Sygn. akt: KIO/W 82/26
POSTANOWIENIE

Warszawa, dnia 4 maja 2026 r.

Krajowa Izba Odwotawcza - w sktadzie:
Przewodniczacy: Krzysztof Sroczynski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 4 maja 2026 r. w Warszawie wniosku z dnia 27
kwietnia 2026 r. o uchylenie zakazu zawarcia umowy do czasu ogtoszenia przez Krajowa lzbe
Odwotawczg wyroku lub postanowienia kohczgcego postepowanie odwotawcze wniesionego przez
Zamawiajgcego Jarocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego spoétka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Jarocinie
w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.: ,Budowa dwdéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w Roszkowie — 40 mieszkan” (powtorka), numer referencyjny postepowania
nr sprawy JTBS/ZP/2/2026.

postanawia:

odméwi¢ uchylenia zakazu zawarcia umowy do czasu ogtoszenia przez Krajowg Izbe Odwotawczg

wyroku lub postanowienia kohczgcego postepowanie odwotawcze.

Przewodniczgcy: ..o



Sygn. akt: KIO/W 82/26
Uzasadnienie

W dniu 27 kwietnia 2026 r. Zamawiajgcy Jarocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
spétka ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Jarocinie (dalej jako ,Zamawiajgcy”) wystgpit
z wnioskiem o uchylenie zakazu zawarcia umowy przed ogtoszeniem przez lzbe wyroku
lub postanowienia kohczgcego postepowanie odwotawcze, na podstawie w art. 578 ust. 1 ustawy
z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo zamdéwien publicznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1320 ze zm., dalej
jako ,ustawa Pzp”). Wniosek zostat ziozony w zwigzku z wniesieniem do Prezesa Krajowej Izby
Odwotawczej w dniu 15 kwietnia 2026 r. przez wykonawce Partner KDM Deweloper spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Nowym Miescie nad Wartg (dalej
jako ,Odwotujgcy”) odwotania w postepowaniu o udzielenie zaméwienia pn. ,Budowa dwoch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Roszkowie — 40 mieszkan” (powtérka), numer
referencyjny postepowania nr sprawy JTBS/ZP/2/2026.

Ogtoszenie o zamoéwieniu zostato opublikowane w Biuletynie Zaméwien Publicznych w dniu 16
marca 2026 r. pod numerem 2026/BZP 00155413/01.

Zamawiajgcy w pisSmie datowanym na 27 kwietnia 2026 r. w oparciu o art. 578 ust. 1 ustawy
Pzp ztlozyt wniosek o uchylenie zakazu zawarcia umowy z wykonawcg, ktérego oferta zostata
wybrana jako najkorzystniejsza w postepowaniu. Uzasadniajgc wniosek o uchylenie zakazu zawarcia
umowy Zamawiajgcy wskazat, ze jest spétkg komunalng Gminy Jarocin, w ktérej ma ona 100%
udziatéw i ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji gminnych w celu zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw Gminy Jarocin. Zamawiajgcy zabezpiecza potrzeby mieszkaniowe
mieszkancow Gminy Jarocin poprzez budowe mieszkan wielorodzinnych przeznaczonych dla rodzin z
dzieCmi, osob ktorych nie sta¢ na wynajem mieszkan na rynku prywatnym, zarzgdza rowniez
mieszkaniami znajdujgcymi sie w zasobach gminy oraz mieszkaniami socjalnymi dedykowanymi
osobom najbardziej potrzebujgcym znajdujgcym sie w bardzo trudnej sytuacji zyciowej. W ramach
swojej dziatalnosci Zamawiajgcy pozyskuje srodki na dofinasowanie inwestycji z Banku

Gospodarstwa Krajowego, pozyskuje réwniez granty z innych srodkéw w tym srodkéw unijnych

