Sygn. akt KIO 2744/15

WYROK
z dnia 7 stycznia 2016 r.

Krajowa Izba Odwotawcza w skiadzie:
Przewodniczacy: czionek Krajowej Izby Odwotawczej - Barbara Bettman
Protokolant: Agata Dziuban

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 stycznia 2016 r. w Warszawie odwotania wniesionego
do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej w dniu 17 grudnia 2015 r. przez wykonawce: Orange
Real Estate Spotka z o0.0., ul. Piegkna 17/19, 00-549 Warszawa, w postepowaniu
0 udzielenie zamowienia publicznego prowadzonym przez zamawiajgcego: Bank
Gospodarstwa Krajowego, Aleje Jerozolimskie 7, 00-955 Warszawa, zgtaszajgcy
przystgpienie do postepowania odwotawczego po stronie zamawiajgcego wykonawca: A.K.,
prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza pod firma AGIS Nieruchomosci, ul. Starowiejska
49, 84-230 Rumia,

orzeka:

1. Uwzglednia odwotanie i nakazuje zamawiajgcemu,
1.1. uniewaznienie czynnosci oceny ofert i wyboru oferty;

1.2. wezwanie wykonawcy A.K., prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza pod firma AGIS
Nieruchomosci do przediozenia dowoddw potwierdzajgcych petne ujecie ponoszonych

kosztéw ustugi w zaoferowanej cenie ofertowej;
1.3. nakazuje powtdrzenie czynnosci oceny ofert i wyboru oferty;

2. Kosztami postepowania obcigza zamawiajgcego Bank Gospodarstwa Krajowego, Aleje
Jerozolimskie 7, 00-955 Warszawa,

2.1. zalicza na poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 15 000,00 zt (stownie:
pietnascie tysiecy ztotych zero groszy) uiszczong przez odwotujgcego: Orange Real Estate
Spétka z o.0., ul. Piekna 17/19, 00-549 Warszawa, tytutem wpisu od odwotania,

2.2. zasadza od zamawiajgcego: Banku Gospodarstwa Krajowego, Aleje Jerozolimskie 7,
00-955 Warszawa, na rzecz odwotujgcego: Orange Real Estate Spotki z 0.0., ul. Piekna
17/19, 00-549 Warszawa, kwote tgczng 18 600,00 zt (stownie: osiemnascie tysiecy sze$c¢set
ztotych zero groszy), w tym:
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a) kwote 15 000,00 zt z tytutu zwrotu kosztow wpisu od odwotania,
b) kwote 3 600,00 zt z tytutu zwrotu kosztéw wynagrodzenia petnomocnika.

Stosownie do art. 198a ust. 1 i 198b ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 907 ze zm.) na niniejszy wyrok - w terminie 7 dni

od dnia jego doreczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby
Odwotawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie.

Przewodniczacy:



Sygn. akt KIO 2744/15

Uzasadnienie:

W postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego, prowadzonym w trybie
przetargu nieograniczonego, ogtoszonym w Dzienniku Urzedowym UE 2015/S 149-275884 z
05.08.2015), ktérego przedmiotem jest ,Administrowanie zasobem nieruchomosci Banku
Gospodarstwa Krajowego na terenie Polski - Warszawa", w dniu 17 grudnia 2015 r. zostato
wniesione w formie pisemnej odwotanie przez wykonawce Orange Real Estate Spétka z 0.0. z

siedzibg w Warszawie, w kopii przekazane zamawiajgcemu w tym samym terminie.

Whiesienie odwotania nastgpito skutkiem powiadomienia przez zamawiajgcego dnia 7
grudnia 2015 r. drogg elektroniczng o wyborze oferty wykonawcy A.K., prowadzgcej
dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg AGIS Nieruchomosci i sklasyfikowaniu oferty
odwotujgcego na drugiej pozyciji.

Izba nie stwierdzita przestanek do odrzucenia odwotania na podstawie art. 189 ust. 2
ustawy Pzp.

Na wezwanie zamawiajgcego przestane drogg elektroniczng w dniu 18 grudnia 2015r.
zgtoszenia do postepowania odwotawczego w terminie ustawowym okreslonym w art. 185 ust.

2 ustawy Prawo zamdwien publicznych nie ztozyt Zzaden wykonawca.

W dniu 30 grudnia 2015 r. do Krajowej lzby Odwotawczej wptyneto pisemne
przystgpienie ze strony wykonawcy A.K., prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg
AGIS Nieruchomosci - po stronie zamawiajgcego z powotaniem sie na interes w utrzymaniu w
mocy czynno$ci zamawiajgcego polegajgcej na wyborze ztozonej oferty do realizacji
zamoOwienia. Jednoczesnie wykonawca A.K. - AGIS Nieruchomosci oswiadczyta, ze
informacje o wniesieniu odwotania, do ktérego sktada przystgpienie uzyskata w dniu 30
grudnia 2015 r. w siedzibie zamawiajacego.

Izba postanowita nie dopusci¢ do udziatu w postepowaniu odwotawczym wykonawcy
A.K., prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg AGIS Nieruchomosci, uznajgc ze
przestanki wymienione w art. 185 ust. 2 ustawy Pzp nie zostaly wykazane. Zgodnie z
przepisem art. 185 ust. 2 ustawy Pzp wykonawca moze zgtosi¢ przystgpienie do
postepowania odwotawczego w terminie 3 dni od dnia otrzymania kopii odwotania.
Zamawiajgcy przewidziat w warunkach specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ
rozdziat XIX ust. 1) - zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy Pzp sposéb komunikowania sie z
wykonawcami, miedzy innymi drogg elektroniczng. W tenze sposéb zamawiajgcy zawiadomit
wykonawce A.K. - AGIS Nieruchomosci o wniesieniu odwotania przez wykonawce Orange
Real Estate Sp. z o.0.

Zgodnie z art. 14 ustawy Pzp do czynnosci podejmowanych przez zamawiajgcego i



wykonawcdw w postepowaniu o udzielenie zamowienia stosuje sie przepisy Kodeksu
cywilnego, jezeli przepisy ustawy nie stanowig inaczej. Z kolei w mys| art. 61 § 1 K.c.
os$wiadczenie woli, ktore ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do nigj
w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego trescig. Ponadto, w mys| art. 61 § 2 K.c.
oswiadczenie woli wyrazone w postaci elektronicznej jest ztozone innej osobie z chwilg, gdy
wprowadzono je do $rodka komunikacji elektronicznej w taki sposob, zeby osoba ta mogta
zapoznac sie z jego trescig. Zamawiajgcy przestat informacje o wniesieniu odwotania do
wszystkich wykonawcow - we wskazanej dacie drogg elekironiczng. Odwotujacy potwierdzit, iz
takie powiadomienie otrzymat. Bezspornie zatgcznikiem do przedmiotowej informacji byta
kopia odwotania.

Termin za zgtoszenie przystgpienia do postepowania odwotawczego ma charakter
zawity, zatem jego bezskuteczny uptyw powoduje pozbawienie wykonawcy mozliwosci
korzystania z tego $rodka ochrony prawnej. Jak wynika z przywotanych przepisow,
znajdujacych zastosowanie w niniejszej sprawie, z punktu widzenia przepisow materialnego
prawa cywilnego bez znaczenia pozostaje zatem kwestia, czy adresat faktycznie zapoznat sie
z trescig sktadanego mu oswiadczenia. Istotne jest jedynie, czy oswiadczenie zostato mu

przestane w taki sposob, ze potencjalnie miat mozliwos$¢ zapoznania sie z jego trescia.

Odwotujacy zarzucit zamawiajgcemu Bankowi Gospodarstwa Krajowego w Warszawie
naruszenie przepisow ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamowien publicznych (Dz.
U. 22013 r. poz. 907 ze zm.) zwanej ,ustawg Pzp”, {j.:

1. art. 89 ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp poprzez jego niezastosowanie i zaniechanie odrzucenia
oferty firmy AGIS Nieruchomosci z uwagi na tresc oferty nie odpowiadajacg tresci specyfikaciji
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 razaco 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
Nieruchomosci, cho¢ oferta tego wykonawcy powinna zostaé odrzucona ze wzgledu na razgco

niskg cene.

W zwigzku z powyzszym odwotujgcy wnosit o nakazanie zamawiajgcemu dokonania:

1) ponownej oceny ofert;
2) odrzucenia oferty wykonawcy A.K. - AGIS Nieruchomosci;
3) dokonania wyboru oferty odwotujgcego jako oferty najkorzystniejszej.

W uzasadnieniu zgtoszonych zarzutéw i zgdan odwotujgcy podat, ze powyzsze



naruszenia ustawy Pzp powodujg naruszenie jego interesu. Gdyby zamawiajacy postapit w
sposob zgodny w przepisami ustawy Pzp i odrzucit oferte AGIS Nieruchomosci, to wowczas
oferta odwotujgcego, ktéra jest obecnie sklasyfikowana na drugim miejscu, zostataby wybrana
jako najkorzystniejsza w postepowaniu. W konsekwencji odwotujgcy jest narazony na nie
udzielenie przedmiotowego zamowienia, co spowoduje utracone korzysci z zawarcia umowy

w sprawie zamowienia publicznego.

Zarzut 1. Naruszenia art. 89 ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp poprzez jego niezastosowanie i
zaniechanie odrzucenia oferty firmy AGIS Nieruchomosci z uwagi na tres¢ oferty

nieodpowiadajgca tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia.

Odwotujgcy podnosit, iz po przeprowadzeniu analizy ztozonych przez firme AGIS

Nieruchomosci wyjasnien, ustalit nastepujgce nieprawidtowosci.

Oferta firmy AGIS Nieruchomosci nie spetnia wymagan zamawiajgcego okreslonych w

specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia

Zamawiajgcy w specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia Rozdziat Il punkt 3 ,Dodatkowe
wymagania zwigzane z realizacjg zamowienia klauzula spoteczna”" okreslit sktad minimalnego
zespotu 0sob, cyt. ,Na podstawie art. 29 ust. 4 pakt 4 w zw. z art. 36 ust. 2 pkt 9 lit. ¢ i d ustawy
Pzp Zamawiajgcy wymaga zatrudnienia na podstawie umowy o prace przez Wykonawce lub
Podwykonawce wszystkich osob wchodzgcych w sktad Minimalnego zespotu 0séb, ij.:

- osoby petnigcej funkcje Koordynatora (wskazana imiennie w wykazie ,Potencjat
kadrowy" Tabela A);

- zespotu serwisowego skiadajgcego sie z co najmniegj 2 0sob (wskazanych imiennie w
wykazie ,Potencjat kadrowy" Tabela I);

- osoby petnigcej funkcje Konserwatora instalacji elektrycznych (wskazana imiennie w
wykazie ,Potencjat kadrowy" Tabela B).

Wskazane wyzej 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.”

Odwotujgcy podnosit, iz firma AGIS Nieruchomosci w swoich wyjasnieniach zawartych
w pismie z dnia 25.11.2015 roku (Zatgcznik nr 9) w pozycji ,zespot serwisowy" wykazata 2
osoby pracujgce 5,5 godziny dziennie, co nie spetnia wymagan zamawiajgcego w tym
zakresie. Odwotujgcy zwracat uwage, ze zgodnie z wymaganiami zamawiajgcego niezbedne
jest petnienie statego dyzuru w budynku w Warszawie przy Al. Jerozolimskich 7 przez zesp6t
serwisowy sktadajgcy sie z 2 oséb w godzinach od 7:00 rano do 18:00, tj. 11 godzin dziennie.
Dla spetnienia wymogu zamawiajacego, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, niezbedne byto
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wykazanie 4 0s6b pracujagcych po 5,5 godziny - lub rownowaznego rozwigzania.

