sume wartosci
(wynagrodzenie brutto) sktadajgce sie wiasnie na zaliczke na podatek PIT i sktadki ZUS oraz
wynagrodzenie netto pracownika.

Dalej w uzasadnieniu faktycznym odrzucenia oferty mozna przeczytac, iz: ,Ponadto
Agis Nieruchomo$ci nie uwzglednit kosztow zwigzanych z prowadzeniem biura na potrzeby
obstugi kontraktu. Wyjasnienia Wykonawcy, ze koszty zwigzane =z jego obstugg
wkalkulowane sg w inne kontrakty realizowane na terenie Warszawy i nie stanowig obcigzen
finansowych dla niniejszego zamdwienia mogg stanowic¢ probe obejscia przepisow ustawy’.

Po pierwsze nalezy wskazac, iz Odwotujgcy sie uczestniczyt juz w trzech przetargach
Zamawiajgcego i posiada doswiadczenie w zakresie administrowania zasobami Banku
Gospodarstwa Krajowego. Ponadto Odwotujgcy dysponuje kilkoma filiami i jak wskazat w
wyjasnieniach, koszt ten jest wkalkulowany w kontrakty realizowane na terenie Warszawy.
Nie jest bowiem koniecznie wynajecie kolejnego biura, bo sam Odwotujacy dysponuje w
sposOb dostateczny zapleczem technicznym i lokalowym w tym zakresie. Dodatkowo
Zamawiajgcy wskazujac, iz takie stanowisko Odwotujgcego moze stanowi¢ prébe obejscia
przepiséw ustawy, nie wskazat na czym miatoby polegac¢ to obejscie i ktére to przepisy
miatyby by¢ rzekomo naruszone.

W tym zakresie nalezy wskazac, iz brak jest takich przepisow, a wyjasnienia
Odwotujgcego nalezatoby uznaé za wystarczajgce i wynikajace takze z doswiadczenia
zyciowego i do$wiadczenia AGIS NIERUCHOMOSCI. Szczegdlinie, ze sam Zamawiajacy w
SIWZ jasno wskazat, iz zapewnia lokal biurowy dla Zarzadcy w budynku banku.

Zamawiajgcy dalej wskazuje, iz nie przedtozono wszystkich uméw o prace, uméw
zlecen i umow o dzieto pracownikéw zatrudnionych w AGIS w 2015 r. Jednak takie zgdanie
nie moze sie osta¢, bowiem jest ono niedopuszczalne z mocy SIWZ, p.z.p. i Rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajéw dokumentéw, jakich
moze zada¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form, w jakich te dokumenty mogg byé
sktadane. (Dz. U. poz. 231).

Na koniec uzasadnienia Zamawiajgcego co do odrzucenia oferty Odwotujgcego
zasugerowano, iz ztozenie jakichkolwiek wyjasnien jest niewystarczajgce, lecz nalezy

odpowiednio je umotywowac, ze zaproponowana oferta nie zawiera razaco niskiej ceny.



Jednak jak wynika juz z przeanalizowane materiatu Odwotujacy wyjasniat bardzo
szczego6towo kalkulacje ceny, w szczegdlnosci wskaznikoéw cenotwérczych i uzasadnit swoje
stanowisko.

W zwigzku z powyzszym Zamawiajgcy nie uzasadnit dostatecznie motywdw, dla
ktérych miata by by¢ zastosowana dyspozycja art. 89 ust. 1 pkt 4 p.z.p., w szczegdlnosci nie
wyjasniono z jakiego powodu dotychczasowe, a obszerne wyjasnienia sg niewystarczajace -
pomimo zgodnosci z czescig IX. SIWZ [wykaz oswiadczen i dokumentdw, jakie majg
dostarczy¢ wykonawczy w celu oceny spetniania przez wykonawce warunkéw udziatu w
postepowaniu oraz w celu wykazania braku podstaw do wykluczenia z postepowania].

Odwotujgcy argumentowat nastepnie, ze Zamawiajgcego obowigzuje zasada
rownego traktowania oraz niedyskryminacji przy wyborze ofert, ktére to zasady wynikajag
kolejno z p.z.p. oraz z prawa Unii Europejskiej. Odzwierciedleniem tych zasad sg w
szczegolnosci kryteria przyjete w SIWZ, ktére to podlegajg ocenie przez Zamawiajgcego
oraz stanowig podstawe - obiektywng - do wyboru najkorzystniejszej oferty. W niniejszym
postepowaniu gtéwnym kryterium - waga 80% - zostato uznane kryterium ceny przy wyborze
oferty. Nie ulega watpliwosci, iz oferta Orange Real Estate sp. z 0.0. jest oferta razaco
wygérowang w poréwnaniu do oferty Odwotujgcego. Istotnym jest takze, iz wszystkie kryteria
podlegajg ocenie w stosunku do przedmiotu zamdwienia. Przedmiot zamdwienia w niniejszej
sprawie dotyczy administrowania zasobem nieruchomos$ci Zamawiajgcego na terenie Polski
- Warszawa, ktéra to wartos¢ zaméwienia zostata okreslona na kwote wiekszg lub réwng 207
000 euro. Na tej podstawie nalezy zauwazy¢, iz oferta Odwotujgcego niewiele wiecej
przekracza te kwote, co uzasadnia twierdzenie, ze Odwotujacy ztozyt oferte realistyczna.

Nie tylko ten fakt podwaza rzekome domniemanie razaco niskiej ceny, lecz przede
wszystkim powinno motywowaé¢ Zamawiajgcego do dostateczne uzasadnienia odrzucenia
oferty Odwotujgcego. Przy zatozeniu, iz kryterium ceny stanowi 80%, oferta Orange Real
Estate sp. z 0.0. nie powinna by¢ uznana za najkorzystniejsza, co zresztg sie stato przy
pierwszej informacji o wynikach postepowania z 7.12.2015 r., kiedy to wybrano oferte AGIS
NIERUCHOMOSCI. Na marginesie wskazano, iz pierwsza oferta Orange Real Estate sp. z
0.0. (postepowanie uniewazniono i rozpisano nowe, z identycznym SIWZ) byta zblizona do
oferty AGIS NIERUCHOMOSCI, natomiast nowa, zostata podniesiona o prawie 500 000 zt.

Ponadto zgodnie z art. 26 ust. 2b p.z.p. w zw. z art. 24 ust. 2 pkt 4 p.z.p. oferta
Orange Real Estate sp. z 0.0. powinna zosta¢ odrzucona ze wzgledu na brak przedtozenia
pisemnego zobowigzania podmiotéw trzecich co do korzystania z ich potencjatu w zakresie
realizowanego zamowienia. Ponadto w tym zakresie Zamawiajgcy powinien zazada¢ od

wykonawcy ztozenia dokumentédw podmiotowych dotyczacych podmiotéw trzecich, ale tylko
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jesli przy wykazywaniu spetniania warunkéw podmiotowych (co nastgpito w niniejszej
sprawie) powotuje sie na zasoby tych podmiotow.

Zamawiajgcy bezprawnie i bezpodstawnie zazadat przedtozenia umoéw o prace,
uméw zlecen oraz uméw o dzieto osob, ktére to bedg uczestniczyly przy realizacji
zamowienia. Jak jasno wskazuje czes¢ IX. SIWZ brak jest tam wymienionych uméw o prace
czy podobnych dokumentéw. W tym zakresie SIWZ (réwniez art. 25 ust. 2 p.z.p.) odsyta do
Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréow z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajow
dokumentéw, jakich moze zagda¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form, w jakich te
dokumenty mogg by¢ sktadane. (Dz. U. poz. 231). Jak wynika z ww. § 1 ust. 1 pkt 7) i 8)
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w katalogu dokumentow, ktére to zamawiajgcy
moze zgda¢ od wykonawcy sg - zwigzane z osobami wspétpracujgcymi przy realizacji
zamoéwienia - wykaz oséb lub oswiadczenie wykonawcy, iz dane osoby posiadajg okreslone
kwalifikacje czy uprawnienia. W wyjasnieniach z 17 lutego 2016 r. szczegbtowo wskazano
osoby, ktére to bedg uczestniczyty przy realizacji zaméwienia - co odpowiada warunkom
okreslonym w czesci Vn SIWZ i spetnia wymogi okreslone w ustawie i rozporzgdzeniu. W
zwigzku z tym powotywanie sie przez Zamawiajgce na brak udostepnienia uméw oséb
wskazanych w tabelach z wyjadnien z 17 lutego 2016 r. jest bezprawne i bezpodstawne, a
takze w niniejszych okolicznosciach nie mogto stanowi¢ przyczyny odrzucenia oferty
Odwotujgcego.

Ze wzgledu na nieuwzglednienie wyzej wskazanych przepisow naruszono takze
dyspozycje art. 29 ust. 4 pkt 1 i 4 p.z.p., bowiem wykazano szczegbtowy wykaz oséb. Nadto
wykazano sposob ich wynagradzania (wyjasnienia z 25 listopada 2015 r.). Dodano, iz
zgodnie z czescig V. SIWZ: ,Zamawiajgcy dopuszcza mozliwosc tgczenia kilku funkcji przez
jedng osoba, przy jednoczesnym spetnieniu wymagan dla poszczegdlnych funkcji’.

Najistotniejszym z naruszen Zamawiajgcego jest art. 89 ust. 1 pkt 4 p.z.p. w zw. z art.
91 ust. 2 i 3 p.z.p. poprzez btedne uznanie, iz oferta Odwotujgcego jest razaco niska w
stosunku do przedmiotu zamoéwienia, w szczegdlnosci brak uznania, iz szczegbtowe
wyjasnienia AGIS NIERUCHOMOSCI sg niewystarczajace. Nie ulega watpliwosci, iz ustawa
nie zawiera definicji razgco niskiej ceny, jednak oczywistym jest (zgodnie z art. 89 ust. 1 pkt
4 p.z.p.) ze takiej oceny dokonuje sie w stosunku do przedmiotu zamowienia. Wartos¢
zamoéwienia w tym zakresie bedzie stanowita punkt odniesienia do stwierdzenia, czy mamy
do czynienia z razgco niska ceng - powiekszona o podatek VAT. Zgodnie z orzeczeniem KIO
nr 62/11 z 27 stycznia 2011 r.: ,Punktem odniesienia zatem dla oceny oferty jest przedmiot
zamowienia, a wiec przedmiotem analizy moze by¢ wylgcznie cena zaoferowana za

wykonanie cato$ci przedmiotu zamowienia, a nie jego poszczegdlnych czesci”.
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W niniejszej sprawie Zamawiajgcy arbitralnie uznat, iz Odwotujgcy nie uwzglednit
kosztéw z tytutu Swiadczenia ustug na podstawie uméw cywilnoprawnych (zlecenia, o
dzieto). Jednak jest to bez znaczenia, w sytuacji gdy Odwotujgcy decyduje sie, iz bedzie
zatrudniat osoby przy realizacji umowy wytacznie w oparciu umowe o prace. Wydaje sie, iz
Odwotujgcy nie musi wyjasnia¢ ,kosztow”, ktdérych nie zamierza ponies¢, jezeli juz na
podstawie przedtozonego wykazu oséb (zatrudnienie na podstawie umowy o prace) spetnia
wymagania okreslone w czesci VII.2. SIWZ.

Zamawiajgcy wskazat rowniez, iz nie uwzgledniono kosztéw zawarcia polisy OC.
Jednak Zamawiajgcy nigdy nie wzywat do ztozenia wyjasnien w tym zakresie, a nadto te
koszty nie sg wskazane w czesci IX. SIWZ [wykaz oswiadczen i dokumentéw, jakie maja
dostarczyé wykonawcy w celu oceny spetniania przez wykonawce warunkéw udziatu] ani w
czesci XVI. SIWZ [opis sposobu obliczania ceny oferty]. Dodatkowo koszty zawarcia polisy
OC nie moga mie¢ wptywu na ocene oferty Odwotujgcego w ogole - skutkujaca odrzuceniem
tejze oferty.

Zgodnie z przyjeta linig orzeczniczg przy ocenie tego czy oferta zawiera razgco niska
cene nalezy bra¢ pod uwage cene catego przedmiotu zamowienia nie za$ poszczegolnych
sktadnikéw cen, (zob. wyrok z 7.01.2011 r. sygn. KIO 2745/10, KIO 2762/10 czy wyrok KIO z
20.01.2011 r. sygn. 53/11, gdzie KIO przywotujac utrwalong linie orzeczniczg stwierdza, ze:
LZanizona czy nierzetelna wycena poszczegdlnych czesci oferty nie przesgadza, ze cata cena
ofertowa jest razgco niska”.). Zgodnie z wyrokiem KIO z 7 stycznia 2011 r. sygn. 2745/10:
,Oceniajgc tylko wybrane pozycje kosztorysu ofertowego zamawiajgcy nie byt uprawniony do
odrzucenia oferty odwotujgcego, bowiem art. 89 ust. 1 pkt 4 Pzp stanowi o razgco niskiej
cenie oferty w stosunku do przedmiotu zamdwienia, nie za$ razgco niskiej cenie pewnej
czesci oferty”.

Zamawiajgcy naruszyt takze art. 90 ust. 1 p.z.p. poprzez brak wskazania
uzasadnionych watpliwosci co do razgco niskiej ceny, a co powinno by¢é podstawa
domniemania okre$lnego w art. 90 ust. 2 p.z.p. Jak wskazano w wyroku KIO z 16 grudnia
2011 r. sygn. 2578/11: ,Ciezar ostatecznego dowodu w przedmiocie charakteru ceny w
Swietle powotanych regulacji art. 90 ustawy moze ulec jednak odwrdceniu, a przynajmniej
bardziej skomplikowanemu roztozeniu. Dojs¢ do tego moze w przypadku powstania
faktycznego domniemania wystgpienia w danych okoliczno$ciach ceny razgco niskiej
(jakichkolwiek domnieman prawnych w tym zakresie w ustawie nie przewidziano). Nawet
wiec bez ostatecznego udowodnienia poziomu cen rynkowych i wykazania w ten sposob
realnych cen ofertowych, bedzie mozliwe przyjecie wystgpienia ceny razgco niskiej w
przypadku wystapienia szeregu okolicznosci posSrednio na nig wskazujgcych (podstaw
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domniemania), gdy jednoczes$nie wykonawca nie wykaze okolicznosci przeciwnych. Przy
czym rowniej fakty stanowigce podstawe samego domniemania powinny wystgpic¢/zostac
udowodnione, a przede wszystkim winny wystgpi¢ w odpowiednim nagromadzeniu i wadze,
aby wystagpienie domniemania uzasadnic”. W przedmiotowej sprawie, jak to wynika z
kazdego kolejnego wezwania do ztozenia wyjasnien przez Zamawiajgcego, nie podawano
uzasadnionych przyczyn, czy watpliwosci zwigzanych ze ziozong oferta przez
Odwotujgcego. Jednak pomimo braku uzasadnienia tychze watpliwosci Odwotujgcy
ustosunkowywat sie i przedktadat kolejne dokumenty oraz sktadat obszerne wyjasnienia.
Dalej w uzasadnieniu wyroku KIO z 16 grudnia 2011 r. sygn. 2578/11 mozna przeczytag, iz:
,Odnos$nie oceny wyjasnien wskazanej w art. 90 ust. 3 Pzp zaznaczyc¢ nalezy, iz jak wynika z
literalnego brzmienia przepisu, dla odrzucenia oferty wymagane jest, aby z informacji
zawartych w wyjasnieniach wynikato potwierdzenia zaoferowania ceny razgco niskiej,
przepis nie referuje natomiast do braku wykazania przez wykonawce, iz cena razgco niska
nie jest”. Jak juz wskazywano, wartos¢ przedmiotu zamowienia w niniejszej sprawie wynosi
co najmniej 207 000 euro, natomiast oferta ztozona przez Odwotujacego wynosi 965 254,16
zl, co oznacza iz juz prima facie ta oferta nie jest razgco niska, lecz adekwatna -
realistyczna. Dalej: ,Dowodzenie wystgpienia bgdz dowodzenie niewystgpienia ceny razgco
niskiej w pierwszej kolejno$ci winno wiec polegac na wykazaniu zakresu wymaganych
naktaddéw materiatowych czy pracy, a nastepnie ich rynkowych kosztow. W przypadku gdy
powyzsze nie jest w petni mozliwe zamawiajgcy winien powzigc i ustalic przynajmniej pewne
okolicznosci (i ich dowody) fragmentaryczne (np. w odniesieniu do zasadniczych, najbardziej
kosztotworczych cze$ci zamowienia) czy wskazujgce na powyzsze posrednio, ktore
ewentualnie umozliwityby przyjecie stosownego domniemania faktycznego i ciezar
udowodnienia rzeczywistych cen rynkowych lub mozliwo$¢ obnizenia ceny ofertowej w
stosunku do wymagan rynku, przerzucityby na wykonawce”.

