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	MESTNA OBČINA KRANJ

	ŽUPAN 

	

	Slovenski trg 1, 4000 Kranj
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Številka:   67-0007/2005-47/11

Datum:     25.1.2006

SVET MESTNE OBČINE KRANJ

ZADEVA:
Obrazložitev izida javnega razpisa za nakup prostorov Osrednje knjižnice Kranj po odprtem postopku

Na podlagi 23. člena Zakona o reviziji postopkov javnega naročanja (Uradni list RS, št. 95/05 – uradno prečiščeno besedilo; v nadaljevanju ZRPJN je Državna revizijska komisija za revizijo postopkov oddaje javnih naročil izdala Sklep številka 018-417/05-35-79, z dne 05. januar 2006, s katerim je odločila o vloženem zahtevku za revizijo javnega naročila »Nakup prostorov za Osrednjo knjižnico Kranj«, ki ga je vložil ponudnik SAVA, družba za upravljanje in financiranje d.d., Škofjeloška 6, 4000 Kranj (v nadaljevanju: vlagatelj). Zahtevek za revizijo je bil vložen zoper Obvestilo o oddaji javnega naročila številka 67-0007/2005-47/11, z dne 15. november 2005, s katerim je Mestna občina Kranj, Slovenski trg 1, 4000 Kranj (v nadaljevanju: naročnik), odločila, da se za izvedbo javnega naročila »Nakup prostorov za Osrednjo knjižnico Kranj« izbere ponudba ponudnika IC Dom d.o.o., Nazorjeva 1, 4000 Kranj.

Državna revizijska komisija je s sklepom zahtevku za revizijo ugodila tako, da je razveljavila odločitev naročnika, vsebovano v Obvestilu o oddaji javnega naročila, številka 67-007/2005-47/11, z dne 15. november 2005, kar pomeni, da je razveljavila odločitev naročnika o oddaji javnega naročila ponudniku IC Dom d.o.o., Nazorjeva 1, 4000 Kranj, in vrnila postopek v fazo pred izdajo obvestila o oddaji javnega naročila, kar pomeni v fazo ponovnega pregleda in ocenjevanja ponudb. 

Državna revizijska komisija je ugotovila, da predmeta javnega naročila, glede na njegov opis v razpisni dokumentaciji ni mogoče izključiti iz pravil javnega naročanja po drugi alinei 94. člena Zakona o javnih naročilih (Uradni list RS, št. 36/04 – uradno prečiščeno besedilo; v nadaljevanju: ZJN-1), ki med drugim določa, da se zakon ne uporablja za nakup ali najem zemljišča, že zgrajenih stavb ali drugih nepremičnin ali pravic, ki so z njimi povezane.

Glede navedbe vlagatelja, da naročnik v postopku oddaje predmetnega javnega naročila ni pridobil dveh pravilnih ponudb in bi zato moral postopek oddaje javnega naročila ponoviti po odprtem postopku oziroma po postopku s pogajanji brez predhodne objave, je Državna revizijska komisija opozorila, da ZJN-1 ne vsebuje določila, da bi smel naročnik najugodnejšo ponudbo izbrati le v primeru, kadar je pridobil dve pravilni ponudbi in da v skladu s 76. členom ZJN-1 sme izbrati najugodnejšo ponudbo tudi v primeru, ko je prejel le eno pravilno, primerno in sprejemljivo ponudbo. 