Sytuacja opisana powyzej, w opinii odwotujgcego wskazuje, ze oferta firmy AGIS
Nieruchomosci nie odpowiada tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia, w zwigzku
z czym zamawiajgcy powinien te oferte odrzuci¢ jako niespetniajgcg wymagan zawartych w

specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia.

Zarzut 2. Naruszenia art. 89 ust. 1 pkt. 4 i art. 90 ust. 3 ustawy Pzp poprzez ich
niezastosowanie i zaniechanie odrzucenia oferty firmy AGIS Nieruchomosci zawierajace;j

razaco niskg cene.

Zgodnie z informacja przekazang przez zamawiajgcego na otwarciu ofert w dniu 10

wrzesnia 2015 r. - wartos¢ zamdwienia wynosi 1 686 000,00 zt.

Jak wynika z tresci pisma znak BZP-064-681/2015 z dnia 13.10.2015 roku od
zamawiajgcego do firmy AGIS Nieruchomosci cena realizacji zaméwienia podana w ofercie tej

firmy po poprawieniu przez zamawiajgcego omyiki - wynosi 965 254,16 zt brutto.

W zwigzku z tym, ze cena oferty firmy AGIS Nieruchomosci jest nizsza o 42,8% od
wartosci zamowienia zamawiajgcy wszczat obligatoryjne postepowanie wyjasniajace - w trybie
okreslonym w art. 90 ust. 1 ustawy Pzp - czy ztozona oferta nie zawiera razgco niskiej ceny w

stosunku do przedmiotu zamdéwienia.

Odwotujacy zaznaczat, ze z wyktadni literalnej przepisu art. 90 ust. 1 ustawy Pzp
potwierdzonej jednoznacznie w orzecznictwie Izby wynika, ze zamawiajacy musi dokonac
czynno$ci sprawdzajgcych poprzez wezwanie wykonawcy, w wyznaczonym terminie, do
zlozenia wyjasnien, aby ustalic czy oferta zawiera razgco niskg cene w stosunku do
przedmiotu zamédwienia, w szczegolnosci jesli jest nizsza o 30% od wartosci zamowienia lub
Sredniej arytmetycznej cen wszystkich ztozonych ofert. Zamawiajgcy zwraca sie o udzielenie
wyjasnien, w tym ztozenie dowodow, dotyczgcych elementéw oferty majgcych wptyw na
wysokosc¢ ceny, w szczegolnosci w zakresie:

1) oszczednosci metody wykonania zamowienia, wybranych rozwigzan technicznych,
wyjatkowo sprzyjajacych warunkéw wykonywania zaméwienia dostepnych dla wykonawcy,
oryginalnosci projektu wykonawcy, kosztéw pracy, ktérych wartos¢ przyjeta do ustalenia ceny
nie moze by¢ nizsza od minimalnego wynagrodzenia za prace ustalonego na podstawie art. 2
ust. 3-5 ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r. 0 minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U.
Nr 200, poz. 1679, z 2004 r. Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr 157, poz. 1314);

2) pomocy publicznej udzielonej na podstawie odrebnych przepisow.

Zgodnie z art. 90 ust. 2 obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny

spoczywa na wykonawcy.

Okolicznosci faktyczne potwierdzajg, ze w wyniku przeprowadzonego postepowania



wyjasniajgcego zamawiajgcy uznat wyjasnienia ztozone przez firme AGIS Nieruchomosci za

wystarczajace i podjgt decyzje o udzieleniu zamowienia tej firmie.

W zwigzku z watpliwosciami dotyczgcymi poprawnos$ci ztozonych wyjasnien przez
firme AGIS Nieruchomosci odwotujagcy wystapit do zamawiajgcego o udostepnienie protokotu

z przedmiotowego postepowania wraz z zatgcznikami.

Wyjasnienia ztozone przez firme AGIS Nieruchomosci dotyczace kalkulacji kosztéw

realizacji zaméwienia uznat odwotujgcy za niewiarygodne, niespojne i nierzetelne:

1) Firma AGIS Nieruchomosci w swoich wyjasnieniach w pisSmie z dnia 18.10.2015 r.
(Zatacznik nr 5) przedstawita podziat kwoty swojej oferty na poszczegdlne sktadowe kosztowe
w udziale procentowym, ktére wedtug odwotujgcego jest niespdjne z kalkulacjg kosztéw
wynagrodzen przedstawiong w pismie z dnia 25.11.2015 .

Odwotujgcy przedstawit tabele, obrazujgce wyjasnienia zawarte w pismie firmy AGIS
Nieruchomosci z dnia 18.10.2015r.
Tabela nr 1 Podziat kwoty oferty firmy AGIS Nieruchomosci na sktadowe
Pozycja; Udziat %; Kwota brutto w PLN
taczna wartosé oferty firmy AGIS Nieruchomosci — 965 254,16 zt.
Zamoéwienie opcjonalne Il (wynagrodzenie zmienne na podstawie odrebnych zaméwien) 330
000,00
Zamowienie podstawowe; 100,0% - 635 254,16 zt.
Koszty Personelu - 40,0% - 254 101,66
Koszty utrzymania pogotowia, paliwo 5,0% -31 762,71
Koszty zabezpieczenia awarii, 2,5% - 15 881,35
Koszty utrzymania minimalnego zapasu materiatow, 5,0% -31 762,71
Koszty biezgcych napraw i konserwacji, 5,0% - 31 762,71
Koszty zapewnienia narzedzi i sprzetu, 2,5% -15 881,35
Koszty transportu, wraz z zatadunkiem i roztadunkiem materiatéw, paliwo 2,5% -15 881,35
Koszty utrzymania biura 0,0%

W drugiej Tabeli - nr 2 odwotujgcy przedstawit Kalkulacje kosztéw wynagrodzen firmy AGIS
Nieruchomosci opartg na wyjasnieniach zawartych w pismie firmy AGIS Nieruchomosci z dnia
25.11.2015 .

Rodzaj; llos¢ osbb; llos¢ godzin m-c; Cena jednostkowa brutto/godz.; Wynagrodzenie
1 Koordynator 2 osoby *5,5 godz.*22 dni; 2; 242;18 = 4 356,00 zt

2 Zespot serwisowy 2 osoby *5,5 godz.*22 dni; 2; 242;13,5 =3 267,00 zt

3 Konserwator 2 osoby*5,5 godz.*22 dni; 2; 242; 12,8 =3 097,60 zt

System dwuzmianowy 6 0so6b; llos¢ godzin m-c 726. Razem 10 720,60 zt
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Odwotujgcy podnosit, ze po przeliczeniu kosztéw miesiecznego wynagrodzenia w
wysokosci 10 720,60 zt na tgczny koszt wynagrodzen w okresie trwania kontraktu, tj. 36 m-cy
otrzymano kwote 385 941,60 zi, ktdra jest wyzsza o 131 839,94 zt od kosztéw wynagrodzen
przedstawionych przez firme AGIS Nieruchomosci w pismie z dnia 18.10.2015 roku.

W przekonaniu odwotujgcego firma AGIS Nieruchomosci w swoich wyjasnieniach w
pismie z dnia 25.11.2015 r. przedstawita kalkulacje kosztéw wynagrodzen, ktéra nie zawiera
petnych kosztéw pracodawcy przy zatrudnieniu oséb na umowe o prace. Odwotujgcy poczynit

swoje zatozenia.

Minimalny poziom wynagrodzenia w Polsce w 2015 roku wynosi 1 750,00 zt brutto dla
pracownika. Petne koszty pracodawcy wynoszg 2 110,68 zt. Po doliczeniu podatku VAT w
wysokosci 23%, wedtug odwotujgcego, do kalkulacji kosztow nalezato przyja¢ kwote 2 596,14
zt brutto.

W oparciu o powyzsze obliczenia, wedtug odwotujacego, kalkulacja przedstawiona przez firme
AGIS Nieruchomosci winna zosta¢ przeprowadzona przy nastepujacych zatozeniach:

Tabela nr 3 Skorygowane zatozenia do kalkulacji kosztéw wynagrodzen przedstawionych
przez firme AGIS Nieruchomosci.

Pracownicy - Wynagrodzenie brutto pracownika w PLN; Petne koszty pracodawcy w PLN;
Koszty brutto (z VAT) w PLN

Konserwatorzy - minimalne wynagrodzenie 1750,00 zt; 2 110,68 zt; 2 596,14 zt

Zespot serwisowy - wynagrodzenie wyzsze o 5,47% od wynagrodzenia minimalnego - procent
podwyzki okreslony na podstawie kalkulacji firmy AGIS Nieruchomosci 1845,70 zt; 2 226,10 zi;
2738,10 zt

Koordynatorzy - wynagrodzenie wyzsze o 40,63% od wynagrodzenia minimalnego - procent
podwyzki okreslony na podstawie kalkulacji firmy AGIS Nieruchomosci; 2 460,94 zt; 2 968,14
zt; 3 650,82 zt

Zrédto: http://wynagrodzenia.pl/kalkulator.php.JJ

Majac na uwadze powyzsze oraz poprawng ilos¢ pracownikéw (zgodnie z pkt 1 uzasadnienia
w tresci odwotania) skorygowane koszty wynagrodzen pracownikow w ofercie firmy AGIS
Nieruchomosci, odwotujgcy podat w nastepujgcych wielkosciach.

Tabela nr 4 Skorygowane koszty wynagrodzehn pracownikow w ofercie firmy AGIS
Nieruchomosci

Rodzaj; llos¢ oso6b; llos¢ godzin m-c; llos¢ etatow; miesieczny jednostkowy koszt pracodawcy
z VAT; miesieczny tgczny koszt pracodawcy.

Koordynator 2 osoby *5,5 godz.*22 dni; 2; 242;1,44 = 3 650,82 zt miesieczny jednostkowy
8



koszt pracodawcy z VAT; 5 258,91 zt miesieczny tgczny koszt pracodawcy.

Zespot serwisowy 2 0soby 4 osoby*5,5 godz.*22 dni: 4; 484; 2,88 = 2 738,10 zI miesieczny
jednostkowy koszt pracodawcy z VAT; 7 888,34 zt miesieczny tgczny koszt pracodawcy.

Konserwator 2 osoby *5,5 godz.*22 dni; 2; 242; 1,44 = 2 596,14 zt miesieczny  jednostkowy
koszt pracodawcy z VAT ; 3 739,67 zt miesieczny tgczny koszt pracodawcy.

System dwuzmianowy llo$¢ 0so6b 8; llos¢ godzin m-c 968; llos¢ etatéw 5,76 RAZEM 16 886,93
zt - miesieczny tgczny koszt pracodawcy z VAT.

Powyzsze odwotujgcy przedstawit, jako swoje wiasne opracowanie.