Uzasadnionym jest twierdzenie, iz ciezar dowodu w razie wykazywania przez
wykonawce, iz cena wskazana w ofercie nie jest razgco niska, spoczywa réwniez na
zamawiajgcym, ktory to powinien konkretnie uzasadni¢ jakie czesci cen jednostkowych czy
koszty - majace znaczenie dla przedmiotu zamdwienia - powodujg, iz wyjasnienia
Odwotujgcego sag niewystarczajgce (podobny poglad zostat wyrazony w ww. wyroku KIO).

Zgodnie z orzeczeniem KIO z 22 marca 2011 r. sygn. 476/11: ,Wyjasnienia ztozone
przez wykonawce nalezy uznac¢ za wystarczajgce, jesli pozwalajg zamawiajgcemu na
dokonanie ich oceny, gdy za$ sg na tyle skape, iz dokonanie rozstrzygniecia w przedmiocie
razgco niskiej ceny nie jest mozliwe, dajg podstawy do stwierdzenia razgco niskiej ceny.
Wiedza, doswiadczenie i zdrowy rozsgdek zamawiajgcego stanowig podstawe weryfikacji
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tychze wyjasnien. Jesli wiec wykonawca wskazuje na elementy cenotwdrcze, okresla ich
koszt i podaje zrodfo tego kosztu, to tak wyspecyfikowane elementy mozna i nalezy oceni¢ w
oparciu o przestanki wskazywane wyzej, tu czy sg to elementy w sposob istotny wptywajgce
na cene oferty oraz. czy ich wycena jest realna. znajduje oparcie w warunkach rynkowych.
(...) Tak wigec tym bardziej nieuzasadnione sg podstawy do odrzucenia oferty odwotujgcego
oparte na braku wykazania przez odwotujgcego szczegotowej kalkulacji kazdego z
elementow oferty i to w dodatku na rozbicie na najdrobniejsze elementy cenotworcze. ”

Abstrahujgc niejako od powyzszego nalezy wskazac¢, iz zadania Zamawiajgcego
dotyczace tak szczegétowych wyliczen jak skiadki ZUS czy PIT (koszty pracodawcy) sg
nieuzasadnione chocby dlatego, iz nie zawarto ich w kalkulacjach - czesci XVI. SIWZ. Jak
jasno wskazat wyrok KIO w sprawie o sygnaturze 486/11 z 23 marca 2011 r.: ,\W pierwszej
kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze Zamawiajgcy szczegétdw dotyczacych kalkulacji ceny
ofertowej nie okreslit w tresci SIWZ. Zgdanie przez niego tak szczegdtowych elementow
kalkulacji i wyodrebnienie w niej takich elementéw realizacji przedmiotu zaméwienia, ktore
nie sg znaczace, a takze ich wyodrebnienie, ktére moze mie¢ jedynie charakter szacunkowy,
a nawet sztuczny, byto nieuzasadnione”. Jesli tego oczekiwat Zamawiajgcy mogt byt taki
wymaog okreslic w SIWZ. Zgdanie tak szczegotowej kalkulacji ceny ofertowej po uplywie
terminu skfadania ofert dopiero na etapie badania i oceny ofert nie miato na celu de facto
dokonanie oceny oferty wykonawcy pod katem mozliwo$ci sfinansowania zamdwienia, lecz
pod katem uscislenia sposobu realizacji zamdwienia przez wykonawce ponad wymogi SIWZ
(...). Skoro tych elementow realizacji przedmiotu zamowienia Zamawiajgcy w SIWZ nie
doprecyzowat, po uptywie terminu sktadania ofert nie powinien tego czyni¢ tym bardziej ze
skutkiem negatywnym dla wykonawcow”.

Z tych wzgledéw Zzadanie Zamawiajgcego w zakresie kosztéw zwigzanych z
prowadzeniem biura, podatek PIT, sktadki ZUS byto nieuzasadnione. Dodac¢ réwniez nalezy,
iz koszty te po pierwsze niekiedy sg nieobliczalne, ale przede wszystkim nie majg
znaczacego wptywu na cene. W koncu Odwotujgcy przedstawit kwote brutto wynagrodzenia
pracownikéw, a w tej kwocie mieszczg sie ww. wartosci. W tym miejscu nalezy przypomniec,
iz zgodnie z czescig XVI. 8. SIWZ Zamawiajacy mégt zgda¢ wyjasnien dotyczgcych
elementdw oferty majgcych wptyw na wysoko$é ceny. Zgdanie ponad te okreslone w SIWZ i
Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajow
dokumentoéw, jakich moze zada¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form, w jakich te
dokumenty mogg by¢ sktadane. (Dz. U. poz. 231) oraz p.z.p. nalezy uzna¢ za

nieuzasadnione.
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Odwotujgcy przywotat koncowo wyrok KIO z 23 grudnia 2014r. (sygn. 2615/14),
odnosnie tak zarzutu nie uwzglednienia w kalkulacji prowadzenia biura przez Odwotujgcego
(W wezszym zakresie) jak i ogélnie razaco niskiej ceny (szerszy zakres): ,Wykonawca
odniost sie do kazdego z elementow zadanego pytania. Jako oszczednoSc i sprzyjajace
okolicznosci realizacji zamowienia wskazat bliskg odlegtos¢ od siedziby Zamawiajgcego. Jak
wyjasnit Odwotujgcy, okoliczno$¢ ta umozliwita chociazby zaoferowanie nizszych cen w
zakresie pielegnacji (codziennej), faczy sie bowiem ze znaczgcym zmniejszeniem kosztow
dojazdu Wykonawcy. Nadto w tresci przestanych wyjasnien wskazat na okolicznosc, ze
posiada odpowiedni sprzet do wykonania zamowienia (...) Nie mozna zatem uznac, ze
Odwotujgcy nie przedstawit konkretnych elementdw, okolicznosci, ktore uzasadniatyby
nizszg cene. W przeciwienstwie zatem do twierdzenia wyrazonego w tresci uzasadnienia
faktycznego odrzucenia oferty, jakoby wyjasnienia byfy niekonkretne i nie wskazywaty
sktadnikéw kosztotwdrczych, nalezy stwierdzic, ze przedstawione wyjasnienia wskazujg na

szczegolne sprzyjajace okolicznosci, a takze na rabat, czy konkretny koszt pracy sprzetu’.

Przystgpienie do postepowania odwotawczego po stronie Zamawiajgcego zgtosit
wykonawca Orange Real Estate Sp. z o.0., ul. Piekna 17/19, 00-549 Warszawa. Izba
stwierdzita skutecznos¢ zgtoszonego przystgpienia i dopuscita ww. wykonawce do udziatu w
postepowaniu w charakterze uczestnika.

Na posiedzeniu w dniu 4 kwietnia 2016 r. Zamawiajacy wniést o odrzucenie
odwotania argumentujac, ze zarzut nr 1 zostat zgtoszony po terminie, gdyz Odwotujgcy miat
mozliwo$¢ niezwtocznego zapoznania sie z trescig oferty Przystepujgcego i podnoszenie
obecnie zarzutow wzgledem oferty Przystepujgcego nalezy uznaé¢ za spdznione. W zakresie
zarzutu nr 2 jako podstawe wniosku o odrzucenie odwotania Zamawiajagcy wskazat, ze
wezwanie do ztozenia uméw o prace, stanowito wykonanie wyroku Izby z dnia 7 stycznia
2016 r. W odniesieniu do pozostatych zarzutéw Zamawiajgcy argumentowat podobnie,
wskazujgc, ze zarzuty dotyczg czynnosci, ktére zostaty wykonane w skutek wyroku z 7
stycznia 2016 r. Na wypadek nie uwzglednienia wniosku o odrzucenie odwotania
Zamawiajgcy wniost o oddalenie odwotania.

Przystepujacy popierat stanowisko Zamawiajgcego. Jako dodatkowg podstawe
zgdania odrzucenia odwotania wskazano, ze odwotanie zostato wniesione przez podmiot
nieuprawniony, gdyz tres¢ petnomocnictwa zatgczonego do odwotania swiadczy o tym, ze
petnomocnictwo obejmuje umocowanie do ztozenia odwotania, a wiec tylko do czynnosci

faktycznej, a nie do czynnosci prawnej, polegajgcej na wniesieniu odwotania.
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Na posiedzeniu w dniu 4 kwietnia 2016 r., Zamawiajgcy wyjasnit, ze wskazanie
w informaciji o odrzuceniu oferty przepisu art. 89 ust. 1 pkt 2 Pzp stanowito omytke pisarska.
Podstawg prawng odrzucenia byta przepis art. 89 ust. 1 pkt 4 Pzp, co byto dla Odwotujgcego
zrozumiate. Odwotujgcy oswiadczyt, ze w zwigzku ze sprostowaniem Zamawiajgcego
wycofuje zarzut nr 4 dotyczacy naruszenia art. ust 89 ust. 1 pkt 2 Pzp (vide: protokét

Z rozprawy).

Krajowa Izba Odwotawcza ustalita i zwazyta, co nastepuje:

Przedmiotem zamoéwienia jest administrowanie zasobem nieruchomos$ci Banku
Gospodarstwa Krajowego na terenie Polski — Warszawa.

Zamawiajgcy przewidziat zamdwienia opcjonalne, tj.:

Zamowienie opcjonalne | — polegajgce na przedtuzeniu umowy na kolejny okres 12 miesiecy.
Zakres prac, czynnosci i ustug realizowanych w ramach Zaméwienia opcjonalnego | jest taki
sam, co w ramach Zamdéwienia podstawowego.

Zaméwienie opcjonalne Il — polegajgce na $wiadczeniu ustugi administrowania Zasobem
nieruchomosci w zakresie: Usuwania Awarii, Usuwania skutkow Awarii oraz zakupu
Materiatéw eksploatacyjnych.

Zamawiajgcy na podstawie art. 29 ust. 4 pkt 4 w zw. z art. 36 ust. 2 pkt 9 lit. ci d
ustawy Pzp wprowadzit wymég zatrudnienia na podstawie umowy o prace przez Wykonawce
lub Podwykonawce wszystkich os6b wchodzgcych w sktad Minimalnego zespotu oséb, {j.:

- Osoby petnigcej funkcje Koordynatora (wskazana imiennie w wykazie ,Potencjat

kadrowy” Tabel A),

- Zespotu serwisowego sktadajgcego sie z co najmniej 2 oséb (wskazanych imiennie w

wykazie ,Potencjat kadrowy” Tabela 1),

- Osoby petnigcej funkcje Konserwatora instalacji elektrycznych (wskazana imiennie w

wykazie ,Potencjat kadrowy” Tabela B).

Zamawiajgcy zastrzegt, ze ww. osoby powinny by¢ zatrudnione na umowe o prace
przez caty okres realizacji zamowienia. Osoby te bedg oddelegowane przez Wykonawce do
petnienia statego dyzuru w budynku Zamawiajgcego w Warszawie przy Al. Jerozolimskich 7
w godzinach od 7:00 rano do 18:00.

Zamawiajgcy zastrzegt, ze bedzie uprawniony do kontroli spetniania przez
Wykonawce lub Podwykonawce wymagan dotyczgcych zatrudnienia ww. osob. Na zgdanie
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Zamawiajgcego, Wykonawca obowigzany bedzie niezwtocznie udokumentowac fakt
zatrudnienia ww. oséb, przedstawiajgc w szczegdlnosci: umowe o prace, dowody uiszczenia
sktadek na ubezpieczenie spoteczne, lub dowody odprowadzania zaliczek na podatek
dochodowy.

Zamawiajgcy okreslit rodzaj czynnosci wykonywanych przez osobe petniaca funkcje
Koordynatora: nadzorowanie i koordynowanie wszelkich czynnosci powierzonych
Wykonawcy do realizacji przedmiotu zamowienia, szczegétowo okreslonych w Kartach
czynnos$ci administracyjnych.

Zamawiajgcy okreslit rodzaj czynnosci wykonywanych przez osoby wchodzace w
sktad zespotu serwisowego: Prace administracyjne oraz Prace gospodarcze, zgodne z
zakresem opisanym w Kartach czynnosci administracyjnych.

Zamawiajgcy okreslit rodzaj czynnosci wykonywanych przez osobe petniaca funkcje
Konserwatora instalacji elektrycznych: prace polegajace na Konserwacji instalacji
elektrycznej i wurzadzen, zgodne =z zakresem opisanym w Kartach czynnosci
administracyjnych.

Pozostate osoby wskazane imiennie w wykazie ,Potencjat kadrowy” moga opcjonalnie
wchodzi¢ w sktad Minimalnego zespotu oséb.

Zamawiajgcy zastrzegt mozliwos¢ zmiany (zmniejszenia) powierzchni uzytkowej
lokalizacji wchodzacych w skiad zasobu nieruchomosci BGK w zwigzku z: sprzedaza
nieruchomosci witasnych przez Zamawiajgcego; wynajmem czesci nieruchomosci wiasnej
podmiotom zewnetrznym przez Zamawiajgcego; zakonczeniem najmu nieruchomosci przez
Zamawiajgcego (dotyczy tylko Czesci [); zmniejszeniem powierzchni najmowane;j
nieruchomosci przez Zamawiajgcego;

SzczegbOtowy opis przedmiotu zaméwienia z uwzglednieniem prawa opcji w
rozumieniu art. 34 ust. 5 ustawy Pzp zawarty jest w IPU oraz OPZ.

Zat. nr 1 - opis przedmiotu zamoéwienia
Zat. nr 2a — istotne postanowienia umowy — ,IPU Centrala”

W rozdziale XVI SIWZ, dotyczgcym sposobu ceny oferty, Zamawiajgcy wskazat m.in.,
ze:

Podstawg do ustalenia ceny oferty jest opis przedmiotu zaméwienia zat. 1 do SIWZ
oraz obowigzki okreslone w IPU zat.2.