Nadalje Državna revizijska komisija v obrazložitvi sklepa navaja, da bi bil naročnik dolžan v skladu s 76. členom ZJN-1 zavrniti vse ponudbe, ki niso primerne, sprejemljive ali pravilne in da bi moral ponudbo izbranega ponudnika zavrniti, saj izbrani ponudnik ni izpolnil enega izmed razpisnih pogojev, iz razloga, ker ni predložil dokazila o lastništvu nepremičnine (prostorov/objekta) za ponujene prostore v poslovnem objektu Globus. Državna revizijska komisija navaja, da bi izbrani ponudnik lahko naročniku ponudil prostore v posameznih etažah poslovne stavbe Globus le v primeru, če bi za te prostore imel v zemljiški knjigi vzpostavljeno etažno lastnino na teh prostorih, kar bi dokazal s potrdilom zemljiške knjige s celotno pripadajočo dokumentacijo in da svoji ponudbi ni predložil dokazila, da je nepremičnina fizično odmerjena na posamezne prostore, katerih lastnik bi bil izbrani ponudnik oziroma partner v skupini Globus trgovina d.o.o. 
Pri odločanju ali ponudnik IC Dom d.o.o. izpolnjuje pogoje iz razpisne dokumentacije v delu, ki se nanaša na dokazilo o lastništvu je bil naročnik mnenja, da je s predloženim zemljiškoknjižnim izpiskom iz katerega je izhajalo, da je ponudnik oziroma partner v skupini, Globus Trgovina d.o.o., solastnik ponujene nepremičnine (objekta) v idealnem delu 84/100, izpolnil navedeni pogoj. V komentarju k Stvarno pravnemu zakoniku (člen 65, stran 328) je namreč navedeno, da je solastnina oblika lastnine, ki pomeni pravno oblast več oseb na isti nerazdeljeni stvari in da vsak solastnik lahko razpolaga s svojim idealnim deležem brez soglasja drugih solastnikov. Če pa je predmet solastnine nepremičnina, imajo drugi solastniki pri prodaji predkupno pravico (66. člen SPZ). Glede na to, da noben izmed solastnikov ni uveljavljal svoje predkupne pravice, kar je bilo razvidno iz ponudbe ponudnika, je naročnik menil, da je razpolaganje z nepremičnino zakonito. Dejstvo je, da etažna lastnina v zemljiški knjigi za objekt Globus ni vzpostavljena in da v času oddaje ponudbe ponudnik, oziroma partner v skupini, ni imel vloženega predloga za vzpostavitev etažne lastnine na prostorih, ki jih je ponudil na javnem razpisu. Vendar pa je naročnik v tem delu sledil določbam Stvarno pravnega zakonika in menil, da ima Globus Trgovina d.o.o., kot solastnik objekta Globus pravico imeti stvar v posesti in jo skupaj z drugimi solastniki uporabljati sorazmerno svojemu idealnemu deležu in da vsak solastnik lahko razpolaga s svojim idealnim deležem brez soglasja drugih solastnikov. V veljavnih predpisih naročnik ni našel določbe, da je pogoj za prodajo nepremičnine vzpostavljena etažna lastnina v zemljiški knjigi ali vložen predlog za vzpostavitev etažne lastnine, niti to ne dokazuje praksa na nepremičninskem trgu v Republiki Sloveniji, zato je bil v tem delu ponudbe mnenja, da ponudnik izpolnjuje pogoj iz razpisne dokumentacije (tega v obrazložitvi sklepa tudi ne navaja Državna revizijska komisija, prav tako pa se tudi ne sklicuje na kakršno koli uradno pojasnila katerega od pristojnih organov v Republiki Sloveniji).

