Sygn. akt: KIO 2136/23
POSTANOWENIE
z dnia 3 sierpnia 2023 r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w sktadzie:

Przewodniczacy: Robert Skrzeszewski

Magdalena Rams

Ewa Sikorska

Protokolant: Adam Skowronski

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym z udziatem stron i uczestnika w dniu 3 sierpnia 2023 r. w Warszawie
odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 21 lipca 2023 r. przez wykonawce Hochtief PPP
Solutions GmbH z siedzibg w Essen, Niemcy w postepowaniu prowadzonym przez Gmine Miejskg Rumia

przy udziale wykonawcdw wspdlnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamowienia: Doraco Investment sp. z 0.0,
Korporacja Budowlana Doraco sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku zgtaszajacych swoje przystgpienie do postepowania
odwotawczego o sygn. akt KIO 2136/23 po stronie odwotujgcego

postanawia:

1.umorzy¢ postepowanie odwotawcze,

2.nakazuje zwrot z rachunku bankowego Urzedu Zamowieh Publicznych na rzecz wykonawcy Hochtief PPP
Solutions GmbHz siedzibg w Essen, Niemcy kwoty 18 000 zt 00 gr (stownie: osiemnascie tysiecy ztotych zero groszy)
stanowigcej 90 % uiszczonego wpisu.

Stosownie do art. 579 ust.1 i 580 ust.1 i 2 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zamowien publicznych (t.).
Dz. U. z 2022 r., poz. 1710 wraz ze zm.) na niniejsze postanowienie - w terminie 14 dni od dnia jego doreczenia -
przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej do Sadu Okregowego w Warszawie.

Przewodniczacy...........covueueenn

Sygn. akt: KIO 2136/23
Uzasadnienie

Zamawiajgcy: Gmina Miejska Rumia wszczat postepowanie o udzielenie zamowienia publicznego prowadzonego
w trybie dialogu konkurencyjnego pn.: ,Wybor partnera prywatnego do realizacji zadania pn. ,Zagospodarowanie obszaru
centrum miasta Rumii wraz z budowg nowego Urzedu Miasta” w formule PPP”, numer nadany przez Zamawiajgcego:
ZP.271.48.2020.

Ogtoszenie o przedmiotowym zamowieniu nr 2020/S 252-634547 zostato opublikowane w Suplemencie do
Dziennika Urzedowego Unii Europejskiej z dnia 28.12.2020r.

W dniu 11 lipca 2023 r. Odwolujgcy: Hochtief PPP Solutions GmbHz siedzibg w Essen, Niemcy zostat
zaproszony do ztozenia oferty oraz otrzymat Specyfikaciji Istotnych Warunkéw Zaméwienia, zwang dalej SIVZ

Nie zgadzajgc sie z niektorymi postanowieniami SIWZ Odwotujgcy w dniu 21 lipca 2023r. wnidst odwotanie do
Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej zarzucajgc Zamawiajgcemu naruszenie:

1)art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, zwanej dalej ,UGN” w zw. z art. 36
ust. 1 pkt 12) i 13) ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych, zwanej dalej SPZP w zw. oraz art.
89 ust. 1 pkt 2 SPZP poprzez niezastosowanie art. 7 UGN i okre$lenie cen sprzedazy nieruchomosci (,hieruchomo$¢ B i
C”) wskazanych w przygotowanym przez Zamawiajgcego wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia w trybie
bezprzetargowym (Zatgcznik nr 20 do SIWZ pn. ,Wykaz nr X*, ,Wykaz”), w spos6b niezgodny z przepisami UGN f{j., z
pominieciem wymogu, aby okreslenia wartoSci nieruchomos$ci zostato dokonane przez rzeczoznawce majatkowego, co
doprowadzito do przyjecia przez Gmine znaczgco zawyzonej wartosci nieruchomosci B i C, co w konsekwencji bedzie
skutkowato odrzuceniem ofert wnioskodawcow, ktérzy oprg swoje oferty na wycenie wartosci nieruchomosci B i C
wynikajgcej z ich wartosci rynkowych (w szczegolnosci opartych na opracowanych prywatnych operatach
szacunkowych), albowiem Zamawiajgcy niezasadnie przyjat, ze oferta opiewajgca na kwote nizszg niz okreslona przez
Gmine zostanie odrzucona;



