Sygn. akt: KIO 799/12

WYROK
z dnia 10 maja 2012r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w skfadzie:
Przewodnicz acy: Dagmara Galczewska - Romek
Protokolant: Jakub Banasiak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 maja 2012 r. odwotania wniesionego do Prezesa
Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 20 kwietnia 2012 r. przez Odwotuj gcego - AS -DOM Sp.
Z 0.0., ul. Jutrzenki 14/34, 20-538 Lublin, w postepowaniu prowadzonym przez
Zamawiaj acego - Miasto Krasnik, Lubelska 84, 23-200 Krasnik.

przy udziale wykonawcow :

a) Sylwia Soszynska — Bo$, prowadzaca dziatalno$¢ gospodarczg p.n. AS-DOM Zaktad
Ustugowy, ul. Jutrzenki 14/34, 20-538 Lublin, zgtaszajgcego swoje przystgpienie do
postepowania odwotawczego po stronie Odwotujgcego.

b) Krasnickie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Sp. z 0. o., ul. Lubelska 75A, 23-200
Krasnik, zgtaszajacego swoje przystgpienie do postepowania odwotawczego po

stronie Zamawiajgcego.

orzeka:

1. oddala odwotanie.

2. kosztami postepowania obcigza Odwotuj gcego - AS -DOM Sp. z 0.0., ul. Jutrzenki 14/34,
20-538 Lublin, i

2.1. zalicza w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 15 000 zt 00 gr
(stownie: pietnascie tysiecy ztotych zero groszy) uiszczong przez Odwotuj acego -
AS -DOM Sp. z 0.0., ul. Jutrzenki 14/34, 20-538 Lublin, tytutem wpisu od odwotania,



Stosownie do art. 198a i 198b ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien
publicznych (Dz. U. z 2010 r. 113, poz. 759 ze zm.) na niniejszy wyrok - w terminie 7 dni od
dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej lzby

Odwotawczej do Sadu Okregowego w Lublinie.

Przewodnicz acy:  ...............



Uzasadnienie
Zamawiajacy - Miasto Krasnik, prowadzi w trybie przetargu nieograniczonego postepowanie
0 udzielenie zamowienia, ktérego przedmiotem jest zarzgdzanie budynkami i lokalami
stanowigcymi mieszkaniowy i uzytkowy zaséb Gminy Miasta Krasnik.
Ogtoszenie o0 zamdwieniu zostato opublikowane w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej w
dniu 4 lutego 2012 roku pod poz. 2012/S 24-039225.

W dniu 20 kwietnia 2012 roku (pismo z dnia 19 kwietnia) odwotujacy - AS-DOM Sp. z 0.0.
wniost odwotanie od niezgodnych z przepisami ustawy czynnosci i zaniechan
zamawiajgcego Gminy Miasto Krasnik polegajgcych na:

1. dokonaniu wyboru jako najkorzystniejszej oferty wykonawcy Krasnickie
Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej KPM
Sp. 2 0.0.), mimo ze nie byta najkorzystniejsza,

2. nieuzasadnionej kalifikacji i niezgodnym z ustawg poprawieniu omyiki w ofercie Sylwii
Soszynskiej — Bos prowadzacej dziatalnos¢ gospodarczg p.n. AS-DOM Zaktad
Ustugowy Sylwia Soszynska-Bos,

3. wykonywaniu czynnosci przetargowych przez osoby, ktére pozostawaty z wykonawcg
w takim stosunku prawnym i faktycznym, ktéry budzi uzasadnione watpliwosci co do
ich bezstronnosci — na co dzieh sprawujg w imieniu Burmistrza Miasta Krasnik nadzor
wihascicielski nad Spotka Miasta Krasnik- KPM Sp. z o.0.,

4. zaniechaniu czynnosci, do ktérej zamawiajacy jest zobowigzany na podstawie
ustawy polegajacej na braku wykluczenia oferenta i odrzucenia oferty wykonawcy
KPM Sp. z 0.0., mimo, ze oferta nie spetniata warunkéw okreslonych w specyfikaciji
istotnych warunkéw zaméwienia (sizw), a wykonawca ztozyt nieprawdziwe informacje
majgce istotny wptyw na wynik postepowania.