Odwotujgcy stwierdzit, iz po uwzglednieniu w kalkulacji firmy AGIS Nieruchomosci:

- skorygowanych kosztow wynagrodzen przedstawionych powyzej (w Tabeli nr 4 w
odwotaniu), w zakresie:

- ilosci oséb w zespole serwisowym

- petnych kosztéw pracodawcy z tytutu wynagrodzen

- kosztow polisy ubezpieczeniowej OC oraz zabezpieczenie nalezytego wykonania
umowy w wysokosci wymaganej przez zamawiajgcego

- pozostatych kosztéw przedstawionych w Tabeli nr 1

koszty realizacji ustug bedacych przedmiotem niniejszego postepowania beda, zdaniem
odwotujgcego, nie nizsze niz koszty, ktdre przedstawit w Tabeli nr 5 w odwotaniu, tj.:

Tabela nr 5 Skorygowane przez odwotujgcego koszty realizacji zamoéwienia firmy AGIS

Nieruchomosci
Pozycja; Kwota brutto w PLN

Koszy pracy (16 886,96 zt * 36m-cy)= 607 929,54

Koszty utrzymania pogotowia, paliwo (5%)= 31 762,71

Koszty zabezpieczenia awarii (2,5%)= 15 881,35

Koszty utrzymania minimalnego zapasu materiatow (5%)=31762,71

Koszty biezgcych napraw i konserwacji (5%) = 31 762,71

Koszty zapewnienia narzedzi i sprzetu (2,5%) =15 881,35

Koszty transportu, wraz z zatadunkiem i roztadunkiem materiatéw, paliwo (2,5%) =15 881,35
Koszty utrzymania biura -

Koszty polisy ubezpieczeniowej OC oraz zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy- koszt
oszacowany przez odwotujgcego na podstawie danych od swojego ubezpieczyciela = 41
100,00 zt.

Razem koszty 791 961,73

PowyZzsze odwotujgcy przedstawit, jako swoje wiasne wyliczenia.
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Na podstawie przeprowadzonej kalkulacji odwotujgcy wykazywat, ze wyjasnienia ztozone
przez firme AGIS Nieruchomosci sg niewiarygodne, niespdjne i nierzetelne poniewaz:

1) w ofercie ujeto za matg ilos¢ oséb wzgledem wymagan zamawiajacego, okreslonych w
SIWZ;

2) w kosztach wynagrodzen nie uwzgledniono petnych kosztow pracodawcy;

3) w kalkulacji kosztéw nie uwzgledniono wszystkich kosztow: tj. kosztu polisy

ubezpieczeniowej OC (wymoOg zamawiajgcego - polisa OC dedykowana dla umowy) oraz

zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.

Firma AGIS Nieruchomosci ztozyta oferte cenowg dla zamowienia podstawowego
(wynagrodzenie ryczattowe) w kwocie 635 254,16 zt brutto, a rzeczywiste koszty realizacji
zamdwienia wyniosg nie mniej niz 791 961,73 zt brutto, co skutkuje tym, ze oferta cenowa
ztozona przez firme AGIS Nieruchomosci jest ponizej kosztow - strata firmy AGIS
Nieruchomosci bedzie na poziomie nie nizszym niz 156 707,57 zt brutto, tj. -19,8% - jak
utrzymywat odwotujgcy.

Podkreslit, ze firma AGIS Nieruchomosci przyjeta koszty wynagrodzeh na poziomie
minimalnego wynagrodzenia w Polsce w 2015 roku, co w przypadku Swiadczenia ustug w
zakresie objetym niniejszym zamoOwieniem (minimum w latach 2016-2017) na rynku
warszawskim jest zdecydowanie ponizej rzeczywistych kosztéw wynagrodzen pracownikow
zatrudnionych na umowe o prace. W zwigzku z powyzszym zatozyt, iz koszty firmy AGIS
Nieruchomosci bedg jeszcze wyzsze od przedstawionych przez odwotujgcego.

Odwotujgcy przekonywat, ze sytuacja opisana powyzej oraz jego kalkulacja wskazuije,
ze oferta firmy AGIS Nieruchomosci winna zosta¢ odrzucona z uwagi na razgco niskg cene.

Zarzut 3. Naruszenia art. 89 ust. 1 pkt 3 ustawy Pzp poprzez nie zapewnienie

zachowania uczciwej konkurencji w postepowaniu;

Przytoczone powyzej argumenty w opinii odwotujgcego - potwierdzaja, ze ztozenie
oferty przez AGIS Nieruchomosci stanowi naruszenie zasad uczciwej konkurencji poprzez
naruszenie art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwe;j
konkurencji. Ztozenie oferty przez AGIS Nieruchomosci jest ,sprzedazg towardéw lub ustug
ponizej kosztow ich wytworzenia lub $wiadczenia (...) w celu eliminacji innych
przedsiebiorcdw", co stanowi utrudnianie innym przedsiebiorcom dostepu do rynku.
Oferowanie wykonania zaméwienia za ceny dumpingowe, stanowi 0 razgcym naruszeniu
zasad uczciwej konkurencji, nad ktdérych przestrzeganiem zobowigzany jest czuwaé

zamawiajgcy stosownie do przepisu art. 7 ust. 1 ustawy Pzp.

Zgodnie z orzecznictwem Krajowej Izby Odwotawczej, artykut 90 ust. 1-3 ustawy Pzp
winien nie tylko chroni¢ zamawiajgcego przed sktadaniem ofert, ktdrych realizacja jest
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watpliwa, ale roéwniez przepis ten ma chroni¢ wykonawcoéw przed niekonkurencyjnymi
dziataniami innych wykonawcow, a zatem jego zastosowanie nie moze byé rozwazane
wytacznie przez pryzmat zasady efektywnosci wydatkowania srodkéw publicznych, a powinno
uwzglednia¢ takze, czy wrecz przede wszystkim, zasade uczciwej konkurenciji, na strazy ktorej

stoi zamawiajgcy w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego.

Zarzut 4. Naruszenia art. 7 ust. 1 i 3 ustawy Pzp poprzez wybranie jako
najkorzystniejszej oferty AGIS Nieruchomosci, cho¢ oferta tego wykonawcy powinna zostac

odrzucona ze wzgledu na razgco niskg cene.

Biorgc pod uwage wyzej przedstawione okolicznosci faktyczne oraz wskazane
naruszenia przepisow ustawy Pzp, odwotujgcy wskazywat na zasadnos¢ zgdan powtdrzenia
czynnosci zamawiajgcego oceny ofert - w celu wyboru oferty odwotujgcego, jako
najkorzystniejszej.

Zamawiajgcy w odpowiedzi na odwotanie ztozonej w dniu 7 stycznia 2016 r. oraz na
rozprawie podtrzymat stanowisko przedstawione w powiadomieniu o wynikach przetargu.
Zaprzeczyt zarzutom, ze tres¢ oferty wykonawcy AGIS Nieruchomosci nie odpowiada tresci
SIWZ. Podnosit, ze zgodnie z rozdziatem VIl SIWZ ust. 2 dopuscit mozliwos¢ tgczenia kilku
funkcji przez jedng osobe przy jednoczesnym spetnieniu wymagan dla poszczegoélnych
funkcji. Zaprzeczyt okolicznosciom, podnoszonym w odwotaniu jakoby oferta wykonawcy
AGIS Nieruchomosci zawierata razgco niskg cene, a jej ztozenie stanowito przejaw czynu
nieuczciwej konkurencji ze strony wybranego wykonawcy. W zwigzku z powyzszym

zamawiajgcy wnosit o oddalenie odwotania w catosci.

Izba dopuscita i przeprowadzita dowody: z protokotu postepowania, ogtoszenia o
zaméwieniu, specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia z wyjasnieniami, oferty wykonawcy

A.K. AGIS Nieruchomosci, korespondencji stron.

Izba dopuscita dowody wnioskowane przez odwotujgcego na rozprawie, tj.:

1) kalkulacje wykonang przez odwotujgcego w oparciu o tres¢ wyjasnien AGIS
Nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych stawek za prace w 2015 roku i przy
przyjeciu wymiaru godzinowego czasu pracy 168 godz. na okoliczno$¢, ze wykazane
przez AGIS Nieruchomosci koszty zatrudnienia na umowe o prace sg nizsze niz
wynika to z wymagan ustawowych,

2) kalkulacje wykonang przez odwotujgcego w oparciu o tres¢ wyjasnien AGIS
Nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych stawek za prace w 2015 roku i przy
przyjeciu petnego wymiaru godzinowego czasu pracy 176 godz. na okolicznosc¢ jakie
powinny by¢ prawidtowe koszty zatrudnienia oséb na umowe o prace,
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3) kalkulacje wykonang przez odwotujgcego w oparciu o tres¢ wyjasnien AGIS
Nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych stawek za prace w 2016 roku i przy
przyjeciu wymiaru godzinowego czasu pracy 168 godz.,

4) kalkulacje wykonang przez odwotujgcego w oparciu o tres¢ wyjasnien AGIS
Nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych stawek za prace w 2016 roku i przy
przyjeciu petnego wymiaru godzinowego czasu pracy 176 godz,

(odwotujgcy wyjasniat, ze przyjgt minimalny i maksymalny wymiar czasu pracy w
trakcie miesigca, ktéry w zaleznosci od miesigca wynosi 21 lub 22 dni robocze)
- ocena powyzszych dowodéw nie mogta by¢ jednak dokonana przez lzbe wobec
stwierdzenia, ze procedura wezwania wykonawcy AGIS Nieruchomosci zostata przez
zamawiajgcego przeprowadzone wadliwie, a ponadto dowody te odnosity sie do elementu
kalkulacyjnego - wynagrodzen za prace, a nie do catosci ceny oferty za przedmiot
zamowienia.
5) rozporzgdzenie Rady Ministréw z 11.09.2015 r., od 01.01.2016 r. ustalajgce minimalne
wynagrodzenie za prace w wysokosci 1.850,00 zt potwierdza jedynie okolicznos¢ normatywng
znang lzbie z urzedu,
6) wydruk ze stron internetowych z portalu Sedlak& Sedlak na temat ksztattowania sie
wynagrodzen o prace - na okolicznos¢, ze wykonawca AGIS Nieruchomosci nie uwzglednit
obowigzujgcych stawek wynagrodzenia za prace w 2016 roku — nie zostat dopuszczony jako
dowdd, gdyz przedstawia sposob wyliczania elementéw wynagrodzenia za prace, przyjety
przez prowadzgcego dany portal.

Ponadto, Izba rozwazyta stanowiska stron, przedstawione w ztozonych pismach oraz

do protokotu rozprawy.

Rozpatrujgc sprawe w granicach zarzutow odwotania, jak stanowi art. 192 ust. 7
ustawy Pzp Izba ustalita, co nastepuije.

Z akt postepowania przetargowego udostepnionych przez zamawiajgcego - dopuszczonych
przez Izbe z urzedu w trybie art. 190 ust. 2 ustawy Pzp jako dowdd - wynika nastepujacy stan
faktyczny.

SIWZ. OPIS RZEDMIOTU ZAMOWIENIA. Przedmiotem zaméwienia jest administrowanie
zasobem nieruchomosci Banku Gospodarstwa Krajowego na terenie Polski — Warszawa.
Szczegb6towy opis przedmiotu zamoéwienia znajduje sie w OPZ oraz Kartach czynnosci
administracyjnych, stanowigcych zatgczniki do OPZ.

Zamawiajacy przewiduje zamowienia opcjonalne (tzw. prawo opcji w rozumieniu art. 34 ust. 5

ustawy Pzp), tj.:

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

sam, co w ramach Zamowienia podstawowego.

Zamoéwienie opcjonalne Il — polegajace na swiadczeniu ustugi administrowania Zasobem
nieruchomosci w zakresie: Usuwania Awarii, Usuwania skutkow Awarii oraz zakupu

Materiatébw eksploatacyjnych.

