Sygn. akt: KIO/UZP 1460/08

WYROK
z dnia 31 grudnia 2008 r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w skiadzie:
Przewodniczacy: Grzegorz Mazurek

Czlonkowie: Anna Majstrowicz
Jolanta Markowska

Protokolant: Dorota Witak

po rozpoznaniu na posiedzeniu/ rozprawie* w dniu /w dniach” 30 grudnia 2008 r.

w Warszawie odwotania wniesionego przez FEROMA Sp. z 0.0., 45-061 Opole, ul.
Katowicka 39 od rozstrzygniecia przez zamawiajgcego Zarzagd Komunalnych Zasobéw
Lokalowych Zaktad Budzetowy Miasta Poznania, 60-770 Poznan, ul. Matejki 57 protestu
/protestéw * z dnia 28 listopada 2008 r.

przy udziale wykonawcy Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S.A, 61-
884 Poznan, ul. Rybaki 18a zglaszajgcego przystgpienie do postepowania odwotawczego
po stronie zamawiajgcego

orzeka:

1. Oddala odwotanie.

2. Kosztami postepowania obcigza FEROMA Sp. z 0.0., 45-061 Opole, ul. Katowicka 39
i nakazuje:

1) zaliczy¢ na rzecz Urzedu Zaméwien Publicznych koszty w wysokosci 4 064 zt
00 gr (stownie: cztery tysiace sze$cdziesiat cztery ztote zero groszy) z kwoty

wpisu uiszczonego przez FEROMA Sp. z 0.0., 45-061 Opole, ul. Katowicka
39,

2) dokonac¢ wptaty kwoty 00 zt 00 gr (stownie: xxx) przez xxx na rzecz xxx,
stanowigcej uzasadnione koszty strony poniesione z tytutu xxx,

3) dokona¢ wptaty kwoty 00 zt 00 gr (stownie: xxx) przez xxx na rzecz Urzedu
Zamowien Publicznych na rachunek dochodéw wiasnych UZP,

4) dokona¢ zwrotu kwoty 15 936 zt 00 gr (stownie: pietnascie tysiecy dziewiecset
trzydzieSci szes¢ ztotych zero groszy) z rachunku dochodéw witasnych Urzedu
Zamowien Publicznych na rzecz FEROMA Sp. z 0.0., 45-061 Opole, ul.
Katowicka 39.

Uzasadnienie

Zamawiajacy — Zarzad Komunalnych Zasobdw Lokalowych Zaktad Budzetowy Miasta
Poznania prowadzi postepowanie o udzielenie zaméwienia publicznego w trybie przetargu
ograniczonego na ,Zarzgdzanie zasobem komunalnym Miasta Poznania o tgcznej
powierzchni 1.444.135,95 m2, zgodnie z jego przeznaczeniem, wykonywanie czynnosci
zmierzajgcych do utrzymania zasobu komunalnego w stanie nie pogorszonym, w stanie
zapewniajgcym bezpieczenhstwo ludzi i mienia”.

W dniu 21.11.2008r. zamawiajgcy dokonat oceny wnioskow, ktore wptynety w
postepowaniu. W wyniku powyzszego wykluczyt konsorcjum — Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej sp. z 0.0. z Bytomia i Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej z Kielc —
zwanego dalej Konsorcjum ZGM.

W dniu 28.11.2008r. protest dotyczgcy czynnosci oceny wnioskdw ztozyt wykonawca
Feroma sp. z 0.0. Zarzucit zamawiajgcemu naruszenie art. 7 ust. 1, art. 24 ust. 1 pkt 10, art.
24 ust. 2 pkt 2, art. 24 ust. 2 pkt 3, art. 51 ust. 1 ustawy Prawo zamdwien publicznych



poprzez nieprawidtowg ocene spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu, zaniechanie
wykluczenia z postepowania wykonawcy — Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej S.A. — zwanego dalej wykonawcg MPGM i zaniechanie wykluczenia z
postepowania konsorcjum ZGM. Whnidst o powtdrzenie czynnosci oceny spetniania
warunkéw udziatu w postepowaniu, wykluczenie z postepowania wykonawcy MPGM oraz
wykluczenie konsorcjum ZGM.