Odwotujacy zarzucit zamawiajgcemu popetnienie btedow w ustaleniach faktycznych oraz
naruszenie przepisow ustawy Pzp, przez nieuzasadnione uznanie, ze oferta KPM Sp. z o.0.
spetnia wymogi sizw i jest ofertg najkorzystniejsza, co bylo konsekwencjg braku nalezytej
starannosci przy weryfikacji i ocenie ofert, a doprowadzito bezposrednio do wyboru
wykonawcy, ktéry ziozyl mniej korzystng oferte, bltedng, ktora to oferta nie spelniata
warunkéw sizw poniewaz:

a. brak w niej jakiegokolwiek opisu przedmiotu wykonywanych ustug w zataczniku nr 5
(podano tylko rodzaj ustugi), co uniemozliwia sprawdzenie czego dotyczyt przedmiot
zaméwienia opisany referencjami,

b. brak wskazania w zalgczniku nr 5 wielkosci powierzchni, by mozliwe byto
sprawdzenie wymaganego warunku posiadania wiedzy i doswiadczenia - zarzadzanie

budynkami i lokalami o powierzchni co najmniej 25.000m2,



c. przedmiot ustugi w referencjach (zarzadzanie nieruchomoscig wspoéing) jest inny niz
wymagany zamowieniem (zarzadzanie budynkami lub lokalami); referencji
wymaganych wykonawca w ogole nie zalaczyt,

d. powierzchnia tgczna nieruchomosci wspdlnych, ktérych dotyczg ztozone referencje
(26szt) wynosi 14 173,85m2, a wymagane byto sizw co najmniej 25 000m2,

e. wykonawca dopisat pod referencjami powierzchnie lokali indywidualnych, ktérymi nie
zarzadza (stanowig wiasnosc¢ indywidualng wiascicieli lokali lub Gminy Miasto
Krasnik) i nie dotyczg przedmiotu referencji i nieruchomosci wspoélnej zdefiniowanej
przepisami ustawy o wiasnosci lokali (art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. 0
wiasnosci lokali tj. Dz.U.2004 Nr 141 poz. 903 ze zm.), czym znieksztalcit stan
faktyczny, a zamawiajgcy ten stan bezkrytycznie przyjat,

f. referencje podpisaly ,Zarzady Wspédlnot Mieszkaniowych" w sytuaciji, gdy funkcja
zarzadu zostata powierzona w trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasnosci lokali osobie prawnej, a wiec zarzad z os6b fizycznych w ogole nie istnieje
-referencje z mocy prawa sg hiewazne;

g. brak podpisu pod ofertg i zalacznikiem nr 5 w chwili sktadania oferty (ztozono kopie),
co winno powodowaé odrzuceniem oferty (zalgcznik Nr 5 zostat po otwarciu ofert
zastgpiony strong z podpisem - oczywiscie po nieuprawnionym rozpieciu i
zdekompletowaniu oferty),

Ponadto odwotujacy zarzucit:

1. sprzeczne z ustawg zastosowanie w odniesieniu do oferty Sylwii Soszynskiej Bos,
prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg p.n. AS-DOM Zaktad Ustugowy poprawienia
oczywistej pomyiki rachunkowej;

2. dziatanie wbrew innym przepisom ustawy o0 zamowieniach publicznych, co
podnoszono w ziozonych informacjach do zamawiajacego, w szczegolnosci
umozliwienie prowadzenia czynnosci przetargowych przez osoby, ktére pozostawaty
z wykonawcg w takim stosunku prawnym i faktycznym, ktéry budzi uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci - na co dzien sprawujg w imieniu Burmistrza
Miasta Krasnik nadzér whascicielski nad Spoétkg Miasta Krasnik - KPM Sp. z 0.0.:

Zbigniew Dzugaj, Agnieszka Satgut, Agnieszka Kulik, Katarzyna Piecyk.

Odwotujacy wnidst o:
1. nakazanie uniewaznienia dokonanego wyboru oferty KPM Sp. z 0.0.;
2. nakazanie wykluczenia wykonawcy i odrzucenia oferty wykonawcy KPM Sp. z o.0.
3. nakazanie uniewaznienia informacji z dnia 23.03.2012r. o dokonaniu poprawienia
oczywistej pomyiki rachunkowej w odniesieniu do oferty AS-DOM Zaktad Ustugowy

Sylwia Soszynska-Bos i ponownej oceny oferty;



4. nakazanie zmiany os6b prowadzacych postepowanie przetargowe;

5. nakazanie powtdrzenia czynnosci wyboru oferty najkorzystniejszej;

6. w przypadku uznania przez Izbe za niezbedne do rozstrzygniecia odwotania i nie

powodujace zbednej zwitoki w wydaniu orzeczenia, przeprowadzenie dowodu z
pomiaru powierzchni nieruchomosci wspolnej (powierzchni tych czesci budynku,
ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali) przez biegtego sagdowego w

odniesieniu do wspdlnot mieszkaniowych, ktére wydaty referencje dla KPM Sp. o0.0.

W zwigzku z wezwaniem zamawiajgcego do udziatlu w postepowaniu odwotawczym z dnia

23 kwietnia 2012 roku do postepowania odwotawczego zgtosili swoje przystapienia:

1.

Sylwia Soszynska — Bos, prowadzaca dziatalnos¢ gospodarczg p.n. AS-DOM Zaktad
Ustugowy, ul. Jutrzenki 14/34, 20-538 Lublin, zglaszajgca swoje przystgpienie do
postepowania odwotawczego po stronie odwotujgcego, pismem z dnia 25 kwietnia
2012 roku,

Krasnickie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Sp. z o. o., ul. Lubelska 75A, 23-200
Krasnik, zglaszajgcego swoje przystgpienie do postepowania odwotawczego po

stronie zamawiajgcego, pismem z dnia 26 kwietnia 2012 roku.