Cena podana w ofercie stanowi¢ bedzie maksymalng tgczng wartos¢ umowy i bedzie
podstawg poréwnania ofert oraz wyboru oferty zgodnie z cz. XVII SIWZ.

Cena podana w ofercie jest suma: wartosci catkowitej brutto zarzgdzania w trakcie

catego trwania umowy (zamOwienie podstawowe i opcjonalne 1) oraz maksymalnego
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przewidzianego przez zamawiajgcego wynagrodzenia wykonawcy brutto za realizacje

czynnosci usuwania awarii oraz usuwania skutkow awarii, a takze zakupu materiatow

eksploatacyjnych (zamowienie opcjonalne II).

Wykonawca poda ceny za wszystkie elementy zamowienia w Formularzu cenowym,
ktérego wzdr stanowi zatgcznik nr 3a do SIWZ, wedtug nastepujacych zasad:

- Dla kazdej pozyciji (lokalizacji) znajdujgcej sie w tabeli Formularza cenowego nalezy
podac¢ Stawke brutto za 1 m2 zarzgdzania, Warto$¢ miesieczng zarzadzania brutto,
oraz Warto$¢ catkowitg brutto zarzadzania w trakcie catego trwania umowy;

- Suma cen z poszczegblnych pozycji (kolumna F) stanowi taczng maksymalng
wartos¢ wynagrodzenia za realizacje Zamdwienia podstawowego oraz Zamowienia
opcjonalnego |.

- Maksymalne przewidziane przez Zamawiajacego wynagrodzenie brutto za czynnosci
Usuwania Awarii, Usuwania skutkow Awarii oraz zakup Materiatéw eksploatacyjnych,
realizowane w ramach Zamdwienia opcjonalnego |l, nie przekroczy w trakcie catego
okresu obowigzywania umowy kwoty 330 000,00 zt-dla zamoéwienia (Warszawa), Il
zamowienie opcjonalne nie moze przekroczy¢ kwoty 330.000,00 zt.

Wynagrodzenie Wykonawcy za zarzadzanie, 1. realizacje Zaméwienia podstawowego
oraz Zamowienia opcjonalnego | ma charakter ryczattowy, zas wynagrodzenie Wykonawcy
za realizacje Zaméwienia opcjonalnego Il ma charakter zmienny.

Wykonawca okresli wszystkie ceny w ztotych polskich. Cena ryczattowa podana w
ofercie musi zawiera¢ wszystkie koszty zwigzane z realizacjg przedmiotu zamowienia.

Ewentualne upusty oferowane przez Wykonawce, inne niz upust oferowany za
materiaty (w tym materialy eksploatacyjne) wykorzystywane przez Wykonawce przy realizaciji
przedmiotu zamowienia oraz za wykonanie czynnosci zabezpieczania miejsca awarii oraz
usuwania awarii, bedgcy elementem oceny ofert (kryterium nr Il), muszg by¢ zawarte w
ostatecznych, wyrazonych jedng wartoscig cenach jednostkowych. Wartos¢ pozycji po
zastosowaniu upustu nie moze byc¢ nizsza niz koszty wtasne lub koszty wytworzenia.

W ramach przyjetych kryteribw oceny ofert Zamawiajacy wskazat, ze przy wyborze
oferty kierowat sie bedzie nastepujacymi kryteriami i ich waga.

KRYTERIUM nr | (C) - cena - waga 80%.

Cena - wartos¢ catkowita brutto zarzadzania w trakcie catego trwania umowy, bedgca sumg

wartosci wynagrodzen dla poszczegoinych pozycji (lokalizacji), wskazana w formularzu

cenowym (zatgcznik 3a)

Maksymalna liczba punktéw mozliwa do uzyskania w ramach Kryterium nr | wynosi 80.
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KRYTERIUM nr Il (U/m) - upust dotyczacy zakupu Materiatbw eksploatacyjnych
wykorzystywanych przez Wykonawce przy realizacji przedmiotu zamowienia - waga 5%.
Maksymalna liczba punktéw mozliwa do uzyskania w ramach Kryterium nr Il wynosi 5.

KRYTERIUM nr 1l (U/cz) - upust od wynagrodzenia za wykonanie czynnosci
Usuwania Awarii oraz Usuwania skutkow Awarii - waga 5%.

Maksymalna liczba punktéw mozliwa do uzyskania w ramach Kryterium nr Il wynosi 5.

KRYTERIUM nr IV (G) - okres gwarancji jakosci na ustugi wykonane w ramach: Prac
podstawowych, Prac gospodarczych, Usuwania Awarii oraz Usuwania skutkow Awarii, a
takze na zastosowane Materiaty eksploatacyjne —waga 10%.

Wartos¢ przedmiotu zamoéwienia Zamawiajgcy ustalit na kwote 1 646 000,00 zt netto.
Zamawiajgcy podat, ze kwota, kidérg zamierza przeznaczy¢ na realizacje zamowienia,
z uwzglednieniem zamowien uzupetniajgcych, wynosi 2 560 888,29 brutto.

Do terminu sktadania ofert, tj. do dnia 10 wrzesnia 2015 r. oferty ztozyli wykonawcy:

1. CGI Sp. zo0.0. —cena 1 616 421,51 zt; upust 1 -21%; upust 2 -21%; gwarancja 25 m-
cy;

Konsorcjum Impel Tech Solutions Sp. z 0.0. — 1 715 565,10 zi;

Orange Real Estate Sp. z 0.0. — 1598 840,96; upust 1 -20,1%; upust 2 -20,1%;

gwarancja 25 m-cy;

2Day Sp. z 0.0. 1 678 041,96;

AGIS Nieruchomosci A.K. - 965 254,16; upust 1 -21%; upust 2 -21%; gwarancja 36

m-cy;

Zamawiajgcy wezwat firme AGIS Nieruchomosci pismem z dnia 13.10.2015 r. do
wyjasnien — na podstawie art. 90 ust. 1 Pzp dotyczacych ceny oferty. Wyjasnienie powinno
szczegOtowo przedstawia¢ oszacowanie kosztow ponoszonych przez wykonawce na
Swiadczenie ustug stanowigcych przedmiot zaméwienia i umozliwi¢ zamawiajagcemu ocene,
ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny w stosunku do przedmiotu zamowienia.

Pismem z dnia 18.10.2015 r. firma AGIS Nieruchomosci udzielita nastepujgcej
odpowiedzi na to wezwanie.
~Jezeli chodzi o cene ofertowa, wskazuje iz nie jest ona razgco za niska. Cena ta zostata
rzetelnie okre$lona i byta poprzedzona skrupulatng analizg Wykonawcy. Dotychczasowo
jako firma AGIS NIERUCHOMOSCI mieliémy okazje uczestniczyé w trzech przetargach
nieograniczonych na administrowanie zasobem BGK - w tym zasobu Warszawa doktadnie
od 20 stycznia 2014 roku dzieki czemu mieliSmy okazje bardzo dobrze poznac¢ cenowe
oczekiwania Zamawiajgcego nie obnizajgc przy tym jakosci wykonywanej ustugi. Na dowdd
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powyzszego przedktadam procentowg kalkulacje kosztow miesiecznych uzasadniajgca
zaoferowang cene.
Centrala Zamowienie podstawowe oraz opcjonalne I:
1. Koszty catego personelu realizujgcego zadania okreslone w SIWZ dla Centrali - 40%
Zamowienia podstawowego w 11 godzinnym czasie pracy (07:00-18:00).
2. Koszty utrzymania pogotowia awaryjnego, paliwo - 5%
3.Koszty Zabezpieczenia awatrii - 2,5%
4.Koszty utrzymania minimalnego zapasu materiatow - 5%
5.Koszty biezgcych napraw i konserwacji - 5%
6. Koszty zapewnienia odpowiednich narzedzi i sprzetu - 2,5%
7.Koszty transportu, wraz zatadunkiem i roztadunkiem materiatow, paliwo - 2,5%
8. Koszt utrzymania biura - 0% [zamawiajgcy wyjasniat, ze pomieszczenie dla wykonawcy
zamoéwienia udostepnia nieodptatnie]
Uwzgledniajgc udzielone upusty w wysokosci 20% - zysk dla firmy pozostaje w wysokoSci -
17,6% tj. 111 169,47 zt/m-c brutto
Kwota za obstuge zamdwienia o administrowanie zasobem nieruchomosci Banku
Gospodarstwa Krajowego na terenie Warszawy zostata skalkulowana ze $redniorynkowym
zyskiem jak dla firmy o profilu nie korporacyjnym . jednoosobowej dziatalno$ci
gospodarczej. W oparciu o polityke i juz dziesiecioletnig dziatalno$¢ firmy AGIS oraz
ogolnopolskie stawki firm Polskich zarzgdzajgcych nieruchomo$ciami zysk z kontraktu na
wysokosci 17,5% nie stanowi razgco niskiego dochodu.
Dodatkowo wyjasniamy, iz dotychczasowy oddziat firmy AGIS w Warszawie dysponuje
osobami wielokrotnie sprawdzonymi w nalezytym wykonywaniu swoich obowigzkéow w
zarzgdzaniu nieruchomos$ciami i obstudze technicznej oraz posiadajgcymi nalezyte
uprawnienia. Dodatkowym atutem jest niewielka odlegtos¢ do Centrali Banku oraz jej
oddziatow. Oddziat Warszawski AGIS wyposazony jest we wszystkie narzedzia pracy od
samochodow firmowych po elektronarzedzia. Od lat wykonujemy powierzone zlecenia w
Sposob nalezyty na wypracowanych oraz juz stworzonych strukturach firmy.
Dzigki obstudze wielu nieruchomosci na terenie Warszawy oraz okolic mamy mozliwo$c
oferowania naszych ustug proponujgc konkurencyjne ceny i nalezytg jakos¢ co potwierdzajg
zamieszczone na naszej stronie www.agis.nieruchomoscj.pl referencje.

Zamawiajgcy wezwat firme AGIS Nieruchomosci pismem z dnia 03.11.2015 r. do
dalszych wyjasnien, gdyz skalkulowany zysk w wysokosci 111 169,47 zt m-c przekracza

wartos¢ oferty wykonawcy. Zamawiajacy zwrécit sie takze o wyjasnienie sposobu obliczenia
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kosztow catego personelu w kontekscie koniecznosci zapewnienia odpowiedniej wymaganej
kadry pracownikéw zatrudnionych na podstawie uméw o prace.

Pismem z dnia 05.11.2015 r. firma AGIS Nieruchomosci udzielita nastepujgcej
odpowiedzi.

W imieniu AGIS Nieruchomo$ci, w odpowiedzi na wezwanie do ztoZzenia wyjasnien w
zakresie razgco niskiej ceny dotyczgcego oferty ztozonej w postepowaniu przetargowym dot.
zamowienia publicznego ,Administrowania zasobem nieruchomo$ci Banku Gospodarstwa
Krajowego na terenie Polski- Warszawa", wyjasniam co nastepuje.

W ztozonym wcze$niejszym wyjasnieniu z dnia 18.10.2015 r. Dot. pisma: BZP - 064 -
681/2015 z dnia 13.10.2015 r. nastgpita pomytka pisarska kalkulacji zysku miesiecznie: byto:
111 169,47 zm-c brutto, winno byc¢: 111 169,47 zt/ brutto zamdwienia biorgc pod uwage
termin realizacji zamowienia (24 miesigce z opcjg przedtuzenia na kolejne 12 miesiecy ).
Powyzsza kwota zysku zostata skalkulowana w warto$ci brutto Formularza Cenowego poz. 6
kolumna F zafgcznik nr 3a do SIWZ. W tym przypadku kwota miesieczna zysku wynosi 3
088,04 zt/ brutto miesigcznie. Przewidziane dodatkowe wynagrodzenie dla pracownikéw
zatrudnionych na umowie o prace wyniesie: 7 058,38 zt/ brutto miesiecznie.

Przyjmujgc sugestie Zamawiajgcego biorgcego pod rozwage termin realizacji zamowienia (
24 miesigce z opcjg przedtuzenia na kolejne 12 miesiecy) oraz cene brutto oferty 965 254,16
i nasz wskazany wczesniej zysk w wysokosci 17,56% zysk wyniesie 168 919,48 zt/brutto za
okres 36 miesiecy tj. 4 692,21 zi/ brutto miesiecznie. W tym przypadku przewidziane
wynagrodzenie dla pracownikéw zatrudnionych na umowie o prace wyniesie: 10 725,05 zt/
brutto miesiecznie. Minimalne wynagrodzenie brutto za prace wynosi 1750,00 zt/brutto
miesieczne.

W kontekscie koniecznosci zapewnienia odpowiedniej wymaganej kadry pracownikow
zatrudnionych na podstawie umowy o prace podtrzymujemy wczesniej skalkulowany 40%
koszt miesiecznego - wynagrodzenia catego personelu przewidzianego do realizacji zadania
okreslonych w SIWZ dla Centrali, zwazywszy iz wskazalismy w poprzednim wyjasnieniu, ze
dysponujemy obecnie personelem zatrudnionym na umowie o prace w Naszym Oddziale w
Warszawie Al. Solidarno$ci 117/103.

Zamawiajgcy wezwat firme AGIS Nieruchomosci pismem z dnia 24.11.2015 r. do
kolejnych wyjasnien w odniesieniu do ceny, w zakresie przedstawienia szczegétowej
kalkulacji kosztow osobowych uwzgledniajgcych zatrudnienie zgodnie z zapisami SIWZ,
czterech o0s6b stanowigcych ,Minimalny zesp6t oso6b” na podstawie umoéw o prace.
Zamawiajacy prosit
0 przedstawienie kalkulacji biorgcej pod uwage wymagania (obecnos¢ na terenie obiektu
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centrali codziennie, w godzinach od 7-18 oraz obowigzujgce systemy czasu pracy opisane w
kodeksie pracy.
Pismem z dnia 25.11.2015 r. firma AGIS Nieruchomosci udzielita nastepujgcej
odpowiedzi:
W imieniu AGIS Nieruchomo$ci, w odpowiedzi na wezwanie dot. pisma: BZP -064-736/2015
z dnia 24.11.2015 r. przedstawia szczegotowg kalkulacje kosztow osobowych
uwzgledniajgcych zatrudnienie zgodnie z zapisami SIWZ, o0sdb stanowigcych ,Minimalny
zespot 0sob" na podstawie umowy o prace.
Lp.; Rodzaj; Illos¢ o0sob;, llos¢ godzin m-c; Cena jednostkowa brutto/goadz.;
Wynagrodzenie
1. Koordynator - 2 osoby *5,5 godz.*22 dni; 2; 242; 18,00; 4 356,00
2. Zespot serwisowy - 2 osoby*5,5 godz.*22 dni; 2; 242; 13,50; 3 267,00
3. Konserwator - 2 osoby*5,5 godz.*22 dni; 2; 22; 242; 12.80; 3097,60
SYSTEM 2 zmianowy; llos¢ 0séb 6; llos¢ godzin m-c 726; RAZEM 10 720.60 zt.

