Sygn. akt UZP/Z0/0-154/07

WYROK

Zespolu Arbitrow z dnia 22 lutego 2007 r.

Zespot Arbitrow w sktadzie:

Przewodniczacy Zespotu Arbitréw

Wactaw Markowicz

arbitrzy:

Eugeniusz Marian Kaczmarek

Wojciech Babiarczuk

protokolant

Katarzyna Kawulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22.02.2007 r. w Warszawie odwotania wniesionego przez
IMMOBILIA J. Grzesiak Rzeczoznawca Majatkowy, Bydgoszcz, Kosciuszki 3/6
od oddalenia przez zamawiajacego Miasto Bydgoszcz, Bydgoszcz, Ul. Jezuicka 1 protestu z dnia

22.01.2007 r.

przy udziale zglaszajacego przystapienie do postgpowania odwotawczego Xxx

po stronie odwotujacego sig.

orzeka:

1. Uwzglednia odwotanie i nakazuje uniewaznienie postgpowania.



2. Kosztami postgpowania obciaza Miasto Bydgoszcz, Bydgoszcz, Ul. Jezuicka 1

i nakazuje:

1y

2)

3)

4)

zaliczy¢ na rzecz Urzedu Zamowien Publicznych koszty w wysokosci 3775 zt 70 gr
(stownie: trzy tysiace siedemset siedemdziesiat pie¢ zlotych siedemdziesiat groszy) z
kwoty wpisu uiszczonego przez IMMOBILIA J. Grzesiak Rzeczoznawca
Majatkowy, Bydgoszcz, Kosciuszki 3/6

dokona¢ wptaty kwoty 7375 zt 70 gr (stownie: siedem tysigcy trzysta siedemdziesiat
pie¢ ztotych siedemdziesiat groszy) przez Miasto Bydgoszcz, Bydgoszcz, Ul.
Jezuicka 1 na rzecz IMMOBILIA J. Grzesiak Rzeczoznawca Majatkowy, Bydgoszcz,
Kosciuszki  3/6, stanowiacej uzasadnione Kkoszty uczestnika postgpowania
odwotawczego poniesione z tytutu kosztéw postgpowania i kosztéw zastepstwa
procesowego

dokona¢ wptaty kwoty 0 zt O gr (stownie: xxx) przez xxx na rzecz Urzgdu Zamdéwien
Publicznych na rachunek dochodéw wtasnych UZP

dokona¢ zwrotu kwoty 6224 zt 30 gr (stownie: sze$¢ tysiecy dwiescie dwadziescia
cztery ztote trzydziesci groszy) z rachunku dochodéw wtasnych Urzedu Zaméwien
Publicznych na rzecz IMMOBILIA J. Grzesiak Rzeczoznawca Majatkowy,

Bydgoszcz, Kosciuszki 3/6 .

3. Uzasadnienie

W zwiqzku z ogltoszonym dnia 18.01.2007r. przetargiem nieograniczonym na wykonanie

operatow

szacunkowych nieruchomosci potozonych na terenie Miasta Bydgoszczy, po

zapoznaniu si¢ 7 tresciq ogloszenia o przetargu, SIWZ oraz zatqcznikow do ww. SIWZ,

Odwotujqcy - IMMOBILIA J. Grzesiak Rzeczoznawca Majgtkowy w protescie z dnia

22.01.2007r. zarzucit Zamawiajqcemu — Miasto Bydgoszcz naruszenie nastepujqcych przepisow:
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- art. 7 ustawy Prawo zamowien publicznych,

- art. 29 ust. 1 i 2 ustawy Prawo zamowien publicznych,

- art. 30 ustawy Prawo zamowien publicznych,

- art. 36 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo zamowien publicznych,

- art. 175 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. 04.261.2603 ze zm. Dz. U. 04.281.2782, Dz. U. 05.130.1087, Dz. U. 169.1420,
Dz. U. 05.175.1459, Dz. U. 06.64.456, Dz. U. 06.104.708, Dz. U. 06.220.1600 i Dz. U.
06.220.1601),

- § 55 oraz § 56 rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu szacunkowego (Dz. U. 04.207.2109 ze
zm. Dz. U. 05.196.1628),

poprzez:

- okreslenie przedmiotu zamodwienia w sposob niejednoznaczny, nie wyczerpujqcy
wszystkich aspektow przedmiotu zamowienia, za pomocq dostatecznie doktadnych i zrozumiatych
okreslen, uwzgledniajqc wszystkie wymagania i okolicznosci mogqce mie¢ wptyw na
sporzqdzenie oferty, ktory ma wptyw na skalkulowanie ceny kryterium najnizszej ceny,

