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UCHWALA
KRAJOWEJ IZBY ODWOLAWCZEJ

Warszawa, dnia 24 wrzesnia 2024 r.

Krajowa Izba Odwotawcza w skladzie:

Przewodniczgcy: Ryszard Tetzlaff
Czlonkowie: Justyna Tomkowska

Agnieszka Trojanowska

po rozpatrzeniu zastrzezen z dnia 3 wrzesnia 2024 r. (wptyw do Urzedu Zamoéwien
Publicznych droga elektroniczng w tym samym dniu) (znak sprawy: CUL/1632/2024)
zgtoszonych do Prezesa Urzedu Zamoéwien Publicznych przez: Centrum Ustug
Logistycznych, ul. Stoneczna 37, 00-789 Warszawa od wyniku kontroli doraznej z dnia 22
sierpnia 2024 r. (znak: DKZP.WKZ3.442.26.2024.0L KND/25/24/DKZP) w przedmiocie
postepowania 0 udzielenie zamowienia publicznego na: ,Prace remontowe i adaptacyjne
w obiekcie Olimpia przy ul. Taborowej 8 w Poznaniu, w ramach umowy najmu z dnia 1
stycznia 2022 r. zawartej miedzy Centrum Ustug Logistycznych a Professional Poland Team

Sp. Z 0.0. Z siedzibg w Poznaniu”

wyraza opinie:

zastrzezenia Zamawiajacego do naruszen wskazanych w informacji o wyniku kontroli

doraznej nie zastuguja na uwzglednienie



Uzasadnienie

W odpowiedzi na wniosek z 6 lutego 2024 r. (wptyw do Urzedu Zamoéwien

Publicznych w tym samym dniu) Prezes Urzedu Zamoéwien Publicznych zwany dalej:
,Prezesem UZP” wszczat postepowanie wyjasniajgce w dniu 19 lutego 2024 r. (znak:
DKZP.WKZ3.442.26.2024.0L KND/25/24/DKZP) stanowigce | etap kontroli doraznej

postepowania pn.: ,Prace remontowe i adaptacyjne w obiekcie Olimpia przy ul. Taborowej 8

w Poznaniu, w ramach umowy najmu z dnia 1 stycznia 2022 r. zawartej miedzy Centrum
Ustug Logistycznych a Professional Poland Team sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu” inaczej:
~Remont obiektu Olimpii przy ul. Taborowej 8 w Poznaniu” prowadzonego przez Centrum

Ustug Logistycznych, ul. Stoneczna 37, 00-789 Warszawa zwane dalej: ,Zamawiajgcym”.

Z ustalen kontroli doraznej - pismo z 22 sierpnia 2024 r. (informacja o0 wyniku kontroli
doraznej znak: DKZP.WKZ3.442.26.2024.0L KND/25/24/DKZP) - wynikajg nastepujace

okolicznosci. W wyniku przeprowadzonej przez Prezesa UZP kontroli doraznej stwierdzono

naruszenie przepisow art. 28 i 29 ust. 1 ustawy Pzp poprzez brak ustalenia wartosci
zamowienia z nalezytg starannoscig i tym samym doprowadzenie do uniknigcia stosowania
przepisdw ustawy Pzp, a w konsekwencji naruszenie art. 17 ust. 2 ustawy Pzp poprzez
udzielenie zaméwienia wykonawcy, ktory nie zostat wybrany zgodnie z przepisami ustawy
Pzp. W toku kontroli doraznej ustalono, iz w dniu 12 sierpnia 2021 r. Centrum Ustug
Logistycznych w  Warszawie  zamie$cito na  stronie  platformy  zakupowej
(https://platformazakupowa.pl/transakcja/495502), nastepujgce ogtoszenie: Centrum Ustug
Logistycznych szuka najemcy pomieszczen restauracyjnych, wraz z urzgdzeniami, sprzetem
gastronomicznym i  kuchennym  stanowigcym  wyposazenie ww. pomieszczen,
zlokalizowanych w Hotelu potozonym w Poznaniu przy ulicy Taborowej 8. W zatgczniku do
ww. ogtoszenia wskazano informacje dotyczgce powierzchni do wynajmu Restauraciji
Olimpia oraz jej wyposazenia. W dniu 1 stycznia 2022 r. Centrum Ustug Logistycznych
w Warszawie bez przeprowadzenia postepowania o udzielenie zamowienia publicznego
zawarto umowe najmu, na mocy ktérej powierzyto wykonawcy — Proffessional Poland Team
sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu wykonanie remontu sali restauracyjnej oraz czesci
kuchennej (§ 2 ust. 5 zd. 3 Umowy). Zgodnie z § 2 ust. 1 Umowy, na mocy niniejszej umowy
Wynajmujgcy udostepnia Najemcy pomieszczenia restauracyjne wraz z urzgdzeniami,
sprzetem gastronomicznym | kuchennym stanowigcym wyposazenie ww. pomieszczen
o fgcznej powierzchni 386,68 m? zlokalizowane w Obiekcie OLIMPIA potozonym w Poznaniu
przy ul. Taborowej 8 z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalno$ci gastronomicznej (dalej:
sPrzedmiot najmu”). Wynajmujgcy oswiadcza, iz otrzymat zgode Skarbu Panstwa —