W argumentacji wskazat na wymaganie zamawiajgcego w zakresie doswiadczenia
wykonawcow - Swiadczenia ustug zarzadzania nieruchomo$ciami zabudowanymi, ktorych
taczna powierzchnia uzytkowa w budynkach/budowlach byta nie mniejsza niz 370.000 m2 (w
tym 300.000 m2 o powierzchni mieszkalnej i 70.000 m2 o powierzchni uzytkowej), przez
okres co najmniej 9 kolejnych miesiecy. Referencje ztozone przez wykonawce MPGM
poswiadczaty wykonywanie w okresie od 1.01.2002r. do 31.07.2005r. ustug administrowania
komunalnym zasobem lokalowym. Administrowanie stanowito tylko jedng z czynnosci
sktadajgcych sie na zarzgdzanie nieruchomoscig — pozostate czynnosci zgodnie z art. 185
ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004r., nr 261,
poz. 2603 z p6zn. zm.) to zapewnianie wtasciwej gospodarki ekonomiczno — finansowe;j
nieruchomosci, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacii
nieruchomosci, zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow
Prawa energetycznego, utrzymanie nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem oraz uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢. Tym samym
przedmiotowe referencje nie potwierdzajg wymaganego do$wiadczenia.

Odnosnie referencji z dnia 14.08.2008r. — wskazano, ze znajduje sie w nich tres¢
wskazujgca na potwierdzenie nalezytej realizacji przez MPGM ustugi w zakresie czynno$ci
administracyjnych, eksploatacyjnych, remontowych i konserwacyjnych i ksiegowych co
roéwniez nie odpowiada pojeciu ,zarzgdzania nieruchomo$ciami”.

Dodano, ze obydwie referencje pomijaty czynnosci windykacii, ktére stanowig
niezbedny element zarzgdzania nieruchomosciami. Obydwie referencje byly ponadto
wewnetrznie sprzeczne, gdyz podawaty rézne powierzchnie administrowanych
nieruchomosci zabudowanych zaréwno w zakresie powierzchni mieszkalnej i uzytkowej,
pomimo, ze w danym okresie nie nastgpito jakiekolwiek przejecie zasobu lokalowego Miasta
Poznania. Referencje te powinny zosta¢ wystawione przez wspélnoty mieszkaniowe, gdyz
zostaty wystawione na powierzchnie wspolnot mieszkaniowych.

Protestujgcy wskazat nastepnie, ze wykonawca MPGM nie wykonywat czynnosci
administrowania na rzecz wspolnot w sposob nalezyty, pomimo, Zze stanowig o tym
dokumenty referenciji. Protestujgcy wskazat na niewykonywanie przegladéw przewidzianych
prawem w budynkach przy ul. Glogowskiej 48/50, Pogodnej 55, Gizyckiej 6, Arciszewskiego
31-33, Chociszewskiego 34,34b i Swietlanej 17 w Poznaniu. Niewtasciwe wykonywanie
przez MPGM przegladow budowlanych odbywato sie w budynkach przy ul. Pigtkowskiej 181,
Dabrowskiego 84 i Szamarzewskiego 21.Nie prowadzenie lub nie przekazywanie ksigzek
obiektu budowlanego nastepowato w odniesieniu do budynkéw przy u.. Zawady 7/9,
Stowianskiej/Mieszka |, Grottgera 33A, Junackiej 7, Pogodnej 55, Gtogowskiej 48-50.
Protestujgcy wskazat, ze wiedze na ten temat uzyskat z dokumentaciji technicznej

przekazanej od poprzedniego zarzadcy i protokotdow przekazania sporzadzonych na te
okoliczno$¢.