Na podstawie dokumentacji akt sprawy oraz bior gc po uwag e stanowiska stron i

uczestnikow post epowania zgtoszone do protokotu rozprawy, Izba ustal ita i zwa zyla,

CO nast epuje:

Odwotanie podlega oddaleniu.

W przedmiotowym postepowaniu wptynety cztery oferty, ktére uzyskaly nastepujaca ilos¢

punktéw w jedynym kryterium oceny ofert, jakim byla cena oferty:

1.

Krasnickie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Sp. z 0.0. - 10 pkt, cena brutto oferty —
598 759, 20 zi,

Sylwia Soszynska, prowadzaca dziatalno$¢ gospodarczg p.n. AS - DOM Zaktad
Ustugowy - 9, 52 pkt, cena brutto oferty — 628 751, 04 ( po poprawieniu omyiki),

3. AS-DOM Sp. z 0.0. - 8,55 pkt, cena brutto oferty — 699 948 zl.

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. - 5, 55 pkt.



Izba stwierdzita, ze nie zachodzg przestanki do odrzucenia odwotania oraz ze odwotujacy
legitymuje sie interesem, o ktdrym mowa w art. 179 ust. 1 ustawy Pzp bowiem na skutek
naruszenia przez zamawiajgcego wskazanych w odwotaniu przepiséw ustawy moze doznac

uszczerbku w postaci utraty uzyskania przedmiotowego zamowienia publicznego.

Niezasadnym jest argument zamawiajgcego jak i przystepujgcego po jego stronie KPM
Sp. z 0.0., ze odwotujgcemu nie przystugujg srodki ochrony prawnej z uwagi na to, ze jego
oferta zajmuje trzecie miejsce w punktacji ofert i nie ma on interesu w uzyskaniu danego
zamoéwienia oraz nie moze ponies¢ szkody w wyniku ewentualnego naruszenia przez
zamawiajgcego przepisOw ustawy. lzba wskazuje, ze interes prawny jest materialnoprawng
przestankg wniesienia odwotania, ktérej ewentualny brak stanowi podstawe do oddalenia
odwotania, a nie jak wskazywal zamawiajacy i przystepujacy po jego stronie, podstawe
odrzucenia odwofania.

Odwolujacy, wbrew twierdzeniom przystepujagcego po stronie zamawiajgcego, podniost w
tresci odwotania zarzuty nie tylko wobec oferty uznanej za najkorzystniejsza KPM Sp. z o.0.
ale takze zarzuty odnosnie oferty Sylwii Soszynskej — Bos, prowadzacej dzialalnosé
gospodarczg p.n. AS - DOM Zaklad Ustugowy, wskazujgc w odwotaniu na nieuzasadniong
kwalifikacje i niezgodne z ustawag poprawienie omytki w tej ofercie i wnoszac o jej
poprawienie w trybie art. 87 ust. 2 pkt 3 lub o odrzucenie oferty.

Wobec powyzszego nie mozna odmowi¢ odwotujgcemu posiadania interesu w uzyskaniu
zamoOwienia publicznego oraz tego, ze na skutek btednych dzialan zamawiajacego,
podniesionych w tresci odwofania, moze ponieS¢ szkode w postaci utraty mozliwosci
uzyskania zamdwienia publicznego.

W tym miejscu, lzba wskazuje takze, ze przystepujacy po stronie odwotujgcego - Sylwia
Soszynskej — Bos, prowadzaca dziatalnos¢ gospodarczg p.n. AS - DOM Zakitad Ustugowy,
nie posiada interesu w popieraniu stanowiska odwotujgcego odnosnie zadania odrzucenia

swojej oferty.

Odnosnie zarzutéw dotyczacych oferty ztozonej przez Sylwie Soszynskg - Bos, I1zba ustalifa i

zZwazyla, co nastepuje:

Pismem z dnia 23 marca 2012 roku zamawiajacy poinformowat wykonawce Sylwie
Soszynskg - Bo$, prowadzaca dziatalnos¢ gospodarczg p.n. AS - DOM Zaktad Ustugowy
0 dokonaniu poprawy omytki rachunkowej w obliczeniu ceny z uwzglednieniem konsekwencji
rachunkowych dokonanych poprawek na podstawie art. 87 ust. 2 pkt 2 ustawy Pzp.
Wykonawca w ofercie, zatagcznik nr 3, w punkcie 2, tabela — pozycja nr 6 kolumna nr 4

(warto$¢ brutto) podat kwote, bedacq iloczynem ceny brutto za 1 m2 / m-c (1, 50 zh) i
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powierzchni (4 738, 66 m2) w wysokosci 2 369, 33, podczas gdy prawidlowe pomnozenie
tych pozycji winno dawac¢ kwote 7 107, 99 zt. W konsekwencji dokonanej poprawy omyiki
rachunkowej catkowita cena za 24 miesigce realizacji zamdwienia winna wynosi¢ 628 751,04

zk., a nie jak podat w ofercie wykonawca 515 023, 20 zt.