Komendanta Wojewodzkiego Policji w Poznaniu na oddanie Przedmiotu najmu



w podnajem z przeznaczeniem na cel wskazany w [ust.] 1 (§ 2 ust. 2 Umowy). W mys$| § 2
ust. 5 zd. 2 Umowy Najemca wykona remont Przedmiotu najmu na swdj koszt tak,
aby nadawat sie do prowadzenia dziatalnosci gastronomicznej. Wyremontowana zostanie
sala restauracyjna, w tym wymienione zostang oktadziny posadzki, wewnetrzna konstrukcja
sufitow, okfadziny Scian, zamontowane zostang meble w zabudowie, ponadto wymieniona
zostanie zabudowa meblarska baru i ,wydawki” oraz wyremontowana cze$¢ kuchenna,
fgcznie z wymiang wyposazenia statego jak wentylacja, klimatyzacja (§ 2 ust. 5 z. 3 Umowy).
Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony, na okres 3 lat, liczgc od dnia podpisania
protokotu zdawczo-odbiorczego, o ktorym mowa w § 2 ust. 4 1j. od dnia 1 stycznia 2022 r. do
dnia 01 stycznia 2025 r. Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$c, ktérej czes$c¢ stanowi Przedmiot
Najmu, zostata przekazana KWP Poznan w trwaly zarzgd na podstawie przepisoéw ustawy
z dnia 21.07.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Strony ustalaja, iz po uptywie
oznaczonego okresu Najmu Umowa przedtuza sie automatycznie na dalszy czas okreslony
w wymiarze 3 lat, chyba ze w terminie jednego miesigca poprzedzajgcego koricowy termin
obowigzywania umowy, Wynajmujgcy ztozy Najemcy pisemne oSwiadczenie o woli
nieprzedtuzania okresu trwania Umowy z uwagi na fakt nieuzyskania zgody trwatego
zarzagdcy (§ 3 ust. 1 Umowy). Zamawiajgcy w wyjasnieniach z dnia 5 marca 2024 r. wskazat,
ze zakres prac koniecznych do realizacji w obiekcie Olimpia w Poznaniu zostat potwierdzony
przez inspektora nadzoru robot budowlanych Pana J. G. notatkg z dnia 20.08.2019 r. Z tresci
opinii technicznej z dnia 20 sierpnia 2019 r. sporzgdzonej przez Pana J. G. — inspektora
nadzoru robot budowlanych, przedtozonej przez Zamawiajgcego w dniu 9 kwietnia 2024 r.
wynika m.in., ze parter budynku zajmuje pomieszczenie kuchni i restauracji. Drzwi
wewnetrzne wiatrofapu uszkodzone, wymagajg naprawy. Gtéwnym problemem catego
obiektu sg przestarzate wszystkie instalacje, ktorych potrzeba wymiany powtarzane jest w
poprzednich protokofach. Instalacja elektryczna wymaga wymiany z uwagi na przewody
elektryczne z aluminium. Tablice rozdzielcze starego typu. Aby doprowadzi¢ obiekt do
wymogow zgodnie z obowigzujgcymi, zaostrzonymi przepisami nalezatoby zaprojektowac od
nowa instalacje ppoz, system oddymiania klatek, czujniki dymu, sygnalizacje alarmowe i
hydranty. Problem jest z duzg awaryjno$cig instalacji wod.-kan. Gtéwne piony tej instalacji
przebiegajg w bruzdach technologicznych, ktére sg zlokalizowane w stupach konstrukcyjnych
w pomieszczeniu restauracji. Remont lub tez modernizacja kuchni i restauracji ma sens tylko
wtedy, kiedy zostang doprowadzone nowe podejscia wod.-kan. od piwnic az do | pietra bo te
piony w stupach sg obudowane. Cate pomieszczenie restauracji wymaga modernizacji pod
katem przepisow ppoz. Catkowity koszt modernizacji kuchni i restauracji jest mozliwy po
ustaleniu zakresu robot. Wskazana bytaby rowniez aranzacja pomieszczen restauracji. W

dokumencie pn. Przyblizona wycena naktadow na remont restauracji sporzgdzonym w 2019



r. przez Pana J. G. — inspektora nadzoru robdt budowlanych (zatgczonym przez

Zamawiajacego do wyjasnien z dnia 9 kwietnia 2024 r.), wskazano co nastepuje.

Wykonyw,a r.we us*u@." Jed. | llos¢ Cena netto Kwota
— czynnosci (robocizna netto)

Demontaz paneli $ciennych m? 200 35,00 zt 7 000
Demontaz paneli sufitowych m? 220 35,00 zt 7 700
Montaz 'sufltu podwieszanego M2 290 80,00 zt 17 600
na stelazu

Mgntaz ptyt G-K na stelazu M2 200 35,00 zt 7 000
Sciany

Wyg’[ad.zanle Scian i sufitéw M2 420 30,00 zt 12 600
gtadz gipsowa

!Z)wu.krotne malowame: scian M2 420 25,00 21 10 500
i sufitow farbg emulsyjnag

Wyburza’nle Sciany wejsciowej m2 20 120,00 2t 2 400
z luksferow

Montaz $ciany REI-30 m? 20 200 zt 4 000
Montaz drzwi wewnetrznych | ), | 4 12 000 zt 12 000
z oécieznicg EI-30

Szlifowanie podiogi 2 Im2 | 220 15,00 zt 3000
zanieczyszczen i polerowanie

Demontaz_starej |r)staIaCJ_| Mb 20 400 74 8 000
wod.-kan. i montaz nowej

Demontaz starej aluminiowe;j w zaleznosci

instalacji elektrycznej Mb 15 000
C . od wykonawcy

i oswietlenia

Montaz nowej instalacji

elektrycznej i OSW|etIe.n|a Mb w zaleznosci 20 000
(halogeny, plafony, gniazda, od wykonawcy
kontakty)

W wyjasnieniach z dnia 11 czerwca 2024 r., Zamawiajgcy wskazat, ze w zakres
zamowienia okreSlonego w pozycji nr 21 planu zamoéwien na 2019 rok wchodzifo: rozebranie
sufitu z ptyt metalowych (w tym demontaz konstrukcji i zawiesi sufitu), rozebranie $cian
drewnianych z ptyt wiérowo-cementowych, demontaz lamp, luster i kinkietow, rozebranie
Scianki z luksferéw, demontaz instalacji aluminiowej, wykonanie zabudowy $cian i stupow
z ptyt GK, wykonanie podwieszonych sufitbw, wykonanie Scianki aluminiowej z drzwiami
aluminiowymi, modernizacja rozdzielni elektrycznej, wykonanie instalacji oSwietleniowej oraz

montaz tablicy oSwietleniowej. Zamawiajgcy wskazat, ze nie mozemy obecnie ustalic czy



w przedmiotowym planie byta ujeta cze$¢ kuchenna z uwagi na fakt, Ze osoby
odpowiedzialne za merytoryczne przygotowanie planu w zakresie remontu restauracii

w Olimpii na 2019 r. od dawna nie pracuja.

