DKZP.WKZ2.442.89.2024.)C
KND/84/24/DKZP

Warszawa, dnia 12 listopada 2025 r.

Informacja o wyniku kontroli doraznej

1. Okreslenie postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego, ktére byto przedmiotem

kontroli:

Zamawiajacy:

Rodzaj zamoéwienia:

Rodzaj procedury:

Przedmiot zamoéwienia:

Tryb postepowania:

Data wszczecia

postepowania:

Numer ogtoszenia o zaméwieniu:

Wartos¢ zamdéwienia:

Srodki UE:

Zarzad Zasobu Komunalnego
we Wroctawiu

ul. sw. Elzbiety 3

50-111 Wroctaw

Ustugi

Zamowienie klasyczne

,<Kompleksowa obstuga szaletéw objetych
zarzadem ZZK" (znak postepowania:
ZZK-NZ/241/3408/104/23)

podstawowy z mozliwoscig negocjacji
(art. 275 pkt 2 ustawy Pzp)

6 lipca 2023 r.

2023/BZP 00293648/01

189 720,00 zt (42 599,25 euro)

Nie
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2. Informacja o stwierdzeniu naruszen lub ich braku.

Po przeprowadzeniu kontroli doraznej udzielenia przedmiotowego zaméwienia, na podstawie
art. 603 ust. 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. - Prawo zaméwien publicznych (Dz.U.
z 2024 r. poz. 1320 z pézn. zm.) dalej jako: ,ustawa Pzp”, Prezes Urzedu Zamoéwien
Publicznych stwierdza naruszenie przez Zamawiajacego przepisow:

1) art. 99 ust. 1 ustawy Pzp polegajace na sporzadzeniu opisu przedmiotu zaméwienia
w sposob niewyczerpujacy i nieuwzgledniajacy wymagan i okolicznosci mogacych
miec¢ wptyw na sporzadzenie oferty, tj. poprzez pominiecie informacji pozwalajacych
na obliczenie dochodu pochodzacego z tytutu optat pobieranych od klientéw, ktéry
wykonawca zgodnie z SWZ miat uwzgledni¢ w cenie oferty, co jednoczesnie
faworyzowato dotychczasowego wykonawce zamoéwienia, czym zamawiajacy
dopuscit sie naruszenia zasady uczciwej konkurencji i réwnego traktowania
wykonawcéw wyrazonej w art. 16 pkt 1 ustawy Pzp;

2) art. 28 ustawy Pzp poprzez ustalenie wartosci zaméwienia bez dochowania nalezytej
starannosci, tj. z pominieciem wynagrodzenia wykonawcy pochodzacego z optat
za korzystanie z szaletow miejskich, ktére nie miato wptywu na wynik postepowania.

UZASADNIENIE

Zamawiajacy - Zarzad Zasobu Komunalnego we Wroctawiu prowadzit w trybie podstawowym
z mozliwoscig negocjacji (art. 275 pkt 2 ustawy Pzp) postepowanie o udzielenie zamodwienia
publicznego dotyczace Kompleksowej obstugi szaletow objetych zarzqgdem ZZK:

Postepowanie nr NZ/241/3408/104/23 - wszczete w dniu 6.07.2023 r.; ogtoszenie
o zaméwieniu opublikowane w BZP pod nr 2023/BZP 00293648/01.1

W rozdz. Il SWZ - Opis przedmiotu zamédwienia zawarto m.in. nastepujace zapisy:

2. Przedmiotem zamédwienia jest kompleksowa obstuga szaletéw publicznych, objetych zarzqdem
ZZK, CPV (Wspélny Stownik Zaméwien) 70.33.20.00-7 Ustugi w zakresie nieruchomosci innych
niz mieszkalne, 90.60.00.00-3 Ustugi sprzgtania oraz ustugi sanitarne na obszarach miejskich lub
wiejskich oraz ustugi powiqgzane, 45.21.55.00-0 Toalety publiczne.

3. Szczegbtowy opis przedmiotu zamdwienia:

3.1. Lokalizacja szaletéw publicznych we Wroctawiu objetych zamdwieniem:
1) ul. Bozego Ciata nr 26,

2) ul. Zygmunta Krasinskiego,

3) ul. Piaskowa nr 1,

4) ul. Sgdowa nr 9.

1 Whnioskiem o wszczecie kontroli doraznej objeto réwniez 2 inne postepowania

o udzielenie zamdwienia dotyczace przedmiotowych ustug - postepowanie nr ZZK-NZ/242/3408/40/21
- wszczete w dniu 17.05.2021 r. ogtoszenie o zamdwieniu opublikowane w BZP pod nr 2021/BZP
00056130/01, oraz postepowanie nr ZZK-NZ/241/3408/82/24 - wszczete w dniu 31.05.2024 r.
ogtoszenie o zamowieniu opublikowane w BZP pod nr 2024/BZP 00346511/01 - ww. postepowania o
udzielenie zamdwienia sg objete kontrolg dorazna sygn. akt KND 85/24 oraz KND/82/24.
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3.2. Przedmiotem zamdwienia jest swiadczenie ustugi polegajqgcej na biezqgcej obstudze szaletow
publicznych, tj. utrzymywaniu obiektéw w prawidtowym stanie sanitarno-higienicznym, statym
nadzorze nad stanem technicznym oraz zabezpieczeniu prawidtowego funkcjonowania obiektéw
przez caty okres obowigzywania umowy.

3.3. Zebrana od klientéw optata za korzystanie z szaletu zostanie w catosci przeznaczona
na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Wykonawce.

3.4. Szczegotowy zakres zamdwienia okresla zatgcznik nr 8 do SWZ - ,Parametry techniczne
obiektow oraz wykaz czynnosci i obowigzkéw Wykonawcy”.

(...