Odwolujgcy nie zgodzit sie ze sposobem kwalifikacji przez zamawiajacego omyiki
rachunkowej w ofercie Sylwii Soszynskiej - Bos, prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg p.n.
AS - DOM Zaktad Ustugowy, wskazujgc, ze omyika ta winna by¢ zakwalifikowana jako inna
omyika niepowodujgca istotnych zmian w tresci oferty (art. 87 ust. 2 pkt 3 ustawy Pzp) lub
winna stanowi¢ podstawe odrzucenia oferty.

W ocenie Izby, czynno$é zamawiajgcego polegajaca na poprawieniu omytki rachunkowej na
podstawie art. 87 ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp w ofercie Sylwii Soszynskiej - Bos, prowadzacej
dziatalnos¢ gospodarczag p.n. AS - DOM Zaktad Ustugowy, byta prawidiowa. Zamawiajacy
wiasciwie zakwalifikowat omytke rachunkowg polegajgca na blednym pomnozeniu ceny
brutto za 1 m2/ m-c przez podang ilo$¢ powierzchni jako oczywistg omytke rachunkowa, jako
omytke o ktorej mowa w art. 87 ust. 2 pkt 2 ustawy Pzp i wlasciwie dokonat jej poprawy,
uwzgledniajgc konsekwencje popetnionej omyiki. Popetniona omyika jest wynikiem blednego
dokonania dziatan matematycznych polegajacych na mnozeniu ceny jednostkowej przez
ilos¢ m2 powierzchni a sposoéb jej poprawienia jest oczywisty i wynika ze sposobu obliczenia
wartosci brutto podanego w kolumnie 4 tabeli formularza oferty (kol. 2x3).

Bezzasadne jest zatem stanowisko odwotujgcego, ze popetniona omyika jest inng omyitkg
niepowodujacy istotnych zmian w tresci oferty, o ktérej mowa w art. 87 ust. 2 pkt 3 ustawy
Pzp badz, ze powinna stanowi¢ podstawe odrzucenia oferty.

Wobec niepotwierdzenia sie zarzutu odnosnie oferty Sylwii Soszynskiej - Bos, prowadzacej
dziatalnos¢ gospodarczg p.n. AS - DOM Zaktad Ustugowy, nalezy stwierdzi¢, ze odwotujacy,
ktéorego oferta zostata zakwalifikowana na trzeciej pozycji w Kkryterium oceny ofert,
bezposrednio po ofercie tego wykonawcy, nie ma mozliwosci uzyskania przedmiotowego
zamoOwienia, nawet w przypadku uwzglednienia zarzutbw dotyczacych oferty
najkorzystniejszej ztozonej przez KPM Sp. z o.0.

Niezaleznie od powyzszego, |zba rozpatrzyla zarzuty podniesione przeciw ofercie KPM Sp. z
0.0. i uznata, ze nie zastugujg one na uwzglednienie.

W dziale VI siwz, zamawiajagcy podat, ze o zamdwienie mogg sie ubiega¢ wykonawcy, ktorzy
spetniajg warunki, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1 ustawy Pzp, dotyczace m.in: posiadania
wiedzy i doswiadczenia - w ostatnich 3 latach przed uptywem terminu skltadania ofert, a jezeli
okres prowadzenia jest krotszy - w tym okresie, wykonania/wykonywania ustugi polegajacej

na jednoczesnym zarzadzaniu budynkami lub lokalami o powierzchni tgcznej wynoszacej co



najmniej 25 000 m2, potwierdzone dokumentami, ze ustugi te zostaly wykonane lub sg
wykonywane nalezycie.

W dziale VII A 2 ,Ocena spetniania warunkéw”, zamawiajacy postanowit, ze ,warunek
dotyczacy posiadania wiedzy i doswiadczenia oceniony zostanie na podstawie wykazu ustug
(z podaniem ich wartosci, przedmiotu, dat wykonania i odbiorcéw) wykonanych w ostatnich 3
latach przed uptywem terminu skladania ofert, a jezeli okres prowadzenia jest krétszy -
w tym okresie (zatgcznik nr 5 do SIWZ). Warunek zostanie uznany za spetniony, jezeli w tych
latach Wykonawca wykonat lub wykonuje ustuge polegajacej na jednoczesnym zarzgadzaniu
budynkami lub lokalami o powierzchni tgcznej wynoszacej co najmniej 25 000 m2. Nalezy
zalgczy¢ dokumenty potwierdzajace, ze ustugi te zostaty wykonane lub sg wykonywane
nalezycie (referencje)”. Do specyfikacji istotnych warunkéw zamoOwienia, zamawiajacy
zalgczyt jako wzor zatacznik nr 5 — wykaz ustug, gdzie wymagat podania: przedmiotu ustugi,
dat realizacji zadania, nazwy i adresu zamawiajgcego, wartosci zadania brutto.

