Sygn. akt UZP/Z0O/0-848/05
WYROK

Zespotu Arbitrow z dnia 6 maja 2005 r.
Zespot Arbitrow w sktadzie:
Przewodnicacy Zespotu Arbitréw Leszek Marcin Budkiewicz
Arbitrzy: Andrzej Pawet Borowicz
Roman Maciej Drozdowski
Protokolant Rafat Oksinski
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6.05.2005 r. ard¥awie odwotania wniesionego przez
Elzbiet¢ Majewska prowadzaca dziatalnos¢ gospodarca pod nazwg LOCUS-
NIERUCHOMO SCI Biuro Obstugi Rynku Nieruchomosci Bydgoszcz, ul. Optawiec 164
od oddalenia przez zamawjeggoMiasto Bydgoszcz Bydgoszcz, ul. Jezuicka 1
protestu z dnia 7 kwietnia 2005 r.
orzeka:

1. Oddala odwotanie.



2. Kosztami posgpowania obciza Elzbiete Majewska prowadzaca dziatalnosé gospodarca
pod nazwag LOCUS-NIERUCHOMO SCI Biuro Obstugi Rynku Nieruchomosci
Bydgoszcz, ul. Optawiec 164
I nakazuje:

1) zaliczy¢ na rzecz Urgdu Zamowié Publicznych koszty w wysokoi 3 316zt 09gr
(stownie:trzy tysiace trzysta szesnscie ztotych dziewgé groszy)
z kwoty wpisu uiszczonego przeElzbiete Majewska prowadzaca dziatalnosé
gospodarca pod nazwg LOCUS-NIERUCHOMO SCI Biuro Obstugi Rynku
Nieruchomoéci Bydgoszcz, ul. Optawiec 164

2) dokona& wptaty kwotyO zt 00 gr
(stownie:xxx)
Przezxxx na rzecaxx

3) dokona& wptaty kwotyO zt 00 gr
(stownie:xxx)
przez xxx na rzecz Urgdu Zaméwié Publicznych na rachuneltodkéw specjalnych
uzpP

4) dokona& zwrotu kwotyl 357zt 91 gr
(stownie: jeden tysigc trzysta pieédziesht siedem ziotych dziewgédziesht jeden
groszy)
z rachunkusrodkow specjalnych Uedlu Zamowi@ Publicznych na rzecz Elzbiety
Majewskiej prowadzacej dziatalncs¢ gospodarca pod nazwg LOCUS-
NIERUCHOMO SCI Biuro Obstugi Rynku Nieruchomosci  Bydgoszcz, ul. Optawiec
164.

3. Uzasadnienie
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Zamawiajcy — Prezydent Miasta Bydgoszczy, Wydziat ZamidRieblicznych Urzdu
Miasta Bydgoszczy wsztzposkpowanie o udzielenie zamdéwienia publicznego w drodz
przetargu nieograniczonego na ,wykonanie operatovwacsinkowych nieruchonm
stanowizcych wiasng¢ miasta Bydgoszczy.

Odwotupcy — Etbieta Majewska prowadza dziatalngé gospodarcz pod firny
.Locus — Nieruchoméci” Biuro Obstugi Rynku Nieruchomdoi Elzbieta Majewska w
Bydgoszczy, pismem z 6 kwietnia 2005 wniosta grogeszynngci Zamawiajcego polegajce
na przygotowaniu i opisie przedmiotu zamowieniaygorowanego przez Zamawjaggo w
SIWZ.

Odwotujcy we wniesionym profeie podnidst 4 zarzuty.

W pierwszym zarzucie Odwatay wskazat, ze faktyczny przedmiot wyceny
przedstawiony przez Zamawiaggo wykonawcom do realizacji nie jestzsmmy z
deklarowanym w ogtoszeniu o przetargu oraz SIWA & wnidst o wydczenie do odibnego
posepowania o udzielenie zamdwienia publicznego wyageruchomeci nie stanowjcych
wiasnaci Miasta Bydgoszcz.