W dniu 7 grudnia 2015 r., Zamawiajacy dokonat, jako najkorzystniejszej, wyboru
oferty wykonawcy A.K., prowadzacej dziatalno§¢ gospodarczg pod firmg AGIS
Nieruchomosci (Odwotujagcy w niniejszej sprawie). Przedmiotowa czynnos¢ zostata
zaskarzona przez wykonawce Orange Real Estate Spotka z o.0., ul. Piekna 17/19, 00-549
Warszawa (Przystepujacy w niniejszej sprawie), ktéry w odwotaniu z dnia 17 grudnia 2015 r.
podnidst zarzuty naruszenia:

1. art. 89 ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp poprzez jego niezastosowanie i zaniechanie
odrzucenia oferty firmy AGIS Nieruchomosci z uwagi na tres¢ oferty nie
odpowiadajgca tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ),

2. art. 89 ust. 1 pkt. 4 i art. 90 ust. 3 ustawy Pzp poprzez ich niezastosowanie i
zaniechanie odrzucenia oferty firmy AGIS Nieruchomosci zawierajgcej razgco niskg
cene,

3. art. 89 ust. 1 pkt 3 ustawy Pzp poprzez nie zapewnienie zachowania uczciwej
konkurencji w postepowaniu,

4. art. 7 ust. 1 i 3 ustawy Pzp poprzez wybranie jako najkorzystniejszej oferty AGIS
Nieruchomos$ci, cho¢ oferta tego wykonawcy powinna zosta¢ odrzucona ze wzgledu
na razgco niska cene.

Przedmiotowa sprawa zostata zarejestrowana pod sygnaturg KIO 2744/15 i
rozstrzygnieta wyrokiem lzby z dnia 7 stycznia 2016 r., w ktérym Izba uwzglednita odwotanie
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i nakazata Zamawiajgcemu: 1.1. uniewaznienie czynnosci oceny ofert i wyboru oferty;1.2.
wezwanie wykonawcy A.K., prowadzgcej dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg AGIS
Nieruchomosci do przediozenia dowodbéw potwierdzajgcych petne ujecie ponoszonych
kosztow ustugi w zaoferowanej cenie ofertowej; 1.3. powtdrzenie czynnosci oceny ofert i
wyboru oferty.

Jak wynika z uzasadnienie ww. rozstrzygniecia lzba nie uwzglednita zarzutu
naruszenia art. 89 ust. 1 pkt 2 Pzp, art. 89 ust. 1 pkt 3 Pzp. W zakresie zarzutu dotyczgcego
naruszenia art. 89 ust. 1 pkt 4 i art. 90 ust. 3 Pzp oraz art. 7 ust. 1 i 3 Pzp Izba uznata
natomiast, ze Zamawiajgcy ,wbrew obowigzkom natozonym art. 90 ust. 1 ustawy Pzp nie
wezwat wykonawcy AGIS Nieruchomosci do przedfozenia dowodow na okolicznosc
potwierdzenia ztozonych wyjasnien, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny. Stad
zachodzity podstawy do uwzglednia odwotania i nakazania zamawiajgcemu powtdrzenia
procedury wezwania wykonawcy AGIS Nieruchomo$ci do ztozenia dowoddw
potwierdzajgcych prawidtowos$¢ catkowitej kalkulacji cenowej oferty. Wybdr oferty
wykonawcy AGIS Nieruchomo$ci bez dostatecznego wyjasnienia elementdw oferty majacych
wplyw na wysokos¢ ceny naruszyt przepis art. 90 ust. 3 ustawy Pzp. Zamawiajgcy naruszyt
rowniez art. 90 ust. 1 Pzp poprzez jego bfedne zastosowanie, polegajgce na
przeprowadzeniu procedury wyjasniania realnosSci ceny oferty wykonawcy AGIS
Nieruchomosci niezgodnie z dyrektywami postepowania wynikajgcymi z art. 90 ust. 1 Pzp.
(...) W efekcie potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy zarzutu naruszania art. 90 ust.
1, art. 90 ust. 3 ustawy Pzp doszto do naruszenia art. 7 ust. 1 i 3 ustawy Pzp, ti. zasady
rownego traktowania wykonawcow, przy zapewnieniu uczciwej miedzy nimi konkurencji oraz
wyboru oferty niezgodnie z przepisami ustawy Prawo zamowien publicznych” (vide:

uzasadnienie wyroku z dnia 7 stycznia 2016 r., sygn. akt KIO 2744/15).

Pismem z dnia 18 stycznia 2016 r., Zamawiajgcy zawiadomit, iz wykonujgc wyrok
Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 7 stycznia 2016 r., sygn. akt KIO 2744/15, uniewaznit
czynnosc¢ oceny ofert i wyboru Wykonawcy Agis Nieruchomosci, jako najkorzystniejszej.

Pismem z dnia 20 stycznia 2016 r., Zamawiajgcy, wykonujac ww. wyrok, dziatajagc na
podstawie art. 90 ust. 1 Pzp, wezwat Odwotujgcego do przediozenia dowoddéw
potwierdzajgcych petne ujecie ponoszonych kosztow ustugi w zaoferowanej cenie ofertowej,
tj.: ofert dostawcéw, podwykonawcow, cennikéw, faktur za podobne dostawy/ustugi, faktur za
materiatu, umowy o prace, umowy zlecenia, umowy o dzieto itp. Dodatkowo Zamawiajgcy
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zwrOcit sie o wyszczegodlnienie kwotowo kosztéw kalkulacyjnych sktadajgcych sie na

wykonanie przynajmniej zasadniczych elementéw zaméwienia, takich jak:

- koszty osobowe i rzeczowe ekip zaangazowanych w realizacje zamowienia (w tym
narzedzia, sprzet),

- koszty ogdlne Agis Nieruchomosci, zwigzane z realizacjg zamowienia,

- koszty ubezpieczenia,

- koszty gwaranciji,

- koszty zakupu sprzetu do biezgcych napraw konserwacyjnych,

- koszty transportu (paliwa) i inne zwigzane z realizacjg zamowienia.

W odpowiedzi na wezwanie Odwotujgcy, pismem z dnia 29 stycznia 2016 r.
przediozyt ,petne kalkulowane koszty oraz dowody potwierdzajgce ujecie ponoszonych
kosztow ustugi”. Odwotujacy w formie tabelarycznej wyspecyfikowat koszty ustugi ze
wskazaniem: kosztu wynagrodzenia jaki zostanie po stronie AGIS nie zwigzany z realizacja
Zaméwienia; kosztu wynagrodzen petnego etatu optacanego przez AGIS Nieruchomosci
brutto; kosztu miesiecznego wynagrodzenia przy realizacji zamoéwienia BGK brutto, udziatu
%; wartosci brutto catosci zamdwienia; wartosci miesiecznej zamowienia — opatrujgc
kalkulacje uwagami o tresci: ,Koszty osobowe sg ponoszone, a jedynie koszty wymienione w
kolumnie C poz. 3-5 sg uwzglednione do przedmiotowego zamowienia”; ,Koszty
ubezpieczen zwigzanych z prowadzong dziatalnoScig sg ponoszone i nie podlegaja
wyliczeniom”; ,Koszty zabezpieczenia gwarancyjnego podlegajg zwrotowi po zakonczeniu
umowy i nie podlegaja wyliczeniom, jest to koszt wykonawcy”; ,Koszty utrzymania biura
zwigzane z prowadzong dziatalnoscig sg ponoszone i nie podlegajg wyliczeniom”.

Odwotujgcy przedtozyt takze dowody potwierdzajgce ponoszone koszty ustug
podobnych do przedmiotowego zaméwienia, ktére Odwotujgcy odniést do tabeli
przedstawionej w tresci odpowiedzi na wezwanie. Odwotujgcy zastrzegt te dokumenty, jako
informacje stanowigce tajemnice przedsiebiorstwa.

Pismem z dnia 12 lutego 2016 r., Zamawiajgcy wskazujgc na wykonanie wyroku lzby
z dnia 7 stycznia 2016 r., sygn. akt KIO 2744/15, dziatajgc na podstawie art. 90 ust. 1 Pzp,
wezwat Odwotujgcego do przedtozenia:
1. Szczego6towo rozpisanych czynnikédw cenotworczych uwzglednionych w kalkulacii
cenowej i majgcych wptyw na wskazang oferte cenowa;
2. Szczegotowej kalkulacji ceny jednostkowej (z/m2) wraz z dowodami i wyjasnieniem

dlaczego zastosowano wskazane ceny czgstkowe;
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3. Szczeg6towego rozpisanego planu  pracy (harmonogram) poszczegoinych
pracownikébw (uwzglednienie ilosci godzin pracy, zasad zmianowosci) wraz z
wyszczegolnieniem kosztow pracy ponoszonych w trakcie realizacji umowy;

4. Wykazu pracownikbw - uwzglednionych w harmonogramie czasu pracy -
dedykowanych do zamowienia, ich kwalifikacji zgodnych z wymogami przetargu, a
takze formy ich zatrudnienia (umowa o prace, zlecenie) + zakres wykonywanych
przez nich zadan w ramach zaméwienia;

5. Szczegdtowej informacji w sprawie sposobu oszacowania pozostatych kosztow
(utrzymania pogotowia, zabezpieczenia awarii) wraz ze szczegdtowym rozpisaniem
tabelarycznym;

6. Faktur wystawionych kontrahentom (np. wskazanym w ofercie celem wykazania
doswiadczenia) za sSwiadczone ustugi administrowania obiektami uzytecznosci
publicznej;

7. Wszystkich uméw o prace, umoéw zlecen i umoéw o dzieto pracownikéw zatrudnionych
w AGIS w 2015 r. na stanowiskach: koordynator, konserwator i serwisant.

W odpowiedzi pismem z dnia 17 lutego 2016 r., Odwotujacy przediozyt w formie
tabelarycznej: szczegétowo rozpisane czynniki cenotworcze; szczegdtowg kalkulacje ceny
jednostkowej, szczegétowa informacje w sprawie sposobu oszacowania kosztéw,
szczeg6towo rozpisany plan pracy z wykazem pracownikdw, czasem pracy (haromonogram).

Wykonawca przedtozyt takze faktury dotyczace ustug wykonywanych na rzecz innych
podmiotéw.

Wykonawca wskazat ponadto, ze podtrzymuje dotychczasowe stanowisko dotyczace
umow o prace, umoéw zlecen, umow o dzieto, a niniejsze pismo stanowi jego uzupetnienie.
Odwotujgcy zastrzegt ztozone dokumenty, jako informacje stanowigce tajemnice
przedsiebiorstwa.

Pismem z dnia 25 lutego 2016 r. Zamawiajacy wskazujgc na wykonanie wyroku lzby

z dnia 7 stycznia 2016 r., sygn. akt KIO 2744/15, dziatajac na podstawie art. 90 ust. 1 Pzp,

wezwat Odwotujgcego do:

1. Przedstawienia  szczeg6towo  rozpisanego planu pracy (harmonogramu)
poszczegblnych  pracownikébw  (uwzglednienie ilosci godzin pracy, zasad
zmianowosci, obowigzkowego stanu osobowego zmiany) wraz z wyszczegolnieniem
kosztéw pracy ponoszonych w trakcie realizacji umowy. Zamawiajgcy zwrdcit sie o
wskazanie imienne sposobu organizacji pracy z uwzglednieniem stanowisk na

przyktadzie jednego miesigca, wedtug wzoru przestanego przez Zamawiajgcego,
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Przedtozenia wszystkich uméw o prace, uméw zlecen i uméw o dzieto pracownikow
zatrudnionych w AGIS w 2015 r. na stanowiskach: koordynator, konserwator i
serwisant i wskazanych w ofercie. W przypadku braku zatrudnienia oséb w chwili
obecnej Zamawiajgcy wezwat do przedstawienia uméw o prace oséb pracujacych na
stanowiskach réwnorzednych (o takim samym zakresie obowigzkéw),

W wyjasnieniach z dnia 18 lutego 2016 r. nie wskazano kosztéw pracownikow
utrzymania pogotowia awaryjnego. Czy dyzur ten petni¢ bedg ci sami pracownicy, co
pracujgcy w ciggu dnia? W przypadku potwierdzenia, iz bedg to ci sami pracownicy,
Zamawiajgcy zwrécit sie o wskazanie przyktadowego harmonogramu dyzurdéw
pracownikéw,

Wyjasnienia, dlaczego w kolumnie 8 (koszt miesieczny ogdtem) nie zgadzajg sie z
suma pozycji z wiersza 7 i 10,

Czy koszty pracownicze wskazane w tabeli obejmujg rowniez koszty wynagrodzenia
ponoszone przez pracodawce (obejmujace wszystkie narzuty i koszty)?,

Dlaczego w ofercie wskazany jest upust 21% a w kalkulacji 20%. Jesli jest to pomytka
i powinno by¢ 21% Zamawiajgcy poprosit o przedstawienie poprawionej kalkulacji z
dnia 18 lutego 2016 r. Jesli jest to inna pozycja, poproszono o szczegodtowe
wyjasnienie pozycji upust 20% (wiersz 16 kalkulacji z dnia 18.02.2016 r.),
Zamawiajgcy zwrécit sie 0 wyjasnienie, dlaczego w wykazie przestanym w dniu
18.02.2016 r., brakuje wskazania dwéch nazwisk cztonkéw zespotu serwisowego.
Czy sg to inne osoby niz wskazane w ofercie?,

Przedstawienia czynnikow wptywajacych na istotng réznice w srednim koszcie metra
kwadratowego powierzchni w zarzgdzanych przez AGIS obiektach w poréwnaniu do
kosztu zaproponowanego w ztozonej ofercie do BGK.

W odpowiedzi, pismem z dnia 29 lutego 2016 r. Odwotujacy:

Ad 1) przedtozyt szczegbtowo rozpisany plan pracy (harmonogram) poszczegdinych

pracownikéw uwzgledniajgc ilos¢ godzin pracy. Co do zmianowosci poszczegdinych

pracownikdw wskazano, ze zostato to wymienione w kolumnie 4 (czas pracy miesieczny) w

tabeli Harmonogramu czasu pracy i zakres6w obowigzkéw poszczeg6lnych pracownikow w

piSmie z dnia 18 lutego 2016 r.,

Ad 2) zatgczyt dodatkowo do umow, ktére zostaty juz okazane przy poprzednim pismie,

umowy z roku 2014 (dwie sztuki) z firmy F.H.U. AGIS (wskazano, ze jest to ta sama

dziatalno$¢ przed zmiang nazwy na AGIS NIERUCHOMOSCI) umowy zlecenia na

stanowiskach konserwator przypisanych do obstugi budynku biurowego. Przedtozono
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rowniez z roku 2014 umowy spotki ,cérki” AGIS CONSULTING GROUP Sp. z o.0., ktéra
$wiadczy ustugi na rzecz AGIS NIERUCHOMOSCI i wzajemnie ustugi z dziatu technicznej
FM réwniez z roku 2014 oséb petnigcych podobne funkcje na obiekcie biurowo ustugowym.
Ad 3) Odwotujgcy wyjasnit, ze koszty utrzymania pogotowia awaryjnego pracownikdéw zostaty
wliczone w przystugujgce pracownikom wynagrodzenie. Dyzur ten pemi¢ bedg pracownicy
pracujgcy w ciggu dnia, bedg w petni zorientowani w zakresie obstugi tych urzadzen jak i
sprawnej lokalizacji zrédta awarii jak i jej usuniecia. Pracownicy ci zostali wymienieniu w
Tabeli B Haromogramu czasu pracy i zakreséw obowigzkow, a zas pogotowie awaryjne
beda petni¢ — przywotano zapis zakres6w czynnosci przedstawionych w pismie z 18 lutego
2016 r. Wskazano, ze dyzur ten petni¢ bedg w dyzurach tygodniowych na zmiane.