- okreslenie w sposob niejednoznaczny wielkosci zamowienia (ilos¢ operatow w danym
pakiecie), ktore ma wptyw na skalkulowanie ofertowej ceny jednostkowej, poprzez rozdzielenie
ilosci zlecen w danym pakiecie jako gwarantowanych, w szczegolnosci zas pozostatych zlecen
przekazywanych ,,w zaleznosci od biezqcych potrzeb”,

- nie sprecyzowanie w specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia kryteriow
niezbednych do dokonania przez Zamawiajqcego oceny, czy zloZenie oferty stanowi czyn
nieuczciwej konkurencji lub czy oferta zawiera razqco niskq cene w stosunku do przedmiotu

zamowienia,
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- nieuzasadnione potqczenie okreslenia wartosci nieruchomosci wraz z inwentaryzacjq,
pomimo iz sq to dwie rozne czynnosci, wymagajqce roznych uprawnien oraz roznego naktadu
pracy w zaleznosci od wielkosci i rodzaju nieruchomosci oraz zqdanie wskazania za wycene i
inwentaryzacje jednej ceny, co stanowi przysporzenie Zamawiajqcemu nieuzasadnionych
korzysci, zwtaszcza iz przez zamowienie publiczne nalezy rozumie¢ umowy odptatne.

Zamawiajqcy pismem z dnia 30.01.2007r. oddalit wniesiony protest. Odnoszqc sie do
poszczegolnych zarzutow wskazat, ze w zat. do SIWZ pn. ,,Opis przedmiotu zamowienia”
Zamawiajqcy wyraznie okreslit sposob realizacji zamowienia, w tym dokonat podziatu na
zamowienia realizowane ,,w pierwszej kolejnosci” (czyli gwarantowane), jak i realizowane w
zaleznosci od biezqcych potrzeb. Stwierdzit ponadto, iz wyczerpujqco wskazatl, przy uZyciu
zrozumiatych dla rzeczoznawcow majqtkowych okreslen, jakiemu celowi ma stuzy¢ przedmiot
zamowienia. Nie budzi wiec, zdaniem Zamawiajgcego, watpliwosci fakt, zZe tres¢ zat. do SIWZ
pn. ,,Opis przedmiotu zamowienia” wyczerpuje przestanki okreslone w art. 29 ust. 1 ustawy
Prawo zamowien publicznych i w Zaden sposob nie utrudnia uczciwej konkurenciji.

Zamawiajqcy ustosunkowujqc sie do zarzutu niejednoznacznego okreslenia wielkosci
zamowienia, ktore majq wptyw na skalkulowanie ofertowej ceny jednostkowej stwierdzit, iz
wnioski w sprawach zwiqzanych z gospodarkq nieruchomosciami skutkujqce opracowaniem
operatu szacunkowego dla danej transakcji wptywajq w réoznym czasie, dlatego tez ustalit
jedynie maksymalnq ich liczbe — w przeciwnym razie kazdy taki wniosek pociqgatby za sobq
obowiqzek przeprowadzenia ponownej petnej procedury postepowania udzielenia zamowienia
publicznego.

Odnoszqc sie do zarzutu, iz niesprecyzowanie w SIWZ kryteriow niezbednych do
dokonania przez Zamawiajqcego oceny, czy zloZenie oferty stanowi czyn nieuczciwej
konkurencji, lub czy oferta zawiera razqco niskq cene w stosunku do przedmiotu zamowienia

Zamawiajqcy uznat, iz w przypadku wszczecia procedury ustalania, czy oferta zwiera niskq cene
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w stosunku do przedmiotu zamowienia, to na wykonawcy spoczywa obowiqzek ztoZenia
wyczerpujqcych wyjasnien, ktore pozwolityby Zamawiajqgcemu na ocene, czy oferowana cena
jest razqco niska. W przypadku, gdy wyjasnienia sq niedostateczne zachodzq podstawy do
odrzucenia oferty.

Zamawiajqcy odnoszqc sie do podniesionego zarzutu dotyczqcego nieuzasadnionego
potaczenia okreslenia wartosci nieruchomosci wraz z inwentaryzacjq, pomimo iz sq to dwie
rozne czynnosci, wymagajqce roznych uprawnien oraz roznego naktadu pracy w zaleznosci od
wielkosci i rodzaju nieruchomosci wyjasnia, ze pakiety, w tresci ktorych potqczono szacowanie i
inwentaryzacje nieruchomosci lokalowych (tj. pakiety oznaczone nr 7,8,34) sporzqdzono na
potrzeby prowadzonych postepowan dotyczqcych sprzedazy lokali mieszkalnych lub uzytkowych
potozonych na terenie Miasta Bydgoszczy. Z uwagi na poszerzony o inwentaryzacje zakres ww.
pakietow od potencjalnych wykonawcow Zamawiajqcy oczekuje posiadania dodatkowych
uprawnien, a mianowicie budowlanych, ktore dajq gwarancje, Ze zamoéwienie w tej czesci
zostanie wykonane prawidtowo. Poprzez takie dziatanie Zamawiajqcy nie zamyka mozliwosci
dokonywania wycen lokali mieszkalnych tym rzeczoznawcq, ktorzy uprawnien takich nie
posiadajq, lecz mogaq przy pomocy wykonawcy posiadajqcego takie uprawnienia ztozy¢ z nim
Jednq wspolngq oferte.