5. Zaméwienie okresla maksymalne potrzeby Zamawiajgcego. Zamawiajqgcy zastrzega mozliwosé
zmniejszenia ilosci ustug stosownie do rzeczywistych potrzeb Zamawiajgcego i zobowiqzuje sie do
minimalnej realizacji zamdwienia na poziomie nie mniejszym niz 75 % wartosci umowy brutto.

(...)

6. Obowigzki Wykonawcy zawarte sq we wzorze umowy oraz w dokumencie ,Parametry techniczne
obiektow oraz wykaz czynnosci i obowigzkéw Wykonawcy” (zatgcznik nr 8 do SWZ).

(...)

12. Zakres ustugi oraz obowigzki Wykonawcy zawarte sq we wzorze umowy (zatgcznik nr 8 SWZ).

Zgodnie natomiast z rozdziatem X SWZ - Opis sposobu obliczania ceny oferty:
(...)

2. Cena oferty brutto podana w Formularzu oferty musi wynika¢ z Formularza cenowego, w ktérym
Wykonawca musi podac:

1) miesieczne wynagrodzenie netto za obstuge danego szaletu, z doktadnosciqg do
dwdéch miejsc po przecinku,

2) miesieczne wynagrodzenie brutto za obstuge danego szaletu, z doktadnosciq do
dwdéch miejsc po przecinku,

3) wartosc netto za obstuge danego szaletu przez 12 miesiecy,

4) wartosc brutto za obstuge danego szaletu przez 12 miesiecy,

5) wartosc oferty netto za wykonanie przedmiotu zaméwienia - suma cen netto za
obstuge poszczegdinych szaletéw przez 12 miesiecy realizowania przedmiotu
zamowienia, z doktadnosciq do dwoch miejsc po przecinku,

6) wartosc oferty brutto za wykonanie przedmiotu zaméwienia - suma cen brutto za

obstuge poszczegdlnych szaletéw przez 12 miesiecy realizowania przedmiotu zamdwienia,
z doktadnosciq do dwdch miejsc po przecinku.

3. Okreslona przez Wykonawce wartos¢ oferty stanowi sume iloczyndw miesiecznego
wynagrodzenia brutto za obstuge danego szaletu oraz ilosci miesiecy trwania umowy
(tj. 12 miesiecy).

4. Wartos¢ oferty brutto postuzy do wyboru najkorzystniejszej oferty, natomiast do rozliczen
za readlizacje przedmiotu zamoéwienia stosowana bedzie miesieczne wynagrodzenie brutto za
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realizacje obstugi poszczegdinych szaletéw, podane przez Wykonawce w Formularzu cenowym
(wzér, zatqcznik nr 2 SWZ).

5. Wynagrodzenie miesieczne jest wynagrodzeniem ryczattowym. W wynagrodzeniu nalezy ujgc
wszelkie koszty zwigzane z realizacjg zamdwienia (w tym: koszty pracownicze, koszty zakupu
materiatéw eksploatacyjnych oraz srodkéw czystosci i sanitarno - higienicznych, o ktérych mowa
w Zatqczniku nr 8 do SWZ/Zatqczniku nr 2 do umowy, koszty zwigzane z utrzymaniem i konserwacjq
urzqdzen, koszty optat eksploatacyjnych, takich jak: optaty za energie elektryczng, za zuzycie wody
i odprowadzanie sciekéw, koszty zwigzane z ogrzewaniem pomieszczeh szaletéw publicznych
i dostawq cieptej wody, koszty ubezpieczenia, koszty zagospodarowania odpaddéw, koszty legalizacji
lub wymiany gasnic), uwzgledniajgc ewentualne bonifikaty, opusty itp. tak, aby zapewni¢ realizacje
przedmiotu zaméwienia na warunkach okreslonych w niniejszej specyfikacji oraz dochéd z optat
pobranych za korzystanie z szaletéw.

6. Na potrzeby kalkulacji ceny oferty Zamawiajgcy podaje koszty ponoszone przez Wykonawce
(wyliczone na podstawie 2022 r.) za:

a) energie elektryczng - 7 430 z,
b) zuzytq wode i odprowadzane scieki - 2075 zt,
c) energie cieplng (c. o. i ciepta woda) - 7100 zt.

7. Cena oferty brutto za wykonanie przedmiotu zamdwienia podana w Formularzu oferty winna
obejmowac wynagrodzenie za wszystkie obowigzki Wykonawcy niezbedne do zrealizowania
przedmiotu zamdéwienia, zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej specyfikacji i wzorze umowy
oraz winna uwzglednia¢ dochéd z tytutu optat pobieranych od klientéw.

8. Cena oferty za wykonanie przedmiotu zamédwienia, musi by¢é kompletna, jednoznaczna
i ostateczna, zawierajgca podatek VAT naliczony zgodnie z przepisami obowigzujgcymi w tym
zakresie.

9. Zamawiajqcy dla celéw sporzqdzenia i poréwnania ofert przyjgt 23 % stawke VAT. W przypadku,
gdy Wykonawca poda w ofercie inng niz podana przez Zamawiajgcego stawka podatku od towaréw
i ustug, nalezy przedstawic w ofercie uzasadnienie wraz z podstawq prawng.

Zgodnie z wzorcem umowy stanowigcym zatacznik nr 7 do SWZ, tres¢ jego § 3 ust. 9 wzorca
umowy przewidywata, ze: Za korzystanie przez klientow z urzqdzen sanitarnych w szaletach
publicznych Wykonawca nie moze pobierac¢ optat wyzszych niz:

1) za kabine - 2,00 zt (stownie: dwa ztote),
2) za pisuar - 2,00 zt (stownie: dwa ztote).

Zebrana od klientéw optata za korzystanie z szaletu zostanie w catosci przeznaczona na pokrycie
kosztéw ponoszonych przez Wykonawce.