W tresci ww. wyjasnien Zamawiajgcy wskazat réwniez, ze zgodnie z umowg najmu
najemca miat wykona¢ remont przedmiotu najmu w taki sposob, aby mogta by¢ w nim
prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna na odpowiednim poziomie. Prace remontowe
dotyczyly sali gtdbwnej restauracyjnej. Kuchnia zostata tylko pomalowana. Zgodnie z § 5 ust.
1 Umowy Wynajmujacy wyraza zgode na wykonanie w udostepnionych Najemcy
pomieszczeniach, o ktérych mowa w § 2 ust. 1 powyzej prac remontowych i adaptacyjnych
0 fgcznej wartosci nieprzekraczajgcej 126.000,00 zt netto. Zakres konkretnych prac bedzie
uzgadniany z Wynajmujgcym. Rozliczenie naktadow i kosztow, poniesionych przez Najemce
w zwigzKu z realizacjg dziatan okreslonych w ust. 1, nastgpi po protokolarnym odbiorze prac
remontowych przez Wynajmujgcego i ustaleniu zakresu wykonanych prac remontowych

przez Najemce wraz z ustaleniem ich wartosci (§ 5 ust. 2 Umowy).

Wszelkie dokonane usprawnienia budowlane i zainstalowane na trwale urzgadzenia
i materialy stajg sie cze$cig sktadowg budynku oraz pomieszczenia, o ktbrym mowa w § 2
ust. 1, w szczegdlno$ci wszelkie instalacje w $cianach, wykonane przegrody budowlane (za
wyjgtkiem zewnetrznych koncowych urzadzen klimatyzacji i wentylacji oraz zabudowy
meblowej stanowigcej wyposazenie sali restauracyjnej) — bez prawa Najemcy do ich
demontazu i odbioru oraz bez prawa zgdania zwrotu kosztow poniesionych w zwigzku z ich

dokonaniem. Zakres prac remontowych winien by¢ odnotowany w ksigzce obiektu (§ 5 ust. 3

Umowy).

Zgodnie z § 9 ust. 1 Umowy Strony ustalajg, iz z tytutu niniejszej umowy Najemca
zobowigzuje sie do zapftaty na rzecz Wynajmujgcego czynszu najmu w wysokosci 4 000,00
ztotych netto miesiecznie (stownie: cztery tysigce ztotych netto 00/100). Strony ustalajg, iz
pierwszy czynsz ptatny bedzie przez Najemce po protokolarnym odbiorze prac, o ktorym
mowa w § 5 ust. 2. W mysl § 9 ust. 2 Umowy rozliczenie czynszu i optat dodatkowych,
0 ktérych mowa w ust. 2 nastgpi w ten sposob, iz warto$¢ czynszu i optat dodatkowych
bedzie kompensowana z naleznoscig z tytutu prac, o ktérych mowa § 5 ust. 1 — do czasu
catkowitego skompensowania przedmiotowej nalezno$ci. Niezaleznie od naleznosci, o ktérej
mowa w ust. 1, Najemca zobowigzany jest do uiszczenia optat dodatkowych zwigzanych
z korzystaniem z Przedmiotu najmu, w tym za: a) centralne ogrzewanie, b) dostawy energii

elektrycznej, c) dostawy wody i odprowadzanie $ciekdw, d) Smieci.

W tresci zawartego w dniu 6 lipca 2022 r. porozumienia do umowy najmu z dnia 1

stycznia 2022 r. wskazano, zwazywszy, ze: - Strony w dniu [1 stycznia 2022 r.] zawarty



Umowe, w ramach ktérej Wynajmujgcy udostepnit Najemcy pomieszczenia restauracyjne
wraz z urzgadzeniami, sprzetem gastronomicznym i kuchennym stanowigcym wyposazenie
ww. pomieszczei o fgcznej powierzchni 386,68 m? zlokalizowane w obiekcie OLIMPIA
potozonym w Poznaniu przy ul. Towarowej 8 z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalno$ci
gastronomicznej, - decyzjg GN-X1X.68844.4.12.2018 Prezydenta Miasta Poznania z dnia 26
kwietnia 2022 r. orzeczono o wygasnieciu trwatego zarzgdu sprawowanego przez KWP
Poznan nad nieruchomoscia, w ktoérej znajduje sie przedmiot najmu, - zgodnie z art. 46
ustawy o gospodarce nieruchomo$Sciami Umowa ulega rozwigzaniu po uptywie
3 miesiecy od dnia wygasniecia trwatego zarzgdu, - nie nastgpit protokolarny odbiér prac
remontowych przez Wynajmujgcego, o ktérych mowa w § 5 Umowy. Zgodnie z § 1 ww.
Porozumienia rozliczenie, o ktérym mowa w § & ust. 2 Umowy nastgpi po zawarciu przez
Strony nowej umowy najmu. Do czasu zawarcia nowej umowy najmu Najemca upowazniony
Jest do korzystania z Przedmiotu najmu w celu realizacji zobowigzan ujetych w § 6 ust. 3 i 4

umowy najmu.

Najemca pismem z dnia 27 pazdziernika 2023 r. w zwigzku z przedfuzajgcg sig
procedurg zawarcia nowej umowy najmu nieruchomosci pofozonej w Poznaniu przy ul.
Taborowej 8 (Olimpia), ztozyt o$wiadczenie, iz dotychczasowy najemca uzytkujgcy lokal na
podstawie porozumienia z dnia 06 lipca 2022 r. chciatby rozwigza¢ to porozumienie
Z jednoczesnym rozliczeniem poniesionych przez niego naktadéw na przedmiot najmu —

zgodnie z pozycjami przedtozonych wczesniej kosztorysow powykonawczych.