V zvezi z navedbo vlagatelja, da je nepremičnina, ki je predmet ponudbe izbranega ponudnika obremenjena, je Državna revizijska komisija v obrazložitvi sklepa navedla, da ne more slediti trditvi naročnika, da je izbrani ponudnik ponudil bremen prosto nepremičnino, ker kot je navedeno na nepremičnini ni pravno urejena (etažna) lastnina in je lastnina objekta še vedno razdeljena v idealnih deležih na posamezne solastnike, pri čemer je izbrani ponudnik solastnik deleža 84/100 in da iz ponudbene dokumentacije ni razvidno, da bi izbrani ponudnik ponudil nepremičnino v idealnem deležu 39/100, saj je ponudnik ponudil v nakup prostore v bruto površini in ne v navedenem idealnem deležu iz česar gre torej zaključiti, da predmetna nepremičnina ni prosta bremen saj je obremenjen del solastnine v idealnem deležu 45/100. Naročnik je po pregledu ponudbe izbranega ponudnika in na podlagi priloženih dokumentov menil, da ponujeni del nepremičnine (prostorov v objektu Globus) v izmeri 4.673,50 m2 bruto površine, kar naj bi predstavljalo 39/100 idealnega deleža, ni obremenjen. Kot je bilo razvidno iz podatkov zemljiške knjige, ki so bili priloženi ponudbi, ni bilo mogoče razbrati in ni bilo razvidno, da bi bil delež 39/100 parc. št. 300 k.o. Kranj obremenjen. Kot že navedeno iz veljavnih predpisov ne izhaja, da je pogoj za prodajo nepremičnine vzpostavljena etažna lastnina v zemljiški knjigi ali vložen predlog za vzpostavitev etažne lastnine, zato naročnik ni pogojeval etažne lastnine, temveč le nepremičnino, prosto vseh bremen.
Glede navedbe, da je naročnik dopustil dopolnjevanje ponudbe po roku za oddajo ponudb in s tem kršil določila ZJN-1, je naročnik mnenja, da v navedenem primeru ni šlo za dopolnjevanje ponudbe izbranega ponudnika. V 54. členu ZJN-1 je med drugim določeno, da naročnik sme zahtevati, da ponudnik dopolni ali pojasni dokumentne, ki jih je že predložil, vendar pa ne sme zahtevati, dovoliti ali ponuditi kakršnekoli spremembe vsebine ponudbe, vključno s spremembo cene in takih sprememb, ki bi iz nepravilne ponudbe le-to naredila pravilno. Res je sicer, da naročnik, uradno s pozivom, ni zahteval od izbranega ponudnika pojasnilo njegove ponudbe in da je izbrani ponudnik po vloženem zahtevku za revizijo sam predložil dokumente, potem ko je prejel kopijo zahtevka za revizijo skladno s drugim odstavkom 12. člena ZRPJN, ki so dodatno pojasnjevali že predložene dokumente v njegovi ponudbi, vendar pa le-ti niso vplivali na prvotno odločitev naročnika niti na odločitev o rešitvi zahtevka za revizijo postopka javnega naročila s strani naročnika. Naročnik torej v tem primeru ni dopustil ponudniku ponudili kakršnekoli spremembe vsebine ponudbe, ki bi iz nepravilne ponudbe le-to naredila pravilno. Nenazadnje tudi ZRPJN v drugem odstavku 21. člena dovoljuje Državni revizijski komisiji, da lahko pred svojo odločitvijo zahteva dodatna pojasnila od naročnika, vlagatelja zahtevka za revizijo ali drugih udeležencev v postopku oddaje javnega naročila, pridobiti strokovno ali izvedensko mnenje, ogled ostale dokumentacije ter dejanske razmere pri strankah ter zbrati druge potrebne podatke za odločitev.
V zvezi s plačilnimi pogoji izbranega ponudnika, v delu, kjer je Državna revizijska komisija navedla, da so revizijske navedbe utemeljene in ki se nanaša na zapis v razpisni dokumentaciji, da »naj bi zapadla v plačilo v letu 2006« je naročnik mnenja, da ni kršil postavljenih pogojev, ki jih je določil v razpisni dokumentaciji. V odgovoru na vprašanje ponudnika, ki je postalo obvezujoče za ponudnike in sestavni del razpisne dokumentacije, je naročnik pri plačilnih pogojih navedel, da »naj bi v letu 2006 zapadel v plačilo del kupnine v znesku najmanj 263 mio SIT«, vendar navedeno ni bilo postavljeno kot absolutni pogoj, niti ni bilo navedeno izločilni pogoj. Z navedbo »naj bi« naročnik torej ni postavil izključnega pogoja, pač pa je način plačila oziroma plačilne pogoje prepustil ponudbi posameznega ponudnika, postavil pa je samo izhodišča za pripravo ponudbe.

Pri presoji utemeljenosti vlagateljevega očitka, da je izbrani ponudnik predložil netočno informacijo o tem, kaj pomenijo predvideni posegi, s katerimi bo ponujene prostore tehnično in prostorsko uskladil s tehničnimi in prostorskimi zahtevi iz razpisne dokumentacije, glede na to, da je ponudil neopremljene adaptirane prostore, se je Državna revizijska komisija pridružila pojasnilu naročnika, da je v razpisni dokumentaciji predvidel nakup prostorov, ki bodo novogradnja ali že zgrajeni prostori, le-te pa bo treba adaptirati ali rekonstruirati in v tem delu navedla, da je vlagateljeva revizijska navedba neutemeljena. Naročnik je v razpisni dokumentaciji namreč jasno postavil zahtevo, da si pridržuje pravico dati soglasje k projektom in da brez podanega soglasja s strani naročnika ponudnik ne sme začeti z gradnjo/rekonstrukcijo/adaptacijo ponujenih prostorov.
Glede navedbe vlagatelja, da bi moral naročnik kot pogoj za dokazovanje sposobnosti ponudnika zahtevati predložitev pravnomočnega gradbenega dovoljenja, je Državna revizijska komisija v obrazložitvi sklepa navedla, da vlagateljeva zahteva v tem delu ni utemeljena. Dejstvo je, da izrecno postavljen pogoj iz razpisne dokumentacije, da naročnik k projektom poda soglasje, izključuje zahtevo po predložitvi pravnomočnega gradbenega dovoljenja, saj je le-tega mogoče pridobiti samo na podlagi že izdelanih projektov.