Protestujgcy wskazat rowniez na wady w referencjach ztozonych przez konsorcjum
ZGM. Po pierwsze — referencje z 3.01.2006r. wystawione byly przez Bytomskg Spotke
Restrukturyzaciji Kopalh sp. z 0.0. a zgodnie z wiedzg protestujgcego na dzien wystawienia
dokumentu Bytomska Spodtka Restrukturyzaciji Kopalh byta jednym z udziatowcéw Zakiadu
Gospodarki Komunalnej sp. z 0.0. co w ocenie protestujgcego wplywato na wiarygodno$é
wystawionych referencji. Wadliwo$¢ tych referencji polega réwniez na tym, ze powinny by¢
wydane takze przez wiasciwe wspolnoty mieszkaniowe, a ponadto z ich treSci nie wynikato w
jakim stosunku podane 312.000 m2 stanowito powierzchnie mieszkalng i uzytkowa.

Referencje z 25.04.2008r. dotyczyty czynno$ci administrowania a nie czynnosci



zarzgdzania budynkami bedacymi w zarzgdzenie Miejskiego Zarzgdu Budynkéw
Mieszkalnych z siedzibg w Kaliszu.

W dniu 4.12.2008r. przystgpienie do postepowania toczgcego sie w wyniku
whniesienia protestu zozyt wykonawca MPGM. Whiesiono o oddalenie protestu jako
bezzasadnego.

Zamawiajgcy dokonat rozstrzygniecia protestu w dniu 8.12.2008r. oddalajgc go w
catosci. W argumentacji powtorzyt swoje wymagania wynikajgce z tre$ci ogtoszenia i
wskazat, ze dokumenty przedtozone we wniosku wykonawcy MPGM speiaty jego
wymagania. Zamawiajacy nie brat pod uwage referencji wykonawcy MPGM
potwierdzajgcych wykonywanie administrowania w okresie 1.01.2002r. — 31.07.2005r., gdyz
nie obejmowaty ostatnich trzech lat przed wszczeciem postepowania o udzielenie
zamowienia.

Referencje z dnia 14.08.2008r. potwierdzaja, ze wykonawca MPGM zarzadzato i
nadal zarzgdza nieruchomo$ciami zabudowanymi, ktorych tgczna powierzchnia uzytkowa w
budynkach/budowlach byta nie mniejsza niz 370 000 m2 —w tym 300 000 m2 powierzchni
mieszkalnej i 70 000 m2 powierzchni uzytkowej. Wymienienie w dokumencie czynnosci
administracyjnych, eksploatacyjnych, remontowych, konserwacyjnych i ksiegowych
obejmowato katalog zawarty w definicji zarzgdzania nieruchomos$ciami z art. 185 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Referencje te zostaty wystawione za wykonywanie
ustug zarzadzania w budynkach komunalnych oraz zarzgdzania lokalami komunalnymi w
budynkach wspdinot mieszkaniowych. Nie jest wiec tak, ze tylko wspdlnoty mieszkaniowe

mogtyby potwierdza¢ wykonywanie ustug. Do wniosku zostaty dotgczone odrebne
dokumenty wystawione przez zarzady wspoélnot mieszkaniowych, potwierdzajgce nalezyte
wykonywanie ustug zarzgdzania.

Odnosnie wniosku konsorcjum ZGM — zamawiajgcy wskazat, ze zwrocit sie do tego
wykonawcy o uzupetienie dokumentow oraz o dokument po$wiadczajgcy, ze wykonawca
nadal $wiadczy ustugi na rzecz Bytomskiej Spotki Restrukturyzaciji Kopaln sp. z 0.0. W
wyniku powyzszego otrzymat umowe, ktérej przedmiotem byto zarzgdzanie lokalami
mieszkalnymi w budynkach, ktérych wiascicielem byta Bytomska Spétka Restrukturyzaciji
Kopaln sp. z 0.0., administrowanie lokalami mieszkalnymi we wspolnotach mieszkaniowych
oraz zarzgdzanie pozostatymi sktadnikami mienia spétki. Dokument referencji z 3.01.2006r.
nie zostat wydany za zarzgdy lub cztonkéw wspdlnot mieszkaniowych wymienionych w
dokumencie, ale dotyczyt lokali mieszkalnych spotki w budynkach wspélnot mieszkaniowych.
Stosunek powierzchni mieszkalnej i uzytkowej zostat okreslony w dokumencie wykazu ustug
i podzielony na 272.845,38 m2 powierzchni mieszkalnej i 39..154,62 powierzchni uzytkowej.
Wykaz zostat podpisany przez osoby umocowane do podpisania wniosku.