Ad 4) Odwotujacy potwierdzit, ze w kolumnie 8 tabeli wiersz 7 wkradt sie btad przy
planowanych kosztach materiatéw utrzymania pogotowia awaryjnego, zostato to poprawione.
Natomiast w wierszy 10 zapis byt prawidtowy w przestanym pismie z dnia 18 lutego 2016 r.
Ad 5) Odwotujacy wskazat, ze koszty pracownicze wskazane w tabeli nie obejmujg kosztow
wynagrodzenia ponoszonych przez pracodawce. Podkreslono, ze pisano o tym w
odpowiedzi na wezwanie w pismie z dnia 29 stycznia 2016 r., a zostatlo to zapisane w
kolumnie 9 tabeli ,UWAGI".

Ad. 6) Odwotujagcy potwierdzit wskazany btagd informujgc, ze jest to nieSwiadoma pomyika.
Odwotujgcy wskazat, ze w przedktadanej tabeli btgd ten zostat naprawiony. Podniesiono, ze
tym samym zmianie ulegajg wykazane wczesniej wartosci, ale to i tak nie wptywa znaczgco
na realizacje przedmiotowego zamdwienia.

Ad 7) Odwotujacy wskazat, ze w przedstawionym wykazie z dnia 18 lutego 2016 r. wszyscy
pracownicy wymienieni bedg uczestniczy¢ w przedmiotowym zaméwieniu. Pozostali
pracownicy zespotu serwisowego zostali wymienieniu w tabeli D z zakresem czynnosci i
obowigzkow do codziennej kontroli i obstugi bez limitu czasowego.

Ad 8) Odwotujgcy wskazat, ze $redni koszt metra kwadratowego powierzchni w
zarzgdzanych przez AGIS obiektach uzalezniony jest od zadan narzuconych do wykonania
przez Zamawiajgcego, gdzie oprdécz samego zarzadzania danym obiektem wchodzi tez (bez
zdan przypisanych przedmiotowemu zamdéwieniu) petna obstuga techniczna FM facility
management, ochrona obiektu, sprzagtanie biur i magazynéw, sprzatanie terenu
zewnetrznego, pielegnacja zieleni, odsniezanie, obstuga parkingu podziemnego, petna
obstuga ksiegowa czy komercjalizacja, itp., ktére musiaty byé wliczone w cene jednostkowg
zamoéwienia. Cena jest tez uzalezniona od wielkosci zarzadzanego obiektu, jego stanu
technicznego i innych czynnikéw, ktére wykonujgcy zamoéwienie musi w sktadanej ofercie

uwzglednic przy kalkulacji kosztow.
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Odwotujgcy zastrzegt ztozone przy pismie dokumenty, jako informacje stanowigce

tajemnice przedsiebiorstwa.

W specyfikacji, w ramach warunkéw udziatu w postepowaniu, w zakresie warunku

dysponowania osobami zdolnymi do wykonania zaméwienia, Zamawiajgcy okreslit, ze uzna

warunek za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze dysponuje nastepujagcymi osobami,

ktore beda braty udziat w wykonywaniu zaméwienia:

A.

co najmniej jedng (1) osoba, koordynujgca i nadzorujgcg powierzone Wykonawcy
czynnosci (administratora), wyznaczong do petnienia funkcji Koordynatora,
posiadajgca: — obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzagdzone w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomoscig, o minimalnej sumie
gwarancyjnej stanowigcej rownowartos¢ w ztotych 50.000 euro, zgodnie z art. 186
ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U.
z 2014 r., poz. 518 z pdzn. zm.) oraz rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 13
grudnia 2013 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zarzadcy nieruchomosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 1616), oraz — co najmniej 2-letnie
doswiadczenie w zarzgdzaniu budynkiem biurowym, zgodnie z Rozporzgdzeniem
Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych (PKOB) (Dz. U. 1999 nr 112 poz. 1316) klasa 1220, za wyjgtkiem
budynkéw centrow konferencyjnych i kongreséw; — licencje zarzadcy nieruchomosci
uprawniajgcg do wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami i wpisang do Centralnego Rejestru Zarzadcéw prowadzonego
przez resort infrastruktury w okresie przed 1 stycznia 2014 r.

co najmniej dwiema (2) osobami, kitdére bedg uczestniczy¢ w wykonywaniu
zamowienia, posiadajgcymi Swiadectwo Kwalifikacyjne, uprawniajgce do zajmowania
sie eksploatacjg urzgdzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji w zakresie
konserwaciji, naprawy i montazu urzadzen i instalacji elektroenergetycznych do 15 kV,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 28
kwietnia 2003 r. w sprawie szczegétowych zasad stwierdzania posiadania kwalifikaciji
przez osoby zajmujgce sie eksploatacjg urzgdzen, instalacji i sieci (Dz. U. z 2003 r.
Nr 89 poz. 828, z p6zn. zm.);

co najmniej jedng (1) osoba, ktéra bedzie uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia,
posiadajagcg Swiadectwo Kwalifikacyjne, uprawniajgce do zajmowania sie
eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku dozoru w zakresie prac
kontrolno — pomiarowych urzadzen i instalacji elektroenergetycznych do 15 kV,
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zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 28
kwietnia 2003 r. w sprawie szczegbtowych zasad stwierdzania posiadania kwalifikaciji
przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci (Dz. U. z 2003 r.
Nr 89 poz. 828, z p6zn. zm.);

co najmniej jedng (1) osobg, ktdéra bedzie uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia,
posiadajgcg Swiadectwo Kwalifikacyjne, uprawniajgce do zajmowania sie
eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji w zakresie: sieci i
instalacje cieplne wraz z urzadzeniami pomocniczymi, 0 przesyle ciepta powyzej 50
kKW urzadzenia wentylacji, klimatyzacji i chtodnicze, o mocy powyzej 50 kW; oraz
pompy, wentylatory i dmuchawy, o mocy powyzej 50 kW, aparatura kontrolno-
pomiarowa i urzgdzenia automatycznej regulacji do urzgdzen i instalacji
wymienionych powyzej, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki, Pracy i
Polityki Spotecznej z dnia 28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczeg6towych zasad
stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujgce sie eksploatacjg
urzadzen, instalacji i sieci (Dz. U. z 2003 r. Nr 89 poz. 828, z pdzn. zm.);

co najmniej jedng (1) osobg, posiadajgca uprawnienia budowlane do kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej;

co najmniej jedng (1) osobg, posiadajgca uprawnienia budowlane do kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczeh w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i urzadzen elektrycznych i elektroenergetycznych;

co najmniej jedng (1) osobg, posiadajgca uprawnienia budowlane do kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i urzgdzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i
kanalizacyjnych.

co najmniej jedng (1) osoba, ktoéra bedzie uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia,
posiadajgcg Swiadectwo Kwalifikacyjne UDT IIW, uprawniajgce do obstugi wciggarek
i podnosnikéw;

co najmniej dwiema (2) osobami, kitdére bedg uczestniczy¢ w wykonywaniu
zamoéwienia, posiadajace min. 10 letnie doswiadczenie w wykonywaniu biezgcych
napraw, remontéw, konserwacji, drobnych rob6t budowlanych (tzw. ,Ztota raczka”).
Osoby te musza posiadac aktualne prawo jazdy kategorii B.

Zamawiajgcy dopuscit mozliwo$¢ tgczenia kilku funkcji przez jedng osoba, przy

jednoczesnym spetnieniu wymagan dla poszczegoinych funkcji.

Zamawiajgcy zastrzegt, ze w przypadku gdy Wykonawca, wykazujgc spetnienie

warunkow, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1 Pzp polega na zasobach innych podmiotéw,
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niezaleznie od charakteru prawnego tgczacego go z nimi stosunkéw, na zasadach
okreslonych w art. 26 ust. 2b ustawy Pzp, wdwczas zobowigzany jest udowodnic¢
Zamawiajgcemu, iz bedzie dysponowat zasobami niezbednymi do realizacji zaméwienia w
szczegoOlnosci przedstawiajgc w tym celu pisemne zobowigzanie tych podmiotéw do oddania
mu do dyspozycji niezbednych zasobdéw na okres korzystania z nich przy wykonywaniu
zamowienia.

Wykonawca Orange Real Estate Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w zatgczonym do
oferty Wykazie ,Potencjat kadrowy” w tabeli dotyczgcej warunkdéw okreslonych w czesci VI
ust. 2 pkt A, B, C, D, E, F, G w kolumnie pn. ,Informacja o podstawie dysponowania” wskazat
.Polegam na wiasnym potencjale”, skreslajgc jednoczesnie zapis o tresci ;Pelegam—na
potenciale-innych-podmiotéw”. Dla warunkéw okreslonych w czesci VIl ust. 2 pkt H oraz |,
wykonawca wskazat ,Polegam na potencjale innych podmiotéw”, skreslajgc jednoczesnie
zapis o tresci ;Polegam-na-wlashym-peotenciale™

Zamawiajgcy nie wzywat wykonawcy Orange Real Estate Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie do ztozenia wyjasnien lub uzupetnienia dokumentow w zakresie dotyczgcych

wykazania spetnienia warunkoéw udziatu w postepowaniu.

W informacji o wynikach postepowania z dnia 10 marca 2016 r., Zamawiajacy w
podstawie prawnej odrzucenia oferty Odwotujgcego podat, ze: ,zgodnie z art. 89 ust. 1 pkt 2
ustawy Pzp Zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zawiera razgco niskg cene do przedmiotu
zamowienia”. W uzasadnieniu faktycznym Zamawiajacy wskazat, ze: ,wykonujgc wyrok KIO
z dnia 7 stycznia 2016 r., sygn. akt KIO 2744/15, Zamawiajgcy trzykrotnie wezwat
Odwotujgcego do wyjasnienia ceny oferty, w tym szczegotowych skiadnikow cenotwdrczych
zaproponowanych za realizacje przedmiotu zamowienia, w kontekScie razgco niskiej ceny.
Ztozone przez Agis Nieruchomosci wyjasnienia — w ocenie Zamawiajgcego — potwierdzajg,
Ze oferta wypetnia dyspozycje art. 89 ust. 1 pkt 2 Pzp. Wykonawca — mimo wezwan z dnia
20 stycznia, 12 lutego i 25 lutego 2016 r. — nie przedstawit w kalkulacji cenowej na potrzeby
realizacji niniejszego zamowienia kosztow pracodawcy (podatek PIT, sktadki ZUS)
zwigzanych z zatrudnieniem pracownikow na umowe o prace. Wykonawca nie uwzglednit
rowniez wynagrodzenia personelu z tytutu $wiadczenia ustug na podstawie umow
cywilnoprawnych (zlecenie, o dzieto) w trakcie realizacji zamdwienia. Ponadto Agis
Nieruchomosci nie uwzglednit kosztéw zwigzanych z prowadzeniem biura na potrzeby
obstugi kontraktu. Wyjasnienia Wykonawcy, ze koszty zwigzane =z jego obsfugg
wkalkulowane sg w inne kontrakty realizowane na terenie Warszawy i nie stanowig obcigzen

finansowych dla niniejszego zamdwienia mogg stanowi¢ probe obejscia przepisow ustawy.
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Agis Nieruchomosci w przedfozonych wyjasnieniach zawierajgcych kalkulacje cenowg nie
uwzglednit kosztow zawarcia polisy OC — o ktéref mowa w § 10 i nast. IPU — dedykowanej do
realizacji przedmiotowego zamowienia. Zwazy¢ nalezy rowniez, ze pomimo wezwan
Zamawiajgcego do przedfozenia wszystkich umow o prace, umow zlecen i umow o dziefo
pracownikow zatrudnionych w AGIS w 2015 r. na stanowiskach: koordynator, konserwator i
serwisant i wskazanych w ofercie, Wykonawca nie spetnit cigzgcego na nim obowigzku i nie
ztozyt Zamawiajgcemu wymaganych dokumentéw. Podsumowujgc mozna powtorzy¢ za
wyrokiem KIO sygn. KIO 2712/12, iz ,celem zloZzenia wyjasnien jest umozliwienie
zamawiajgcemu zweryfikowanie poprawnosci dokonanej przez wykonawce kalkulacji ceny, a
nie ztozenie ogodlnego zapewnienia, ze wykonawca wykona zamowienie za oszacowang
przez siebie cene. Wyjasnienia z tego powodu powinny by¢ wyczerpujgce, konkretne i
przekonujgce, ujawniajgce najwazniejsze sktadniki cenotwdrcze, jak przyktadowo koszt
pracownikdw, zaangazowania odpowiedniego sprzetu, czy wreszcie marze wykonawcy. W
przeciwnym wypadku wyjasnienia bedg miaty jedynie charakter iluzoryczny i nie bedg
stanowity wyjasnienia elementow oferty, majgcych wplyw na wysokos¢ cen”. Dla
zakwalifikowania oferty do dalszego postepowania nie jest wystarczajgce, ztozenie
jakichkolwiek wyjasnien, lecz wyjasniern odpowiednio umotywowanych, przekonujgcych, ze
zaproponowana oferta nie zawiera razgco niskiej ceny (por. wyrok Sadu OKkregowego w
Warszawie z 5 stycznia 2007 r., sygn. akt V Ca 2214/06. Powyzsze argumenty powoduje, ze
zachodzi przestanka wymieniona w art. 89 ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp obligujgca
Zamawiajgcego do odrzucenia oferty ztozonej przez AGIS Nieruchomosci”.

Rozpoznajgc odwotanie Izba w pierwszej kolejnosci stwierdzita, ze nie zachodza
przestanki do odrzucenia odwotania, a Odwotujgcy posiada legitymacje do wniesienia
odwotania wymagang w art. 179 ust. 1 Pzp.

Na posiedzeniu Izba postanowita nie uwzgledni¢ wniosku Zamawiajgcego
i Przystepujacego o odrzucenie odwotania. W ocenie Izby w sprawie nie zaistniaty bowiem
przestanki z art. 189 ust. 2 Pzp, ktére uzasadniatyby odrzucenie odwotania w catosci.

Zamawiajgcy W uzasadnieniu zgdania odrzucenia odwotania przedstawit
argumentacje referujgcg do przepisu art. 189 ust. 2 pkt 3 Pzp, zgodnie z ktérym Izba odrzuca
odwotanie, jezeli stwierdzi, ze odwotanie zostato wniesione po uptywie terminu okreslonego
w ustawie, oraz do przepisu art. 189 ust. 2 pkt 5 Pzp, zgodnie z ktdérym lzba odrzuca
odwotanie jezeli stwierdzi, ze odwotanie dotyczy czynnosci, ktérg zamawiajgcy wykonat
zgodnie z trescig wyroku Izby lub sadu lub, w przypadku uwzglednienia zarzutow w

odwotaniu, ktérg wykonat zgodnie z zgdaniem zawartym w odwotaniu. Argumentacja

30



Przystepujgcego referowata dodatkowo do podstawy z art. 189 ust. 2 pkt 2 Pzp,
stanowigcym o odrzuceniu odwotania, gdy zostato ono wniesione przez podmiot
nieuprawniony.