Zamawiajgcy zastrzega sobie takze mozliwos¢ zmiany (zmniejszenia) powierzchni uzytkowej
lokalizacji wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci BGK w zwigzku z: sprzedazg
nieruchomosci wiasnych przez Zamawiajgcego; wynajmem czesci nieruchomosci wtasnej
podmiotom zewnetrznym przez Zamawiajacego; zakonczeniem najmu nieruchomosci przez
Zamawiajgcego (dotyczy tylko Czesci 1); zmniejszeniem powierzchni najmowanej

nieruchomosci przez Zamawiajgcego;

Szczegotowy opis przedmiotu zamowienia z uwzglednieniem prawa opcji w rozumieniu art. 34

ust. 5 ustawy Pzp zawarty jest w IPU oraz OPZ.

Zat. nr 1 - opis przedmiotu zamowienia

Zat. nr 2a — istotne postanowienia umowy — ,IPU Centrala”
3. Dodatkowe wymagania zwigzane z realizacjg zaméwienia - klauzula spoteczna.

1. Na podstawie art. 29 ust. 4 pkt 4 w zw. z art. 36 ust. 2 pkt 9 lit. ¢ i d ustawy Pzp Zamawiajgcy
wymaga zatrudnienia na podstawie umowy o prace przez Wykonawce lub Podwykonawce
wszystkich oséb wchodzgcych w sktad Minimalnego zespotu osdéb, {j.:

- osoby petnigcej funkcje Koordynatora (wskazana imiennie w wykazie ,Potencjat kadrowy”
Tabela A);

- zespotu serwisowego sktadajacego 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).

Wskazane wyzej osoby powinny by¢ zatrudnione na umowe o prace przez caty okres realizaciji
zamowienia. Osoby te bedg oddelegowane przez Wykonawce do petnienia statego dyzuru w
budynku Zamawiajacego w Warszawie przy Al. Jerozolimskich 7 w godzinach od 7:00 rano do
18:00 (w dniach od poniedziatku do pigtku).

Zamawiajgcy potwierdzit, ze wymieniony zespét zatrudniony na umowe o prace miat sie
sktadac z 4 oséb tj.; 1- petnigcej obowigzki koordynatora, 2 os6b zespotu serwisowego i 1
-konserwatora instalacji elektrycznych, wszystkie te osoby miatby by¢ wskazane imiennie w

ofercie.

Zamawiajgcy wyjasnit, ze w ramach zespotu 0s6b zatrudnionych na umowe o prace dopuscit
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aby jedna i ta sama osoba petnita 2 funkcje. Zamawiajgcy oswiadczyt, ze nie okre$lit ile funkciji
jednocze$nie mogta pemi¢ dana osoba. Zamawiajgcy oswiadczyt, ze 1 osoba mogta nawet
petni¢ 3 funkcje tj. koordynatora, uczestnika zespotu serwisowego i konserwatora instalacji
elektrycznych. Zamawiajgcy o$wiadczyt, ze 2 osoby zatrudnione na umowe o prace mogty
zabezpiecza¢ caly zesp6t tj.: 1 osoba mogta nawet petni¢ 3 funkcje tj. koordynatora,
uczestnika zespotu serwisowego i konserwatora instalacji elektrycznych, a 2 osoba czionka
zespotu serwisowego. Wowczas te 2 osoby musiatyby pracowaé¢ w godz. od 7.00 do 18.00 w
siedzibie zamawiajgcego od poniedziatku do pigtku od 7.00 do 18.00 tj. 11 godzin.
Zamawiajgcy oswiadczyt, ze organizacja pracy lezata po stronie wykonawcy i mégt on zamiast
2 oséb ww. zatrudni¢ np. 4 kazdg z nich w wymiarze po 5,5 godz. dziennie i w ten sposob
uniknatby ptacenia za godziny nadliczbowe. Przy zatozeniu, ze te 4 osoby zatrudnione w
wymiarze powyzej 0,5 etatu fgczyty te ww. funkcje.

Zamawiajgcy bedzie uprawniony do kontroli spetniania przez Wykonawce lub Podwykonawce
wymagan dotyczacych zatrudniania ww. oséb. Na zadanie Zamawiajgcego, Wykonawca
obowigzany bedzie niezwtocznie udokumentowac fakt zatrudnienia ww. oséb, przedstawiajgc
w szczegoblnosci: umowe o prace, dowody uiszczania sktadek na ubezpieczenie spoteczne,

lub dowody odprowadzania zaliczek na podatek dochodowy.

Rodzaj czynnosci wykonywanych przez osobe petnigcag funkcje Koordynatora: nadzorowanie i
koordynowanie wszelkich czynno$ci powierzonych Wykonawcy do realizacji przedmiotu

zamédwienia, szczegotowo okreslonych w Kartach czynnosci administracyjnych.

Rodzaj czynnosci wykonywanych przez osoby wchodzgce w sktad zespotu serwisowego:
Prace administracyjne oraz Prace gospodarcze, zgodne z zakresem opisanym w Kartach

czynno$ci administracyjnych.

Rodzaj czynnosci wykonywanych przez osobe petnigcg funkcje Konserwatora instalacii
elektrycznych: prace polegajgce na Konserwacji instalacji elektrycznej i urzadzen, zgodne z

zakresem opisanym w Kartach czynno$ci administracyjnych.

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

[ll. Termin wykonania zaméwienia
24 miesigce z opcjg przedtuzenia na kolejne 12 m-cy. Szczegbtowe terminy zawiera IPU.

V. Zamawiajacy przewiduje mozliwos$¢ udzielenia zamowien uzupetniajgcych, o ktérych mowa
w art. 67 ust. 1 pkt 6 ustawy Pzp, stanowigcych nie wiecej niz 50 % wartosci zaméwienia
podstawowego.

V1. Warunki udziatu
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O udzielenie zamdwienia moga ubiegac sie Wykonawcy, ktdrzy spetniajg warunki z art. 22 ust.
1 ustawy Pzp, dotyczace, w tym:

- dysponowania odpowiednim potencjatem technicznym oraz osobami zdolnymi do wykonania
zaméwienia;

- sytuacji ekonomicznej i finansowe;.
VII. opis sposobu dokonywania oceny spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu.

2. Zamawiajacy uzna warunek za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze dysponuje
nastepujgcymi osobami, ktére bedg braty udziat w wykonywaniu zaméwienia:

A. co najmniej jedng (1) osobg, koordynujgcg i nadzorujgcg powierzone Wykonawcy
czynno$ci (administratora), wyznaczong do petnienia funkcji Koordynatora, posiadajgca:
obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z
zarzagdzaniem nieruchomoscig, 0 minimalnej sumie gwarancyjnej stanowigcej réwnowartos¢
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 pb6zn. zm.) oraz
rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci (Dz. U. z 2013 r., poz.
1616). (Zamawiajgcy wyjasniat, jezeli chodzi o obowigzkowe ubezpieczenie OC to nie odnosit
powyzszego obowigzku do wykonawcy zamowienia ale do osoby koordynatora zatrudnionego
przez wykonawce zamoéwienia), oraz co najmniej 2-letnie doswiadczenie w zarzgdzaniu
budynkiem biurowym, zgodnie z Rozporzgadzeniem Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow 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 zarzadzania
nieruchomosciami i wpisang do Centralnego Rejestru Zarzagdcéw prowadzonego przez resort
infrastruktury w okresie przed 1 stycznia 2014 r.

B. co najmniej dwiema (2) osobami, ktére bedg uczestniczyé w wykonywaniu zamdwienia,
posiadajgcymi Swiadectwo Kwalifikacyjne, uprawniajgce do zajmowania sie eksploatacjg
urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji w zakresie konserwacji, naprawy i
montazu urzadzen i instalacji elektroenergetycznych do 15 kV, zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 28 kwietnia 2003 r. w sprawie
szczego6towych zasad stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujgce sie
eksploatacjg urzadzen, instalaciji i sieci (Dz. U. z 2003 r. Nr 89 poz. 828, z pézn. zm.);

C. co najmniej jedng (1) osobg, ktéra bedzie uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia,
posiadajgcg 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, zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra

Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegotowych
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zasad stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujgce sie eksploatacjg urzgdzen,
instalaciji i sieci (Dz. U. z 2003 r. Nr 89 poz. 828, z p6zn. zm.);

D. co najmniej jedng (1) osoba, ktéra bedzie uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia,
posiadajgcg Swiadectwo Kwalifikacyjne, uprawniajgce do zajmowania sie eksploatacjg
urzgdzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji w zakresie: sieci i instalacje cieplne wraz
z urzgdzeniami pomocniczymi, o przesyle ciepta powyzej 50 kW urzadzenia wentylaciji,
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
urzadzen i instalacji wymienionych powyzej, zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki,
Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegétowych zasad
stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen,
instalaciji i sieci (Dz. U. z 2003 r. Nr 89 poz. 828, z pbzn. zm.);

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

F. co najmniej jedng (1) osoba, posiadajacg uprawnienia budowlane do kierowania robotami
budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i
urzgdzen elektrycznych i elektroenergetycznych;

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

H. co najmniej jedng (1) osoba, ktéra bedzie uczestniczy¢ w wykonywaniu zamoéwienia,
posiadajgcg Swiadectwo Kwalifikacyjne UDT IIW, uprawniajgce do obstugi wciggarek i
podnosnikow;

[. co najmniej dwiema (2) osobami, ktére beda uczestniczy¢ w wykonywaniu zaméwienia,
posiadajgce min. 10 letnie do$wiadczenie w wykonywaniu biezgcych napraw, remontéw,
konserwaciji, drobnych robét budowlanych (tzw. ,Ztota rgczka”). Osoby te musza posiadaé
aktualne prawo jazdy kategorii B.

Zamawiajgcy dopuszcza mozliwosé tgczenia kilku funkcji przez jedng osobag, przy

jednoczesnym spetnieniu wymagan dla poszczegdélnych funkcii.

VIl . Zasady dokonywania oceny spetnienia warunkow udziatu w postepowaniu. Wykonawca
zobowigzany jest wykazac¢ spetnienie warunkdw, o ktérych mowa w czesci VI SIWZ, kt6rych
opis sposobu dokonywania oceny spetniania zostat okreslony w czesci VII SIWZ, poprzez
ztozenie stosownych oswiadczen i dokumentow, o ktérych mowa w czesci IX SIWZ.

Zamawiajgcy potwierdzit, ze w zakresie ubezpieczenia OC dla osoby zarzgdcy nieruchomosci
- taki dokument miat by¢ ztozony na etapie zawarcie umowy, a na etapie ztozenia oferty
wykonawca deklarowat jedynie, ze wyznaczony przez niego zarzadca takie ubezpieczenie

posiada.
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Ocena spetnienia warunkédw wymaganych od wykonawcéw zostanie dokonana wg formuty
spetnia — nie spetnia. Z tresci zatgczonych do oferty oswiadczen i/lub dokumentéw musi
wynika¢ jednoznacznie, iz wykonawca warunki spetnit. Nie spetnienie chociazby jednego

warunku, skutkowac bedzie wykluczeniem wykonawcy z postepowania.

IX. Wykaz wymaganych oswiadczen i dokumentow na potwierdzenie spetnienia warunkow

udziatu w postepowaniu.