Powyzsze zapisy zostaty powtorzone w zataczniku nr 8 do SWZ (,PARAMETRY TECHNICZNE
OBIEKTOW ORAZ WYKAZ CZYNNOSCI | OBOWIAZKOW WYKONAWCY”).

W postepowaniu do uptywu wyznaczonego na dzien 14 lipca 2023 r. terminu sktadania ofert
ztozono nastepujace oferty:

1) gencja Ustug Wielobranzowych WEB z siedziba w Brozcu - z ceng 194 241,60 zt,
2) Hegra Nieruchomosci _z siedzibg w Bydgoszczy - z ceng 345 540 zt
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Zamawiajacy wybrat jako najkorzystniejszg oferte -Agencja Ustug Wielobranzowych
WEB z siedzibg w Brozcu i w dniu 2 sierpnia 2023 r. podpisat z nig umowe w sprawie
przedmiotowego zaméwienia.

Jak wynika z tresci ogtoszenia o wyniku postepowania z dnia 22 lipca 2021, opublikowanego
w BZP pod numerem 2021/BZP 00123259/01, wykonawcy temu udzielono w dniu 1 lipca
2021 r. zaméwienia na realizacje tozsamych ustug przez okres 25 miesiecy.

W toku kontroli doraznej, w odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu o wyjasnienie kwestii
dotyczacej pominiecia w OPZ istotnych informacji niezbednych do skalkulowania ceny oferty,
tj. szacunkowej wartosci przychodéw z optat za korzystanie przez klientéw z urzadzen
sanitarnych, Zamawiajacy wskazat, co nastepuje:

Zgodnie z postanowieniami Il Rozdziatu pkt 3 SWZ zamdwienie obejmuje swiadczenie ustugi
polegajgcej na biezqcej obstudze szaletéw publicznych, tj. utrzymaniu obiektéw w prawidtowym
stanie sanitarno-higienicznym, statym nadzorze nad stanem technicznym oraz zabezpieczeniu
prawidtowego funkcjonowania obiektéw przez caty okres obowigzywania umowy potozonych
w nastepujgcych lokalizacjach: ul. Bozego Ciata nr 26, ul. Zygmunta Krasinskiego, ul. Piaskowa nr 1
i ul. Sgdowa nr 9. Zgodnie z pkt 3.3. tego rozdziatu zebrana od klientéw optata za korzystanie
z szaletu zostanie w catosci przeznaczona na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Wykonawce
co wskazano réwniez w Rozdziale X SWZ - Opis sposobu obliczania ceny oferty. W pkt 5-8 tego
rozdziatu wskazano, ze wynagrodzenie miesieczne jest wynagrodzeniem ryczattowym.
W wynagrodzeniu nalezy ujg¢ wszelkie koszty zwiqgzane z realizacjqg zamdwienia (w tym: koszty
pracownicze, koszty zakupu materiatow eksploatacyjnych oraz srodkéw czystosci i sanitarno
- higienicznych, o ktérych mowa w zatqczniku nr 8 do SWZ/Zatqczniku nr 2 do umowy, koszty
zwiqgzane z utrzymaniem i eksploatacjq urzqdzen, koszty optat eksploatacyjnych, takich jak: optaty
za energie elektryczng, za zuzycie wody i odprowadzanie sciekéw, koszty zwigzane z ogrzewaniem
szaletéow publicznych i dostawqg cieptej wody, koszty ubezpieczenia, koszty zagospodarowania
odpaddw, koszty legalizacji lub wymiany gasnic), uwzgledniajgc ewentualne bonifikaty, opusty
itp. tak, aby zapewni¢ realizacje przedmiotu zaméwienia na warunkach okreslonych w SWZ oraz
dochéd z optat pobranych od klientéw.

Na potrzeby kalkulacji ceny oferty Zamawiajqcy podaje w SWZ koszty ponoszone przez Wykonawce,
wyliczone na podstawie danych za poprzedni rok kalendarzowy za: energie elektryczng, zuzytq wode
i odprowadzane scieki oraz za energie cieplng (c.o. i ciepta woda). (...). W pkt 2.7 ,Parametréw
technicznych obiektéw oraz wykazu czynnosci i obowigzkéw Wykonawcy” oraz w § 3 ust. 9 umowy
Zamawiajqcy okreslit we wszystkich trzech przywotanych postepowaniach, ze za korzystanie przez
klientéw z urzgdzen sanitarnych w szaletach publicznych Wykonawca nie moze pobiera¢ optat
wyzszych niz wskazane przez Zamawiajgcego: za kabine - 2,00 zt (stownie: dwa ztfote), za pisuar
- 2,00 zt (stownie: dwa ztote). Jednoczesnie wskazat, ze zebrana od klientow optata za korzystanie
z szaletu zostanie w catosci przeznaczone na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Wykonawce.

(...) Zamawiajqcy nie okresla minimalnej wielkosci optat pobieranych od klientéw pozostawiajqc te
kwestie w gestii Wykonawcy jako profesjonalnego ustugodawcy w zakresie swiadczenia przedmiotu
zamdwienia. Wykonawca moze wiec uznad, iz nie bedzie pobierat zadnych optat od klientéw.
Ewentualny dochéd z tytutu optat klientéw jest dochodem Wykonawcy. Pobierana optata nie jest
wkalkulowywana w wynagrodzenie Wykonawcy wyptacane przez Zamawiajqcego. |....)
Zamawiajqcy nie posiada aktualnych danych dotyczqcych wptywéw z przychoddéw zwigzanych
Z udostepnianiem toalet z poprzednich lat. Z tego tez wzgledu wptywy z przychoddéw zwigzanych
z udostepnieniem toalet nie zostaty uwzglednione w wartosci szacunkowej zamdwienia. (...)
w oparciu o posiadang wiedze z 2016 roku (...) catkowity tgczny wptyw przychodow zwigzany
z udostepnieniem toalet w podanych lokalizacjach wynosit miesiecznie ok. 850 zt, czyli okoto 10 000
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zt w ujeciu rocznym. Oznacza to, przy kwotach przewidzianych na realizacje zamdwienia
wynoszqcych odpowiednio (ZZK-NZ/242/3408/40/21: 355 737,50 zt, ZZK