Zdaniem Odwotujcego zgodnie z art. 29. ust. 1 i 2 ustawy Prawodeisi publicznych
.Przedmiot zamowienia opisujeesiv sposéb jednoznaczny [...]". Tymczasem Zamagyiay
ogtoszeniu o przetargu oraz w SIWZ zadeklarowalsvye, ze przedmiotem zaméwienia jest
wykonanie wyceny nieruchoged stanowgcych wiasng¢ Miasta Bydgoszczy | w zygku z tym
tylko te nieruchomgei winny by przedmiotem zamowienia. Rownjrojekt umowy, wedtug
ktorego maj zost& zawarte umowy pordzy Zamawiajcym a Wykonawgc operatow
szacunkowych, modwi o nieruchomgciach stanowicych wilasngé Miasta Bydgoszczy.
Faktycznie przedmiotem wyceny gdjy¢ nieruchomeci bedgce wiasnécig miasta, Skarbu

Paristwa i innych podmiotéw, w tym osob prywatnych.
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W drugim zarzucie Odwohgjy wskazat jego zdaniem na niestaranne opisaniezprz
Zamawiajcego przedmiotu zamowienia poprzez uchybienie pasadetelnego i precyzyjnego
okreslenia przedmiotu zamdwienia publicznego.qdSttez zaqdat uszczegdtowienia i
doprecyzowania przedmiotu zaméwienia,zgelwentualny oferent posiada zbyt mato informacji
do prawidtowego przygotowania oferty.

W tym zakresie Odwolgy wskazatze zgodnie z art. 29 ust. 1 i 2 ustawy Prawo
zamowi@ publicznych ,Przedmiot zamoOwienia opisujee sw sSposob jednoznaczny i
wyczerpugcy, za pomag dostatecznie dosadnych i zrozumiatych dkre uwzgédniajgc
wszystkie wymagania i okoliczico mog;ce mi€ wpltyw na sporzdzenie oferty” a nagpnie
.Przedmiotu zamowienia nie moa opisywd w sposob, ktory mogtby utruddiauczcivg
konkurengi”. Opis przedmiotu zaméwienia zdaniem Odwaego jest zbyt ogdlnikowy i w
zaproponowanej formie utrudnia, a w niektorych pemjkach wegcz uniemdiwia sporzdzenie
oferty cenowej bez ponoszenia przez oferenta ryzwikganego z niedoprecyzowamem przez
Zamawiagcego przedmiotu i zakresu wyceny. Zdaniem Odwaegp Wykonawcy nie ziaj
wszystkich wymagai okoliczngci magcych wpltyw na spogzizenie oferty, co jest facym
naruszeniem zasad oklenych w ustawie Prawo Zamoéwi®ublicznych. Ponadto Odwokgy
podkrelit przede wszystkinte naruszona zostata przez Zamawtago zasada wytana w
przepisie art. 7 ust. 1 ustawy Pzp, zgodnie zgktdamawiagcy jest zobowizany do
przeprowadzenia pagiowania o udzielenie zamowigublicznych w sposob zapewaniay
zachowanie nie tylko uczciwej konkurencji ale ivimegednie réwnego traktowania wszystkich

wykonawcow.

W kolejnym Zarzucie Odwohgy podnidst, 4 Zamawiagcy warunkowo wiczyt do
wyceny nieruchongai, ktére nie pozwalaj w obiektywny sposdb skalkulafveealnego kosztu
ustugi. S¢d teZ wniost o obgcie posgpowaniem tylko te nieruchodw, ktdrych koniecznid

wyceny istnieje w momencie rozpgaga procedury przetargowej.
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Odwotlugcy wskazatze Zamawiajcy wprowadzit podziat zamowienia na ,zaméwienia
bezwarunkowei ,warunkowe", ktérych to pei’ nie ma w ustawie Pzp. W shwprowadzonego
przez Zamawiajcego podziatu, pewnym do wykonania jest tylkgécaeruchomeci objetych
zamowieniem bezwarunkowym. Pozostate zlecenia,ugveslyjaniern Zamawiagcego, ledg
mialy miejsce w przypadku wyptenia faktycznych potrzeb zwanych z gospodagk
nieruchom@ciami. Zatem skitadag ofere cenow, rzeczoznawca dokfadnie nie wie ile zlece
bedzie miat do wykonania. Odwolgy wskazatze zgodnie z art. 29. ust. 1 ustawy Prawo
zamowia@ publicznych przedmiot zamowienia opisugeveisposob jednoznaczny i wyczeroyij
za pomog dostatecznie dokladnych i zrozumialych olwe uwzgédniajgc wszystkie
wymagania i okoliczn@i mogice mi€ wplyw na sporgdzenie oferty”. Gt tez zdaniem
Odwotugcego nie ména oczekiwa, by oferent skiadat ofericenow na wycen nieruchomeci,

o ktorej nic nie wie, nie maf wszystkich danych potrzebnych do skalkulowanjiaigkigi.
Ponadto Odwotujcy podniost, 4 kuriozalnym wydaje sifakt, £ ilos¢ zlece: dodatkowych w

stosunku do zaméwidezwarunkowych przedstawia sieproporcjonalnie.