2)art. 7 ust. 1 SPZP w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 12) i 13) SPZP w zw. oraz art. 89 ust. 1 pkt 2 SPZP poprzez
odpowiednio ich niezastosowanie oraz nieprawidlowg wyktadnie, z uwagi na fakt, ze Zamawiajagcy w sposéb
nieadekwatny do przedmiotu zamowienia, a zarazem stojgcy w sprzecznosci z zasadg przejrzystosci i nieoparty na
rzeczywistej wartosci nieruchomosci B i C, uznat, ze wycena warto$ci nieruchomosci B i C — znaczaco wyzsza od
wartosci rynkowej — moze wyznacza¢ poziom minimalny, na ktéry powinna opiewac oferta wykonawcy, a konsekwencjg
przedtozenia oferty ponizej arbitralnie ustalonej warto$ci minimalnej jest jej odrzucenie, co w efekcie powoduje, ze doszio
do nieuzasadnionego ograniczenia kregu wykonawcow, ktorzy mogliby byé zainteresowani ztozeniem oferty, albowiem
tak okreslone postanowienia SIWZ uniemozliwiajg udziat w Postgpowaniu wykonawcom, ktorzy opierajg sie w
zatozeniach przygotowywanych ofert o rynkowg wartos¢ nieruchomosci B i C. W konsekwencji dziatanie
Zamawiajgcego, ktory w sposob nieadekwatny do wartosci rynkowych, skonstruowat wymogi przetargowe narusza
uczciwg konkurencje oraz zasade réwnego traktowania wykonawcow. Takie dziatanie uderza rowniez w zasade
przejrzystosci, ktéra wymaga, aby postepowanie o udzielenie zaméwienia publicznego zawierato jasne reguly i aby
istniaty srodki do weryfikacji prawidtowosci ich stosowania, tymczasem Zamawiajgcy zarowno w toku dialogu
konkurencyjnego, jak i pomimo przeditozonego przez Odwotujgcego wniosku o wyjasnienie, jakie byty podstawy przyjecia
tak zawyzonej wyceny nieruchomosci B i C, nie przedstawit dokumentacji i materiatdbw umozliwiajgcych uzasadnienie
swojego dziatania;

3)art. 7 ust. 1 SPZP w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 13) SPZP w zw. z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o
partnerstwie publiczno-prywatnym, zwanej dalej ,UPPP” poprzez naruszenie art. 6 ust. 1 UPPP poprzez okreSlenie
podkryteriow w ramach punktu 14.2.1. SIWZ (kryterium 1 — Cena), w taki sposéb, ze w rzeczywistosci jedynym
znaczgcym kryterium oceny w zakresie ceny jest podkryterium pn. Wysokos¢ Wynagrodzenia za Naktady Inwestycyjne
(ktéremu przyznano wage az 46 punktéw), podczas gdy pozostate podkryteria pn. Wysoko$¢ Optaty za Utrzymanie oraz
pn. Wysokos$¢ Opfaty za Roziozenie w Czasie, otrzymaty wage 6 punktéw kazde. Takie skonstruowanie kryterium oceny
ofert prowadzi w rzeczywisto$ci do pozornosci realizacji projektu w formule PPP powodujac, ze dokonywanie oceny
wyboru ofert w kontek$cie niemalze wylgcznie w oparciu 0 Wysoko$¢ Wynagrodzenia za Naktady Inwestycyjne,
wskazywatoby na konieczno$¢ udzielenia zaméwienia na roboty budowlane zamiast kompleksowego zamowienia
obejmujacego sfinansowanie, wybudowanie i eksploatacje sktadnika majgtkowego. Istota stosunku PPP — poza
sfinansowaniem - obejmuje zaréwno wytworzenie aktywa, jak i jego utrzymanie — przy czym etap utrzymania powinien
by¢ dla Zamawiajacego réwnie istotny. Marginalizacja kosztu sfinansowania przedsiewzigcia i wysoko$ci wynagrodzenia
zwigzanego z etapem utrzymania w ramach Postgpowania w nieuzasadniony sposob ogranicza mozliwosc
konkurowania wykonawcow, ktérzy z uwagi na posiadane obszerne doswiadczenia w realizacji projektéw w formule PPP
rozwijajg technologie zwigzane z optymalizacjg kosztoéw utrzymania i sfinansowania obiektow.