Na koniec zamawiajgcy zwrécit uwage, ze konsorcjum ZGM zostato wykluczone z
powodu nie spetnienia innego warunku niz wskazanego przez protestujgcego.

W dniu 15.12.2008r. wykonawca Feroma sp. z 0.0. ztozyt odwotanie od ww.
rozstrzygniecia protestu. . Zarzucit zamawiajgcemu naruszenie art. 7 ust. 1, art. 24 ust. 1 pkt
10, art. 24 ust. 2 pkt 2, art. 24 ust. 2 pkt 3, art. 51 ust. 1 ustawy Prawo zaméwien
publicznych. Wnidst o nakazanie zamawiajgcemu powtorzenia czynnosci oceny spetiania
warunkéw udziatu w postepowaniu, nakazanie wykluczenia z postepowania wykonawcy
MPGM i nakazanie wykluczenia z postepowania konsorcjum ZGM. Odwotujgcy powtdrzyt i
podtrzymat wszelkie zarzuty i twierdzenia wynikajgce z protestu. Zdaniem odwotujagcego —
zamawiajacy w rozstrzygnieciu protestu nie odnidst sie do niektorych kwestii podnoszonych
w protescie. Do argumentacji wynikajacej z protestu odwotujgcy dodat, ze jako obecny
zarzgdca zasobu lokalowego miasta Poznania — posiada wiedze, ze zamawiajgcy wymaga w
ramach ustug zarzadzania takze czynno$ci w zakresie sprzedazy mieszkan, windykacji i
inwentaryzacji zasobow a wykonywania tych czynnosci nie potwierdzaty referencje MPGM.

Zamawiajgcy w rozstrzygnieciu protestu nie odniést sie do argumentu dotyczgcego
nie wskazania w referencjach konsorcjum ZGM stosunku powierzchni mieszkaniowe; i
uzytkowej ale wskazat jedynie na podpisanie wykazu ustug przez osoby uprawnione. W
ocenie odwotujgcego, przyjecie, ze wykonawca sam moze doprecyzowywacé tres¢ referencii



jest niedopuszczalne na gruncie przepiséw Pzp.

Wskazano na koniec, ze zamawiajgcy w rozstrzygnieciu protestu nie ustosunkowat
sie do zarzutu, ze zgodnie z dokumentem referencji z 25.04.2008r. wystawionym przez
Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych w Kaliszu — Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z
0.0. wykonywat czynnosci administrowania a nie czynnosci zarzadzania budynkami.

Uwzgledniajgc dokumentacje z przedmiotowego postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego, w tym w szczegdlnosci postanowienia ogtoszenia o
zamowieniu i tre$¢ wniosku przystepujacego oraz biorac pod uwage oswiadczenia i
stanowiska stron, ztozone w trakcie rozprawy, sktad orzekajacy Krajowej lzby
Odwotawczej wyznaczony zarzadzeniem Prezesa Izby do rozpatrzenia sprawy ustalit i
zwazyt, co nastepuje.

Skiad orzekajacy stwierdzit w niniejszej sprawie, ze istotne znaczenie w Swietle
zadan odwotujgcego ma ocena dokumentéw potwierdzajagcych nalezyte wykonywanie ustug
zlozonych przez wykonawce MPGM wraz z wnioskiem o dopuszczenie do postepowania.
Ocena tych dokumentéw powinna by¢ dokonana w Swietle wymagan okreslonych przez
zamawiajgcego w ogtoszeniu o postepowaniu.