Reasumujqc, zarzuty Protestujqcego Zamawiajqcy uznat ponadto za bezprzedmiotowe w
swietle wyroku Zespotu Arbitrow z dnia 06.05.2005r. (sygn. akt UZP/Z0/0-848/05), zgodnie z
ktorym m.in. Zespot Arbitrow podkreslit, Ze Zamawiajqcy nie moze wyreczac¢ wykonawcow w
profesjonalnym przygotowaniu oferty. W niniejszej sprawie Odwotujqcy nie udowodnit i nie
przedstawit faktycznej argumentacji, z ktorej wynikatoby, ze . naruszyt przepis art. 29 ust. 1i 2
ustawy Prawo zamowien publicznych.

W odwotaniu Odwotujqcy wywodzqc, jak w protescie wniést o uniewaznienie

postepowania.
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Zespot Arbitrow na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego w tym wyjasnien
ztozonych przez strony ustalit i zwazyt, co nastepuje:

Odwotanie zastuguje na uwzglednienie.

Zespot Arbitrow oceniajqc zarzut naruszenia art. 29 ust. 1 i 2 uznal, iz zastuguje on na
uwzglednienie. Zgodnie ze wskazanym przepisem przedmiot zamowienia opisuje si¢ w Sposob
Jjednoznaczny i wyczerpujqcy, za pomocq dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen
uwzgledniajqc wszystkie wymagania i okolicznosci mogqce mie¢ wptyw na sporzqdzenie oferty.
Przedmiotu tego nie mozna réwnoczesnie opisywac¢ w sposob, ktory utrudniatby uczciwq
konkurencje.

Analiza tresci SIWZ wskazuje, ze Zamawiajqcy opisat przedmiot zamowienia jako ustuge
polegajqcq na wykonaniu operatow szacunkowych nieruchomosci potozonych na terenie Miasta
Bydgoszczy w zakresie i na warunkach okreslonych w zatqczniku do SIWZ pn. ,,Opis przedmiotu
zamowienia”. W zalqczniku tym, jak stwierdzit na rozprawie Zamawiajqcy, gatunkowo zostat
okreslony przedmiot zamowienia w poszczegolnych pakietach. W pakietach tych Zamawiajqcy
ponadto wskazat jakq liczbe dziatek (nieruchomosci lokalowych) zamierza oszacowac, z tym ze
kazdq z liczb podzielit na te, ktore bedq realizowane ,,w pierwszej kolejnosci nie mniej niz...”
oraz pozostate.

Taki sposob opisu zamowienia w ocenie Zespolu Arbitrow jest zbyt ogolny i nie
uwzglednia niezbednych danych majqcych wptyw na sporzqdzenie oferty. Przyktadowo wskazac
nalezy, ze w pakiecie 26 Zamawiajqcy wymagat dokonania wyceny zabudowanych dziatek
gruntu stanowiqcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub Miasta Bydgoszcz na potrzeby ustalenia
wartosci poczqtkowej srodka trwatego, wniesienia aportu, ustalenia odszkodowania za
wywtaszczonq nieruchomosé. Natomiast w pakiecie 25 Zamawiajqcy wymagat dokonania
wyceny nieruchomosci sktadajqcych sie z dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi, mieszkalno-ustugowymi stanowiqcymi wtasnos¢ osob fizycznych, spotdzielni,
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spotek i innych podmiotow na potrzeby wykupu nieruchomosci. W obu pakietach zatozyl, Ze
oszacowaniu bedzie podlegaé¢ 20 (pakiet 26) i 19 (pakiet 25) z tym, Ze zagwarantowat
odpowiednio dokonanie wyceny 2 i 1 dziatki. Zamawiajqcy nie opisat blizej tych nieruchomosci,
nawet gwarantowanych (realizowanych ,,w pierwszej kolejnosci” ).

Na rozprawie petnomocnik Zamawiajqcego oswiadczyt, zZe co do zasady tzw.
gwarantowanych oszacowan, posiada wiedze, ktorych nieruchomosci bedq one dotyczyc. Wiedzq
takq dysponuje rowniez w tym Zzakresie co do nieruchomosci wskazanych w pozostatych
pakietach.

Zespot Arbitrow podzielit w tym zakresie stanowisko Odwotujqcego, ze zakres wyceny dla
okreslonych w pakiecie celow jest rozny i uzalezniony jest od rodzaju nieruchomosci.