Na mocy porozumienia zawartego w dniu 31 pazdziernika 2023 r. pomiedzy Centrum
Ustug Logistycznych IGB z siedzibg w Warszawie a Professional Poland Team Sp. z o.0.
z siedzibg w Poznaniu Wynajmujgcy wyrazit zgode na wykonanie przez Najemce
w udostepnionych mu pomieszczeniach prac remontowych | adaptacyjnych. Najemca
wykonat w udostepnionych pomieszczeniach prace remontowe i adaptacyjne o fgcznej
warto$ci 477 714,02 zt netto. Umowa ulegta rozwigzaniu w ftrybie art. 46 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Nie nastgpit protokolarny odbiér prac remontowych przez
Wynajmujgcego. Strony w dniu 6 lipca 2022 r. zawarty porozumienie do Umowy, zgodnie
Z ktérym rozliczenie prac miato nastgpi¢ po zawarciu nowej umowy najmu (dalej:
,Porozumienie”), procedura uzyskania zgody KGP na zawarcie nowej umowy przedfuza sie.
Wedtug § 1 ww. Porozumienia Strony zgodnie postanawiajg z dniem 31 pazdziernika 2023 r.

rozwigzac tgczgce Strony Porozumienie.

Zgodnie z § 2 ust. 1 ww. Porozumienia Najemca oswiadcza, ze przystuguje mu
w stosunku do Wynajmujgcego roszczenie w wysokosci 477 714,02 zt netto z tytutu
wykonania prac remontowych 1 adaptacyjnych w pomieszczeniach restauracyjnych

Zlokalizowanych w obiekcie Olimpia w Poznaniu przy ul. Taborowej 8. Najemca os$wiadcza, iz
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powyzsza kwota wyczerpuje wszelkie roszczenia Najemcy w stosunku do Wynajmujgcego
0 zapfate naleznosci za wykonane prace adaptacyjne i remontowe i zrzeka sie w stosunku
do Wynajmujgcego powyzszych roszczen ponad kwote 477 714,02 zt netto.

Wynajmujgcy oswiadcza, iz na dzien 31.10.2023 r. przystuguje mu w stosunku do
Najemcy roszczenie o zaptate czynszu najmu oraz optat dodatkowych za media w wysokoSci
132 673,92 zt netto (§ 2 ust. 1 Porozumienia).

W zwigzku z rozwigzaniem Porozumienia Strony niniejszym postanawiajg dokonac
rozliczenia roszczenia przystugujgcego Najemcy, o ktérym mowa w ust. 1 z roszczeniem
przystugujgcym Wynajmujgcemu, o ktorym mowa w ust. 2 w ten sposob, iz: 1) Najemca
uznaje nalezno$¢ wynajmujgcego, o ktérej mowa w pkt 2 i pomniejsza swojg nalezno$c za
wykonane prace adaptacyjne i remontowe do kwoty 345 040,10 zt netto, 2) Naleznos¢
najemcy brutto w kwocie 424 399,32 zt bedzie kompensowana z naleznoScig brutto
przystugujgcg Wynajmujgcemu z tytutu bezumownego korzystania z pomieszczen
restauracyjnych w wysokosci 6 397,56 zt netto (18,00 zt za m? x 355,42 m?) miesiecznie do
czasu zawarcia nowej umowy najmu; opfaty dodatkowe za media beda pfatne przez
Najemce odrebnie na podstawie faktury VAT wystawionej przez Wynajmujgcego poczgwszy
od listopada br., 3) w sytuacji zawarcia przez Strony umowy najmu bedzie ona okreSlata
zasady wzajemnych rozliczen Stron z tytutu roszczen przystugujgcych Stronom -
Wynajmujgcemu z tytutu czynszu najmu, Najemcy z tytutu prac adaptacyjnych
i remontowych, 4) w przypadku nieuzyskania zgody KGP na zawarcie umowy najmu
Najemca zobowigzuje sie opuscic pomieszczenia w terminie 90 dni od dnia otrzymania
wezwania w tym zakresie natomiast Wynajmujgcy zobowigzuje sie do zaptaty na rzecz
Najemcy nieskompensowanych nalezno$ci przystugujgcych Najemcy za wykonane prace
remontowe. Jednoczesnie, wskazat, iz na pytanie Kontrolujgcego czy Zamawiajgcy przed
zawarciem umowy najmu z dnia 01.01.2022 r., dokonat szacowania wartosci zamdwienia,
o ktérym mowa w § 2 ust. 5 Umowy, zgodnie z przepisami ustawy Pzp (art. 28 i n. ustawy
Pzp), jesli nie - prosze o wyjasnienie podstawy ustalenia przyjetego w Umowie limitu wartosci
prac remontowych i adaptacyjnych, tj. kwoty 126 000,00 zt netto (wskazanej w § 5 ust. 1 zd.
1 Umowy), Zamawiajgcy udzielit w dniu 9 kwietnia 2024 r. odpowiedzi, iz Centrum Ustug
Logistycznych nie szacowato wartosSci, o ktérejf mowa w paragrafie 2 ust. 5 Umowy, kwote
126 000,00 zt wpisano do umowy na podstawie wartoSci ujetej w planie zamowien
publicznych na 2019 r., taka byta wartos¢ niezbednych prac remontowych w Restauracji
w naszej ocenie. W poz. 21 planu zamowien publicznych na 2019 r. wskazano nastepujgce
informacje: okreslenie przedmiotu zamowienia: remont restauracji Olimpia Poznan, CPV —
454421100-8, 45310000-3, 45311200-2, 45450000-6, rodzaj: robota budowlana,
szacunkowa wartos¢ zamowienia w PLN (netto): 128 000, wartos¢ w euro 29 686, 67,

planowana data wszczecia postepowania: Il kwartat, proponowany tryb udzielenia
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zamowienia: przetarg nieograniczony. Zamawiajgcy w wyjasnieniach z dnia 5 marca 2024 r.
wskazat, ze plan zamoéwienn na rok 2019 zostat opracowany na podstawie analizy
i rozeznania cen rynkowych podobnych ustug, dostaw i robot budowlanych.