Zamawiajgcy podkreslit, ze inwestycja, na ktorg ztozono odwotanie jest bardzo istotna dla
spotecznosci Jarocina i jej zrealizowanie lezy w szeroko pojetym interesie publicznym.
W miejscowosci Roszkéw znajduje sie szkota i przedszkole, ktore na chwile obecng borykajg sie z
malejgca ilosci dzieci. Brak dzieci doprowadzi do zamkniecia szkoty i przedszkola, do utraty miejsc
pracy przez nauczycieli, dla gminy przetozy sie z kolei na rosngce koszty dowozu dzieci do innych
oddalonych placowek, a w konsekwencji do ucieczki mtodych ludzi ze wsi. Realizacja przedmiotowej
inwestycji jest zatem kluczowa dla spotecznosci Gminy Jarocin i jej rozwoju. Zapewni przede
wszystkim doptyw mtodych ludzi, ktérych nie staé na wynajecie mieszkania na rynku prywatnym.
Podkreslenia wymaga, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gminy nalezy do zadan wiasnych
gminy i muszg by¢ one realizowane, stanowi ona réwniez element polityki mieszkaniowej panstwa
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zgodnie z Konstytucjg RP ,Wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajgcg zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli’. Dziatalnos¢ polegajgca na budowie mieszkan dla ludzi o umiarkowanych
dochodach ma na celu przeciwdziatanie wykluczeniu mieszkaniowemu oraz wptywa na réwnowage
na rynku co ma znaczenie systemowe. Zamawiajgcy wskazat przy tym, ze jako spotka komunalna
dziata na zasadzie ograniczonego zysku, nie jest nastawiony na maksymalizacje rentownosci, a
uzyskane w ten sposob Srodki finansowe reinwestuje w rozwdj zasobu mieszkaniowego w
przeciwienstwie do deweloperéw komercyjnych, ktorych dziatania sg determinowane wytgcznie
zyskiem. Podkreslenia rowniez wymaga, ze budowa mieszkan w ramach prowadzonej inwestycji ma
réwniez zapobiega¢ bezdomnosci i ubdstwu mieszkaniowemu oraz ma na celu poprawienia

warunkéw zycia obywateli.

Istotnym jest réwniez w ocenie Zamawiajgcego, ze pozyskat dofinansowanie na inwestycje
z BGK, (ktérej taczny koszt wynosi ponad 14 min zi), a jednym z warunkow udzielonego
dofinasowania bylo przeznaczenie mieszkan na zaspokojenie potrzeb rodzin z dzieémi
z umiarkowanymi dochodami (tj. posiadajgcymi za duze dochody na mieszkanie socjalne, a za mato
na wynajecie na rynku prywatnym). Budowa mieszkan przez Zamawiajgcego ma zapetni¢ dziure
w tym zakresie i jest odpowiedzig na potrzeby mieszkancow.

Zamawiajacy podkreslit, ze jest to juz pigte postepowanie prowadzone w niniejszej sprawie, a
whniesienie odwotania powoduje wydtuzenie termindw zawarcia umowy i grozi utratg dofinansowania.
Tym samym nie zawarcie umowy mogtoby spowodowaé negatywne skutki dla interesu publicznego,
przewyzszajgce korzysci zwigzane z koniecznoscig ochrony wszystkich intereséw (ij. jednego
wykonawcy), w odniesieniu do ktorych zachodzi prawdopodobienstwo doznania uszczerbku w wyniku

czynnosci podjetych przez zamawiajgcego w postepowaniu o udzielenie zamdwienia.

Niezaleznie od powyzszego Zamawiajgcy stoi na stanowisku, ze zlozenie odwotania miato
réwniez na celu wytgcznie przedtuzenie prowadzonego postepowania. Wykonawca domaga sie
bowiem powtdrzenia czynnosci oceny ofert i ztozenia przez wybranego wykonawce wyjasnien na
okoliczno$¢ ceny razgco niskiej w sytuacji, w ktérej nie zachodzity przestanki obligatoryjnego
weryfikowania wynikajgce z progow 30%.