Prav tako je bilo v razpisni dokumentaciji jasno zapisano, da parkirni prostori niso predmet nakupa, da pa mora biti v objektu ali neposredni bližini objekta 100 parkirnih mest. Pri pregledu ponudbe izbranega ponudnika naročnik ni štel parkirnih mest na objektu Globus, saj je bil mnenja, da ponudnik izpolnjuje navedeni pogoj, glede na to, da so na objektu Globus in v njegovi neposredni bližini zagotovljena, že obstoječa javna parkirna mesta, ki v skupnem številu presegajo število 100. 
Glede nekaterih odstopanj v ponudbi izbranega ponudnika glede tehničnih zahtev je bil naročnik mnenja, da niso bistvena in ni dvomil o tem, da bi bil objekt ob dokončni predaji skladen z njegovimi zahtevami, saj je bilo v razpisni dokumentaciji kot pogoj jasno postavljeno določilo, da si pridržuje pravico do izdaje soglasja k izdelanim projektom in da izbrani ponudnik ne bo smel začeti z gradnjo/adaptacijo/rekonstrukcijo prostorov, ki bi bili predmet nakupa pred pridobitvijo soglasja k projektom s strani naročnika.

Navedbo vlagatelja zahtevka glede pravilnosti prikazanih površin v zbirniku, ki je sestavni del ponudbe izbranega ponudnika in površin, ki jih je izbrani ponudnik navedel za prostore, ki jih je že pred udeležbo na predmetnem javnem razpisu ponudil naročniku v predkupno pravico sta tako naročnik, kot Državna revizijska komisija zavrnila kot neutemeljeno.

Navedbo vlagatelja, da je izbrani ponudnik ponudil »neobičajno nizko ceno« je naročnik zavrnil že v sklepu s katero je odločil o zahtevku za revizijo. Prav tako je Državna revizijska komisija v tem delu navedla, da vlagateljeva navedba o obstoju »neobičajno nizke cene« ni utemeljena.

Prav tako Državna revizijska komisija ni razveljavila celotnega postopka oddaje javnega naročila, saj je v obrazložitvi sklepa navedla, da vlagatelj ni podal nobenih argumentov za to, da bi se postopek oddaje javnega naročila razveljavil v celoti.

Odločitev Državne revizijske komisije v zvezi z zahtevkom za revizijo postopka predmetnega javnega naročila je za naročnika obvezujoča. Državna revizijska komisija s svojim sklepom ne more nadomestiti odločitve naročnika o izbiri najugodnejše ponudbe ali druge odločitve v postopku oddaje javnega naročila, lahko pa da naročniku napotke za pravilno izvedbo postopka v delu, ki je bil razveljavljen. Glede na navedeno je Državna revizijska komisija v obrazložitvi sklepa navedla, da naj v nadaljevanju postopka naročnik sprejme odločitev v skladu z določili ZJN-1 (člen 76. oziroma drugi odstavek 25. člena), po pravnomočno zaključenem postopku oddaje predmetnega javnega naročila pa lahko naročnik bodisi ponovi postopek bodisi ravna v skladu z določilom tretjega odstavka 20. člena ZJN-1, v kolikor so za to izpolnjeni pogoji.
Na podlagi sklepa Državne revizijske komisije, ki je postopek oddaje javnega naročila vrnila v fazo pred izdajo obvestila o oddaji javnega naročila, bo naročnik izdal obvestilo o zavrnitvi obeh ponudb, kot nepravilnih, skladno z določili 76. člena ZJN-1. V tem primeru mora naročnik po napotilu Državne revizijske komisije zaključiti postopek oddaje javnega naročila, nato pa ima dve možnosti, in sicer:

1. da ponovi javni razpis ali
2. da nadaljuje postopek s pogajanji v skladu s 3. odstavkom 20. člena ZJN-1, torej nadaljuje postopek s pogajanji po predhodni objavi, saj v prvotnem odprtem postopku naročnik ni dobil nobene pravilne ponudbe. Naročnik mora objaviti javni razpis po tem postopku, razen če je vključil v pogajanja vse ponudnike, katerih ponudbe so bile predložene v predhodnem odprtem postopku in so bile skladne z zahtevami za izpolnjevanje pogojev iz razpisne dokumentacije.
Strokovna komisija se je na seji dne 16.1.2006 po obravnavi sklepa Državne revizijske komisije odločila, da predlaga županu, da obe ponudbi skladno s 76. členom ZJN-1 zavrne kot nepravilni in da po pravnomočno zaključenem postopku (na obvestilo o zavrnitvi obeh ponudb je pritožbeni rok 10 dni) začne s postopkom s pogajanji v skladu s 3. odstavkom 20. člena ZJN-1, v katerem bodo določeni tudi novi roki za predložitev ponudb, rok za dokončanje del in elementi za pogajanja.
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