W ostatnim czwartym zarzucie Odwahy podniost, 4 w przedstawionej przez
Zamawiagcego Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwieniak jest okrglenia podstawy
prawnej przy sporzzaniu aktualizacji wyceny. 4t teZ zaiqdat jasnego okrédenie podstawy
prawnej sporzdzania aktualizacji.

Jego zdaniem pkt 16.1.4 SIWZ nie precyzuje czyal@duja ma zosta wykonana w
oparciu o ustaw z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchémamni i rozporzdzenia
Rady Ministrow 2 dnia 21 wrzeia 2004r. czy w oparciu o standardy zawodowe. Yygadku
pierwszym mowa jest o potwierdzeniu aktugdhmperatu, a w przypadku drugim o jego
aktualizacji. Zdaniem Odwolggego § to dwa ré@ne pogcia, kade zwhzane g ze

zdecydowanie eimymi zakresami prac, co w konsekwencji rzutujeasztkwykonania ustugi.
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Odwotugcy wskazat tale, ze wskazane powsgj okoliczndci faktyczne bezspornie
uniemadliwiajg Wykonawcom zachowanie nagjtej starannéci juz na etapie przygotowania
oferty, co stanowi raice naruszenie pogdku prawnego przez Zamawjaggo.

Zamawiagcy nie rozstrzyget protestu w przewidzianym przez przepis art. 188
ustawy PZP 5 dniowym terminie.

Std tez Odwotujcy pismem z 16 kwietnia 2005r. wnidst do Prezesadur Zamowig
Publicznych odwotanie od oddalenia protestu przanawviajcego.

W zt@donym odwotaniu Odwotugy podtrzymat w cakei podniesione zarzuty i wnidst o
zobowizzanie Zamawiajcego do:

- Wykczenia z niniejszego pepbwania przetargowego nieruchoseo nie
stanowizcych wiasngci Miasta Bydgoszczy

- Opisania przedmiotu zamowienia stosownie do wywvogrt. 29 ust. 1 oraz art. 7
ust. 1 ustawy

- Objecia posgpowaniem o udzielenie zamowienia tylko tych nievoutici; ktorych
konieczné¢ wyceny i mdiwosé ich opisania, istnieje w momencie rozpana
procedury przetargowej

- Jasne okréenie podstawy prawnej przy spedzaniu aktualizacji operatu
szacunkowego.

Zespot Arbitrow po z zapoznaniuesz dokumentagj zgromadzom w sprawie

rozpatrywanego pogbowania oraz po wystuchaniu stron ustalit i Zyleco nasgpuje:

Przepis art. 29 ustawy PZP naklada na Zamaygdego obowizek opisu przedmiotu
zamowienia w sposOb jednoznaczny i wyczeoyyjza pomag dostatecznie doktadnych i
zrozumiatych okréen dla wszystkich potencjalnych uczestnikéw ¢gmmstania o zamowienie
publiczne. Przedstawiony opis musié¢bpa tyle oczywisty i nie bugzy jakichkolwiek

wgtpliwosci, by moégt stanowi podstaw do zidenia przez zainteresowane podmioty
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poréwnywalnych ofert. (tak E. Norek Prawo ZamadwhRaiblicznych, Wydawnictwo Prawnicze,

Warszawa 2005, s. 68).

Zespot Arbitréw zwraca uwgna przygte sformutowanie ,poréwnywalnych ofert”.
Ustawodawca przypiseg okrelone dyspozycje do przepisu art. 29 ust. 1 ustadly &:zyt do
tego aby wszystkim praggym uczestnicZyw uzyskaniu zamoOwienia publicznego podmiotom,
zagwarantowa prawnie instytucjonalp rownosé, wyrazajgcqg Sie w dzzeniu do absolutnego

zrownania wzgddem wszystkich wykonawcéw opisu przedmiotu zamidwien

W niniejszej sprawie Zamawigly dokonuwc opisu przedmiotu zamowienia pastusie
okresleniami, sformutowaniami i podziatami pakietowyrkiore nie tylko g tozsame dla
wszystkich wykonawcow ale, i przede wszystkinroskige g do wyskiej grupy wykonawcow
zatrudniagcych rzeczoznawcow m#fowych. Sid te pameta¢ nalely, ze zawarte przez
Zamawiagcego okrglenia w SIWZ naby interpretowa& w swietle wiedzy i déwiadczenia
zawodowego mag¢ w szczegolnoi na uwadze przepis art. 355 kc w zw z art. 14wgtPZP.
Oznacza toze przy ocenie pagbowania wykonawcy nalg zmierza do jej obiektywizacji a tym
samym i generalizacji. Doktryna w tym zakresie \agpwata szereg modeli pepbwania.
Skonstruowany z punktu widzenia powszechnie utnyelo wymaga w stosunkach danego
rodzaju model nalgtej starannéci konfrontowany jest z rzeczywistym zachowaniedmyatu,
w celu ustalenia, czy wykazana przez niego staranipgta naléyta, czy té niewystarczajca.
(por. G. Pieniek w:, Komentarz do Kodeksu Cywilneffsiega Il Zobowyzania, t. 1,

Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 2003, s. 30 i hast.