NZ/241/3408/104/23: 155 570,40 zt, ZZK-NZ/241/3408/82/24: 197 743,10 zt) kwota ta jest
kazdorazowo mniejsza niz 8% wartosci zaméwienia. Nie jest to wiec kwota, ktéra w sposéb znaczqcy
wptywataby na wartos¢ catej oferty i faworyzowataby jednego z Wykonawcéw. W kazdym z tych
postepowan réznica miedzy najkorzystniejszq ofertq, a kolejng ofertq wynosita wiecej niz 25%
wartosci wybranej oferty. Dlatego nie mozna zgodzic sie ze stwierdzeniem, ze poziom przychodu
uzyskiwanego z optat pobieranych od klientéw stanowi ryzyko wykonawcy, ktére musi wycenic
sktadajqc oferte w tym zaméwieniu. W istocie dla kalkulacji oferty przez Wykonawce (...) jest istotny
poziom kosztow jakie zwigzane sq z utrzymaniem szaletéw (..) co do ktérych informacje
Zamawiajqcy przedstawit w tym postepowaniu w zakresie umozliwiajgcym przygotowanie oferty.
Natomiast optaty wnoszone przez klientéw za korzystanie z szaletéw stanowiq przychéd wykonawcy
dodatkowy w stosunku do przychodu z wynagrodzenia uzyskiwanego od Zamawiajgcego
za wykonane zaméwienie publiczne.

Sformutowane przez Zamawiajgcego warunki umowne tylko w przypadku postepowania ZZK-
NZ/242/3408/40/21 wzbudzity watpliwosci potencjalnych Wykonawcéw, skutkujgce ztozeniem
pytan w tym zakresie, na ktére Zamawiajqcy udzielit szczegétowych wyjasnien. Fakt ze Wykonawcy
w dwdch ostatnich postepowaniach nie byli zainteresowani wysokoscig ewentualnych wptywdéw
z tytutu optat pobieranych od klientéw, jednoznacznie swiadczy o tym, Ze nie jest to wazny element
sktadowy ceny oferty {(...).

Szacunkowa warto$é zamodwienia zgodnie z trescig protokotu postepowania zostata ustalona
w dniu 10 maja 2023 r. r. na kwote 189 720 zt (co stanowito rownowartos¢ 42 599,25 euro).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu stwierdzit, co nastepuje.
W zakresie naruszenia art. 99 ust. 1 w zw. z art. 16 pkt 1) ustawy Pzp:

Zgodnie z art. 99 ust. 1 ustawy Pzp, przedmiot zamowienia opisuje sie w sposdb jednoznaczny
i wyczerpujacy, za pomoca dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajac
wymagania i okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty.

Zgodnie natomiast z art. 16 pkt 1 ustawy Pzp, Zamawiajacy przygotowuje i przeprowadza
postepowanie o udzielenie zamdéwienia w sposéb zapewniajacy zachowanie uczciwej
konkurencji oraz réwne traktowanie wykonawcéw.

Jak wynika z przestanych przez Zamawiajacego wyjasnien oraz dokumentacji, Zamawiajacy
okreslit w SWZ kontrolowanego postepowania o udzielenie zamdwienia, Ze za korzystanie przez
klientéw z urzgdzen sanitarnych w szaletach publicznych Wykonawca nie moze pobiera¢ optat
wyzszych niz wskazane przez Zamawiajgcego: za kabine - 2,00 zt (stownie: dwa ztfote), za pisuar
- 2,00 zt (stownie: dwa ztote). Jednoczesnie wskazat, ze zebrana od klientéw optata za korzystanie
z szaletu zostanie w catosci przeznaczone na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Wykonawce.

Jednoczesnie w rozdz. X SWZ Zamawiajacy wymagat, aby cena oferty brutto za wykonanie
przedmiotu zamdéwienia podana w Formularzu oferty winna obejmowac wynagrodzenie za wszystkie
obowigzki Wykonawcy niezbedne do zrealizowania przedmiotu zaméwienia, zgodnie z warunkami
okreslonymi w niniejszej specyfikacji i wzorze umowy oraz winna uwzgledniaé dochdd z tytutu optat
pobieranych od klientéw.?

2 Podkreslenie wtasne.
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W wyijasnieniach przestanych do Urzedu Zamawiajagcy wskazat, ze pobierana optata nie jest
wkalkulowywana w wynagrodzenie Wykonawcy wyptacane przez Zamawiajacego,
a Zamawiajagcy nie posiada aktualnych danych dotyczacych wptywéw z przychodow
zwigzanych z udostepnianiem toalet z poprzednich lat.

W odniesieniu do powyzszego nalezy zauwazy¢, ze wykonawcy zainteresowani ubieganiem sie
o udzielenie zamdwienia (w szczegdlnosci nieSwiadczacy na rzecz Zamawiajacego tych ustug
w przesztosci) byli zobowigzani do uwzglednienia w cenie oferty dochodu z tytutu optat
pobieranych od klientéw. Jednoczesénie nalezy wskazaé, ze wykonawcy w oparciu o tresé opisu
przedmiotu zamoéwienia nie posiadali wszystkich informacji niezbednych do rzetelnego
skalkulowania ceny oferty. Zamawiajacy bowiem nie wskazat w opisie przedmiotu zaméwienia
prognozowanej wysokosci przychodéw wykonawcy z tytutu optat pobieranych od klientéw lub
chocéby danych historycznych w tym zakresie (w tym np. informacji na temat $redniej liczby
0sOb korzystajacych z przedmiotowych szaletéw np. w miesigcu/kwartale/roku w ramach
poprzednio realizowanych uméw).