1. W celu oceny spetniania przez Wykonawce warunkéw, o ktérych mowa w art. 22 ust. 1
ustawy Pzp, ktérych opis sposobu dokonywania oceny spetniania zostat okreslony w czesci
VIl SIWZ, Zamawiajgcy zgda nastepujgcych oswiadczen i dokumentow:

1.1. Oswiadczenia o spetnianiu warunkéw udziatu w postepowaniu, zgodnego z art. 22 ust. 1

ustawy Pzp, sporzadzonego wedtug wzoru stanowigcego zatgcznik nr 4 do SIWZ.

1.4. Wykazu 0sob, ktére bedg uczestniczy¢é w wykonywaniu zaméwienia, wraz z informacjami
na temat ich kwalifikacji zawodowych, doswiadczenia i wyksztatcenia niezbednych dla
wykonania zamdwienia, a takze zakresu wykonywanych przez nie czynnosci, oraz informacjg
0 podstawie do dysponowania tymi osobami, na formularzu zgodnym z trescig zatgcznika nr 7
do SIWZ (Wykaz ,Potencjat kadrowy”). Wykaz musi potwierdzac¢ spetnianie warunku, o ktérym
mowa w czesci VII. ust. 2 SIWZ).

1.5. Oswiadczenia, ze osoby, ktére beda uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia, posiadajg
wymagane uprawnienia, jesli ustawy naktadajg obowigzek posiadania takich uprawnien,
(odrebny dokument nie jest wymagany, jezeli tre$¢ o$wiadczenia zostanie uwzgledniona w
dokumencie Wykaz ,Potencjat kadrowy”, stanowigcym zatgcznik nr 7 do SIWZ, zgodnie z
zapisem podanym w tym zatgczniku).

Xll. Wymagania dotyczgce dokumentdw, o ktérych mowa w cz. IX lub XI reguluje m. inn.
rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajow
dokumentéw, jakich moze zgda¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form w jakich te

dokumenty mogg by¢ sktadane (Dz. U. z 2013 r., poz. 231).
XVI. Spos6b obliczania ceny oferty.

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

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

3. Cena podana w ofercie jest sumg: wartosci catkowitej brutto zarzgdzania w trakcie catego
trwania umowy (zamowienie podstawowe i opcjonalne |) oraz maksymalnego przewidzianego

przez zamawiajgcego wynagrodzenia wykonawcy brutto za realizacje czynnosci usuwania
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awarii oraz usuwania skutkébw awarii, a takze zakupu materiatow eksploatacyjnych
(zamowienie opcjonalne ).

4. Wykonawca poda ceny za wszystkie elementy zaméwienia w Formularzu cenowym,
ktérego wzor stanowi zatgcznik nr 3a do SIWZ, wedtug nastepujacych zasad:

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

4.2. Suma cen z poszczegolnych pozycji (kolumna F) stanowi tgczng maksymalng wartos¢
wynagrodzenia za realizacje Zamoéwienia podstawowego oraz Zaméwienia opcjonalnego |.
4.3. Maksymalne przewidziane przez Zamawiajgcego wynagrodzenie brutto za czynnosci
Usuwania Awarii, Usuwania skutkédw Awarii oraz zakup Materiatdw eksploatacyjnych,
realizowane w ramach Zamaowienia opcjonalnego Il, nie przekroczy w trakcie catego okresu
obowigzywania umowy kwoty 330 000,00 zi-dla zamowienia (Warszawa), Il zamoéwienie
opcjonalne nie moze przekroczy¢ kwoty 330.000,00 zt.

- Wynagrodzenie Wykonawcy za zarzgdzanie, tj. realizacje Zaméwienia podstawowego oraz
Zamowienia opcjonalnego | ma charakter ryczattowy, za$ wynagrodzenie Wykonawcy za
realizacje Zamowienia opcjonalnego Il ma charakter zmienny.

Zamawiajgcy potwierdzit, ze usuwanie skutkbéw awarii objete jest zamdéwieniem opcjonalnym |
i wynagrodzenie za ten zakres ma charakter zmienny. Tego elementu dotyczy
nieprzekraczalny charakter kwoty 330.000,00 zt.

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

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

8. Zamawiajgcy w celu ustalenia, czy oferta zawiera razgco niskg cene w stosunku do
przedmiotu zamowienia, moze zwrdci¢ sie do Wykonawcy o udzielenie w okreslonym terminie
wyjasnien dotyczgcych elementéw oferty majgcych wptyw na wysokos¢ ceny.

KRYTERIA OCENY OFERT ORAZ ICH ZNACZENIE

1. Zamawiajgcy podda ocenie oferty nie podlegajace odrzuceniu.
2. Przy wyborze oferty Zamawiajacy kierowat sie bedzie nastepujgcymi kryteriami i ich
waga.

2.1.  KRYTERIUM nr | (C) - cena - waga 80%.
Cena - wartos¢ catkowita brutto zarzadzania w trakcie catego trwania umowy, bedaca suma
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wartosci wynagrodzen dla poszczegolnych pozycji (lokalizacji), wskazana w formularzu
cenowym (zatgcznik 3a)

Maksymalna liczba punktéw mozliwa do uzyskania w ramach Kryterium nr | wynosi 80.

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

2.3.  KRYTERIUM nr Il (U/cz) - upust od wynagrodzenia za wykonanie czynnosci Usuwania
Awarii oraz Usuwania skutkéw Awarii - waga 5%. (...)

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

2.4. KRYTERIUM nr IV (G) - okres gwarancji jakosci na ustugi wykonane w ramach: Prac
(.-)

5. Za oferte najkorzystniejszg uznana zostanie oferta, ktéra uzyska najwyzszg tgczng liczbe
punktoéw uzyskanych w ww. kryteriach.

XXVI. Termin sktadania ofert do 10.9.2015 .
XXIX. INFORMACJA O FORMALNOSCIACH PO WYBORZE OFERTY

3. Wykonawca, ktérego oferta zostanie wybrana jako najkorzystniejsza, zobowigzany jest
dostarczyé Zamawiajgcemu, najp6zniej na 3 dni robocze przed podpisaniem umowy 0
wykonanie zaméwienia,

a) optacone polisy potwierdzajgce ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej zgodnie z zadaniem bedgcym przedmiotem
niniejszego Zamoéwienia, zwanym dalej Ubezpieczeniem OC Ogo6inym oraz ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej (zawodowej) z tytutu szkéd zwigzanych z dziatalnoscig zawodowa,
zwana dalej Ubezpieczeniem OC Zawodowym. Suma gwarancyjna przewidziana w obu
ubezpieczeniach OC nie moze by¢ nizsza niz 5.000.000,00 zt na jedno i wszystkie zdarzenia
powstate w okresie ubezpieczenia. Szczegotowe wymogi zwigzane z ww. ubezpieczeniami
oraz zakres ochrony zawarte sg w § 10 IPU - Zatgczniki nr 2 SIWZ.

Zamawiajgcy potwierdzit, ze w SIWZ nie wyznaczyt szczegétowych warunkoéw i nie zadat
polisy na wykazanie zdoInosci ekonomiczno-finansowej wykonawcy. Zgdat przedtozenia polis
w zakresie OC wykonawcy jak i OC zarzadcy przed zawarciem umowy. Zamawiajgcy dodat,
ze wykonawca jego zdaniem nie musiat kalkulowa¢ kosztéw polisy w cenie ofertowej
poniewaz mogt zawrze¢ ubezpieczenie na 3 dni przed zawarciem umowy. Przyznat, ze w
okresie realizacji umowy wykonawca musiat sie liczy¢ z kosztem takiej polisy.

b) optacong polise potwierdzajacg obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej
dla osoby, o ktérej mowa w czesci VIl ust. 2 pkt A SIWZ, za szkody wyrzgdzone w zwigzku z
wykonywaniem czynnosci zarzgdzania nieruchomosciami na minimalng sume gwarancyjna,

stanowigcg réwnowartos¢ w ztotych 50.000 euro, zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
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Finanséw z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nieruchomosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 1616).
Dokumenty, ktérych mowa w ust. 3 lit. a-e nalezy przedtozy¢ w oryginale lub w kopii
poswiadczonej za zgodnosc¢ z oryginatem przez Wykonawce.

4. Gdyby Wykonawca nie dostarczyt dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 3, Zamawiajgcy
uzna, ze Wykonawca odméwit podpisania umowy w sprawie zaméwienia publicznego na
warunkach okreslonych w ofercie lub zawarcie umowy stato sie niemozliwe z przyczyn
lezacych po stronie Wykonawcy (art. 46 ust. 5 pkt 1 i 3 ustawy Pzp) lub Wykonawca uchyla sie

od zawarcia umowy w sprawie zamdwienia publicznego (art. 94 ust. 3 ustawy Pzp).

XXX. ZABEZPIECZENIE NALEZYTEGO WYKONANIA UMOWY

1. Wykonawca, ktérego oferta zostanie wybrana, zobowigzany jest wnies¢ najpbézniej w dniu
podpisania umowy zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy w wysokosci 10 % ceny
ofertowej brutto.

2. Zabezpieczenie moze by¢ wniesione w:

a) pienigdzu,

b) poreczeniach bankowych lub poreczeniach spétdzielczej kasy oszczednosciowo
-kredytowej, z tym ze zobowigzanie kasy jest zawsze zobowigzaniem pienieznym,

c¢) gwarancjach bankowych,

d) gwarancjach ubezpieczeniowych,

e) poreczeniach udzielanych przez podmioty, o ktérych mowa w art. 6b ust. 5 pkt 2 ustawy z
dnia 9 listopada 2000 r. o utworzeniu Polskiej Agencji Rozwoju Przedsigebiorczosci.

Zatgcznik 1 stanowi szczegotowy opis przedmiotu zaméwienia (OPZ).

Zat. 1a do OPZ — Karta czynnosci administracyjnych — centrala;

Zat. 1b do OPZ — Karta czynnosci administracyjnych — Ractawicka.

Zat. 3 do SIWZ -OFERTA (...)

Cena oferty brutto ... zt.

Zgodnie z formularzem cenowym — zat. nr 3a do SIWZ

- oferujemy upust w wysokosci.... % dotyczacy zakupu Materiatdw eksploatacyjnych
wykorzystywanych przez Wykonawce przy realizacji przedmiotu zamowienia.

Oferujemy upust w wysokosci .... % od wynagrodzenia za wykonanie czynnosci Usuwania
Awarii oraz Usuwania skutkéw Awarii.

UWAGA: zaoferowany przez Wykonawce upust % jest jednym z elementédw oceny oferty
(kryterium nr Il oraz Ill), zgodnie z zapisami w czesci XVII SIWZ.

Zat. 3a do SIWZ — Formularz cenowy Centrala (...)

B lokalizacja; C powierzchnia ogdlna; stawka za 1m2 zarzgdzania brutto; E warto$¢ m-c
brutto; warto$¢ catkowita -36 m-cy. W oznaczonych pozycjach zamawiajgcy nakazat aby
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stawka za 1m2 nie byfa wieksza niz 20% dot. obiektu Al. Jerozolimskie.

taczna warto$¢ wynagrodzenia ryczattowego za zaméwienie podstawowe oraz opcjonalne |.
Maksymalne przewidziane przez zamawiajgcego wynagrodzenie wykonawcy (opcjonalne Il) w
okresie umowy zt brutto 330 000,00.

Upust dotyczacy zakupu Materiatdw eksploatacyjnych wykorzystywanych przez Wykonawce
przy realizacji przedmiotu zaméwienia ... %

Upust od wynagrodzenia za wykonanie czynnosci Usuwania Awarii oraz Usuwania skutkéw
Awarii..%.