W odpowiedzi na prosbe Urzedu z dnia 4 czerwca 2024 r. o przekazanie kopii
dokumentu, na ktéry powotat sie Zamawiajgcy w pismie z dnia 05.03.2024 r., w odpowiedzi
na pismo Urzedu Zamoéwien Publicznych z dnia 19.02.2024 r., tj.: dokumentu zawierajgcego
analize i rozeznanie cen rynkowych podobnych ustug, dostaw i roboét budowlanych,
bedacego podstawg opracowania Planu zamowien publicznych CUL na rok 2019 r. — dla
poz. 21 tego planu (remont Restauracji Olimpia - Poznan), Zamawiajgcy wskazat, ze nie
dysponuje dokumentem w formie pisemnej z dokonanej analizy i rozeznania cen rynkowych.
Jednoczesnie, wskazat, ze na pytanie Kontrolujgcego o wskazanie zwigzku przedmiotowej
sprawy z nastepujgcymi sprawami cywilnymi: XVI GC 478/16, 2) XVI GC 439/17, 3) XVII GC
278/19, 4) V GNc 1903/16, na ktére powotat sie Zamawiajgcy w pisSmie
z dnia 09.04.2024 r. i w pidmie z dnia 05.03.2024 r. (cyt.: Z uwagi na przegranie przez CUL
procesow sgdowych (w czterech innych sprawach), w ktérych wykonawca dokonywat prac
ponad zakres wskazany w umowie zawartej w ramach przepisbw prawa zamowien
publicznych CUL, mimo braku akceptacji zaistniatej sytuacji, z uwagi na wysokie ryzyko
przegrania przedmiotowej sprawy na drodze sgdowej i wysokie koszty z tym zwigzane,
podjat decyzje o dokonaniu rozliczen przedmiotowych prac), Zamawiajgcy udzielit w dniu 18
lipca 2024 r. odpowiedzi, iz wskazane przez CUL sprawy o charakterze podobnym do stanu
faktycznego niniejszej sprawy pozostajg w zwigzKu z niniejszg sprawg na tle ekonomicznym,
bowiem jak wynika z przedfozonych orzeczen i doswiadczenia procesowego CUL ninigejsza
sprawa byta skazana na niepowodzenie procesowe (fakt Wykonania prac ponad Zakres
wskazany w umowie jest bezsporny), a majgc na uwadze powotang powyzej tres$¢ statutu
CUL, zapobiezenie procesowi sgdowemu w ninigejszej spawie pozwolito CUL unikngé nie
tylko wieloletniego procesu sgdowego, ale takze ,zaoszczedzi¢” koszty procesu

na poziomie min. 36 000 zt.

Wyjasnit, iz o koniecznosci zastosowania przepiséw ustawy Pzp, w szczegdlnosci
przeprowadzenia postgpowania o udzielenie zamowienia publicznego przez podmiot
zobowigzany do stosowania ustawy Pzp, decyduje zawarcie przez ten podmiot umowy, ktéra
wskazuje cechy zamowienia publicznego. Zgodnie z art. 7 pkt 32) ustawy Pzp przez
zamoOwienie nalezy rozumie¢ umowe odpfatng zawierang miedzy zamawiajgcym
a wykonawcg, ktérej przedmiotem jest nabycie przez zamawiajgcego od wybranego

wykonawcy robot budowlanych, dostaw i ustug.



Przez umowe odptatng nalezy rozumie¢ porozumienie, w ktérym obie strony
wykonujg jakiekolwiek $wiadczenie na rzecz drugiej strony, poprzez kitdére nastepuje
przysporzenie korzysci materialnych. Przysporzenie, a zatem odptatnos¢ moze byé
realizowana nie tylko przez zaptate kwoty pienieznej, ale rowniez przez m.in. potrgcenie
wzajemnych wierzytelnosci. W sytuacji gdy zamawiajgcy zawiera umowe najmu i chce
jednoczesnie uzyskac¢ swiadczenie w postaci robét budowlanych w przedmiocie najmu,
woéwczas nabywa on roboty budowlane. Potrgcenie kwot naleznych z tytutu czynszu najmu
Z kwotg nalezng podmiotowi, ktéremu zlecono wykonanie prac remontowych i adaptacyjnych

w przedmiocie najmu stanowi o ich odptatnosci (§ 9 ust. 1 z. 3 Umowy).

Zamawiajgcym, w rozumieniu art. 7 pkt 31 ustawy Pzp, przedmiotowe prace
remontowe i adaptacyjne sali restauracyjnej i czesci kuchennej w obiekcie Olimpia byto
Centrum Ustug Logistycznych w Warszawie. Zamawiajgcy jako instytucja gospodarki
budzetowej, stosownie do treéci art. 9 pkt 6 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 305, z pézn. zm., w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
zawarcia Umowy), nalezy do jednostek sektora finanséw publicznych. Zatem zgodnie z art. 4
pkt 1 ustawy Pzp, Centrum Ustug Logistycznych w Warszawie posiada status
zamawiajgcego publicznego a wiec podmiotu zobowigzanego do stosowania przepisow

ustawy Pzp przy udzielaniu zaméwieh publicznych.