Zamawiajgcy wskazat przy tym, ze Odwotujgcy niezaleznie od wyniku prowadzonego
postepowania odwotawczego nie jest w stanie uzyska¢ przedmiotowego zamowienia, gdyz jego
oferta podlega¢ bedzie odrzuceniu na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 5 ustawy Pzp. Po wniesieniu
odwotania Zamawiajgcy dokonat ponownej oceny oferty i stwierdzit, ze Odwotujgcy nie dotgczyt do
oferty wymaganej tabeli elementéw scalonych co z kolei skutkowaé¢ bedzie koniecznoscig odrzucenia

jego oferty w przypadku uznania zasadnosci odwotania.



Krajowa Izba Odwotawcza, majac na uwadze argumentacje podniesiong we wniosku o
uchylenie zakazu zawarcia umowy oraz przepisy art. 578 ust. 2-4 ustawy Prawo zamoéwien

publicznych, uznata, iz wniosek ten nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 577 ustawy Pzp, w przypadku wniesienia odwofania zamawiajgcy nie moze
zawrze¢ umowy do czasu ogloszenia przez Izbe wyroku Ilub postanowienia konczacego

postepowanie odwotawcze.

Stosownie do przepisu art. 578 ust. 2 ustawy Pzp, Krajowa Izba Odwotawcza moze uchyli¢
zakaz zawarcia umowy, jezeli:

1) niezawarcie umowy mogtoby spowodowaé negatywne skutki dla interesu publicznego,
przewyzszajgce korzysci zwigzane z koniecznoscig ochrony wszystkich intereséw, w odniesieniu
do ktorych zachodzi prawdopodobienstwo doznania uszczerbku w wyniku czynnosci podjetych
przez zamawiajgcego w postepowaniu o udzielenie zamowienia;

2) zamawiajgcy uprawdopodobnit, ze odwotanie wnoszone jest wylgcznie w celu uniemozliwienia

zawarcia umowy.

Instytucja uchylenia zakazu zawarcia umowy ma charakter wyjgtkowy jako odstepstwo od
generalnej zasady zakazu zawarcia umowy do czasu ogtoszenia przez lzbe wyroku Ilub
postanowienia konczgcego postepowanie odwotawcze. Dla zaistnienia przestanki przywotanej wyzej
w art. 578 ust. 2 pkt 1 ustawy Pzp, konieczne jest stwierdzenie, Zze brak uchylenia zakazu zawarcia
umowy wywota negatywne konsekwencje dla interesu publicznego, w stopniu przewyzszajgcym inne
interesy, w tym prawo wykonawcy do ochrony jego interesu wiasnego w uzyskaniu zaméwienia. Z
kolei dla zaistnienia przestanki przywotanej w art. 578 ust. 2 pkt 2 ustawy Pzp, konieczne jest
uprawdopodobnienie, Ze odwotanie wnoszone jest wylgcznie w celu uniemozliwienia zawarcia

umowy.

Izba wskazuje w pierwszej kolejnosci, ze podstawowym warunkiem umozliwiajgcym
uwzglednienie wniosku o uchylenie zakazu zawarcia umowy jest wskazanie przestanek ustawowych
oraz natozenie na te przestanki okolicznosci faktycznych zaistniatych w postepowaniu, ktérego
dotyczy wniosek. |zba stwierdzita, ze Zamawiajgcy w tresci wniosku nie wskazat, ktora z przestanek

opisanych w art. 578 ust. 2 Pzp stanowi podstawe dla sktadanego wniosku.

Niezaleznie od powyzszego w swojej argumentacji przedstawionej we wniosku nie wykazat

zaistnienia zadnej z przestanek, o ktérych mowa w art. 578 ust. 2 Pzp.