Nie mozna przy tym podzieli¢ stanowiska Zamawiajgcego wyrazonego w wyjasnieniach
przestanych do Urzedu, ze wysoko$¢ przychodéw z tytutu optat od klientéw nie miata
istotnego znaczenia dla kalkulacji ceny oferty, poniewaz z ostatnich posiadanych przez niego
danych dotyczacych wykonywania przedmiotowych ustug (za 2016 r.) wynikato, ze nie
przekraczata ona 8 % wartosci zamoéwienia w kontrolowanym postepowaniu o udzielenie
zamoéwienia publicznego. Nalezy zauwazyé, ze w postepowaniu o udzielenie zaméwienia
publicznego nawet mniejsza warto$¢ danego sktadnika cenowego oferty moze mie¢ wptyw na
jej wysoko$é, a tym samym na przyznang ofercie punktacje i jej miejsce w rankingu ofert. Tym
samym, wysokos$¢ danego elementu ceny moze réwniez zadecydowaé o wyniku postepowania
o udzielenie zamdéwienia publicznego. Ponadto, ostatnie posiadane przez Zamawiajgcego dane
historyczne pochodzity z 2016 roku, a zatem mogty juz nie byé adekwatne w odniesieniu do
sytuacji wystepujacej w aktualnie prowadzonym postepowaniu o udzielenie zaméwienia
publicznego. Na przestrzeni lat liczba oséb korzystajacych z szaletow miejskich mogta sie
znaczaco zmienic.

Nie zastuguje na uwzglednienie rowniez argument Zamawiajacego, Zze o nieistotnosci
wysokosci dochodéw z tytutu optat od klientéw swiadczy fakt, ze kwestia ta nie budzita
watpliwosci w toku postepowania, bowiem wykonawcy nie zadawali pytan dotyczacych tresci
SWZ w tym zakresie. Po pierwsze, sam fakt niezadawania pytan przez wykonawcoéw
dotyczacych okreSlonego zapisu SWZ nie tworzy domniemania, a tym bardziej
nie stanowi dowodu, ze postanowienie to jest jasne i precyzyjne. Po drugie, nalezy zauwazy¢,
ze w kontrolowanym postepowaniu miata miejsce duza rozbiezno$¢ pomiedzy wysokoscia cen
ztozonych ofert (194 241,60 zt oraz 345 540,00 zt). Powyzsze w ocenie Prezesa Urzedu moze
Swiadczy¢ o tym, ze opis przedmiotu zamdwienia nie uwzgledniat wszystkich okolicznosci
mogacych mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty, co mogto prowadzi¢ do nieporéwnywalnosci
ztozonych ofert. Ponadto, posiadanie przez wykonawce dotychczas $wiadczacego ustuge
(z wtasnego doswiadczenia) wiedzy na temat danych historycznych dotyczacych przychodow
z tytutu optat pobieranych od klientéw mogto mie¢ wptyw na nizszg kalkulacje ceny jego oferty.

Brak wszystkich informacji istotnych dla sporzadzenia wyceny oferty mogt réwniez wptynaé
negatywnie na krag wykonawcéw potencjalnie zainteresowanych jej ztozeniem.
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Jak wynika z orzecznictwa Krajowej Izby Odwotawczej®, Zaniechanie przekazania wykonawcom
wszystkich informacji majgcych znaczenie dla sporzqdzenia oferty na ogét skutkuje zaburzeniem
konkurencji. Trudno bowiem méwic o wystepowaniu uczciwej konkurencji, jezeli oferty sktadane
w postepowaniu nie odnoszq sie do tego samego przedmiotu zamdwienia, ale czesciowo do
wyobrazen wykonawcy odnosnie tego przedmiotu, ktére to wyobrazenia mogq sie w przypadku
poszczegolnych wykonawcdéw znaczqgco réznic. W Swietle regulacji art. 29 ust. 1 ustawy Pzp opis
przedmiotu zamowienia powinien zosta¢ sporzqdzany w taki sposéb, aby wykonawcy nie tylko
pozyskali niezbedng wiedze w zakresie przedmiotu swiadczenia, do ktérego bedq zobowiqgzani na
mocy zawartej z zamawiajgcym umowy, ale réwniez otrzymali niezbedne informacje potrzebne do
sporzqgdzenia oferty, w tym zakresie jej wyceny. (...). Obowiqgzki w zakresie opisania przedmiotu
zamdwienia nie ulegajg zmniejszeniu z racji zastosowanego wynagrodzenia ryczattowego. Wrecz
przeciwnie, jezeli bowiem wynagrodzenie ryczattowe ma obejmowac caty zakres zaméwienia i nie
moze ono podlegaé zmianie (za wyjgtkiem nadzwyczajnych sytuacji), to tym bardziej wykonawca
powinien posiada¢ niezbedny zestaw informacji pozwalajgcy mu na oszacowanie kosztéw realizacji
zaméwienia i w konsekwencji oferowang cene. {...)