Wynagrodzenie tgczne ....
Zatgcznik nr 7 do SIWZ WYKAZ ,POTENCJAL KADROWY”

Ubiegajac sie 0 zamowienie publiczne pn.: Administrowanie zasobem nieruchomosci Banku
Gospodarstwa Krajowego na terenie Polski — Warszawa, przedstawiamy wykaz osob, ktére
bedg uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia, w celu oceny spetnienia warunku w zakresie

dysponowania osobami zdolnymi do wykonania zaméwienia (czes¢ VIl ust. 2 SIWZ).

Tabela A — warunek okreslony w czesci VIl ust. 2 pkt A SIWZ
Lp. Imie i Nazwisko Opis doswiadczenia zawodowego (w zakresie niezbednym do
wykazania spetniania warunku w zakresie wiedzy i doswiadczenia)

- Opis posiadanych uprawnien (w zakresie niezbednym do wykazania spetniania warunku w
zakresie wiedzy i doswiadczenia)
- Czy wskazana osoba posiada aktualne obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej o minimalnej sumie gwarancyjnej 50.000 euro?
Informacja o podstawie do dysponowania....Zakres wykonywanych czynnosci: Zakres
czasowy.... Licencja zawodowa nr:...Data nadania uprawnien: ...
Tabela B — warunek okreslony w czesci VIl ust. 2 pkt B SIWZ Imie i Nazwisko, Opis
posiadanych kwalifikacji zawodowych uprawniajacych do zajmowania sie eksploatacjg
urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji w zakresie konserwacji, naprawy i
montazu urzgdzen i instalacji elektroenergetycznych do 15 kV. Informacja o podstawie do
dysponowania, Swiadectwo Kwalifikacyjne Nr ,Data wydania Swiadectwa Kwalifikacyjnego;
Termin waznosci Swiadectwa Kwalifikacyjnego .......
Tabela C — warunek okreslony w czesci VII ust. 2 pkt C SIWZ (jak wyzej — dozor)
Tabela D — warunek okreslony w czesci VIl ust. 2 pkt D SIWZ (obstuga instalaciji)
Tabela E — warunek okreslony w czesci VII ust. 2 pkt E SIWZ (kierowanie robotami
budowlanymi specjalnosé konstrukcyjno-budowlana).
Tabela F — warunek okreslony w czesci VII ust. 2 pkt F SIWZ (kierowanie robotami
budowlanymi specjalnos¢ instalacyjna).
Tabela G — warunek okreslony w czesci VII ust. 2 pkt G SIWZ (kierowanie robotami
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budowlanymi specjalnos¢ instalacyjna).

Tabela H — warunek okreslony w czesci VII ust. 2 pkt H SIWZ (kierowanie robotami
budowlanymi specjalnos¢ instalacyjna).

Tabela | — warunek okreslony w czesci VIl ust. 2 pkt | SIWZ (roboty biezacych napraw)

Istotne postanowienia umowy IPU.

Personel wykonawcy — pracownicy oraz inne osoby zatrudnione przez wykonawce na
podstawie umowy cywilnoprawnej, oddelegowane przez wykonawce do czynnosci
zwigzanych z wykonaniem umowy, w tym ,minimalny zespét oséb (...).”

,Minimalny zespdt o0so6b,” zatrudnionych na umowe o prace przez wykonawce (...)
oddelegowanych do petnienia statego dyzuru w budynku Zamawiajgcego w Warszawie przy
Al. Jerozolimskich 7 w godzinach od 7:00 rano do 18:00, skiadajgcy sie co najmniej ze
wskazanych imiennie o ofercie wykaz zat. 7do SIWZ nastepujacych osob:

- osoby petnigcej funkcje Koordynatora (wskazana imiennie w wykazie ,Potencjat kadrowy”
Tabela A);

- zespotu serwisowego sktadajacego 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).

Wskazane wyzej osoby powinny by¢ zatrudnione na umowe o prace przez caty okres realizaciji
zaméwienia. Osoby te bedg oddelegowane przez Wykonawce do petnienia statego dyzuru.

W odpowiedzi na pytania do SIWZ z dnia 28.08.2015 r. zamawiajgcy informowat, zesp6t oséb
petnigcych staty dyzur ma by¢ dostepny w budynku zamawiajacego.

W odpowiedzi na pytanie 3 do SIWZ zamawiajacy informowat, ze kazda z oséb wchodzgca w
sktad minimalnego zespotu bedzie oddelegowana 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 zobowigzat sie do udostepnienia wykonawcy pomieszczenia odpowiedniego do
petnionych czynnosci — nieodptatnie.

W odpowiedzi na pytanie 5 do SIWZ zamawiajgcy podirzymat wymoég posiadania

dobrowolnego ,ubezpieczenia zawodowego.” Przez wykonawce.
Protokét postepowania — wartosé przedmiotu zamoéwienia — 1 646 000,00 zt netto.

Kwota, ktérg zamawiajacy zamierza przeznaczy¢ na realizacje zamowienia 2 560 888,29
brutto.

Zamawiajgcy dodat, ze w ww. kwotach mieszczg sie zaméwienia uzupetniajace w wysokosci

50%.
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Do 10 wrzes$nia 2015 r. oferty ztozyli wykonawcy:

1) CGIl Sp.zo0.0.—cena1616 421,51 zt; upust 1 -21%; upust 2 -21%; gwarancja 25 m-cy;

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

3) Orange Real Estate Sp. z 0.0. — 1598 840,96; upust 1 -20,1%; upust 2 -20,1%;
gwarancja 25 m-cy;

4) 2Day Sp. z 0.0. 1 678 041,96;

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

m-Cy;
Zamawiajgcy potwierdzit, ze oferta odwotujgcego zostata sklasyfikowana na 2 pozyciji.

Zamawiajgcy wezwat firme AGIS Nieruchomosci pismem znak: BZP-064-681/2015 z dnia
13.10.2015 r. do wyjasnien — na podstawie art. 90 ust. 1 Pzp dotyczgcych ceny oferty.

Wyijasnienie powinno szczeqgdtowo przedstawiaé oszacowanie kosztéw ponoszonych przez

wykonawce na Swiadczenie ustug stanowiacych przedmiot zamdwienia i umozliwi¢

zamawiajacemu ocene, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny w stosunku do przedmiotu

zamoéwienia.

Pismem z dnia 18.10.2015 r. firma AGIS Nieruchomosci udzielita nastepujacej odpowiedzi na
to wezwanie.

~Jezeli chodzi o cene ofertowg, wskazuje iz nie jest ona razgco za niska. Cena ta zostata
rzetelnie okre$lona i byta poprzedzona skrupulatng analizg Wykonawcy. Dotychczasowo jako
firma AGIS NIERUCHOMOSCI mielismy okazje uczestniczyé w trzech przetargach
nieograniczonych na administrowanie zasobem BGK - w tym zasobu Warszawa doktadnie od
20 stycznia 2014 roku dzigki czemu mielismy okazje bardzo dobrze pozna¢ cenowe
oczekiwania Zamawiajgcego nie obnizajgc przy tym jako$ci wykonywanej ustugi. Na dowod
powyzszego przedktadam procentowg kalkulacje kosztow miesiecznych uzasadniajgca
zaoferowang cene.

Centrala Zamdwienie podstawowe oraz opcjonalne |:

1. Koszty catego personelu realizujgcego zadania okre$lone 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 awarii - 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

zaméwienia udostepnia nieodptatnie]
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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 $redniorynkowym
zyskiem jak dla firmy o profilu nie korporacyjnym tj. jednoosobowej dziatalnosci gospodarcze.
W oparciu o polityke i juz dziesiecioletnig dziatalnos¢ firmy AGIS oraz ogdlnopolskie stawki
firm Polskich zarzgdzajgcych nieruchomos$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 obowigzkéw w
zarzgdzaniu nieruchomosciami i obstudze technicznej oraz posiadajgcymi nalezyte
uprawnienia. Dodatkowym atutem jest niewielka odlegtos¢ do Centrali Banku oraz jej
oddziatéw. 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 nieruchomos$ci na terenie Warszawy oraz okolic mamy mozliwos¢
oferowania naszych ustug proponujgc konkurencyjne ceny i nalezytg jakoSc¢ co potwierdzajg

zamieszczone na naszej stronie www.agis.nieruchomoscj.pl referencje.

Zamawiajgcy wyjasnit, ze obydwie firmy odwotujgcy i AGIS od 2015 roku wykonujg na jego

rzecz podobne zaméwienia tyle tylko, ze nie na terenie Warszawy ale na terenie innych miast.

Zamawiajgcy wezwat firme AGIS Nieruchomosci pismem znak: BZP-064-717/2015 z dnia
03.11.2015 r. do dalszych wyjasnien, gdyz skalkulowany zysk w wysokosci 111 169,47 zt m-c

przekracza wartos¢ oferty wykonawcy.
Pismem z dnia 05.11.2015 r. firma AGIS Nieruchomosci udzielita nastepujacej odpowiedzi.

W imieniu AGIS Nieruchomo$ci, w odpowiedzi na wezwanie do ztozenia wyjasnien w
zakresie razgco niskiej ceny dotyczgcego oferty ztozonej w postepowaniu przetargowym dot.
zamowienia publicznego ,Administrowania zasobem nieruchomosci Banku Gospodarstwa

Krajowego na terenie Polski- Warszawa", wyjasniam co nastepuje.

W ztozonym wczesniejszym 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 zt/m-c brutto, winno byc¢: 111 169,47 zt/ brutto zamdwienia biorgc pod uwage
termin realizacji zamowienia (24 miesigce z opcjg przediuzenia na kolejne 12 miesiecy ).
Powyzsza kwota zysku zostata skalkulowana w warto$ci brutto Formularza Cenowego poz. 6
kolumna F zatgcznik nr 3a do SIWZ. W tym przypadku kwota miesieczna zysku wynosi 3
088,04 zl/ brutto miesiecznie. Przewidziane dodatkowe wynagrodzenie dla pracownikow

zatrudnionych na umowie o prace wyniesie: 7 058,38 zt/ brutto miesiecznie.
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Przyjmujac sugestie Zamawiajgcego biorgcego pod rozwage termin realizacji zamowienia ( 24
miesigce z opcjg przedituzenia na kolejne 12 miesiecy) oraz cene brutto oferty 965 254,16 i
nasz wskazany wczesniej zysk w wysokosci 17,5% zysk wyniesie 168 919,48 zt/brutto za
Okres 36 miesiecy tj. 4 692,21 zi/ brutto miesiecznie. W tym przypadku przewidziane
wynagrodzenie dla pracownikow zatrudnionych na umowie o prace wyniesie: 10 725,05 zt/
brutto miesiecznie. Minimalne wynagrodzenie brutto za prace wynosi 1750,00 zt/brutto
miesigczne.

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. Solidarnosci 117/103.

Na pytanie czy zamawiajgcy wie o jakim dodatkowym wynagrodzeniu dla pracownikow
zatrudnionych na umowie o prace, ze wyniesie to: 7 058,38 zl/ brutto miesiecznie -jest mowa w
wyjasnieniach AGIS z 05.11.2015 r. zamawiajgcy nie potrafit udzielic odpowiedzi.
Zamawiajgcy potwierdzit, ze realizacja zamowienia w okresie 24 m-cy z opcjg przedtuzenia na

kolejne 12 m-cy miata sie rozpoczgé po zawarciu umowy, praktycznie od roku 2016.