4)art. 7 ust. 1 SPZP w zw. z art. 29 ust. 12 SPZP w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 3) i 13) SPZP poprzez naruszenie
art. 29 ust. 1 i 2 UPZP z uwagi na okreslenie w ramach Postepowania opisu przedmiotu zamowienia w sposoéb
niejednoznaczny i niewyczerpujacy, za pomocg niedostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, z pominieciem
wszystkich wymagan i okolicznosci moggcych mie¢ wplyw na sporzgdzenie oferty, co moze utrudnia¢ uczciwg
konkurencje w ramach Postepowania z uwagi na nieprawidtowe skonstruowanie czesci podkryterium X 3a — Ocena
koncepcji architektonicznej tj. fragmentu 1,4 Punkty Utrzymanie — 10% - Remonty i naprawy modernizacyjne, co w
sposOb niezgodny z rezimem zamowien publicznych przerzuca na wykonawcow obowigzek konstruowania
dokumentacji przetargowej. Jezeli Zamawiajgcy zamierza dokonywac¢ oceny ofert w oparciu o realizacje prac na etapie
utrzymania to Zamawiajgcy powinien w sposob kompleksowy opisa¢ przedmiot zamowienia, tak zeby wykonawca na
etapie przystepowania do zamowienia wiedzial, jakie prace bedzie musiat wykona¢ w budynku przez caty okres trwania
etapu utrzymania. W przeciwnym wypadku dochodzi¢ moze bowiem do sytuaciji, w ktorej identyczna liczba punktow
zostanie przyznana wykonawcom deklarujgcym skrajnie rézny zakres prac. W konsekwencji Zamawiajgcy przez
uwzglednienie takiego mechanizmu de facto przenosi w sposéb niezgodny z SPZP obowigzek opisania przedmiotu
zamoOwienia na wykonawcéw, co jednoczesnie narusza zasady konkurencyjnosci Postepowania z uwagi na brak
mozliwosci poréwnania zfozonych ofert.

Z uwagi na powyzej podniesione zarzuty wnosit o:

1)merytoryczne rozpatrzenie przez Krajowg Izbe Odwotawczg Odwotania oraz jego uwzglednienie w catosci;

2)dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow z dokumentdéw znajdujgcych sie w aktach Postepowania,
przywotanych w tresci Odwotania oraz przediozonych w toku postepowania odwotawczego — na okolicznosci



przytoczone w Odwotaniu oraz w toku postepowania odwotawczego;

3)nakazanie Zamawiajgcemu opracowanie operatu szacunkowego lub innego stosownego dokumentu
opracowanego przez rzeczoznawce majgtkowego, na podstawie ktérego Zamawiajagcy dokona wyceny Nieruchomosci B
i C wskazanych w Wykazie na podstawie ich rynkowego i realnego poziomu oraz usunigcie w cato$ci w punkcie 14.2.2.
SIWZ {j. ,Cena zakupu Nieruchomosci w obszarze B i C — Waga 26 pkt” fragmentu pn. ,Uwaga Oferta Wykonawcy,
ktéry wskaze cene zakupu Nieruchomosci w obszarze B i C nizszg od wyceny wskazanej w wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, w trybie bezprzetargowym, ktory stanowi Zatgcznik nr 20 do SIWZ podlegaodrzuceniu na
podstawie art. 89 ust 1 pkt 2) Ustawy Pzp, jako niezgodna z trescig SIWZ.” (badz alternatywnie dostosowanie tego
postanowienia do wartosci wynikajgcych z operatu szacunkowego lub innego stosownego dokumentu opracowanego
przez rzeczoznawce majgtkowego, o ktérych mowa powyzej);