W odniesieniu do powyzszych podstaw Izba wskazuje, ze odwofanie zostato
whniesione wobec czynnosci Zamawiajgcego z dnia 10 marca 2016 r. Byta to nowa czynnosc¢
podjeta w postepowaniu, po uniewaznieniu czynnosci poprzedniej wskutek wykonania
wyroku Izby. Odwotanie wobec czynnosci z dnia 10 marca 2016 r. zostato wniesione do Izby
w terminie,
o ktérym mowa w art. 182 ust. 1 pkt 1 Pzp. Odwotanie zostato wiec, co do zasady, wniesione
w terminie ustawowym i brak byto tym samym podstaw do jego odrzucenia w catosci.
Argument o wniesieniu odwotania po terminie Zamawiajgcy odnidst przy tym jedynie do
zarzutu 1 odwotania, podnoszac, ze Odwotujgcy miat mozliwosé wczesniejszego zapoznania
sie z ofertg Przystepujgcego, a co za tym idzie takze mozliwo$¢ wczesniejszego
kwestionowania wykazania przez tego wykonawce spetnienia warunkow udziatu
w postepowaniu. W sprawie istotne jest jednak to, ze pierwszy wybdr oferty
najkorzystniejszej dokonany przez Zamawiajgcego, otwierajacy mozliwos¢ wniesienia
odwotan wobec przeprowadzonej oceny ztozonych ofert, polegat na wyborze oferty
Odwotujgcego. Odwotujacy, jako wybrany wykonawca, wedtug argumentacji Zamawiajacego,
winien woéwczas kwestionowaé oferte wykonawcy, ktéra nie zostata wybrana do realizaciji
zamowienia.

W orzecznictwie wskazuje sie na zasade koncentracji $rodkdédw ochrony prawnej, ale
podkresla sie takze, ze wykonawca wybrany do realizacji zamowienia nie ma w istocie
legitymacji do wnoszenia odwotania wobec ofert konkurentéw (skoro rozstrzygniecie
zamawiajgcego jest dla niego korzystne to brak jest powoddw do obligowania wykonawcy do
skarzenia czynnosci
i zaniechan wzgledem ofert konkurentéw). Przepis art. 179 ust. 1 Pzp stanowi, ze $rodki
ochrony prawnej przystugujg wykonawcy, uczestnikowi konkursu, a takze innemu
podmiotowi, jezeli ma lub miat interes w uzyskaniu danego zaméwienia oraz ponidst lub
moze ponies¢ szkode w wyniku naruszenia przez zamawiajgcego przepisoOw niniejszej
ustawy. Wobec oferty wybranego wykonawcy akcentuje sie brak spetnienia przestanki w
postaci mozliwosci poniesienia szkody (gdyz oferta tego wykonawcy jest wybrana do
realizacji zaméwienia). Przyktadowo w wyroku z dnia 30 grudnia 2014 r., sygn. akt KIO
2640/14, 2651/14, 2652/14, 1zba wskazat, ze ,Przestanki wskazane w art. 179 ust. 1 p.z.p.
nie sg spetnione w przypadku wykonawcy, ktorego oferta zostata wybrana jako
najkorzystniejsza, gdyz taki wykonawca wnoszgc odwotanie w istocie kwestionuje wybdr
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wiasnej oferty. Odwotanie jest tymczasem $rodkiem ochrony prawnej skierowanym na
zZmiane sytuacji wykonawcy, polegajgcg na mozliwosci uzyskania zamowienia w danym
postepowaniu, nie za$ na uzyskanie zamowienia przez wykonawce, ktorego oferte
zamawiajgcy wybrat, na korzystniejszych warunkach”. Wykonawca, ktérego oferta zostata
wybrana, wnoszgc mimo to odwotanie, naraza sie wiec na oddalenie odwotania z uwagi na
brak legitymacji, o ktérej mowa w art. 179 ust. 1 Pzp. Co istotne, wypetnienie przestanek z
art. 179 ust. 1 Pzp, zwalnia w istocie I1zbe z obowigzku merytorycznego badania zarzutdw.
Majac powyzsze na wzgledzie, w ocenie sktadu orzekajgcego lzby, w niniejszej sprawie,
Odwotujgcy miat prawo do kwestionowania decyzji Zamawiajacego o wyborze oferty
Przystepujacego. Dopiero wskutek drugiej czynnosci Zamawiajacego, tj. czynnosci z dnia 10
marca 2016 r., oferta tego wykonawcy zostata wybrana, jako najkorzystniejsza.

W odniesieniu do pozostatych zarzutdw Zamawiajgcy argumentowat, ze stanowity
one wykonanie wyroku Izby z dnia 7 stycznia 2016 r., ze sprawy o sygn. akt KIO 2744/15.
Izba nie uwzglednita tego kierunku argumentacji. Istotg zarzutéw nie byto bowiem
kwestionowanie samych czynnosci podjetych po ww. wyroku, ale ocena i decyzja, jaka
Zamawiajgcy podjat po ich przeprowadzeniu. Izba w poprzednim wyroku nie nakazywata
natomiast Zamawiajgcemu podjecia okreslonej oceny i decyzji, co do oferty Odwotujgcego,
lecz nakazata przede wszystkim jej rzetelne zbadanie pod kgtem razgco niskiej ceny.

Izba nie uznata takze zgdania Przystepujgcego o odrzucenie odwotania z uwagi na
jego wniesienie przez podmiot nieuprawniony. Odwotanie zostato wniesione przez
wykonawce ubiegajgcego sie o udzielenie zamédwienia, ktérego oferta nie zostata jeszcze
prawomocnie odrzucona z postepowania, i jest to niewatpliwie podmiot uprawniony do
korzystania ze srodkéw ochrony prawnej. Argumentacja Przystepujgcy odnosita sie przy tym
bardziej do prawidtowosci umocowania petnomocnika wnoszgcego odwotanie (w istocie
twierdzono
0 przekroczeniu zakresu umocowania) niz do tego, czy Odwotujgcy jest podmiotem
uprawnionym w rozumieniu art. 189 ust. 2 pkt 2 Pzp. W ocenie sktadu orzekajgcego zakres
umocowania nie pozostawia watpliwosci, co do mozliwosci skutecznego wniesienia, takze
w sensie prawnym, odwotania w imieniu Odwotujgcego.

Jednoczesnie na posiedzeniu Izba postanowita o pozostawieniu bez rozpoznania
zarzutu nr 2 odwotania, dotyczgcego naruszenia art. 25 ust. 112 Pzp w zw. z art. 26 ust. 1 i
2c Pzp, moca ktérego Odwotujgcy kwestionowat wezwania Zamawiajgcego do przedtozenia
wszystkich umoéw o prace, uméw zlecen i umow o dzieto pracownikow zatrudnionych w AGIS
w 2015.
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Skarzone czynnosci polegajgce na wezwaniu Odwotujgcego do ziozenia ww.
dokumentdéw zostaty podjete wczesniej, przed zawiadomieniem z dnia 10 marca 2016 r.
W konsekwencji takze termin na ich ewentualne zaskarzenie uptynat wczeséniej i nie mogt
by¢ liczony od dnia rozstrzygniecia postepowania. W tym stanie rzeczy odpowiedniemu
zastosowaniu podlegat przepis art. 189 ust. 2 pkt 3 Pzp. Warto wskaza¢ w tym miejscu na
uzasadnienie zawarte w wyroku Sgdu Okregowego w Przemyslu z dnia 11 maja 2015 r.,
sygn. akt | Ca 131/15. Ocenie sgdu podlegata inna materia, dotyczaca zastrzezenia
tajemnicy przedsiebiorstwa i terminu na zaskarzenie uznania tego zastrzezenia za
skuteczne, niemniej jednak poglad prawny wyrazony w tym orzeczeniu moze zostaé
przeniesiony takze na grunt niniejszej sprawy. W uzasadnieniu sad wskazat mianowicie, ze
gdyby zarzut stanowit samodzielng podstawe odwotania wéwczas, stosownie do regulacji
art. 189 ust. 2 pkt 3 Pzp, odwotanie podlegatoby odrzuceniu. Jednakze wobec tego, iz ten
spOzniony zarzut, stanowigcy podstawe odwotania zostat zgtoszony obok innych zarzutéw,
wniesionych w ustawowym terminie, winien by¢ na podstawie odpowiedniego stosowania
przepisu art. 189 ust. 2 pkt 3 Pzp, pozostawiony bez rozpoznania.

Dodatkowo, nalezy wskaza¢, ze zarzut nr 2 odwotania referowat do spetnienia
warunkéw udziatu w postepowaniu, co nie byto podstawg rozstrzygniecia Zamawiajgcego.
Zamawiajgcy zgdat okreslonych dokumentéw nie w trybie dotyczgcym weryfikacji spetniania
przez wykonawce warunkéw udziatu w postepowaniu, ale jako dowodoéw dla wykazania
realnosci ceny. W tym ujeciu, kwestionowanie tych czynnosci mogto sta¢ takze w opozycji
z przepisem art. 189 ust. 2 pkt 5 Pzp. W sprawie oznaczonej sygn. akt KIO 2744/15 Izba
wskazata w uzasadnieniu wyroku, ze przy rozstrzyganiu wzieto gtéwnie pod uwage to, ze
Zamawiajgcy wbrew obowigzkom natozonym art. 90 ust. 1 Pzp nie wezwat wykonawcy AGIS
Nieruchomosci do przediozenia dowodéw na okoliczno$¢ potwierdzenia ztozonych
wyjasnien, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny. Jest wiec oczywiste, ze Zamawiajgcy
miat obowigzek przeprowadzenia, wskutek wyroku lzby, postepowania wyjasniajgcego w
sposob kompleksowy i wnikliwy, co tez uczynit, zgdajgc m.in. ztozenia ww. dowoddéw. W tym
stanie rzeczy odnoszenie zarzutow do czynnosci wykonywanych w trybie art. 90 ust. 1 Pzp
nie mogto mie¢ miejsca. Odwotujgcy w podstawie prawnej, w ramach zarzutu nr 6 odwotania,
przywotat przepis art. 90 ust. 1 Pzp, jednak w ocenie Izby sam zarzut nr 6 nie kwestionowat
czynnosci podjetych w trybie art. 90 ust. 1 Pzp, a tym samym nie mogt zosta¢ takze
pozostawiony bez rozpoznania, gdyz istotg zarzutu byta ocena wynikéw przeprowadzonego
postepowania wyjasniajgcego, co niewatpliwie mogto zosta¢ poddane pod merytoryczny
osad Izby.
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Na posiedzeniu Zamawiajgcy oswiadczyt takze, Zze nie stosowat wobec oferty
Odwotujgcego przepisu art. 89 ust. 1 pkt 2 Pzp, a jego wskazanie w uzasadnieniu
rozstrzygniecia stanowito oczywistg omytke pisarska. lzba podzielita to stanowisko, jak
réwniez to, ze Odwotujgcy nie miat trudnosci z odczytaniem rzeczywistych podstaw
odrzucenia jego oferty, zamykajgcych sie w przepisach art. 89 ust. 1 pkt 4 Pzp oraz art. 90
ust. 3 Pzp. Odwotujgcy, wobec o$wiadczenia Zamawiajgcego, cofngt na posiedzeniu zarzut
nr 4 dotyczgcy naruszenia art. 89 ust. 1 pkt 2 Pzp.

Przy rozstrzyganiu sprawy Izba kierowata sie dyrektywami wynikajacymi z art. 190
ust. 1 Pzp, zgodnie z ktérym strony i uczestnicy postepowania odwotawczego sg obowigzani
wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodzg skutki prawne, jak rowniez z
art. 192 ust. 7 Pzp w mysl, ktdérego Izba nie moze orzekaé, co do zarzutéw, ktdre nie byty

zawarte w odwotaniu.

Po przeprowadzeniu rozprawy, uwzgledniajagc zgromadzony materiat
dowodowy, jak rowniez biorgc pod uwage oswiadczenia i stanowiska stron oraz
uczestnika postepowania, lzba uznata, ze odwotanie podlega uwzglednieniu w
zakresie zarzutow odnoszacych sie do wykazania przez Przystepujacego spetnienia
warunkoéw udziatu
w postepowaniu. Zarzuty dotyczace odrzucenia oferty Odwotujacego podlegaty
natomiast oddaleniu.

Zgodnie z art. 89 ust. 1 pkt 4 Pzp, zamawiajagcy odrzuca oferte, jezeli zawiera razaco
niskg cene w stosunku do przedmiotu zaméwienia. W mys$I art. 90 ust. 2 Pzp, obowigzek
wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny, spoczywa na wykonawcy. Stosownie
do art. 90 ust. 3 Pzp, zamawiajgcy odrzuca oferte wykonawcy, ktéry nie ztozyt wyjasnien lub
jezeli dokonana ocena wyjasnien wraz z dostarczonymi dowodami potwierdza, ze oferta
zawiera razgco niskg cene w stosunku do przedmiotu zaméwienia.

Analiza tresci uzasadnienia odrzucenia oferty Odwotujacego nakazuje wniosek, ze
podstawg swojej decyzji Zamawiajgcy uczynit w istocie przepis art. 90 ust. 3 Pzp oraz
przepis art. 89 ust. 1 pkt 4 Pzp. Jak wskazano wczesniej Odwotujgcy nie miat trudnosci z
odczytaniem tych podstaw, o czym $wiadczyé moze przede wszystkim zakres zarzutdw
odwotania,

w ktérym podnoszono naruszenie zaréwno art. 89 ust. 1 pkt 4 Pzp, jak i art. 90 ust. 3 Pzp.
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W ocenie |zby zarzuty dotyczgce odrzucenia oferty Odwotujgcego nie zastugiwaty na
uwzglednienie. W tym zakresie Izba uznaje czynno$¢ Zamawiajgcego za prawidtowg i w
petni podziela podstawy podane w informacji z dnia 10 marca 2016 r.

Nalezy podkresli¢, ze w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 stycznia 2016 r., sygn. akt KIO
2744/15, 1zba wskazata wyraznie, co jest niezbedne dla udowodnienia przez Odwotujgcego,
ze cena jego oferty jest ceng realng. Szczegdlny nacisk lzba potozyta na obowigzek
przedstawienia dowoddéw zewnetrznych.

Wykonujac przedmiotowy wyrok Zamawiajgcy stworzyt Odwotujacemu kilkukrotnie
szanse na to, by ztozy¢ przekonujgce wyjasnienia, jak i rzeczowe dowody dla wykazania
wysokosci  kosztéw oferty, w szczegdlnosci w kontekscie udowodnienia realnosci
zaoferowanej ceny.

W ocenie Izby takich wyjasnien oraz dowodoéw Odwotujgcy nie ztozyt. Wskutek
wystosowanych wezwan po stronie Odwotujgcego zaktualizowat sie obowigzek wykazania
Zamawiajgcemu powyzszych okolicznosci. Tytutem uwag natury ogdlnej nalezy wskazac, ze
wykonawca moze by¢ przekonany, ze cena jego oferty nie jest razgco niska. Jezeli jednak
nie udowodni tego, stosownie do art. 90 ust. 2 Pzp, nie przedstawi w sposéb rzeczowy, co
pozwolito mu w tym postepowaniu na zaoferowanie takiej ceny, i nie da w konsekwencji
najpierw zamawiajgcemu, a pozniej lzbie, jezeli dochodzi juz do sporu, mozliwosci
obiektywnej weryfikacji rzetelnosci swoich kalkulacji — to przekonanie, co do realnosci ceny,
pozostanie tylko i wytgcznie wiasnym, wewnetrznym przekonaniem tego wykonawcy. Reguty
przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego w trybie art. 90 Pzp sg proste — wykonawca
ma obowigzek wykazania, ze jego oferta nie zawiera razgco niskiej ceny. To na wykonawcy
spoczywa tutaj caty ciezar dowodowy.