Dalej lzba wskazata takze, Zze obcigzenie wykonawcy ryzykiem kontraktowym wywotuje
konsekwencje na gruncie szacowania kosztéw realizacji zamdwienia, co ostatecznie przektada sie na
cene oferty. Jezeli zatem zamawiajqcy obciqzy drugq strone przysztej umowy w sprawie zamdéwienia
publicznego nadmiernym i trudnym do oszacowania ryzykiem kontraktowym, to efektem tego bedzie
ztoZenie ofert nieporéwnywalnych, w ktérych ww. ryzyko zostato oszacowane w sposéb znaczqco
odmienny, jak i z pewnoscig zmniejszeniem kregu potencjalnych wykonawcéw. Tym samym dojdzie
do zaktécenia konkurencji pomiedzy wykonawcami. Kolejnym, niemniej istotnym zagroZeniem jest
sytuacja ,przeszacowania” cen ofertowych przez wykonawcéw, ktérzy nie znajgc doktadnie skali
natoZzonego na nich ryzyka, bedq go szacowac na bezpiecznym, a zatem wysokim poziomie.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage, ze rezim zawierania uméw ustanowiony w ustawie Pzp
nie zaktada mozliwosci ponoszenia przez wykonawce petnego ryzyka ekonomicznego
zwigzanego z wykonywaniem ustug stanowigcych przedmiot zamoéwienia i obejmujacego
ryzyko zwiazane z popytem lub podaza. Tego rodzaju uksztattowanie praw i obowiazkéw stron
jest przewidziane w ustawie z dnia 21 paZzdziernika 2016 r. o koncesji na roboty budowlane i
ustugi (Dz. U. z 2023 poz. 140 ze zm.) - zgodnie bowiem z art. 3 ust. 3 tej ustawy,
koncesjonariusz ponosi ryzyko ekonomiczne zwiazane z eksploatacjg obiektu budowlanego lub
wykonywaniem ustug i obejmujace ryzyko zwigzane z popytem lub podaza. Z kolei ust. 4
stanowi, Zze przez ponoszenie ryzyka ekonomicznego nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktorej
w zwyktych warunkach funkcjonowania koncesjonariusz nie ma gwarancji odzyskania
poniesionych naktadéw inwestycyjnych lub kosztow zwigzanych z eksploatacjg obiektu
budowlanego lub swiadczeniem ustug bedacych przedmiotem umowy koncesji oraz jest
narazony na wahania rynku, a w szczegdlnosci jego szacowane potencjalne straty zwigzane
z wykonywaniem umowy koncesji nie moga by¢ jedynie nominalne lub nieistotne.

Réwniez ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno - prywatnym (Dz. U.
z 2023 poz. 1637 ze zm.) przewiduje podziat ryzyk zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia
pomiedzy zamawiajgcego oraz partnera prywatnego:

Art. 7. 1. Przez umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym partner prywatny zobowiqzuje sie do
realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci albo w czesci wydatkéw na
jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe trzecig, a podmiot publiczny zobowiqzuje sie do

3 Wyrok KIO 2030/18 z dnia 22 pazdziernika 2018 r., wydany na gruncie poprzednio obowigzujacej
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych, ale zachowujacy swoja aktualnos$c
réwniez na gruncie ustawy Pzp z dnia 11 wrzeénia 2019 r.
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wspotdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia, w szczegdlnosci poprzez wniesienie wktadu
wiasnego.

2. Wynagrodzenie partnera prywatnego zalezy przede wszystkim od rzeczywistego wykorzystania
lub faktycznej dostepnosci przedmiotu przedsiewziecia.

Cecha charakterystyczng partnerstwa publiczno - prywatnego jest przejscie na wykonawce
(partnera prywatnego) catosci lub czesci ryzyka finansowania przedsiewziecia. Zatem nawet
wowczas, gdy umowa o partnerstwie publiczno - prywatnym przewiduje zaptate przez
podmiot publiczny wynagrodzenia pienieznego, to z zatozenia nie pokrywa ono catosci
wydatkéw na realizacje przedsiewziecia bedacego przedmiotem partnerstwa.*

W przypadku natomiast zamdwienia publicznego wykonawca nie ponosi ryzyka zaptaty.
Wykonujgc nalezycie przedmiot zamowienia uzyskuje roszczenie o zaptate wynagrodzenia,
ktére pokrywa wszelkie koszty wykonania zaméwienia. Stad, na gruncie rezimu okreslonego w
przepisach ustawy Pzp, przedmiot zaméwienia powinien byé opisany natyle jasno i precyzyjnie,
aby mozliwe byto rzetelne skalkulowanie ceny oferty, tj. w szczegélnosci wszelkich kosztéw
sktadajagcych sie na oferowane $wiadczenie. Wykonawcy na podstawie dokumentacji
postepowania powinni zatem dysponowac petng wiedza na temat przedmiotu zamoéwienia
oraz warunkdw spetniania oczekiwanego przez zamawiajacego swiadczenia, a takze istotnych
okolicznosci realizacji umowy, tak aby méc swobodnie i w sposéb nalezyty wyceni¢ wszystkie
istotne cenotwdrczo elementy. Powyzsze jest istotne tym bardziej, ze zgodnie z rozdz. X pkt 5
SWZ Zamawiajacy wymagat, aby wykonawca w miesiecznym wynagrodzeniu ryczattowym ujat
wszelkie koszty zwigzane z realizacjg zamdwienia, uwzgledniajgc ewentualne bonifikaty, opusty
itp. tak, aby zapewni¢ realizacje przedmiotu zamdwienia na warunkach okreslonych w niniejszej
specyfikacji oraz dochéd z optat pobranych za korzystanie z szaletéw.