Celem potwierdzenia wyzej opisanego warunku udzialu w postepowaniu, KPM Sp. z o.0.
zalgczyt wykaz ustug, gdzie w kolumnie ujgt 26 ustug polegajacych na zarzadzaniu
nieruchomosciami  wspdlnot mieszkaniowych, podal daty realizacji zadan, adresy
zamawiajacych oraz wartos¢ zadan. Na potwierdzenie zalgczyt referencje, w ktérych tresci
podano, ze ,Krasnickie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Sp. z o0.0. ul. Lubelska 75 A
zarzadza czescig nieruchomosci wspdlnej (...)" Ilub ,Krasnickie Przedsiebiorstwo
Mieszkaniowe Sp. z 0.0. z siedzibg w Krasniku przy ul. Lubelskiej 75A zarzadza
nieruchomoscia wspodlng (...)". Wszystkie referencje zostaly podpisane przez zarzady
poszczegodlnych wspdlnot mieszkaniowych. Na kazdej referencji zatagczono informacje

dotyczacg powierzchni uzytkowej danej nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, Izba zwazyla, co nastepuje:

Niezasadnym jest zarzut dotyczacy braku jakiegokolwiek opisu przedmiotu wykonywanych
ustug w zataczniku nr 5 oraz braku podania w zataczniku nr 5 wielkosci powierzchni, co
uniemozliwia sprawdzenie wymaganego warunku posiadania wiedzy i doswiadczenia.
Wykonawca - KPM Sp. z o.0. prawidlowo wypekit wszystkie dane wymagane w tabeli
~wWykaz ustug”, w szczegolnosci podal przedmiot wykonywanych ustug wskazujgc na
zarzadzanie nieruchomosciami réznych wspélnot mieszkaniowych. Zamawiajacy nie podat
jak szczegotowo wykonawcy winni opisa¢ przedmiot ustugi, zatem za wystarczajgce nalezy
uzna¢ samo podanie rodzaju, charakteru wykonywanej ustugi, bez koniecznosci opisywania
szczegOtowych czynnosci wehodzacych w jej zakres.

Nadmieni¢ nalezy, ze rowniez odwolujacy w swej ofercie jak i przystepujacy po jego stronie

ograniczyli sie w rybryce ,przedmiot zaméwienia” jedynie od podania rodzaju ustugi,
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wskazujgc na: ,ustlugi zarzadzania nieruchomosciq” czy ,zarzadzanie wspoéinotg
mieszkaniowgq”.

Ponadto zamawiajacy nie wymagat podania w zataczniku nr 5 wielkosci poszczegdlnych
powierzchni, wykazywanych jako doswiadczenie, ktorymi zarzadzat dany wykonawca. Co
wiecej wymagana wielkos¢ powierzchni nie jest takze informacja, ktéra winna wynikac¢ z
tresci zalgczonych referencji. Izba wielokrotnie w orzeczeniach zwracata uwage na
okolicznos¢, ze celem referencji jest jedynie potwierdzenie nalezytego wykonania/
wykonywania ustug, co oznacza, ze nie ma koniecznosci wskazywania w tresci referenciji
zaréwno wartosci, zakresu wustugi, jak i terminu jej realizacji czy innych bardziej
szczegotowych danych dotyczacych danej ustugi, ktére winny by¢ ujete w wykazie i stanowig
oswiadczenie samego wykonawcy.

Nie zasluguje na uznanie zarzut odwolujacego, ze przedmiot ustugi wykazywany w
referencjach zatlgczonych w ofercie KPM Sp. z 0.0. (zarzadzanie nieruchomoscig wspoéing)
jest inny niz wymagany zamowieniem (zarzgdzanie budynkami lub lokalami). W ocenie Izby,
zarzadzanie nieruchomoscig wspdlng (nalezacg do wspdlnoty mieszkaniowej) jest tozsame z
zarzadzaniem budynkami lub lokalami czy tez wskazanymi w ofercie odwotujgcego ustugami
polegajagcymi na zarzadzaniu wspdélnotg mieszkaniowg czy ustugami zarzadzania
nieruchomoscia.

Izba uznala za nieuzasadniony zarzut dotyczacy nie spetniania warunku wymaganego
doswiadczenia w zakresie wymagane] powierzchni 25000 m2. Odwotujacy wskazat w
odwotaniu i w toku rozprawy, ze wg. jego obliczen powierzchnia tgczna nieruchomosci
wspolnych wynosi 14 173, 85 m2 i tylko zarzadzaniem takg powierzchnig moze wykazac sie
wykonawca KPM Sp. z o.0.