Analizujgc za$ wyjasnienia i dowody przedstawione przez Odwotujgcego Izba,
podobnie jak Zamawiajacy, nie widzi rzeczowych wyjasnien oraz dowoddéw, ktére
potwierdzatyby, ze zaoferowana cena nie jest razgco niska.

Oceniajgc  wyjasnienia  Odwotujgcego, przedstawione w wyniku wezwan
Zamawiajgcego, Izba doszta do wniosku, ze materiat ten nie stanowi wiarygodnego zrédta,
przedstawiajgcego w sposéb kompleksowy, spéjny i przejrzysty, podstawy dojscia do ceny
koncowej oferty, ani nie wykazuje, ze przyjete do kalkulacji zatozenia i wartosci, sg rzetelne i
przekonujace. Ocena przedstawionych wyliczeh, w kontekscie obowigzku udowodnienia
realnosci ceny, nie moze ogranicza¢ sie do bezrefleksyjnej akceptacji wartosci podanych
przez Odwotujacego w ztozonych tabelach, ale musi siega¢ dalej, w tym do oceny wzajemnej
spojnosci tych wyliczen, ich wiarygodnos$ci oraz poprawnosci przyjetych zatozen. W ocenie
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Izby wyjasnienia Odwotujacego zawierajg takze szereg niejasnosci, cechuje je przy tym
dowolnos$¢ nie poparta rzeczowymi i obiektywnymi podstawami.

Tytutem przyktadu nalezy wskaza¢ na wyliczenia dotyczace kosztow osobowych,
bedace istotnym elementem kosztotwo6rczym. Wykonawca przedstawit zatozenie, ze w
zakresie 0s6b, co do ktdrych konieczne jest zatrudnienie na umowe o prace, czesé kosztow
wynagrodzenia nie bedzie kalkulowane do realizacji niniejszego zamdwienia. Ma to wynikac
z zatrudnienia juz tych oséb przy innych kontraktach, a wiec kosztem kalkulowanym do tego
zamoOwienia miat by¢ tylko koszt dodatkowego wynagrodzenia z tytutu realizacji, w ramach
juz zawartych umoéw, kolejnych zadan objetych przedmiotowym zamoéwieniem. Wykonawca
nie przedstawit jednak dowoddw, ktdre potwierdzatyby, ze osoby majgce zostac¢ zatrudnione
takze do tego zamoOwienia, sg juz zatrudnione, w jakim wymiarze czasu pracy, z jakim
wynagrodzeniem, ani ze sg gotowe do wykonywania kolejnych obowigzkéw w ramach
wartosci deklarowanych przez wykonawce. Ztozenie dowodow zatrudnienia tych oséb nie
powinno stanowi¢ dla wykonawcy zadnego problemu, skoro deklarowat, ze koszty te sg juz
ponoszone. Wykazanie zas wiarygodnosci wynagrodzen przyjetych do realizacji tego
zamodwienia nie musiato wigzac sie z poniesieniem kosztéw na etapie wykazywania realnosci
ceny, czy wczesniej na etapie kalkulacji oferty — Odwotujgcy mogt chociazby przedstawic
oswiadczenia tych oséb o gotowosci wykonywania pracy i realizacji tego zaméwienia za
kwoty deklarowane w tresci wyjasnien. Zadne dowody, ktdre odnosityby sie bezposrednio do
wartosci przyjetych wynagrodzen, ktére jednoczesnie uwiarygadniatyby kwoty podawane w
tresci wyjasnien, nie zostaty jednak ztozone.

Z tresci wyjasnien nie wynika takze, czy osoby zatrudnione na umowe o prace,
mogtyby rzeczywiscie wykonywa¢ zadania przypisane im w tresci ztozonych
haromonograméw pracy i czasu pracy. Odwotujagcy przyjat w wyliczeniach zatozenia o 5,5
godzinnym dziennym czasie pracy podanych osdb. W specyfikacji Zamawiajgcy wskazat, ze
osoby, co do ktérych postawiono wymég =zatrudnienia na umowe o prace bedg
oddelegowane do petnienia statego dyzuru w budynku Zamawiajgcego w Warszawie przy Al.
Jerozolimskich 7 w godzinach od 7:00 rano do 18:00. Odwotujgcy m.in. dla stanowiska
Koordynatora przewidziat 2 osoby majgce wykonywaé swoje zadania po 5,5 godzin dziennie.
Nalezato uzna¢, ze taki tez wymiar pracy zostat przyjety do kalkulacji kosztow wynagrodzen
(przy czym, jak wskazano wczesniej Odwotujacy nie wykazat, w jakim wymiarze czasu pracy
osoby te majg juz by¢ zatrudnione przy realizacji innych kontrakiéw i czy wymiar
zaangazowania tych osob do tych kontraktow pozwalatby na wygospodarowanie czasu na
realizacje tego zamowienia). Z opisu zakresu czynnosci oséb majgcych wykonywaé zadania
Koordynatora, wynika przy tym, ze osobom tym przypisano takze wykonywanie zadan w
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innej lokalizacji (Warszawa Ractawicka). Zadania przypisane w innej lokalizacji wymagajg
niewatpliwie takze fizycznej obecnosci na terenie obiektu (przyktadowo podane przez
wykonawce ,Wykonywanie codziennego obchodu lokali...”). Z tresci wyjasnien nie sposob
wywnioskowac, jak osoby te — majgce petni¢ na zmiane staty dyzur w budynku przy Al.
Solidarnosci 7, majgce by¢ zatrudnione w wymiarze 5,5 godzinnym (co tgcznie dawatoby
wymiar 11 godzin zastrzezonych do petnienia tego dyzuru), mogtyby jednoczesnie
wykonywa¢ zadania w innym budynku. Watpliwosci wzmacnia to, ze dla zespotu
serwisowego Zamawiajacy wymagat co najmniej 2 oso6b. Do os6b tych takze odnosi sie
wymdg petnienia wspomnianego statego dyzuru. Odwotujgcy w kalkulacji wskazat 2 osoby.
W harmonogramach pracy podawano konsekwentnie 5,5 godzinny czas pracy. Przy takim
podziale realizacja zadan zespotu serwisowego powinna zosta¢ przypisana 4 osobom.
Zamawiajgcy dopuscit mozliwos¢ taczenia funkcji. Jednak z wyliczen Odwotujgcego nie
sposOb wywies¢, jak i kidre osoby majgce by¢ na zmiane zatrudnione po 5,5 godzin,
mogtyby rzeczywiscie wykonywac zadania tego zespotu.

Kolejne watpliwosci, co do rzetelnosci wyliczen Odwotujacego, musi budzi¢ fakt
wskazania zatrudnienia na umowe o prace Pani A.K.. Z wyjadnien nie wynika, czy jest to
inna osoba, niz ubiegajgca sie 0 udzielenie zamoOwienia — bedaca przedsiebiorca
prowadzgcym wtasng dziatalnos¢ gospodarcza. Oceniajgc stan sprawy Izba nie moze czynié
zatozen, ktére mogtyby by¢ korzystne dla danej strony, ale ktére nie zostaty udowodnione
przez tg strone w sposob jednoznaczny. Izba nie moze wiec czyni¢ domniemania, ze osoba
wskazana, jako zatrudniona na umowe o prace to inna osoba, niz Odwotujgca. Na rozprawie
okolicznosci tej strona odwotujgca nie wyjasnita. Zbieznos$¢ imienia i nazwiska, takze
w kontekscie doswiadczenia zyciowego, pozwala na ustalenie, ze jest to ta sama osoba.
Potwierdzenie tej tezy znajduje sie takze w dokumentach zatgczonych do oferty
Odwotujgcego (dokumentacja ze sprawy KIO 2744/15 stanowi integralng czes¢ materiatu
dowodowego branego pod uwage przy orzekaniu w sprawie niniejszej), gdzie licencja
zawodowa nr 20147 (podawana przy wskazywaniu zatrudnienia na umowe o prace Pani
A.K.) zostata niewatpliwie wydana dla tej samej osoby, ktéra jest Odwotujgcym (Swiadczy o
tym poréwnanie danych z KRK wykonawcy z trescig licencji - tozsame imiona, imie ojca).
W kontekscie powyzszych ustalen nalezy wskazaé, ze zawarcie umowy o prace przez
przedsiebiorce prowadzgacym wiasng dziatalnos¢ gospodarczg w istocie z ,samym sobg” jest
niedopuszczalne. Powyzsze dodatkowo uzasadniato krytyczne spojrzenie na wiarygodnosc¢
i poprawnos¢ zatozen i wyliczen przedstawionych przez Odwotujgcego w tresci wyjasnien.

Nalezato nastepnie w petni podzieli¢ argumentacje Zamawiajgcego dotyczacg nie

przedstawienia w kalkulacji cenowej na potrzeby realizacji niniejszego zaméwienia kosztéw
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pracodawcy (PIT, skiadki ZUS) zwigzanych z zatrudnieniem pracownikéw na umowy o
prace. W wyjasnieniach z 29 lutego 2016 r. w pkt 5, Odwotujacy wprost wskazat, ze — cytujac

.Koszty pracownicze wskazane w tabeli nie obejmujg kosztow wynagrodzenia
ponoszonych przez pracodawce. O tym pisalismy w odpowiedzi na wezwanie w pismie z
dnia 2016-01-29, a zostato to zapisane w kolumnie 9 tabeli ,UWAGI” wiersz 3,4,5”. Z uwag
zawartych w wyjasnieniach z dnia 29 stycznia 2016 r., nie sposéb wywies¢ kosztow
pracodawcy zwigzanych z zatrudnieniem osob do realizacji tego zamowienia, ani tego, by
koszty te zostaly faktycznie uwzglednione przy wyliczeniach. Dodatkowo, jezeli nawet
wykonawca ponosi okreslone koszty pracownicze z tytutu zatrudnienia oséb przy innych
kontraktach, to nie zwalniato go to z obowigzku ujecia kosztéw pracodawcy w wymiarze, jaki
bedzie wigzat sie¢ z dodatkowym zatrudnieniem tych oséb przy realizacji tego zaméwienia.
Izba zauwaza, ze Odwotujacy sam oswiadczyt, ze podane koszty pracownicze nie obejmujg
kosztow wynagrodzen ponoszonych przez pracodawce. Juz z tego tylko wzgledu krytycznie
nalezato oceni¢ argumentacje, ze koszty te zostaty jednak uwzglednione, niezaleznie od
niejasnosci wyliczen przedstawionych w ztozonych tabelach.

Trafnie wskazat takze Zamawiajacy, ze Odwotujgcy nie uwzglednit wynagrodzenia
personelu z tytutu $wiadczenia ustug na podstawie uméw cywilnoprawnych. Wykonawca
wskazywat w ztozonych wyjasnieniach na dysponowanie osobami takze na podstawie umow
cywilnoprawnych. Chybione byto wigc twierdzenie, ze nie musiat wykazywac kosztéw z tytutu
tych uméw, gdyz planowat zatrudnienie os6b na podstawie umowy o prace. To ostatnie
dotyczyto bowiem tylko czesci oséb. W ztozonych wyjasnieniach wykonawca podawat m.in.
kwoty 0,00 zt z adnotacjg ,Koszt pracownika w ramach wynagrodzenia”. Nie wiadomo jednak
w ramach jakiego wynagrodzenia dana osoba miataby wykonywaé Kkolejne czynnosci
zwigzane z realizacjg tego zaméwienia, czy owo wynagrodzenie zostato w ogoéle ujete w
kalkulacji ceny oferty — niezaleznie od tego, ze wykonawca w zaden sposob nie udowodnit,
ze moze faktycznie przyja¢ kwote 0,00 zt, jako koszt pracownika (nie udowodnit m.in., ze
osoby majace wykonywac te czynnosci faktycznie bytyby gotowe do podjecia sie tych zadan

w ramach wynagrodzen juz otrzymywanych).

Krytycznie Izba ocenita rowniez wywody Odwotujgcego dotyczace kosztow
zwigzanych z prowadzeniem biura, jak rowniez kosztow polisy. Ponoszenie kosztow
wtasnych, nawet gdy sg one pewnymi kosztami statymi, nie oznacza automatycznie braku
koniecznosci przypisania czesci tych kosztow do realizacji danego zaméwienia.
Wykonywanie kolejnych zadan moze wigza¢ sie ze zwiekszeniem tych kosztow statych
(chociazby z tytutu rozmow telefonicznych, zuzycia materiatéw biurowych, ewentualnego
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dodatkowego wyposazenia, etc.). Odwotujgcy
w zaden sposéb nie udowodnit, ze wykonywanie tego zamdwienia nie wptynie w zaden
sposo6b na jego koszty state, a tym samym nie udowodnit, ze mégt tych kosztéw w ogdle nie
kalkulowag.

W sposéb tozsamy Izba ocenita argumentacje Odwotujgcego dotyczacg kosztéw
zawarcia polisy OC. W § 10 IPU, Zamawiajgcy zastrzegt m.in., ze umowa/umowy zawarte
przez wykonawce potwierdzajgce posiadanie ubezpieczen, wskazanych w ust. 1, bedag
dedykowane do niniejszego zaméwienia realizowanego przez Zamawiajgcego. Zamawiajgcy
wymagat wiec posiadania ubezpieczen dedykowanych do tego konkretnego zamowienia.
Nalezato wiec skalkulowa¢ w ofercie koszty tych ewentualnych uméw (Zamawiajgcy nie
wymagat poniesienia tego kosztu na etapie sktadania oferty, ale uwzglednienia kosztu, ktéry
bedzie musiat zosta¢ poniesiony tytutem wymaganych polis, w sytuacji, gdy oferta danego
wykonawcy zostanie wybrana). Odwotujgcy kosztu tego w ogdle nie uwzglednit. Ztozonych
na rozprawie dowoddéw Izba nie uznata za przydatne dla rozstrzygniecia sprawy, w
szczegdblnosci ztozone polisy nie dowodzity mozliwosci nie kalkulowania w ofercie kosztéw
wymaganych przez Zamawiajgcego ubezpieczen. Nie byty to tez polisy dedykowane do tego
zamoOwienia. Nalezy przy tym wskazac, ze ,To na wykonawcy cigzy obowigzek wykazania,
Ze cena zawarta w ofercie nie jest razgco niska. Izba ocenia jedynie czynnosc
zamawiajgcego polegajgcg na ocenie wyjasnien. Zatem wszelkie dowody wykonawca
powinien ztozy¢ juz na etapie sktadania wyjasnien” (por. wyrok z dnia 8 czerwca 2015 r.,
sygn. akt KIO 1058/15).