Nie budzi zatem watpliwosci, ze Zamawiajacy oczekiwat wkalkulowania przez wykonawcéw
wartosci przewidywanych dochodéw z optat od klientéw w cene sktadanych przez nich ofert.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy uznaé, ze brak zawarcia w dokumentach zamoéwienia
informacji na temat prognozowanej wysokosci przychodéw wykonawcy z tytutu optat
pobieranych od klientéw lub danych historycznych w tym zakresie (w tym np. informacji na
temat $redniej liczby o0séb  korzystajacych z  przedmiotowych szaletéw, np.
w miesigcu/kwartale/roku w ramach poprzednio realizowanych umoéw) mégt mie¢ wptyw na
kalkulacje ofert i ich nieporéwnywalnos$¢. Ponadto, brak wszystkich informacji istotnych dla
sporzadzenia wyceny oferty mégt réwniez wptyna¢ negatywnie na krag wykonawcow
zainteresowanych jej ztozeniem.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze w opisie przedmiotu zamdwienia nie zostaty uwzglednione
wszystkie okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty.

Nalezy podkresli¢, ze brak ten stawiat réwniez w uprzywilejowanej pozycji wykonawce
dotychczas $wiadczacego przedmiotowa ustuge na rzecz Zamawiajacego, poniewaz jako
jedyny posiadat on wiedze na temat liczby osdb korzystajacych z szaletéw, a zatem mogt
rowniez w sposéb bardziej precyzyjny anizeli wykonawcy nie posiadajacy tej wiedzy
uwzgledni¢ wysokos¢ przewidywanego dochodu z tego tytutu w cenie swojej oferty. Powyzsze
Swiadczy o tym, ze w kontrolowanym postepowaniu zostata takze naruszona zasada, o ktorej
mowa w art. 16 pkt 1 ustawy Pzp, tj. obowigzek przygotowania i przeprowadzenia
postepowania o udzielenie zaméwienia w sposdb zapewniajagcy zachowanie uczciwej

4 Ustawa o partnerstwie publiczno - prywatnym. Komentarz 2024 pod red. Dariusza Okolskiego,
wydanie 3, Legalis, art. 7 ust. 1.
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konkurencji oraz réwne traktowanie wykonawcéw. Informacje na temat zaméwienia oraz
warunkow jego realizacji, udostepniane przez zamawiajgcego wykonawcom ubiegajacym sie
o udzielenie zamdwienia powinny by¢ bowiem jednakowe dla wszystkich potencjalnych
wykonawcdw niezaleznie od tego, czy sg to wykonawcy ubiegajacy sie o to zamédwienie po raz
pierwszy, czy tez realizowali juz je w przesztosci na rzecz zamawiajgcego.

Reasumujgc uznaé nalezy, ze Zamawiajacy poprzez pominiecie informacji pozwalajgcych
na obliczenie ceny oferty z uwzglednieniem dochodu pochodzacego z tytutu optat pobieranych
od klientéw w opisie przedmiotu zamoéwienia naruszyt art. 99 ust. 1 w zw. z art. 16 pkt 1 ustawy
Pzp.

Powyzsze naruszenie miato wptyw na wynik postepowania o udzielenie zamoéwienia,
poniewaz prowadzito do ztozenia nieporéwnywalnych ofert, a takze faworyzowato
wykonawce dotychczas realizujgcego przedmiotowe ustugi.

W zakresie naruszenia art. 28 ustawy Pzp.

Zgodnie z art. 28 ustawy Pzp, podstawg ustalenia wartosci zamdwienia jest catkowite
szacunkowe wynagrodzenie wykonawcy bez podatku od towaréw i ustug, ustalone z nalezyta
starannoscia.

W tym miejscu nalezy zauwazyé, ze ustawodawca nie zdefiniowat pojecia warto$ci zaméwienia,
ograniczajac sie do wskazania podstawy jej ustalenia oraz wskazujgc zakres przedmiotowy.
Podstawg ustalenia wartosci zamdwienia jest wiec stosownie do art. 28 ustawy Pzp catkowite
szacunkowe wynagrodzenie wykonawcy.

Natomiast zgodnie z art. 31 ust. 2 ustawy Pzp przy ustaleniu warto$ci zaméwienia uwzglednia
sie najwiekszy mozliwy jego zakres z uwzglednieniem opcji oraz wznowien. Oznacza to, ze przy
ustaleniu wartosci zaméwienia niezbedne jest uwzglednienie wszystkich jego elementdéw, takze
ewentualnych swiadczen dodatkowych uzyskiwanych przez wykonawce.

Takze Krajowa Izba Odwotawcza w wyroku z dnia 9 listopada 2021 r. (KIO 3194/21) wskazata,
ze ,zgodnie z art. 28 p.z.p. podstawq ustalenia wartosci zaméwienia jest catkowite szacunkowe
wynagrodzenie wykonawcy bez podatku od towaréw i ustug, ustalone z nalezytq starannoscig.
Oznacza to, ze przy ustaleniu wartosci zamdéwienia zamawiajgcy musi uwzgledni¢ wszystkie
elementy objete zaméwieniem, przektadajqce sie na wynagrodzenie wykonawcy.”

Réwniez z tresci uchwaty Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 7 pazdziernika 2020 r, o sygn. akt
KIO/KD 48/20 jednoznacznie wynika, ze przy szacowaniu wartosci zamodwienia nalezy
uwzgledni¢ wynagrodzenie, ktére z tytutu realizacji zamowienia wykonawca uzyska od
podmiotow trzecich. W tej samej uchwale KIO wskazata, ze ,podstawg do dokonania czynnosci
oszacowania wartosci przedmiotu zamdwienia powinny by¢ bowiem elementy sktadajace sie
na opis przedmiotu zaméwienia. Zeby zatem méc w sposéb mozliwie doktadny przewidzie¢
kwote catkowitego szacunkowego wynagrodzenia wykonawcy za wykonanie okreslonych prac
sktadajacych sie na przedmiot zamdéwienia, niezbedne jest w pierwszej kolejnosci wyczerpujace
wskazanie ich zakresu, z uwzglednieniem wszystkich istotnych elementéw niezbednych do
prawidtowego skalkulowania ceny oferty.”
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Jak wskazuje orzecznictwo w sprawach zaméwien publicznych® warto$é zaméwienia obejmuje
nie tylko szacowane wynagrodzenie, ktére wyptaci wykonawcy zamawiajqcy, ale tez dochody, jakie
wykonawca uzyska z tytutu realizacji zamdwienia od innych podmiotéw. Powyzsze znajduje
potwierdzenie zaréwno w orzecznictwie unijnym, jak i krajowym.