Zgodnie z art. 7 pkt 21) ustawy Pzp przez roboty budowlane nalezy rozumiec
wykonanie albo zaprojektowanie i wykonanie robo6t budowlanych, okreslonych w zatgczniku II
do dyrektywy 2014/24/UE, w zatgczniku | do dyrektywy 2014/25/UE oraz objetych dziatem 45
zatgcznika | do rozporzgdzenia (WE) nr 2195/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
5 listopada 2002 r. w sprawie Wspdlnego Stownika Zamowien (CPV) (Dz.Urz. WE L 340
z 16.12.2002, str. 1, z pézn. zm.), zwanego dalej ,,Wspdlnym Stownikiem Zamowien", lub
obiektu budowlanego, a takze realizacje obiektu budowlanego za pomocg dowolnych
Srodkéw, zgodnie z wymaganiami okreslonymi przez zamawiajgcego. Analiza zatgcznika Il
Wykaz rodzajéw dziatalnosci, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6 lit. a) do dyrektywy
2014/24/UE (Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/24/UE z dnia 26 lutego 2014
r. (Dz.Urz.UE.L Nr 94, str. 65) w sprawie zamdwien publicznych, uchylajgca dyrektywe
2004/18/WE, pozwala ustali¢, iz prace polegajgce na wymianie: okfadziny posadzki,
wewnetrznej konstrukcji sufitdw, oktadziny $cian nalezy zakwalifikowaé do Dziatu 45:
Budownictwo — obejmujgcego budowe nowych budynkéw i obiektow, remonty i ogdlne
naprawy, Grupa — 45.4: Wykonywanie rob6t budowlanych wykonczeniowych, Klasa — 45.43:
Wykonywanie podtdg i $cian, obejmujgca ukfadanie, wyklejanie, wieszanie lub instalowanie
w budynkach Ilub innych obiektach budowlanych: - ceramicznych, betonowych Iub

kamiennych oktadzin sciennych lub posadzek, - parkietow i innych posadzek drewnianych
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oraz dywanow i linoleum, - w tym takze z wyktadziny z gumy lub tworzyw sztucznych, -
oktadzin sciennych lub posadzek z lastryka, marmuru, granitu lub tupka, - tapet, kod CPV:
45430000.

Prace polegajgce na montazu mebli w zabudowie, wymianie zabudowy meblarskiej
baru i ,wydawki” nalezy zakwalifikowa¢ do Dziatu 45 — Budownictwo, Grupa — 45.4
Wykonywanie robdét budowlanych wykohczeniowych, Klasa 45.42 — Zaktadanie stolarki
budowlanej, obejmujgca: - zaktadanie niewytworzonych we wtasnym zakresie drzwi, okien
oraz oscieznic drzwiowych i okiennych, kuchni do zabudowy, klatek schodowych,
wyposazenia sklepéw itp. wykonanych z drewna lub innych materiatdw, - elementy
wykonczenia wnetrz, jak np. sufity, drewniane oktadziny $cian, $cianki dziatowe itd., kod
CPV: 45420000.

Prace polegajgce na wymianie wyposazenia statego jak wentylacja i klimatyzacja
nalezy zakwalifikowa¢ do Dziatu 45 — Budownictwo, Grupa — 45.3 Wykonywanie instalacji
budowlanych, Klasa 45.33 — Wykonywanie instalacji cieplnych, wodnych, wentylacyjnych
i gazowych, obejmujgca m.in. instalacje urzgdzen wentylacyjnych lub klimatyzacyjnych, CPV:
45330000.

Zatem analiza zatgcznika |l do dyrektywy 2014/24/UE pozwala ustali¢, iz prace
polegajgce na wymianie oktadziny posadzki, wewnetrznej konstrukcji sufitéw, oktadziny
$cian, montazu mebli w zabudowie, wymianie zabudowy meblarskiej baru i ,wydawki” oraz
remont czesci kuchennej, tgcznie z wymiang wyposazenia statego jak wentylacja,

klimatyzacja (§ 2 ust. 5 Umowy) nalezy zakwalifikowac jako roboty budowlane.

Zgodnie z § 5 ust. 1 Umowy zakres konkretnych prac remontowych i adaptacyjnych
miat by¢é uzgadniany z Zamawiajgcym. Przepisy ustawy Pzp stosuje sie do udzielania
zamowien klasycznych oraz organizowania konkurséw, ktorych wartos¢ jest rowna lub
przekracza kwote 130 000 zt, przez zamawiajgcych publicznych (art. 2 ust. 1 pkt 1) ustawy
Pzp). Zgodnie z art. 28 ustawy Pzp podstawg ustalenia wartosci zamowienia jest catkowite
szacunkowe wynagrodzenie wykonawcy bez podatku od towaréw i ustug, ustalone
z nalezytg starannoscig. Stosownie do tresci art. 29 ust. 1 ustawy Pzp zamawiajgcy nie
moze, w celu unikniecia stosowania przepiséw ustawy, zaniza¢ wartosci zamowienia lub
konkursu, lub wybiera¢ sposobu obliczania wartosci zamowienia. Zatem zamawiajgcy ma
obowigzek dotozenia nalezytej starannosci przy dokonywaniu czynnoséci ustalania wartosci
zamoOwienia. Wiasciwe ustalenie wartosci zaméwienia ma donioste znaczenie dla
prawidtowego zakwalifikowania zamowienia jako zamdwienia powyzej lub ponizej wartosci,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1) ustawy Pzp (sytuacji, kiedy ustawy nie stosuje sie) czy

powyzej lub ponizej progéw unijnych, o ktérych mowa w art. 3 ustawy Pzp (procedura
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krajowa lub unijna), jak rowniez na dalszych etapach postepowania. Ustalenie wartosci
zamowienia stanowi czynno$¢ przygotowawczg postepowania i determinuje dalsze dziatania
zamawiajgcego zmierzajgce do udzielenia zamowienia (uchwata KIO z dnia 17 kwietnia
2020 r., sygn. akt: KIO/KD 18/20).