Przedstawiony w pakiecie 25 i 26 opis przedmiotu zamoéwienia nie pozwala
Odwotujqcemu na usrednienie ceny za sporzqdzenie jednego operatu. Zastosowany sposob opisu
przedmiotu zamowienia uniemozliwia dokonanie sporzqdzenia rzetelnej oferty. Przy takim opisie
przedmiotu zamowienia wystepuje bowiem wiele niewiadomych, ktorych nawet hipotetyczne
ustalenie nie jest mozliwe.

Zespot Arbitrow zgodzit sie natomiast 7 argumentacjq Zamawiajqcego, Ze jest mozliwe
ustalenie ceny ryczattowej za jeden operat szacunkowy. Nalezy jednak zauwazyé, ze
wynagrodzenie ryczattowe, o ktorym mowa w art. 632 kc, odnoszqcym sie do umowy o dzieto,
jest stosowany przy prostych stanach faktycznych, gdy wartos¢ wykonywanej ustugi jest znana
stronom oraz gdy znany jest ewentualny koszt materiatow oraz czas jak i naktad pracy.
Odnoszqc to do okolicznosci niniejszej sprawy oznacza to, ze zastosowanie ceny ryczattowej jest
mozliwe tylko przy zatozeniu, Ze wykonawca wie jakie nieruchomosci i do jakich celow bedzie
szacowat przynajmniej w zakresie tzw. gwarantowanym. Opisanie tylko gatunkowe

poszczegolnych pakietow uniemozliwia skalkulowanie ceny ryczattowe;j.
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Zespot Arbitrow nie zgodzit sie natomiast ze stanowiskiem Odwotujqcego, zZe cena
zawarta w ofercie musi dotyczy¢ konkretnej nieruchomosci i nie moze byc¢ ryczattowa. Takie
zatozenie powodowatoby po stronie Zamawiajqcego brak mozliwosci swobodnego ksztattowania
zakresu realizacji umowy.

Ponadto w ocenie Zespotu Arbitrow takie opisanie przedmiotu zamoéwienia w sposob
nieuzasadniony przerzuca ryzyko realizacji umowy tylko na wykonawce. Potwierdzajq to rowniez
zapisy umowy stanowiqcej zatqcznik do SIWZ, gdzie zastrzezono odszkodowanie tylko kar
umownych (§9), przy czym Zamawiajqcy zaptaci kare umowngq tylko za nieuzasadnionq odmowe
odbioru pracy z jednoczesnym uprawnieniem zamawiajqcego odstqpienia od umowy (§10 ust. 1
pkt 1). Powyzszej oceny nie zmienia nawet mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania
przewyzszajqcego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej (§9 ust. 2).

Powyzsze przekonuje, ze w postepowaniu Zamawiajqcy dokonat opisu przedmiotu
zamowienia w sposob niezgodny 7 tresciq art. 29 ust. 1 i 2 ustawy Prawo zamowien publicznych,
ale réwniez poprzez taki opis naruszyt zasade uczciwej konkurencji. W tym ostatnim zakresie
naruszenie to wyrazito sie w braku mozliwosci sporzqdzenia oferty w sposob rzetelny i
adekwatny do przedmiotu zamowienia.

Majqc na uwadze powyzsze oraz biorqc pod uwage, iz w dniu 01.02.2007r. nastgpito
otwarcie ofert, a wiec nie jest mozliwe zmodyfikowanie SIWZ w zaskarzonym zakresie, Zespot
Arbitrow uznat, Ze postepowanie obarczone jest wadami skutkujqcymi w konsekwencji jego
uniewaznieniem, gdyz wady te majq wptyw na wynik postepowania (art. 93 ust. 1 pkt 7w zw. z
art. 146 ust. 1 pkt 6 ustawy Prawo zamowien publicznych) i uniemozliwity Odwotujqcemu
wziecie udziatu w postepowaniu. Okolicznosci takie na podstawie art. 191 ust. 3 zd. 2 ustawy

Prawo zamowien publicznych Zespot Arbitrow jest obowiqzany wziqc¢ pod uwage z urzedu.
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O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku sprawy na podstawie art. 191
ust. 5 i 6 ustawy Prawo zamoéwien publicznych. Zespot Arbitrow uwzglednit koszty petnomocnika

Odwotujgcego w wysokosci 3 600 zt.
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Stosownie do art. 194 1 195 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych
(Dz. U. Nr 19, poz. 177, z p6zn. zm.) na niniejszy wyrok - w terminie 7 dni od dnia jego
dorgczenia - przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Urzgdu Zaméwien Publicznych do

Sadu OKI€EOWEZO W ..cevuiviieiiieeiiieeiiieeiiee e

arbitrzy:

" Niepotrzebne skreslic.
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