Zamawiajgcy wezwat firme AGIS Nieruchomosci pismem znak: BZP-064-736/2015 z dnia
24.11.2015 r. do kolejnych wyjasnien w odniesieniu do ceny, w_zakresie przedstawienia

szczegobtowej kalkulacji kosztéw osobowych uwzgledniajgcych zatrudnienie zgodnie z

zapisami SIWZ, czterech osob stanowigcych ,Minimalny zespdt oséb” na podstawie umow o

prace. Zamawiajgcy prosit 0 przedstawienie kalkulacji biorgcej pod uwage wymagania
(obecnos¢ na terenie obiektu 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 nastepujacej 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 uwzgledniajagcych
zatrudnienie zgodnie z zapisami SIWZ, 0sob stanowigcych ,Minimalny zespot osob" na
podstawie umowy o prace.

Lp.; Rodzaj; llos¢ osob; llos¢ godzin m-c; Cena jednostkowa brutto/godz.; 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¢ 0sob 6; llos¢ godzin m-c 726; RAZEM 10 720.60 zt.

Zamawiajgcy pismem z dnia 7 grudnia powiadomit, ze ,Wybrano jako najkorzystniejszg oferte
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nr 5: ztozong przez Wykonawce AGIS Nieruchomo$ci, AL Solidarnosci 117/103, 00-140
Warszawa. Cena zaoferowana w tej ofercie wynosi: 965 254,16 zt brutto.”

Zamawiajgcy potwierdzit, ze razem kwota 10.720,60 zt brutto dotyczy wynagrodzenia
miesiecznego dla ilosci 6 oséb zatrudnionych po 5,5 godz. przez 22 dni w m-cu w systemie 2-

zmianowym.
Uzasadnienie wyboru oferty najkorzystniejszej:

~Wykonawca spetnia warunki udziatu w postepowaniu, a jego oferta nie podlega odrzuceniu i
jest najkorzystniejsza pod wzgledem przyjetych w specyfikacji istotnych warunkéw
zamowienia kryteriow oceny ofert, tj.: Cena - waga 80%, upust dotyczacy zakupu Materiatow
eksploatacyjnych wykorzystywanych przez Wykonawce przy realizacji przedmiotu
zamowienia - waga 5 %, upust od wynagrodzenia za wykonanie czynno$ci usuwania Awarii
oraz skutkow Awarii — waga 5% i okres gwarancji jako$ci na ustugi wykonane w ramach: Prac
podstawowych, Prac gospodarczych, usuwania Awarii oraz skutkow Awarii, a takze
zastosowane Materiaty eksploatacyjne - waga 10%. Oferta otrzymata najwyzszg liczbe
punktow -100,00 pkt.”

Zamawiajgcy sklasyfikowat oferte odwotujgcego na drugiej pozycji z sumg punktow 68,00.
Pozostatych wykonawcow zamawiajgcy wykluczyt z postepowania, badz odrzucit ich oferty.

Izba zwazyta, co nastepuje.

Odwotujgcy wykazat legitymacje do korzystania ze s$rodkédw ochrony prawnej w
rozumieniu art. 179 ust. 1 ustawy Pzp. Ubiega sie o przedmiotowe zamowienie, ztozyt oferte
sklasyfikowang na drugiej pozycji, mogt zatem wykazywaé, ze czynnosci zamawiajacego
wyboru oferty wykonawcy A.K., prowadzgcej dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg AGIS
Nieruchomosci zostaty przedsiewziete z naruszeniem przepiséw ustawy Pzp, co godzito w
interes odwotujgcego w uzyskaniu zamowienia i mogto go naraza¢ na poniesie szkody.

Ad. Zarzut 1. Naruszenia art. 89 wust. 1 pkt 2 ustawy Pzp poprzez jego
niezastosowanie i zaniechanie odrzucenia oferty firmy AGIS Nieruchomosci z uwagi na tresé
oferty nie odpowiadajaca tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ). Zarzut
ten nie znalazt potwierdzenia. Na tres¢ oferty sktada sie zobowigzanie wykonawcy do
wykonania zaméwienia w sposob opisany w SIWZ. Wykonawca AGIS Nieruchomosci
zaoferowat wykonanie zamowienia przy pomocy oséb, ktére wyszczegdlnit w zatgczniku nr 7
do oferty potencjat kadrowy, w tym wchodzacych w sktad minimalnego zespotu oso6b
zatrudnionych na umowe o prace, ktéry miat sie sktadac z:

- osoby petnigcej funkcje koordynatora
- 2 0sOb zespotu serwisowego
- osoby petnigcej funkcje konserwatora instalacji elektrycznych

- w siedzibie gtbwnej zamawiajgcego od godziny 7-18 od poniedziatku do pigtku.
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Zamawiajgcy nie narzucit wykonawcom sposobu zorganizowania tego zespotu, ani nie
wymagat opisania tego zakresu realizacji zaméwienia odrebnie w ofercie. Dopuscit mozliwosé
taczenia kilku funkcji przez jedng osobe, przy jednoczesnym spetnieniu wymagan dla
poszczegoblnych funkgji.

Zaproponowany przez wykonawce AGIS Nieruchomosci w wyjasnieniach z dnia 25
listopada 2015 r. spos6b funkcjonowania zespotu minimalnego, obejmujgcy osoby:
Koordynator - 2 osoby *5,5 godz.*22 dni;

Zespot serwisowy - 2 osoby*5,5 godz.*22 dni;

Konserwator - 2 osoby*5,5 godz.*22 dni;

- spetnia warunki brzegowe wyznaczone przez zamawiajgcego w SIWZ. Wskazanie, ze
ZespoOt serwisowy liczy 2 osoby (po 5,5 godziny przez 22 dni) nie musiato oznaczac, ze sg to

za kazdym razem te same osoby.

Ad Zarzut 2. Naruszenia art. 89 ust. 1 pkt. 4 i art. 90 ust. 3 ustawy Pzp poprzez ich
niezastosowanie i zaniechanie odrzucenia oferty firmy AGIS Nieruchomosci zawierajace;j

razgco niskg cene.

Przedmiotem rozpoznania Izba objeta treS¢ wezwania zamawiajgcego oraz
wyjasnien wykonawcy A.K., prowadzacej dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg AGIS
Nieruchomosci i zaistnienia podstaw do odrzucenia ztozonej oferty przez zamawiajgcego - w

oparciu o te wyjasnienia i w wyniku ich oceny.

Nie mozna byto pomingé, iz przed nowelizacjg art. 90 ust. 1 ustawy Pzp - stanowit, ze
zamawiajgcy w celu ustalenia, czy oferta zawiera razaco niskg cene w stosunku do
przedmiotu zaméwienia, zwraca sie do wykonawcy o udzielenie w okreslonym terminie
wyjasnien dotyczacych elementéw oferty majacych wptyw na wysokos¢ ceny. Ust. 2. art. 90
nakazywat by zamawiajgcy, oceniajgc wyjasnienia, brat pod uwage obiektywne czynniki, w
szczegoblnosci oszczedno$s¢ metody wykonania zaméwienia, wybrane rozwigzania
techniczne, wyjatkowo sprzyjajace warunki wykonywania zamdwienia dostepne dla
wykonawcy, oryginalnos¢ projektu wykonawcy oraz wptyw pomocy publicznej udzielonej na
podstawie odrebnych przepisow.

Przepis art. 90 ust. 3 Pzp obligowat zamawiajgcego do odrzucenia oferty wykonawcy,
ktory nie ztozyt wyjasnien lub jezeli dokonana ocena wyjasnien wraz z dostarczonymi
dowodami potwierdzata, ze oferta zawiera razgco niskg cene w stosunku do przedmiotu
zamoéwienia.

Zamawiajgcy na gruncie cytowanych wyzej przepisdw nie miat obowigzku wzywac
wykonawcy do przediozenia dowodoéw, mogt poprzestaé jedynie na ziozeniu samych
wyjasnien wykonawcy dotyczgcych elementdw oferty majgcych wptyw na wysokos¢ ceny.
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Przepis art. 90 ust. 1 ustawy Pzp w brzmieniu nadanym art. 1 pkt 12 lit. a ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. (Dz. U. poz. 1232 zmieniajgcym ustawe Pzp z dniem 19 pazdziernika
2014r. stanowi, ze jezeli cena oferty wydaje sie razgco niska w stosunku do przedmiotu
zamoéwienia i budzi watpliwosci zamawiajgcego co do mozliwosci wykonania przedmiotu
zamoOwienia zgodnie z wymaganiami okreslonymi przez zamawiajgcego lub wynikajagcymi z
odrebnych przepiséw, w szczegdlnosci jest nizsza o0 30% od wartosci zaméwienia lub Sredniej
arytmetycznej wszystkich ztozonych ofert, zamawiajgcy zwraca sie o udzielenie wyjasnien, w
tym ztozenie dowoddéw, dotyczacych elementéw oferty majgcych wptyw na wysokosé ceny, w

szczegblnosci w zakresie: oszczednosci metody wykonania zaméwienia, wybranych
rozwigzan technicznych, wyjatkowo sprzyjajgcych warunkéw wykonywania zaméwienia
dostepnych dla wykonawcy, oryginalnosci projektu wykonawcy, kosztéw pracy, ktérych
wartos¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze by¢ nizsza od minimalnego wynagrodzenia za
prace ustalonego na podstawie art. 2 ust. 3-5ustawy z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o
minimalnym wynagrodzeniu za prace (dz. U. Nr 200, poz. 1679 ze zm.

Stosownie do art. 90 ust. 2 ustawy Pzp obowigzek wykazania, ze oferta nie zawiera
razaco niskiej ceny, spoczywa na wykonawcy.

W aktualnym stanie prawnym wykonawca na wezwanie zamawiajgcego - sktada nie

tylko same wyjasnienia zaoferowanej ceny, ale tez ma obowigzek poparcia ich dowodami.

Z oczywistych wzgleddéw dokumenty wytwarzane przez wykonawce - moga w pojeciu
0gdélnym stanowi¢ dowody dla oznaczonych okolicznosci. Zdaniem Izby, celem ustawodawcy
przy nowelizacji omawianego przepisu nie byto jednak, aby wykonawca wyodrebniat czesc
swoich wyjasnien w postaci kalkulacji i uznawat je za dowody - w postaci wtasnych
o$wiadczen. Nalezato przyjac, iz chodzi o dowody zewnetrzne, potwierdzajgce realnosc
przedstawianych przez wykonawce kalkulacji elementéw sktadowych ceny oferty. Dowodami
takim mogg byc¢ oferty dostawcow, podwykonawcédw, cenniki, faktury za poréwnywalne

dostawy/ustugi, umowy o prace, umowy zlecenia, umowy o dzieto itp.

W przeciwnym wypadku nowelizacja przepisu art. 90 ust. 1 ustawy Pzp sprowadzataby
sie do tego samego, a wiec do mozliwosci ztozenia samych wyjasdnien. Ustawodawca
wyraznie natozyt na wykonawce obowigzek wykazania (udowodnienia), ze oferta nie zawiera

razaco niskiej ceny.