Przeprowadzona rozprawa wykazata, ze warunek wymaganego doswiadczenia, opisany w
dziale VI siwz, jest przez strony rozumiany rozbieznie. Zdaniem odwotujgcego celem
potwierdzenia spetniania warunku doswiadczenia w zakresie wymaganej powierzchni 25 000
m2, w przypadku zarzadzania przez wykonawce czescig wspoélng nieruchomosci, nalezy
przyja¢ wytacznie powierzchnie tej czesci wspolnej, a nie powierzchnie catego budynku,
ktéra uwzglednia powierzchnie lokali, stanowigcych odrebng wlasnos$é. Zamawiajacy i
przystepujacy po jego stronie wykonawca, wyjasnili, ze warunek wymaganego
doswiadczenia rozumieli w ten sposoéb, ze dopuszczalnym bylo, w przypadku powierzenia
zarzadu nieruchomoscig wspoélng, podanie powierzchni fgcznej calego budynku, ktorym
zarzadza wykonawca.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem Krajowej Izby Odwotawczej w tym zakresie oraz
majgc na uwadze dazenie do zwiekszenia konkurencji i dopuszczenie do udziatu szerszego
kregu wykonawcdw, zdaniem Izby w sytuacji rozbieznosci w interpretaciji warunku udziatu

w postepowaniu, nalezy przyjg¢ interpretacje rozszerzajaca, bardziej korzystng dla
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wykonawcow. W tych okolicznosciach zasadnym jest przyjecie, ze dla spetnienia warunku
wymaganego doswiadczenia dopuszczalnym byto podanie catkowitej tacznej powierzchni
budynkow, ktorymi zarzadza wykonawca, niezaleznie od tego, ze wiasciciele lokali
ustanowili, zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, sposéb zarzadu wytacznie
nieruchomoscig wspolng i powierzyli go osobie prawnej.

Rozstrzygajac sprawe, Izba wzieta pod uwage przede wszystkim legalng definicje
zarzadzania nieruchomosciami, ujetg w art. 184 ust. 1 i nast. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr 102, poz. 651), zgodnie z ktorg
zarzadzanie nieruchomosciami jest dziatalnoscig zawodowg wykonywang przez zarzgadcéw
nieruchomosci i polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu
w  szczegoOlnosci:  zapewnienie  wlasciwej  gospodarki  ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwe]j eksploatacji
nieruchomosci, zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw
Prawa energetycznego, biezgce administrowanie nieruchomoscia, utrzymanie nieruchomosci
w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, uzasadnione inwestowanie w
nieruchomosé.

W kontekscie powyzszej definicji nalezy uzna¢, ze zarzadzanie to nie tylko zarzgdzanie
czescig wspllng (klatkg schodowa, piwnica, strychem czy garazem), zarzadzanie
nieruchomoscig jest to pewien zespdt czynnosci dotyczacych sfery ekonomicznej, prawnej,
techniczno - budowlanej , ktére niewatpliwie odnoszg sie do catego budynku, a nie tylko jego
czesci wspolnej. Celem dziatan zarzadcy jest bowiem utrzymanie nieruchomosci (catego
budynku) w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, zapewnienie gospodarki
ekonomiczno - finansowej catej wspdélnoty (czynsze, optaty, rozliczenia), zapewnienie
gospodarki energetycznej oraz szereg innych czynnosci, ktére bezposrednio odnoszg sie do
calego budynku.

Wobec tego za dopuszczalne nalezy przyja¢ podanie, celem potwierdzenia spetniania
warunku wymaganego doswiadczenia powierzchni uzytkowej catego budynku, ktorym
wykonawca KPM Sp. z o0.0. zarzadza, mimo, iz formalnie zarzad zostat powierzony
wytgcznie odnoshie czesci wspdlnej nieruchomosci.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze sam zamawiajacy w tresci specyfikacji istotnych warunkow
zamdwienia nie wskazal, ze w przypadku pelnienia funkcji zarzadcy czescig wspoélng
nieruchomosci nalezy poda¢ wylgcznie powierzchnie tej czesci wspolnej. Przeciwnie
literalna interpretacja tresci spornego warunku wymaganego doswiadczenia, dowodzi, ze
ilos¢ powierzchni 25000 m2 dotyczy tacznej powierzchni catego budynku lub lokalu.
Za budynek nalezy rozumie¢, zgodnie z definicjg zawartg w ustawie prawo budowlane z dnia
7 lipca 1994 r. (tekst jednolity z dnia 12 listopada 2010 r., Dz.U. Nr 243, poz. 1623), taki
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obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