Warto przytoczy¢ w tym miejscu takze wyrok KIO z dnia 10 czerwca 2015 r., sygn. akt
KIO 1103/15, w ktérym wskazano, ze: ,Nie liczy sie wielos¢ stron zapisanych, czy tez
wielos¢ argumentacji przytoczonej w pismie wykonawcy, a merytoryczna wartosc¢
przedstawionych wyjasnien, ktore zgodnie z przepisem art. 90 ust. 1 p.z.p., muszg byc
poparte dowodami. Czymze bowiem bytyby dowolne wyjasnienia wykonawcy, jezeli nie
mozna by byto ich zweryfikowac¢. Jedynie stanowiskiem strony, uksztattowanym w
postepowaniu na przekonanie drugiej strony, co do swojego spojrzenia na sprawe.
Weryfikacje natomiast mozna przeprowadzi¢ wytgcznie o przedstawione dowody”.

W kontekscie obowigzku Odwotujgcego wykazania, ze cena oferty nie jest razaco
niska, Izba nie uznata wartosci i doniostosci dowodowej dokumentéw ztozonych przez
Odwotujgcego wraz z wyjasnieniami. Odwotujgcy nie przedstawit w szczegdlnosci dowoddw
dotyczacych zatrudnienia na umowe o prace personelu dedykowanego do tego zamowienia.

Odwotujgcy miat obowigzek ztozy¢é umowy, zgodnie z wezwaniem Zamawiajgcego, czego

39



nie uczynit. Nie powinno to stanowi¢ problemu dla wykonawcy, skoro deklarowat, ze osoby te
pozostajg w zatrudnieniu. Ztozenie innych uméw, ktérych nie mozna w ogdle przetozy¢ na to
zamoéwienie, czy zitozenie innych dowoddw, bez rzeczowego wskazania, jak okolicznosci
dowodzone tymi dowodami majg przektadac¢ sie na wycene oferty w tym postepowaniu, nie
dawato podstaw do uznania, ze wykonawca wykazat, ze cena jego oferty nie jest razgco
nisko. Nie jest zrozumiate anonimizowanie umoéw sktadanych Zamawiajgcemu, zwtaszcza
gdy wykonawca odwotywat sie do tajemnicy przedsiebiorstwa. Na marginesie, Izba
wskazuje, ze ograniczenie sie do zdawkowego stwierdzenia, ze sktadane dowody stanowig
tajemnice przedsiebiorstwa nie powinno by¢ uznane za wystarczajgce do skorzystania z tego
rodzaju zastrzezenia. Ztozone umowy, w tym zawarte na okres prébny, jak réwniez umowy
zlecenia, dotyczgce wykonywania przyktadowo pracy na terenie wojewédztwa pomorskiego,
w Biatymstoku, Gdansku, Gdyni, czy umowy z 2011 i 2014 r. (zawarte przy tym przez
pracodawce formalnie innego niz sam Odwotujacy) nie mogty zosta¢ uznane za rzeczowy
i wiarygodny materiat, ktéry potwierdzatby realnos$¢ ceny zaoferowanej w tym postepowaniu.
Odwotujgcy sktadat co prawda szereg dokumentoéw, ale nie zawieraty one, zdaniem Izby,
merytorycznej doniostosci i znaczenia, w kontekscie wykazania realnosci ceny. Dla
udowodnienia realnosci ceny nie jest wystarczajgce ztozenie jakichkolwiek dowodow
dokumentujgcych dziatalno$¢ danego przedsiebiorcy, w tym w ujeciu historycznym, ale
konieczne jest przedstawienie dowoddw, ktére w sposdb obiektywny i jednoznaczny moga
zostac¢ uznane za materiat faktycznie potwierdzajgcy mozliwos¢ zaoferowania badanej ceny,
a tym samym mozliwo$¢ nalezytego wykonania catosci przedmiotu zaméwienia za tg cene.
To wykonawca jest autorem wyceny swojej oferty i powinien potrafic wykaza¢ realnosc
i rzetelnosc tej wyceny, takze poprzez odpowiednie dowody.

Podobnie nalezato oceni¢ materiat w postaci faktur, czy dowodéw zakupu, z ktérego
nie wynikajg obiektywne wnioski dla wyceny oferty w tym postepowaniu, niezaleznie od tego,
ze w wyjasnieniach Odwotujacy nie wykazat, jak owe dowody miaty mu pozwoli¢ na
kalkulacje ceny na tak niskim poziomie. W sposéb tozsamy nalezato oceni¢ faktury
dotyczace ustug wykonywanych na rzecz innych podmiotéw, takze w kontekscie
ogélnikowych wyjasnien dotyczgcych okolicznosci majacych uzasadniaé nizszg wycene za 1
m2.

Nalezy w tym miejscu przypomnieC, iz we wczesniejszej sprawie lzba potozyta
szczegOlny nacisk wtasnie na dowody zewnetrzne. Te, ktére zostaly ostatecznie ztozone
przez Odwotujgcego, w ocenie sktadu orzekajgcego lIzby, nie zastugiwaty na uznanie, gdyz
nie stanowity materiatu, ktéry obrazowatby i uzasadniat koszty wykonawcy oraz mozliwos¢

zaoferowania ceny na poziomie tak znacznie odbiegajgcym od szacunkéw Zamawiajgcego
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i cen innych ofert. Podkreslenia wymaga, ze przy istniejgcej dysproporcji Odwotujacy winien
byt w sposob szczegdblnie rzetelny i przekonujgcy udowodnié, jakie wyjgtkowe okolicznosci
mogty mu pozwoli¢ na oferowanie tak niskiej ceny, w tym winien udowodni¢ w pierwszej
kolejnosci, ze owe wyjgtkowe okolicznosci rzeczywiscie istniejg po jego stronie. Odwotujgcy,
ani przed Zamawiajgcym, ani przed lzba, nie ztozyt dowoddw, ktére wykazywatyby, ze cena
jego oferty nie jest ceng razgco niskg. Wymaga zaznaczenia, ze ciezar dowodowy
spoczywat w tym zakresie w catosci na Odwotujacy, zarébwno na mocy art. 90 ust. 2 Pzp, jak
i art. 190 ust. 1a pkt 1 Pzp.

Reasumujgc, w ocenie Izby, odrzucenie oferty Odwotujgcego byto prawidiowe i w
petni uzasadnione okolicznosciami niniejszej sprawy. Zamawiajgcy nie naruszyt w tym
zakresie zadnego z przepiséw podanych w tresci odwotania. Krytycznie nalezato przy tym
oceni¢ zarzut dotyczacy naruszenia art. 29 ust. 4 pkt 1 i 4 Pzp. Zarzut ten referowat do
spetnienia warunkéw udziatu w postepowaniu, co nie stanowito powodéw odrzucenia oferty
Odwotujgcego. Sam za$ przepis art. 29 ust. 4 pkt 1 i 4 Pzp dotyczy opisu przedmiotu
zamoéwienia.

Pomimo powyzszej oceny odwotanie musiato zosta¢ uwzglednione z uwagi na
zarzuty dotyczgce spetnienia przez Przystepujgcego warunkéw udziatu w postepowaniu.
Odwotujacy nie udowodnit, ze wykonawca ten warunkéw tych nie spetnia, jednak udowodnit,
ze w tym zakresie istniejg watpliwosci, ktore nie zostaty wyjasnione przez Zamawiajgcego.

Okolicznoscig wprost wynikajacg z oferty Przystepujgcego jest to, ze dla oséb
wskazanych w tabeli H oraz | wykonawca podat poleganie na potencjalne innych podmiotow.
Zamawiajgcy nie przedstawit Izbie przekonujgcych argumentédw, co pozwolito
Zamawiajgcemu na przyjecie wyktadni oswiadczenia w sposoéb przeciwstawny, do tego co
zostato wskazane przez wykonawce.

Za niewystarczajacy nalezato uzna¢ argument, ze skoro zostata wskazana osoba
fizyczna to niejako automatycznie swiadczy to o bezposrednim dysponowaniu tg osoba,
a wiec, ze nie zachodzi korzystanie z potencjatu podmiotu trzeciego. Izba nie uznata takze
za przekonujgcy argument, ze gdyby miato to by¢é dysponowanie zasobem podmiotu
trzeciego, to wykonawca moégtby wskazaé podmiot trzeci, skoro za$ wskazat osobe fizyczng
to winno to byé oceniane, jako dysponowanie bezposrednie (pomimo przeciwnego
oswiadczenia samego wykonawcy). Zamawiajgcy w sporzgdzonym wzorze Wykazu
,Potencjat kadrowy” nie przewidywat obowigzku podawania danych podmiotu trzeciego.
Zawarto w tym wykazie natomiast kolumne ,Imie i nazwisko” — a wiec oczywistym jest, ze

kazdorazowo nalezato tu wpisa¢ osobe fizyczng, i z tego tylko faktu, nie mozna wywodzi¢
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dysponowania bezposredniego, skoro podstawe dysponowania okreslaty informacje zawarte
w kolumnie 5 ,Informacja o podstawach dysponowania”.

W sytuacji, gdy wykonawca dysponuje dang osobg z uwagi na istniejgcy
bezposrednio miedzy tymi stronami stosunek prawny, mamy do czynienia z dysponowaniem
bezposrednim. Wskazanie w wykazie osoby fizycznej moze oznacza¢ dysponowanie
bezposrednie tg osobg, ale z samego faktu, ze jest to osoba fizyczna nie mozna wywodzic¢
wytgcznie dysponowania bezposredniego. Moze tez mie¢ miejsce dysponowanie posrednie,
gdy dane osoby sg udostepniane przez podmiot trzeci wykonawcy do realizacji konkretnego
zaméwienia. Jak wskazano wczes$niej, Przystepujacy zakre$lit we wskazanych ww.
czesciach tabeli, poleganie na potencjale podmiotu trzeciego — uczynit to w odniesieniu do
konkretnych oséb fizycznych. Winno to skfania¢ Zamawiajgcego do weryfikacji tej
okolicznosci, a nie do uznawania niejako odgornie, bez poznania wyjasnien wykonawcy, ze
nie mamy tu do czynienia z udostepnieniem zasobu podmiotu trzeciego. Dziatania te winny
wynikac juz z samej tresci oswiadczenia wykonawcy ztozonego w poszczegdélnych tabelach.
Zasadnosc¢ weryfikacji tych okolicznosci wzmacnia podanie przez wykonawce w tresci oferty
polegania na zasobach podmiotu trzeciego (co prawda w zakresie administrowania
nieruchomosciami, ale wobec braku wyjasnien ze strony wykonawcy Zamawiajacy nie mogt
tym bardziej przesadzac, ze osoby
z ww. czesci Tabeli, byty deklarowane jako zasdb bezposredni).

Izba wzieta przy tym pod uwage, ze Zamawiajacy jak i Przystepujacy takze maja
obowigzek udowodnienia faktow, z ktérych wywodzg korzystne dla siebie skutki prawne.
Przystepujacy odwotywat sie do bezposredniej wspédtpracy ze wskazanymi osobami — nie
ztozyt na tg okoliczno$¢ jednak zadnego dowodu, same zas oswiadczenia uczestnika w tym
zakresie nie mogty by¢ dla Izby wystarczajgce. Skoro i Zamawiajgcy i Przystepujacy
podnosili, ze mamy tu do czynienia z dysponowaniem bezposrednim to nalezato to
udowodni¢ przed Izba, a nie ogranicza¢ sie tylko do samego twierdzenia w tej materii. W
kontekscie ciezaru dowodowego lzba nie mogta tym samym uzna¢ za wystarczajgce
o$wiadczenia ztozone na rozprawie (m.in. oswiadczenie Przystepujgcego, ze ,Osoby
wskazane w ofercie wspofpracujg na podstawie umowy cywilnoprawnej, w chwili sktadania
ofert przystepujacy dysponowat tymi osobami, realizujg one kontrakty dla innych klientow”
vide protokét z rozprawy). Jezeli osoby te majg wspétpracowac na kontraktach dla innych
klientow Przystepujacego to nie $wiadczy to takze automatycznie o tym, ze istnieje
bezposredni stosunek prawny miedzy wykonawca,
a tymi osobami, dotyczacy realizacji tego zaméwienia.
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Zamawiajacy nie wzywat Przystepujagcego do wyjasnien, ani ztozenia dokumentéw.
Zamawiajgcy ponowi wiec badanie i ocene oferty Przystepujgcego stosujac odpowiednie
wezwanie. Przystepujacy okresli ostatecznie podstawe dysponowania tymi osobami, jezeli
ma to by¢ dysponowanie bezposrednie to wykonawca moze jeszcze poprawi¢ wykaz, gdzie
poda stan rzeczy taki jaki jest, sktadajgc ewentualnie dowody na tg okolicznos¢, jezeli
zazgda tego Zamawiajacy. Jezeli zas zaséb jest udostepniany przez podmiot trzeci to
wykonawca bedzie musiat ztozy¢ dowody dla wykazania realnosci dysponowania zasobem.

Zgodnie z art. 192 ust. 2 Pzp, I1zba uwzglednia odwotanie, jezeli stwierdzi naruszenie
przepiséw ustawy, ktére miato wptyw lub moze miec¢ istotny wptyw na wynik postepowania o
udzielenie zamowienia. Zarzuty dotyczgce spetnienia warunku udziatu przez wybranego
wykonawce wpisujg sie niewatpliwie w naruszenia, ktére moga mie¢ istotny wptyw na wynik
postepowania. Z tych tez wzgleddéw lzba przyjeta kierunek rozstrzygniecia taki, jak w
sentencji wyroku.

Majac wszystko powyzsze na uwadze orzeczono, jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania, stosownie do wyniku, orzeczono na podstawie art. 192
ust. 9i 10 Pzp. W zwigzku z uwzglednieniem odwotania lzba zasgdzita od Zamawiajgcego
na rzecz Odwotujgcego uzasadnione koszty postepowania odwotawczego poniesione z
tytutu wpisu od odwotania (§ 5 ust. 2 pkt 1 w zw. z § 3 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 15 marca 2010 r. w sprawie wysokosci i sposobu pobierania wpisu od
odwotania oraz rodzajéw kosztow w postepowaniu odwotawczym i sposobu ich rozliczania
(Dz. U. z 2010 r., Nr 41, poz. 238). Izba nie zasadzita na rzecz Odwotujgcego kosztéw z
tytutu wynagrodzenia petnomocnika, gdyz Odwotujgcy nie ziozyt zadnego rachunku dla
wykazania wysokosci kosztow. W postepowaniu przed Izbg nie jest wystarczajgce odwotanie
sie do wysokosci podanej w przepisach, a wiec poprzestanie na zgdaniu zasadzenia
kosztow wedtug norm przepisanych. Przepisy rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 15 marca 2010 r. w sprawie wysokosci i sposobu pobierania wpisu od odwotania oraz
rodzajéw kosztow w postepowaniu odwotawczym i sposobu ich rozliczania (Dz. U. z 2010 r.,
Nr 41, poz. 238) wskazujg bowiem maksymalny putap kosztéw, jakie mogg zosta¢ zwrdcone,
CO nie oznacza automatycznie, ze takie wtasnie koszty 1zba ma zasadzaé. Przepis § 3 ust. 2
Www. rozporzadzenia stanowi wyraznie, ze Izba zasgdza koszty w wysokosci okreslonej na
podstawie rachunkéw ztozonych do akt sprawy. W tej sprawie Odwotujgcy nie ztozyt Izbie
zadnego rachunku. Z przyczyn formalnych nie byto wiec mozliwosci uwzgledniania wniosku
0 zasgdzenie zwrotu tych kosztéw.
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