Zgodnie z podanym opisem, na podstawie art. 29 ust. 4 pkt 4 w zw. z art. 36 ust. 2 pkt
9 lit. ¢ i d ustawy Pzp zamawiajgcy wymaga zatrudnienia na podstawie umowy o prace przez
Wykonawce lub Podwykonawce wszystkich osdéb wchodzacych w sktad Minimalnego zespotu
0sob, tj.:
- osoby petnigcej funkcje Koordynatora (wskazana imiennie w wykazie ,Potencjat

kadrowy" Tabela A);
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- zespotu serwisowego sktadajgcego sie z co najmniej 2 oséb (wskazanych imiennie w
wykazie ,Potencjat kadrowy" Tabela |);
- osoby petnigcej funkcje Konserwatora instalacji elektrycznych (wskazana imiennie w
wykazie ,Potencjat kadrowy" Tabela B).

Wskazane wyzej 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
7-18.

Z dokumentacji akt sprawy wynika, ze na koszty oferty, ktére trzeba ponies¢ zeby
zaoferowac zapotrzebowane ustugi zamawiajgcemu, sktadajg sie przyktadowo:

1) koszty osobowe i rzeczowe ekip zaangazowanych w te prace (narzedzia, sprzet);

2) koszty ogdlne wykonawcy, odnoszone do danego zamowienia, w tym utrzymania
siedziby wykonawcy AGIS;
koszty ubezpieczenia;

)

4) koszty gwaranciji;
) koszty zakupu drobnego sprzetu do biezgcych napraw konserwacyjnych,
)

koszty transportu (paliwa) i inne.

Wykonawca AGIS Nieruchomosci winien zatem wyszczegdlnic w swoich
wyjasnieniach koszty kalkulacyjne sktadajgce sie przynajmniej na wykonanie zasadniczych
elementéw zaméwienia, wraz ze zwigzanymi elementami kosztowymi. Winien wyjasnic, jakie
czynniki miaty wptyw na to, ze zdotat skalkulowac cene swojej oferty na tak znaczgco nizszym

poziomie (965 264,16 zt), niz wszystkie pozostate oferty.

Wbrew stanowisku odwotujgcego, koszt polisy ubezpieczeniowej OC (wymog
zamawiajgcego - polisa OC dedykowana dla umowy) zostat przez wykonawcg wybranego
poniesiony, gdyz kopia polisy zostata ztozona w dokumentacji oferty i optacona, ponadto
polisa ma charakter ubezpieczenia OC — odpowiedzialnosci deliktowo kontraktowej, zatem
jest adekwatna do stawianych wymagan. Wykonawca sktadajgcy oferte w postepowaniu, nie
moze ubezpieczy¢ kontraktu, ktérego jeszcze nie zawart i nie wiadomo, czy zawrze, gdyz nie
ma pewnosci, ze to jego oferta okaze sie najkorzystniejsza. Nie jest to rownoznaczne z tym,
czy jakiekolwiek koszty z tego tytutu wykonawca AGIS Nieruchomosci zawart i przewidziat w
cenie swojej oferty.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy, nie musiato by¢ wniesione w formie
pienieznej, ale takze dopuszczalna byta forma gwarancji, zatem nie generowato to kosztu 10%
do ceny oferty.

Wykonawca AGIS Nieruchomosci z pewnosciag dysponuje fakturami za poréwnywalne

ustugi administrowania nieruchomosciami, gdyz wykazywat w tym zakresie swoje
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doswiadczenie zawodowe - nawet ustugi wykonywane na rzez zamawiajgcego, mogtby zatem

przedstawi¢ je jako dodatkowe dowody okreslajgce poziom kosztow z tym zwigzanych.

Wykonawca AGIS Nieruchomosci dysponuje ponadto umowami o prace z
pracownikami, ktérych zatrudnia, umowami zlecenia, umowami o dzieto, fakturami zakupu

materiatéw, ktérych zapas ma utrzymywac na wtasny koszt.

W powyzszym zakresie zdaniem Izby - zasadniczym dla wykazania wysokos$ci kosztow
na poziomie ceny oferty - byto mozliwe udokumentowanie wyjasnien wykonawcy AGIS
Nieruchomosci, (w tym przedstawianych kalkulacji) dowodami zewnetrznymi, ktére w sposéb
wiarygodny potwierdzatyby ich tres¢. Oczywiscie dla pozostatych kosztow ponoszonych we
wtasnym zakresie - mogty by¢ ztozone same wyjasnienia (wewnetrzne dowody ksiegowe,
analizy itp., dotyczgce np. przyjetego rozdziatu ponoszonych kosztéw ogdlnych dziatalnosci
wykonawcy AGIS Nieruchomosci przypadajgcych na dane zaméwienie). Niewatpliwie
zamawiajgcy w pierwszym wezwaniu do wyjasnienia ceny oferty wykonawcy AGIS zadat
szczego6towego przedstawienia oszacowania kosztéw ponoszonych przez wykonawce na
Swiadczenie ustug stanowigcych przedmiot zamoOwienia, ktére miato umozliwi¢
zamawiajgcemu ocene, ze oferta nie zawiera razgco niskiej ceny w stosunku do przedmiotu
zaméwienia. Drugie wezwanie odnosito sie do btednie podanej miesiecznej kwoty zysku.
Nastepne wezwanie dotyczyto szczegdtowej kalkulacji kosztow osobowych uwzgledniajgcych
zatrudnienie zgodnie z zapisami SIWZ, czterech oséb stanowigcych ,Minimalny zespét oséb”
na podstawie umow o prace.

Odwotujgcy w wystarczajgcym zakresie nie ztozyt wyjasnien, wyjasniania te sg
niespdjne i nieweryfikowalne, a zwlaszcza ze wykonawca wezwany nie popierat ich
dowodami.

Zasady odnoszace sie do wyjasnien w zakresie razaco niskiej ceny oferty wynikajg z
dyrektywy 2004/18 WE z 31 marca 2004 r. w sprawie koordynacji procedur udzielania
zaméwien publicznych na roboty budowlane, dostawy i ustugi. Art. 55 ust. 1 dyrektywy mowi,
ze jezeli oferty odnoszace sie do sSwiadczenia wydajg sie razgco niskie, instytucja
zamawiajgca przed ich odrzuceniem zwraca sie na pismie do oferenta o podanie szczeg6téw,
dotyczacych tych sktadowych elementéw, ktére uwaza za istotne. Ust. 2 stanowi, ze poprzez
konsultacje z oferentem instytucja zamawiajgca weryfikuje sktadowe elementy oferty,
uwzgledniajgc dostarczone dowody. Tak tez odnosi sie do tych kwestii orzecznictwo ETS (por.
wyrok z 29 marca 2012 sygn. akt C-599/10 — zamiarem prawodawcy Unii byto ustanowienie
wzgledem instytucji zamawiajgcych wymogu, by dokonywaty one weryfikacji sktadowych
elementéw razaco niskich ofert, poprzez natozenie na nie w tym celu obowigzku zazgdania
przedstawienia uzasadnienia oferowanych cen (podobnie: wyrok z dnia 27 listopada 2001 w
sprawach potgczonych C-285/99 i C-286/99).
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W tym kierunku, podazajacym za dyrektywg muszg by¢ interpretowane postanowienia
art. 90 ustawy Pzp, méwigce o koniecznosci udowodnienia przez wykonawce wezwanego, ze

jego cena nie pozostaje razgco niska.

Ponadio wykazywanie, ze cena oferty nie nosi charakteru razgco niskiej ma sie
odbywa¢ w postepowaniu przetargowym, a nie przed Krajowg Izbg Odwotawczg, mimo ze
przepis art. 190 ust. 1a stanowi, iz ciezar dowodu, ze oferta nie zawiera razaco niskiej ceny
spoczywa na wykonawcy, ktéry jg ztozyt o ile jest strong lub uczestnikiem postepowania
odwotawczego, na zamawiajgcym, jezeli wykonawca, ktory ztozyt oferte nie jest uczestnikiem
postepowania.

Izba jednak gtéwnie miata na uwadze, ze zamawiajgcy wbrew obowigzkom natozonym
art. 90 ust. 1 ustawy Pzp nie wezwat wykonawcy AGIS Nieruchomosci do przedtozenia
dowoddw na okoliczno$¢ potwierdzenia ztozonych wyjasnien, ze oferta nie zawiera razaco
niskiej ceny. Stad zachodzity podstawy do uwzglednia odwotania i nakazania zamawiajgcemu
powtorzenia procedury wezwania wykonawcy AGIS Nieruchomosci do ziozenia dowodow
potwierdzajgcych prawidtowos¢ catkowitej kalkulacji cenowej oferty. Wybér oferty wykonawcy
AGIS Nieruchomosci bez dostatecznego wyjasnienia elementéw oferty majgcych wptyw na
wysokos$¢ ceny naruszyt przepis art. 90 ust. 3 ustawy Pzp. Zamawiajgcy naruszyt réwniez art.
90 ust. 1 Pzp poprzez jego btedne zastosowanie, polegajgce na przeprowadzeniu procedury
wyjasniania realnosci ceny oferty wykonawcy AGIS Nieruchomosci niezgodnie z dyrektywami
postepowania wynikajgcymi z art. 90 ust. 1 Pzp.

Ad. Zarzut 3. Naruszenia art. 89 ust. 1 pkt 3 ustawy Pzp poprzez nie zapewnienie
zachowania uczciwej konkurencji w postepowaniu; poprzez zaniechanie odrzucenia oferty,
kitdrej ztozenie stanowi czyn nieuczciwej konkurencji w rozumieniu przepiséw o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji. Zarzut nie podlegat uwzglednieniu. Odwotujgcy opart wymieniony
zarzut na zaoferowaniu przez skarzonego wykonawce ustugi po razgco niskiej cenie,
niepokrywajgcej ponoszonych kosztéw. Czyn taki jest objety dyspozycjg art. 15 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003r. 153,
poz. 1503 ze zm.), kt6ry stanowi, iz czynem nieuczciwej konkurencji jest utrudnianie innym
przedsiebiorcom dostepu do rynku, w szczegdlnosci poprzez sprzedaz towarow lub ustug
ponizej kosztéw ich wytworzenia lub swiadczenia albo ich odsprzedaz ponizej kosztéw zakupu
w celu eliminacji innych przedsiebiorcéw. Zarzut Il i zarzut lll sg wiec powigzane w swojej
warstwie faktycznej i bez przeprowadzenia ponownej oceny wyjasnien wraz z dostarczonymi
dowodami, nie mozna przesadzi¢, czy cena oferty AGIS Nieruchomosci zostata skalkulowana
ponizej kosztéw swiadczenia ustugi. Dopiero przesadzenie tej kwestii mogtoby pozwoli¢ na
ewentualne dalsze sprawdzanie przestanki czynu nieuczciwej konkurencji, tj. celu takiego

dziatania z zamiarem eliminacji innych przedsigbiorcow.
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Ad. Zarzut IV. 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. 1i 3 ustawy
Pzp, tj. zasady rownego traktowania wykonawcow, przy zapewnieniu uczciwej migedzy nimi

konkurencji oraz wyboru oferty niezgodnie z przepisami ustawy Prawo zaméwien publicznych.

W tym stanie rzeczy Izba uwzglednita odwotanie o czym orzekta na podstawie art. 192
ust. 1, ust. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy Pzp.

O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono stosownie do jego wyniku,
na podstawie art. 192 ust. 9 i 10 ustawy Pzp oraz w oparciu o przepisy § 3 i 5 ust. 2 pkt 1
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 15 marca 2010 r. w sprawie wysokosci
i sposobu pobierania wpisu od odwotania oraz rodzajow kosztébw w postepowaniu

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

Przewodniczacy:
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