Na marginesie, za przyjeciem interpretacji przedstawionej przez zamawiajacego i
przystepujacego po jego stronie wykonawcy (KPM Sp. z 0.0.) przemawia dodatkowo takze
potrzeba szerokiego rozumienia pojecia ,czesci wspoélnej nieruchomosci” i pewne trudnosci
w precyzyjnym ustaleniu granic czesci wspoélnej nieruchomosci. Definicja czesci wspolnej
nieruchomosci zawarta w art. 3 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali ma charakter otwarty i
zgodnie z nig nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali. W uchwale nr 1/2000 z dnia 10.02 2000 roku
Wspolnoty Mieszkaniowe] bloku przy ul. Urzedowskiej 36 w Krasniku, wiasciciele lokali
ustalili granice czesci wspdlnej nieruchomosci, do ktdérej zaliczyli nie tylko grunt, klatki
schodowe, korytarze, hole, przejscia, bramy, inne elementy stuzace komunikacji wewnatrz i
w granicach budynku, schowki, strychy, wozkownie, ale takze np. dzwigi oraz ich szyby,
fundamenty budynku, balkony, loggie, balustrady, sciany dzialowe, dach wraz z konstrukcjg
nosng, przewody kominowe jak réwniez: instalacje centralnego ogrzewania wraz z
grzejnikami, instalacje gazowa, elektryczng, wodociggowa, cieptej wody, odgromowa,
telewizji kablowej.

Podsumowujac, w ocenie lzby, majac na uwadze przede wszystkim charakter ustugi
zarzadzania, ktéra obejmuje swoim dzialaniem calos¢ nieruchomosci, zasadnym bylo
podanie catkowitej powierzchni budynku, ktorym zarzadza wykonawca a nie wylgcznie jego
czesci wspolnej.

W Swietle powyzszych wywodow, Izba stwierdzita, ze dowdd na okoliczno$¢ pomiarow
czesci wspoélnych wykonany przez uprawniong do tego osobe, ztozony przez odwotujacego i
przystepujacego po jego stronie wykonawce, jest bezprzedmiotowy dla wydania

rozstrzygniecia.

Izba oddalita zarzut dotyczacy podpisania referencji zamieszczonych w ofercie KPM Sp. z
0.0. bez osoby nieuprawnione. Referencje zalgczone w ofercie KPM sp. z o.0.
potwierdzajgce nalezytg realizacje ustug ujetych w wykazie zostaly podpisane przez
przedstawicieli zarzgdu wspdélnoty mieszkaniowej danego budynku.

Wiasciciele lokali, tworzacy wspélnote mieszkaniowg okreslajg sposob zarzadu
nieruchomoscig wspolng — mogg go powierzy¢ osobie fizycznej lub prawnej. Powierzenie
zarzadu osobie prawnej czy fizycznej w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali, nie
wyklucza powotania jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czionkiem zarzadu
mogag by¢ osoby fizyczne wybrane sposréd whascicieli lokali lub spoza ich grona.

W ocenie Izby, zarzad sktadajacy sie z mieszkancéw danej wspolnoty, bedacy bezposrednim

odbiorcg ustug sSwiadczonych przez zarzadcow nieruchomosci jest jak najbardziej
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uprawniony do wystawienia listébw referencyjnych, potwierdzajgcych nalezyte wykonywanie
ustug.

Z uwagi na to, ze cztonkami zarzadu wspoélnoty mogg byc¢ nie tylko wtasciciele nieruchomosci
ale takze najemcy, dzierzawcy Ilub inni mieszkancy danej nieruchomosci, za
bezprzedmiotowe dla rozstrzygniecia sporu, Izba uznata wywody przystepujgcego po stronie
odwotujgcego, ze referencje zostaly podpisane przez osoby nieuprawnione, bowiem osoby te
nie sg wspotwitascicielami nieruchomosci a ich nazwiska nie figurujg w wyciagach z ewidenciji
gruntow. Nalezy wzig¢ dodatkowo pod uwage okolicznos¢, ze osoby podpisujace referencje
moga dziala¢ w imieniu nawet wiascicieli lokali, ale na podstawie udzielonych im
petnomocnictw.

Niezasadny jest takze argument przystepujacego po stronie odwolujgcego, ze zlozenie
nieczytelnych podpiséw pod trescig niektérych z referencji stanowi o braku ich
wiarygodnosci. Na dokumentach referencji zostaty ztozone wilasnoreczne podpisy, co jest
wystarczajgcym wymogiem dla uznania iz oswiadczenia w nich zawarte zostaly zlozone z
zachowaniem formy pisemnej. W ofercie wykonawca KPM sp. z 0.0. przedstawit kserokopie
dokumentéw referencji poswiadczonych za zgodno$¢ z oryginatem przez wykonawce, co
spetnia wymagania okreslone w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministréw z dnia 30 grudnia
2009 r. w sprawie rodzajéw dokumentow, jakich moze zgda¢ zamawiajacy od wykonawcy,
oraz form, w jakich te dokumenty moga by¢ sktadane (Dz. U. Nr 226, poz. 1817).
Odwotujacy, na ktérym spoczywa ciezar udowodnienia faktu, z ktérego wywodzi dla siebie
okreslone skutki prawne (art. 6 k.c.), nie przedstawit zadnego dowodu na okolicznos¢, ze

nieczytelne podpisy pochodzg od oséb nieuprawnionych do wystawienia referenciji.