Skiad orzekajgcy przeprowadzit analize tresci ogtoszenia o postepowaniu. Z cz.
I1.2.3) ogtoszenia o zaméwieniu wynikato, ze w postepowaniu mogg wzig¢ udziat
wykonawcy, ktérzy wykazg, ze w okresie trzech lat przed wszczeciem w zycie
przedmiotowego postepowania (. przed 23.07.2008r.) Swiadczyli ustugi zarzgdzania
nieruchomosciami zabudowanymi, ktérych taczna powierzchnia uzytkowa w
budynkach/budowlach byta nie mniejsza niz 370 000 m2 (w tym 300 000 m2 o powierzchni
mieszkalnej i 70 000 m2 o powierzchni uzytkowej), przez kolejnych 9 miesiecy.

Z treSci wniosku wykonawcy MPGM — str. 136, wynikato, ze wykonat on m.in. ustugi
na rzecz Miasta Poznania, gdzie jako powierzchnie zarzgdzang wskazano 930 610,66 m2
powierzchni mieszkalnej i 117 444,51 m2 powierzchni uzytkowej. Jednoczesnie wykonawca
ten wskazat na wykonanie ustug zarzgdzania nieruchomos$ciami dla 384 wspaolnot
mieszkaniowych. Kazda ze wskazanych 384 wspdInot charakteryzowata sie okreslong
wielko$cig powierzchni mieszkalnej — od kilkuset do kilku tysiecy m2. Cze$¢ z tych wspolnot
wykazywata réwniez powierzchnie uzytkowe — od kilkudziesieciu do ponad 1 tys. m2.

Wykonawca MPGM ztozyt dwa dokumenty referencji zwigzane z wykonywaniem
ustug dla Miasta Poznania — wynikato z nich bezpo$rednio, ze ,Miejskie Przedsigbiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej Spotka Akcyjna z siedzibg w Poznaniu przy ul. Rybaki 18a
zarzgdzato i zarzgdza zasobem komunalnym miasta Poznania. W punkcie 1 wskazano — od
1.08.2005r. do 31.05.2006r. — nieruchomo$ci zabudowane o tgcznej powierzchni 414 186,18
m2 —w tym powierzchni mieszkalnej 296 741,67 m2 a powierzchni uzytkowej 117 444,51 m2
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W wyniku powyzszego sktad orzekajacy stwierdzit, ze do spetnienia wymaganego warunku
punkt nr 1 z powyzszej referencji nie byt wystarczajgcy, gdyz brakowato 3258,33 m2
powierzchni mieszkalnej. Wielkosci znacznie przewyzszajgce wymagang wskazano jednak w
nastepnych punktach tej referenciji — byly to wielkosci 633 898,99m2 powierzchni mieszkalnej
w pkt 2 czy 7590,04 m2 powierzchni mieszkalnej w pkt 4 przedmiotowej referencji. Na koncu
powyzszej referenciji znalazto sie stwierdzenie ,potwierdzam, w oparciu o postanowienia
zawartych umow o zarzgdzanie, nalezytg realizacje przez spotke MPGM S.A. ustugi w
zakresie czynnosci administracyjnych, eksploatacyjnych, remontowych, konserwacyjnych i
ksiegowych”. W ocenie skladu orzekajgcego — stwierdzenie to nie bylo sprzeczne z
okresleniem z poczatku przedmiotowego dokumentu ,zarzgdzato i zarzgdza zasobem
komunalnym Miasta Poznania”. W ocenie sktadu orzekajgcego bylo to stwierdzeniem, jakie
czynnosci byly wykonywane w ramach zarzadzania, natomiast nie byto dowodem, ze inne
czynnosci, nalezace do zakresu zarzgdzania nieruchomosciami - wykonywane nie byly.
Dokument ten powinien by¢ analizowany w cato$ci, a nie poprzez poszczegdlne jego zapisy.
Dodatkowe argumenty, ze okres$lenie ,ustugi w zakresie czynno$ci administracyjnych,
eksploatacyjnych, remontowych, konserwacyjnych i ksiegowych” moze oznaczac¢ ustugi