W tym zakresie do pegpowania Odwotujcego zastosowanalely kryterium: warunkow
danego rodzaju, ogéinych wymaigaraz okoliczngci faktycznych konkretnej sytuacji. Wskaza
takze naley, ze w odniesieniu do Odwoligego konstruuje giwy:sze wymagania spowodowane

zawodowym charakterem prowadzonej przez niegoaliagéti gospodarcze;.

Strona 7 z 10



Wszystkie wskazane paejyokolicznéci wskazu, ze Odwotugcy przy skiadaniu oferty
powinien licz¢ sie z ryzykiem wkalkulowanym w prowadzeniu dziakdhayospodarczej

odnoszcym s¢ do dokladania nalgitej starannéci przy wykonywaniu swoich obakow.

Zespot Arbitrow podkrda, ze Zamawiajcy nie mee wyrcza: Wykonawcow w ich
profesjonalnym przygotowaniu oferty. Jego zadanigst jedynie stworzenie przestrzeni
hermetycznie ograniczonej poprzez zapisy SIWZ, mvach ktérej Wykonawcy w sposob
dowolny konstrugj swoj oferte. Tak jak Wykonawcy nie mpgvykroczy poza przestrze
Specyfikacji, tak i Zamawiggy nie mee do Niej wkraczd co najwyej mae jg uplastycznia

poprzez modyfikag|jSIWZ.

W niniejszej sprawie zdaniem Zespotu Arbitrow, QGdjgoy nie udowodnit i nie
przedstawit faktycznej argumentaciji, z ktorej wgtoky,ze Zamawiajcy naruszyt przepis art.
29 ust. 1i 2 ustawy PZP.

Zespot Arbitrow nie podziela zawartego w odwotanagrzutu naruszenia przez
Zamawiagcego przepisu art. 7 ustawy PZP. Przepis ten faupaudlwie podstawowe zasady
udzielania zamowienia publicznego, tj. zasadtzciwej konkurencji oraz zasaddéwnego
traktowania wykonawcow.

Pierwsza zasada nie zostala przez Zamawego ztamana. Wcz przeciwnie, poprzez
swoje dziatania doprowadzit on do tege,zasada ta w odniesieniu do wszystkich wykonawcow,
w tym réwnie i do odwotugcego s¢ byta przestrzegana.

Z kolei wymoég réwnego traktowania oznacza koniegznstawiania wszystkim
potencjalnym uczestnikom pgstwania takich samych warunkow udzialu w ppstvaniu,
ocerg spetnienia stawianych warunkoéw wedtug tych samycteniej podanych do wiadongo
kryteriow (tak Emil Norek Prawo zaméwi@ublicznych. Komentarz, s. 37, Lexis Nexis 2004).

Takée i z tych zasad, zdaniem Zespotu Arbitrow, Zamasyawywizat se w sposob zgodny z
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przepisami prawa, a Odwolggy nie sprecyzowat i nie udowodnit, jakiego typuusaenia miaty

by wchodzi w gre.

Tym samym Zespot Arbitréw nie doszukatréwniez naruszenia przez Zamawjapgo
przepisu art. 7 ustawy PZP.

W tej sytuacji nal&ato uzna, ze Zamawiajcy nie naruszyt kwestionowanych przez
Odwotugcego przepiséw ustawy Prawo ZamowiePublicznych, a jego decyzja o
nieuwzgg¢dnieniu protestu znalazta petne uzasadnienie fakiyg prawne.

Biorgc powysze pod uwagorzeczono jak w sentenciji.

O kosztach pogbowania orzeczono stosownie do wyniku gastania zgodnie z tfeig

przepisu art. 191 ust. 5 i 6 ustawy Prawo zaméwigblicznych.
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Stosownie do art. 194 i 195 ustawy z dnia 29 stgc2004 r. — Prawo zamowigublicznych
(Dz.U. Nr 19, poz. 177) na niniejszy wyrok — w témma 7 dni od dnia jego deczenia —

przystuguje skarga za frednictwem Prezesa Wdu Zamowié Publicznych do &lu

Przewodniczacy Zespotu ArbDitrOW: .........ooouiiiiiiiiiicceee e

ATDITIZY: oo

! Nie dotyczy posfppowai wszcztych przed dniem 2 marca 2004 r.
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