Odnoszac powyzsze rozwazania prawne do stanu faktycznego przedmiotowej sprawy nalezy
wskaza¢ na wstepie, ze optaty pobierane od odbiorcéw swiadczonych ustug stanowia
dodatkowy przychéd wykonawcy.

W wyijasnieniach przestanych do Urzedu Zamawiajacy wskazat, ze: : Ewentualny dochéd z tytutu
optat klientéow jest dochodem Wykonawcy. Pobierana optata nie jest wkalkulowywana
w wynagrodzenie Wykonawcy wyptacane przez Zamawiajgcego. (....) Zamawiajqcy nie posiada
aktualnych danych dotyczgcych wptywoéw z przychodéw zwigzanych z udostepnianiem toalet
z poprzednich lat. Z tego tez wzgledu wptywy z przychodéw zwigzanych z udostepnieniem toalet nie
zostaty uwzglednione w wartosci szacunkowej zamdwienia. W niniejszej sprawie zachodzi zatem
sytuacja, w ktorej Zamawiajacy zrzekt sie na rzecz Wykonawcy przychodu pochodzacego
z optat za korzystanie z szaletéw miejskich. Chociaz ustawa Pzp nie zabrania takiej praktyki,
to decyzja o jej zastosowaniu nie zdejmuje z Zamawiajacego odpowiedzialnosci za oszacowanie
wartosci zamowienia z uwzglednieniem réwniez elementu wynagrodzenia wykonawcy, ktéry
nie pochodzi bezposrednio od Zamawiajacego, natomiast uzyskiwany jest z pobierania
pozytkow.

Zgodnie z wzorcem umowy stanowigcym zatgcznik nr 7 do SWZ, tres¢ jego § 3 ust. 9 wzorca
umowy przewidywata, ze: Za korzystanie przez klientéw z urzqdzen sanitarnych w szaletach
publicznych Wykonawca nie moze pobierac optat wyzszych niz:

1) za kabine - 2,00 zt (stownie: dwa ztote),
2) za pisuar - 2,00 zt (stownie: dwa ztote).

Zebrana od klientéw optata za korzystanie z szaletu zostanie w catosci przeznaczona na pokrycie
kosztéw ponoszonych przez Wykonawce.

Jednoczesnie, w pkt 5 rozdziatu X SWZ Zamawiajacy przewidziat, ze Wynagrodzenie miesieczne
jest wynagrodzeniem ryczattowym. W wynagrodzeniu nalezy ujg¢ wszelkie koszty zwigzane
z realizacjq zaméwienia (...) uwzgledniajgc ewentualne bonifikaty, opusty itp. tak, aby zapewnic
realizacje przedmiotu zamdéwienia na warunkach okreslonych w niniejszej specyfikacji oraz dochdd
Z optat pobranych za korzystanie z szaletéw.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze Zamawiajacy nie oszacowat wartosci przedmiotowego
zamoéwienia w zgodzie z zasadami wynikajagcymi z art. 28 ustawy Pzp. Wartoscia zaméwienia
jest bowiem realny koszt jego realizacji, uwzgledniajacy catkowite wynagrodzenie wykonawcy
bez podatku VAT, a zatem Zamawiajgcy zobowigzany byt obja¢ szacunkiem wszelkie elementy
wchodzace w zakres ptatnosci za realizacje zamowienia, nawet jezeli czes¢ wynagrodzenia
stanowi¢ bedzie dodatkowy przychéd wykonawcy, jakim byty optaty pobierane od klientéw.

Pominiecie wynagrodzenia wykonawcy pochodzacego z optat od klientéw szaletéw miejskich
w wartosci szacunkowej zaméwienia stanowito naruszenie art. 28 ustawy Pzp. Pominiecie
wynagrodzenia wykonawcy pochodzacego z optat od klientéw szaletéw miejskich w wartosci
szacunkowej zamowienia stanowito naruszenie art. 28 ustawy Pzp. Uwzgledniajagc wysokos$é
progu unijnego dla ustug obowiazujgcego w chwili wszczecia przedmiotowego postepowania

5 Zob. uchwata KIO/KD/20/24 z dnia 13 listopada 2024 .
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o udzielenie zamoéwienia oraz warto$é¢ ztozonych ofert, nalezy uznaé, ze naruszenia ma
charakter formalny i nie miato wptywu na wynik postepowania o udzielenie zaméwienia
publicznego, w szczegdlnosci rezim przepiséw wtasciwych do udzielenia ww. zamdwienia.

Pouczenie

Ponadto informuje, ze zgodnie z art. 610 ust. 1 ustawy Pzp od wyniku kontroli doraznej
zamawiajgcemu przystuguje prawo whiesienia do Prezesa Urzedu umotywowanych zastrzezen
w terminie 7 dni od dnia doreczenia informacji o wyniku kontroli dorazne;j.

Prezes Urzedu Zaméwien Publicznych przeprowadza kontrole w zakresie zgodnosci
Z przepisami ustawy Prawo zamdéwien publicznych dziatan lub zaniechan zamawiajacego.

Kontrola prowadzona jest niezaleznie od kontroli innych instytucji i organéw, prowadzonych
W oparciu o obowiazujace przepisy prawa.

Elektronicznie

Ma I’i u SZ podpisany przez

Mariusz Ciosek

Ciosek Data: 2025.11.12

10:00:18 +01'00'
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