Zatem mimo braku obowigzku stosowania ustawy Pzp z powodu wartosci
planowanego zaméwienia zamawiajgcy winien w pierwszej kolejnosci, stosujgc zasady
szacowania z art. 28 i n. ustawy Pzp ustali¢ warto$¢ planowanego zaméwienia. Dopiero gdy
zamawiajgcy ustali, ze wartos¢ zamdéwienia nie przekracza kwoty okre$lonej w art. 2 ust. 1
pkt 1) ustawy Pzp, moze nie stosowaé jej dalszych postanowien (uchwata KIO z dnia 11
lutego 2016 r., sygn. akt: KIO/KD 14/16). Pojecie nalezytej starannoéci definiuje art. 355 § 1
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740, w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia Umowy), w ktérym wskazano, ze dtuznik zobowigzany jest
do starannosci ogdlnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju, a nalezytg starannos$é
diuznika w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej okresla sie przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dziatalnosci. Wzorzec nalezytej starannosci
powinien mie¢ charakter obiektywny. Ustalenie wartosci zamowienia z nalezytg starannoscig
oznacza wybor witasciwej metody dokonania takiego szacunku oraz zastosowanie
adekwatnych technik ustalenia szacunkowego wynagrodzenia wykonawcy. Miarg nalezytej
starannosci jest jej rzetelnos¢ prowadzgca do ustalenia wartosci zamowienia w kwocie
mozliwie najblizszej cenie rynkowej danego zamowienia /(red.) H. Nowak, M. Winiarz, Prawo
zamowien publicznych. Komentarz, s. 201, Warszawa 2023, wyd. Il/. Zatem wartos¢
szacunkowa zamowienia ma by¢ przede wszystkim wartoscig realng, tj. jak najbardziej
odpowiadajgcg rzeczywistej rynkowej wartosci przedmiotu zamoéwienia. (wyrok KIO z dnia 4
maja 2015 r., sygn. akt: KIO 802/15).

W odniesieniu do zaméwien na roboty budowlane ustawodawca w art. 34 ust. 1
ustawy Pzp przewidziat szczegdlne warunki szacowania wartosci tego rodzaju zamoéwien.
Zgodnie ze wskazanym przepisem warto$¢ zamodwienia na roboty budowlane ustala sie na
podstawie: 1) kosztorysu inwestorskiego sporzgdzanego na podstawie dokumentacji
projektowej oraz specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét albo na podstawie
planowanych kosztéw robo6t budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym,
jezeli przedmiotem zamoéwienia jest wykonanie robét budowlanych w rozumieniu ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2023 r.poz. 682, 553i967);
2) planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztow robét budowlanych
okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym, jezeli przedmiotem zamowienia jest
zaprojektowanie i wykonanie robot budowlanych w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okre$li, w drodze rozporzadzenia,
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metody i podstawy: 1) sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego, 2) obliczania planowanych
kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztéw robot budowlanych okreslonych
w programie funkcjonalno-uzytkowym - uwzgledniajgc dane techniczne, technologiczne
i organizacyjne, majgce wptyw na wartos¢ zaméwienia (art. 34 ust. 2 ustawy Pzp).

Zgodnie z powyzszym, Zamawiajgcy w momencie szacowania wartosci zamowienia
na roboty budowlane powinien dysponowaé¢ dokumentacjg techniczng okreslajgcg opis
przedmiotu zamodwienia, ktéra umozliwi ustalenie wartosci zaméwienia na roboty budowlane
z nalezytg starannoscig. W stanie faktycznym sprawy okreslona w § 5 z. 1 Umowy
maksymalna warto$¢ prac remontowych i adaptacyjnych, tj. 126 000, 00 zt netto, nie moze
zastgpi¢ obowigzku ustalenia wartosci przedmiotowego zamdwienia z nalezytg starannoscia.

Jak wskazat Zamawiajgcy w wyjasnieniach z dnia 9 kwietnia 2024 r. kwote
126 000,00 zt netto wpisano do umowy na podstawie wartosci ujetej w planie zamowien
publicznych na 2019 r. W poz. 21 Planu zaméwien publicznych dla CUL na 2019 r. z dnia 11
lutego 2019 r. dla remontu restauracji Olimpia Poznar wskazano kwote 128 000,00 zt netto.
Z kolei z dokumentu pn. Przyblizona wycena naktadéw na remont restauracji, dalej:
Przyblizona wycena, sporzadzonego w 2019 r. przez Pana J.G. — inspektora nadzoru robo6t
budowlanych wynika, ze przyblizona kwota na remont restauracji to 126 800,00 zt netto.

Zwrécit uwage, ze
wartos¢ prac remontowych i adaptacyjnych zostata okreslona w Umowie na
podstawie okreslonej w Planie zamoéwien publicznych dla CUL na 2019 rok orientacyjnej
wartosci zamowienia dla remontu restauracji Olimpia - Poznan. Nalezy podkresli¢, ze
orientacyjna warto§¢ zamowienia stanowi przypuszczalng wartos¢ planowanych robot
budowlanych, dostaw lub ustug, ustalang w momencie sporzadzania planu postepowan o
udzielenie zamowien publicznych. Natomiast czym innym jest wartos¢ szacunkowa
zamowienia, o ktorej mowa w art. 28 ustawy Pzp, ustalana z nalezytg starannoscig w
terminie okreslonym w art. 36 ust. 1 ustawy Pzp, dopiero gdy zamawiajgcy okresli jakiego
zamowienia bedzie udzielaé oraz jaka bedzie jego wielkos¢ i zakres. Tym samym, okreslenie
wartosci prac remontowych i adaptacyjnych na podstawie orientacyjnej wartosci zaméwienia
okreslonej w Planie zamowien publicznych dla CUL na 2019 rok nie moze by¢é uznane za

dokonane z nalezytg starannoscia.

Co istotne, od chwili sporzadzenia Planu zamoéwien publicznych dla CUL na 2019 r.,
tj. od dnia 11 lutego 2019 r. do momentu zawarcia Umowy w dniu 1 stycznia 2022 r. uptynety
prawie 3 lata. W tym czasie gwattownej zmianie ulegty warunki gospodarcze, majgce wptyw
na ustalenie wartosci szacunkowej przedmiotowego zamowienia. Epidemia covid-19,
czynniki inflacyjne, popyt i podaz (pogarszajace sie warunki gospodarcze wyhamowaty rynek

ustug budowlanych i inwestycje budowlane) i spowodowaty w krétkim czasie wzrost cen
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materiatdbw budowlanych, wzrost cen robocizny (w zwigzku z brakiem pracownikow).
Zamawiajacy powinien uwzgledni¢é ww. obiektywne okolicznosci ustalajgc wartosé

szacunkowg przedmiotowego zamowienia, czego Zamawiajgcy w sprawie nie uczynit.