Odnoszac sie do przestanki okreslonej w art. 578 ust. 2 pkt 1 Pzp, Izba wskazuje,
ze Zamawiajgcy skladajgc wniosek o uchylenie zakazu zawarcia umowy winien szczegotowo
uzasadni¢ i wykazaC, ze skutkiem niezawarcia umowy moze by¢ uszczerbek dla interesu
publicznego, na tyle duzy, ze uzasadnione jest odstgpienie od ochrony wszystkich innych interesow,
mogacych dozna¢ uszczerbku w wyniku czynnosci lub zaniechan zamawiajgcego. Tymczasem
W niniejszej sprawie Zamawiajgcy, w uzasadnieniu wniosku, nie podat Zzadnych argumentow
pozwalajgcych na zastosowanie instytucji, jakg jest uchylenie zakazu zawarcia umowy.
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W uzasadnieniu Zamawiajgcy skoncentrowat sie na przedstawieniu zadan, ktore realizuje w ramach
zadan wiasnych Gminy Jarocin oraz podkreslit znaczenie realizacji inwestycji objetej przedmiotowym
zamowieniem dla lokalnej spotecznosci. W ocenie Izby, wniosek zamawiajgcego nie zawiera jednak
zadnej analizy w przedmiocie negatywnych skutkow dla interesu publicznego, ktdre spowoduje brak
uchylenia zakazu zawarcia umowy przed rozpoznaniem wniesionego odwotania. Nalezy podkresli¢,
ze sam fakt, ze zamawiajgcy dziata w interesie publicznym, nie jest rownoznaczny z tym, ze kazde
opoOznienie w udzieleniu dowolnego zamdwienia spowoduje uszczerbek w interesie publicznym.
Zaistnienie negatywnych skutkéw dla interesu publicznego powinno by¢ przekonujgco uzasadnione
przez zamawiajgcego w indywidualnych uwarunkowaniach dotyczgcych konkretnego postepowania,

czego W tresci ztozonego wniosku zabrakto.

Réwnoczesnie lzba zwraca uwage, ze z przepiséw ustawy Prawo zaméwien publicznych
wynika obowigzek przeprowadzenia przez zamawiajgcego postepowanie o udzielenie zamdwienia
publicznego w odpowiednim terminie, tj. takim, aby przy uwzglednieniu prawa wykonawcdow do
korzystania ze s$rodkéw ochrony prawnej, mozliwe bylo zawarcie umowy w terminie przez
zamawiajgcego oczekiwanym. Jak wynika z tresci wniosku przedmiotowe postepowanie jest juz
pigtym prowadzonym w niniejszej sprawie, zas wniesienie odwotania ma skutkowaé wydtuzeniem
terminu zawarcia umowy i grozi utratg dofinansowania. Odnoszac sie do powyzszego Izba pragnie
wskazac, ze przywotywane okolicznosci podnoszone sg w stopniu na tyle ogdlnym i lakonicznym,
ze uniemozliwiajg przyjecie, iz spetniajg przestanki okreslone w art. 578 ust. 2 Pzp. Zamawiajgcy
nie przedstawit przyczyn dla ktérych kolejne postepowania nie przyniosty rozstrzygniecia. Réwniez
w odniesieniu do podnoszonego ryzyka utraty dofinansowania Zamawiajgcym poza gotostownym
twierdzeniem w tym zakresie nie przedstawit treSci umowy na dofinansowanie, jak réwniez

jakiejkolwiek analizy tresci tejze umowy w Swietle podnoszonych argumentow.

Dodatkowo, Izba zauwaza, Zze Zamawiajgcy wniosek o uchylenie zakazu zawarcia umowy ztozyt
dopiero 12 dni po wniesieniu odwotania do Prezesa Izby przez wykonawce, co dodatkowo rzutuje na
ocene zasadnosci sktadanego wniosku pod katem koniecznos$ci niezwlocznego zawarcia umowy z

wybranym wykonawca.