Za bezpodstawny i nieuzasadniony Izba uznata zarzut dotyczacy braku podpisu pod ofertg i
zalgcznikiem nr 5 w chwili skladania oferty oraz zarzut polegajacy na zdekompletowaniu i
rozpieciu oferty KPM Sp. z 0.0. w celu rzekomej ,zamiany” stron tej oferty. Izba stwierdzita,
ze w oryginalnej ofercie ztozonej zamawiajgcemu zaréwno na formularzu oferty jak i
zalgczniku nr 5 widniejg podpisy osoby uprawnionej do reprezentacji KPM Sp. z 0.0.

Dowodem na brak podpisu na stronach oferty i zalgcznika nr 5 w chwili sktadania oferty, nie
jest i nie moze by¢ podniesiona przez przystepujacego okolicznosé, ze niektore kserokopie
stron oferty, ktdrg dysponuje sg wykonane w kopiach czarno - biatych a inne w kolorowych.
Odwolujacy i przystepujacy po jego stronie wykonawca nie przedstawili zadnych
wiarygodnych dowoddw na poparcie swoich twierdzeh co do dokonania rzekomej ,zamiany”

stron czy uzupetnienia podpiséw w ofercie KPM Sp. z 0.0. juz po otwarciu ofert.
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Za nieudowodniony Izba uznala takze zarzut naruszenia przez zamawiajacego art. 17 ust. 2
ustawy Pzp. Osoby, wskazane przez odwotujgcego, wykonujgce czynnosci w toku
postepowania o zamowienie publiczne ztozyly stosowne o$wiadczenia pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej o braku istnienia okolicznosci wskazanych w art. 17 ust. 1 pkt 1-5
ustawy Pzp. Odwolujacy nie przedstawit zadnego dowodu na poparcie twierdzenia, ze osoby
wykonujace czynnosci w toku postepowania petnig nadzor wiascicielski nad KPM Sp. z o.o.
oraz, ze udziat tych oséb miat lub cho¢by mogt mie¢ wplyw na wynik postepowania.
Z faktu, ze osoby wykonujgce czynnosci w postepowaniu sg pracownikami Urzedu Miasta
Krasnik i na co dzien w imieniu Burmistrza sprawujg nadzor wiascicielski nad dziatalnoscig
spotki miasta — KPM Sp. z 0.0., nie wynika, ze udziatl tych oséb budzi uzasadnione
watpliwosci co do ich bezstronnosci.

Podobnie za gotostowne Izba uznata twierdzenie odwotujgcego, ze opinie prawne wydawata
osoba, ktora odptatnie swiadczy ustugi na rzecz obu powigzanych podmiotéw (kancelaria
Ireneusza Jacha). Izba uznata za wiarygodne zlozone w toku rozprawy oswiadczenie pana
mec. Ireneusza Jacha, ze nie swiadczyt on jak i jego kancelaria ustug na rzecz KPM Sp. z
0.0. Stosowne pisemne o$wiadczenie zalaczyt takze do akt sprawy przystepujacy po stronie
Zamawiajgacego.

Przeprowadzona rozprawa wykazata takze, ze nieuzasadnione jest twierdzenie
odwotujgcego, ze nie uzyskat on wgladu do dokumentacji ofertowej. Odwotujacy potwierdzit,
ze oferty zostaly mu udostepnione do wgladu w dniu 28 marca 2012 roku w zwigzku z
wnioskiem z dnia 27 marca 2012 roku. Zatem nie mozna uzna¢, ze udostepnienie
dokumentacji postepowania juz kolejnego dnia po ztozeniu wniosku o wglad do ofert i
wydanie kserokopii oferty KPM Sp. z 0.0. stanowi zaniechanie zamawiajgcego czy jest

czynnoscig spozniona.
Reasumujac, wobec nie potwierdzenia sie zarzutéw odnosnie oferty Sylwii Soszynksiej -

Bos, prowadzacej dziatalnos¢ gospodarczg p.n. Zaktad Ustugowy oraz oferty KPM sp. z 0.0.,

Izba oddalita odwotanie.

13



Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono na podstawie art. 192 ust. 9 i 10 ustawy
Prawo zamowien publicznych, stosownie do wyniku postepowania, zgodnie z 8 1 ust. 1 pkt
2,8 3i 85 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 15 marca 2010 r. w
sprawie wysokosci wpisu od odwotania oraz rodzajow kosztébw w postepowaniu

odwotawczym i sposobu ich rozliczania (Dz. U. Nr 41, poz. 238).

PrzewodniCz acy: ......coveviiiiiiiiiiiiie s
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