zarzadzania nieruchomos$ciami zawarte sg w orzeczeniu Sgdu Najwyzszego z dnia
17.07.2007r. — sygn. lll CZP 69/07 — zdaniem Sadu skrajne stanowisko, ze kazde odjecie
praw i obowigzkéw z katalogu ,wszelkich decyzji i czynnosci” powodowatoby odej$cie od
wzorca umowy o zarzgdzanie nieruchomos$cig - powinno zosta¢ odrzucone, jako nie
uwzgledniajagce potrzeb praktyki.

Odwolujgcy — aby udowodni¢ obiektywng nieprawdziwos¢ stwierdzenia znajdujgcego
sie na str. 1 dokumentu referencji z 14.08.2008r. — ,zarzgdzato i zarzgdza zasobem
komunalnym Miasta Poznania” powinien byt przedstawi¢ wiarygodne dowody, z ktérych
wynikatoby, ze wykonawca MPGM nie wykonywat tych czynno$ci w podanym zakresie.

Odwolujgcy przedstawit kserokopie dokumentu pt. ,Porozumienie zawarte w dniu 29
maja 2002r.”. Kserokopia ta nosita znamiona wielokrotnego kopiowania, byta przekre$lona
przez pas toneru lub atramentu a niektdre zapisy na niej bylty niewidoczne — np. oznaczenie
jednej z os6b podpisujacych ww. dokument. Ponadto nie zostata poswiadczona za zgodnos¢é
z oryginatem, tzn. Zadna osoba nie stwierdzita, Ze widziata oryginat i Ze kserokopia
powyzsza byta z nim zgodna. Tym samym — watpliwe jest uzywanie jej jako dokumentu
mogacego podwazy¢ wiarygodnosc¢ oryginalnych referenciji wystawionych przez zastepce
Prezydenta Miasta Poznania. Nawet jednak, gdyby domniemac jej prawdziwos$é, to z jej
tresci wynika wyraznie, ze jest czescig wiekszej catosci a dotyczy ona wytgcznie zasad
wynagradzania poszczegdine czynnoéci, natomiast nie stanowi jedynego dokumentu
okres$lajgcego zakres czynno$ci zarzgdcy/administratora nieruchomosci. Tym samym sktad
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orzekajgcy uznat powyzszg kserokopie za nieprzydatng do stwierdzenia okolicznosci
wskazywanych we wniosku dowodowym przez odwotujgcego.

Skiad orzekajgcy stwierdzit, ze dokument referencji wystawiony w dniu 9.08.2005r.
potwierdzat wykonywanie ustugi administrowania komunalnym zasobem lokalowym w
okresie od 01.01.2002r. do 31.07.2005r. — nie mieszczgcym sie w zakresie wymaganym
przez zamawiajgcego w ogtoszeniu. Tym samym nalezato stwierdzi¢, ze zamawiajgcy
stusznie wskazat, Ze nie brat go pod uwage przy ocenie spetiania warunkow przez
wykonawce MPGM.

Wobec cofniecia na rozprawie zarzutéw, odno$nie dodatkowych przyczyn
wykluczenia konsorcjum ZGM — skiad orzekajgcy nie dokonywat analizy dokumentacji w tym
zakresie.

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak na wstepie.
O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono na podstawie
art. 191 ust. 6i 7 ustawy Pzp, stosownie do wyniku postepowania.

Stosownie do art. 194 i 195 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamowien publicznych
(Dz. U. z 2006 r. Nr 164, poz. 1163, z p6zn. zm.) na niniejszy wyrok /postanowienie* -

w terminie 7 dni od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za poSrednictwem Prezesa
Urzedu Zamowien Publicznych do Sadu Okregowego w Poznaniu.

Przewodniczacy:

CZIONKOWIE: .....coveevceviie v ercen e e er e eees

* niepotrzebne skreslic