4)nakazanie Zamawiajgcemu dokonania zmian zasad Kryterium | - Ceny SIWZ, w taki sposéb, aby obecne trzy
podkryteria ceny tj. Wysoko$s¢ Wynagrodzenia za Naktady Inwestycyjne, Wysokos¢ Optaty za Utrzymanie i Wysokos¢
Optaty za Roztozenie w Czasie byly sumowane i oceniane zbiorczo jako Wynagrodzenia Partnera Prywatnego i jako
takie mnozone przez wage 58 pkt;

5)nakazanie Zamawiajgcemu wykreSlenia z SIWZ nastepujgcego fragmentu:

, 1,4 Punkty - Utrzymanie

— 10% - Remonty i naprawy modernizacyjne. Nalezy okresli¢ zakres prac jaki Partner Prywatny bedzie musiat
wykona¢ w budynku przez caly okres trwania etapu utrzymania, zgodnie z wiedza i do$wiadczeniem Partnera
Prywatnego. Zamawiajgcy przyzna w tym kryterium nastepujace punkty:

1,4 punktéw w przypadku, gdy:

Plan remontéw i modernizacji na caty czas trwania kontraktu wraz z wykazem urzgadzen do wymiany

0,6 punkty w przypadku, gdy:

Wykaz urzgdzen do wymiany wraz harmonogramem wymiany

0,3 punkt w przypadku, gdy:

Wykaz urzgdzen do wymiany i zobowigzanie Zamawiajgcego do okreslenia w SIWZ wymagan w zakresie prac
jakie Partner Prywatny bedzie musiat wykona¢ w budynku przez caty okres trwania etapu utrzymania;

6) zasgdzenie od Zamawiajgcego na rzecz Odwolujacego kosztow postepowania odwotawczego, w tym takze
zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego wynikajagcego z wynagrodzenia petnomocnika Odwotujgcego w kwocie
3600 zt.

Izba zwazyta, co nastepuje.

W dniu 2 sierpnia 2023 r. przed dniem wyznaczonej rozprawy, do siedziby Krajowej Izby Odwolawczej wptyneto
pismo zawierajgce oSwiadczenie Odwolujgcego o cofnieciu odwotania.

Uwzgledniajgc powyzsze lzba, dziatajgc na podstawie art. 568 pkt 1 w zwigzku z art.520 ustawy z dnia 11
wrzesnia 2019 r. - Prawo zaméwien publicznych(t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1710 wraz ze zm.), zwanej dalej ustawg Pzp,
postanowita postepowanie odwotawcze w niniejszej sprawie umorzyc.

Zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 3 lit. a rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie
szczegOtowych rodzajéw kosztdéw postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysoko$ci i sposobu pobierania
wpisu od odwotania Izba postanowita zwréci¢ na rzecz Odwotujgcego 90% kwoty uiszczonego wpisu.

Ze wskazanych przepiséw wynika, iz w przypadku umorzenia postgpowania odwotawczego przez Izbe w catosci
na skutek cofniecia odwotania przed otwarciem rozprawy najp6zniej w dniu poprzedzajgcym dzien, na ktéry zostat
wyznaczony termin rozprawy lub posiedzenia z udziatem stron lub uczestnikdw postepowania odwotawczego -
odwotujgcemu zwraca sie 90% wpisu; w takim przypadku Izba orzeka o dokonaniu zwrotu odwotujgcemu z rachunku
Urzedu kwoty uiszczonej tytulem wpisu, w wysokosci stanowigcej 90% jego wartosci.

Wobec powyzszego, na podstawie art.553 ustawy Pzp, orzeczono jak w sentenciji.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do jego wyniku w oparciu o przepis art.575 i 576 ustawy Pzp w
zwigzku z przepisem § 9 ust. 1 pkt 3 lit. a rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie
szczegOtowych rodzajoéw kosztdéw postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysoko$ci i sposobu pobierania
wpisu od odwotania .

Przewodniczagy...........covueneennnnn