Odnoszgc sie do przestanki z art. 578 ust. 2 pkt 2 Pzp, Izba wskazuje, iz wnioskujgc
0 uchylenie zakazu zawarcia umowy na ww. podstawie, zadaniem zamawiajgcego jest
uprawdopodobni¢, ze odwofanie nie zostato wniesione w celu ochrony interesu wykonawcy
zmierzajgcego do poddania kontroli merytorycznej przez Izbe decyzji zamawiajgcego, pozbawiajgcej
wykonawce mozliwosci uzyskania zamdéwienia, lecz w innym celu, ukrytym pod pozorem skorzystania
z prawa wniesienia srodka ochrony prawnej, a mianowicie w celu uniemozliwienia udzielenia

zamowienia.

Przestanka blokowania zawarcia umowy w sprawie zamodwienia publicznego nie moze byc¢
utozsamiana z samym faktem wniesienia odwotania i domagania sie przez odwotujgcego weryfikacji

zgodnosci z prawem czynnosci zamawiajgcego. Ustawodawca wskazat, ze srodek zaskarzenia
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wniesiony wytgcznie w celu uniemozliwienia zawarcia umowy moze spowodowac uchylenie okresu
stand still, czyli bedzie to odwotanie, przez ktdrego wniesienie strona nie zmierza do uzyskania
merytorycznego rozstrzygniecia o jej prawach i obowigzkach, lecz wniesione w innym celu ukrytym
pod pozorem skorzystania z prawa wniesienia srodka ochrony prawnej. Okoliczno$¢ whniesienia
odwotania z tego jedynego powodu - aby zablokowac¢ udzielenie zamowienia, powinna zostac¢ przez
zamawiajgcego uprawdopodobniona. Zamawiajgcy ma obowigzek uprawdopodobnié, ze wytgcznym
(a nie np. gtbwnym, czy jednym z wielu) celem ztozenia odwofania jest uniemozliwienie zawarcia
umowy. W ocenie lzby zamawiajgcy powyzej okolicznosci nie uprawdopodobnit. Przeciwnie —
uzasadniajgc wniosek Zamawiajgcy wskazat, ze celem Odwoltujgcego byta merytoryczna ocena
czynnosci dokonanej przez Zamawiajgcego w zakresie badania i oceny ofert. Przyjmujgc tezy
jednostki zamawiajgcej kazde odwotanie, ktére w przekonaniu zamawiajgcego jest bezpodstawne,
nalezatoby uzna¢ za wniesione wytgcznie w celu blokowania zawarcia umowy z wybranym

wykonawcg. Taka wyktadnia omawianych przepiséw jest nieprawidtowa.

Izba nie znalazta wiec podstaw do przyjecia, ze odwotujgcy wnidst srodek zaskarzenia jedynie,
by przedtuzy¢ zakaz podpisania umowy, czyli naduzywa uprawnienia do wniesienia odwotania celem
blokowania zawarcia umowy. Nic takiego nie wynika z ustalonego stanu rzeczy, zamawiajgcy réwniez
nie wskazat na Zzadng okolicznos¢ za tym przemawiajgcg. Natomiast subiektywna ocena
zamawiajgcego w przedmiocie bezzasadnosci zarzutéw odwotania, czy tez ewentualne zastrzezenia
merytoryczne lub formalne zgtaszane w odniesieniu do oferty Odwotujgcego nie mieszczg sie w
przestance art. 578 ust. 2 pkt 2 Pzp, zatem nie moze stanowi¢ o koniecznosci uchylenia okresu stand
still.

Majgc na uwadze wszystko powyzsze, Izba w oparciu o art. 578 ust. 3 i ust. 4 ustawy Pzp
postanowita jak w sentencji, uznajac, ze przestanki do uchylenia zakazu zawarcia umowy nie zostaty

spetnione, co skutkowato odmowag uchylenia zakazu zawarcia umowy.

Stosownie do art. 578 ust. 4 zdanie 2 ustawy Pzp na przedmiotowe postanowienie nie

przystuguje skarga.

Przewodniczacy: ..o