Zamawiajgcy ustalajgc wartos¢ szacunkowg zamaowienia, powinien takze wzigé pod
uwage peiny zakres przedmiotu zamowienia. W stanie faktycznym sprawy zakres prac
remontowych i adaptacyjnych okreslony w § 2 ust. 5 Umowy zostat rozszerzony w stosunku
do zakresu prac remontowych i adaptacyjnych okreslonego dla Planu zamoéwien publicznych
dla CUL na 2019 r. (zgodnie z wyjasnieniami Zamawiajgcego z dnia 11 czerwca 2024 r.
dotyczgcymi zakresu zamowienia okreslonego w poz. nr 21 Planu zamdwien publicznych dla
CUL na 2019 r.) oraz w Przyblizonej wycenie, o nastepujgce prace remontowe i adaptacyjne:
montaz mebli w zabudowie, wymiana zabudowy meblarskiej baru i ,wydawki’, wymiana
w czesci kuchennej wyposazenia statego jak klimatyzacja i wentylacja. Tym samym nalezy
uznac, ze okreslenie wartosci Umowy na podstawie wartosci z Planu zaméwien publicznych
dla CUL na 2019 r., ktora zostata ustalona dla zakresu zamowienia nie obejmujgcego ww.
prac remontowych i adaptacyjnych, nie moze byé uznane za dokonane z nalezytg
starannoscig. W sprawie niewatpliwym jest, ze Zamawiajgcy okre$lajgc wartos¢ Umowy
z dnia 1 stycznia 2022 r. na podstawie Planu zamowien publicznych dla CUL na 2019 rok nie
uwzglednit ani aktualnych na dzien zawarcia Umowy realiow rynkowych ani petnego zakresu
prac remontowych i adaptacyjnych okreslonych w Umowie, miat na celu ustalenie wartosci
przedmiotowego zamodwienia ponizej progu stosowania ustawy Pzp, a tym samym dazyt do
jej obejscia. Powyzsze potwierdza rowniez okolicznos¢, ze tgczna warto$¢ zrealizowanych
prac remontowych i adaptacyjnych wyniosta 477 714,02 zt netto (587 588,24 zt brutto),
a wiec wartos¢ udzielonego zaméwienia niemal czterokrotnie przewyzszyta jego wartos¢
okreslong przez Zamawiajgcego w Umowie. Podkreslit, Zze zakres zrealizowanych prac
remontowych, jak wskazat Zamawiajgcy w wyjasnieniach z dnia 11 czerwca 2024 r.,
obejmowat zasadniczo remont restauracji, a remont kuchni ograniczyt sie wytacznie do
pomalowania $cian. Zatem powyzsze potwierdza dobitnie nierealno$¢ wskazanej przez
Zamawiajgcego w Umowie warto$ci prac remontowych i adaptacyjnych, ktére zgodnie z § 2
ust. 5 Umowy obejmowaty swoim zakresem takze remont czesSci kuchennej, tgcznie
z wymiang wyposazenia statego jak wentylacja, klimatyzacja. Odnoszac sie do twierdzen
Zamawiajgcego wyrazonych w wyjasnieniach z dnia 5 marca 2024 r., iz celem i zamiarem
CUL byto wytgcznie wynajecie pomieszczen restauracyjnych oraz, ze gtbwnym przedmiotem
Umowy najmu jest wynajem pomieszczen restauracji, a gtowny przedmiot umowy jest
decydujgcy dla oceny charakteru prawnego umowy i ustalenia czy majg zastosowanie
przepisy ustawy prawo zamowien publicznych, nalezy stwierdzi¢, ze w stanie faktycznym

sprawy nie majg zastosowania przepisy art. 24-27 ustawy Pzp (okreslajgce na podstawie
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jakich przepiséw udziela sie zamowien mieszanych), w tym reguly stosowania przepiséw
ustawy Pzp wilasciwe ze wzgledu na gtéwny przedmiot zamowienia, tj. taki, ktéry jest
gtébwnym celem zamawiajgcego i jego pierwotnym zamiarem (art. 25 ust. 1 ustawy Pzp).
Wybdr podmiotu, ktéremu Zamawiajgcy oddat do uzywania pomieszczenia restauracii
w obiekcie Olimpia w Poznaniu, ktére Zamawiajagcy wynajmowat od Skarbu Panstwa -
Komendanta Wojewddzkiego Policji w Poznaniu (zgodnie z § 2 ust. 2 Umowy: Wynajmujgcy
o$wiadcza, iz otrzymat zgode Skarbu Parnstwa — Komendanta Wojewddzkiego Policji
w Poznaniu na oddanie Przedmiotu najmu w podnajem z przeznaczeniem na cel wskazany
w [ust.] 1), nie stanowi zamdwienia publicznego, gdyz Zamawiajgcy nie nabywat samg tg
czynnoscig dostaw, ustug lub robét budowlanych, a jedynie dysponowat wynajmowanym
mieniem. W sytuacji gdy zamawiajgcy chciat jednoczesnie uzyska¢ swiadczenie w postaci
robot budowlanych w przedmiocie najmu, woéwczas nabywat on roboty budowlane.
Potrgcenie kwot naleznych z tytutu czynszu najmu z kwotg nalezng podmiotowi, ktéremu
zlecono wykonanie prac remontowych i adaptacyjnych w przedmiocie najmu stanowi o ich
odptatnosci (§ 9 ust. 1 z. 3 Umowy).

Ponadto odnoszgc sie do twierdzenia Zamawiajgcego, wyrazonego w wyjasnieniach
z dnia 18 lipca 2024 r., ze zapobiezenie procesowi sgdowemu w niniejszej sprawie pozwolito
CUL unikng¢ nie tylko wieloletniego procesu sgdowego, ale takze ,zaoszczedzi¢” koszty
procesu na poziomie min. 36 000 zt, nalezy stwierdzi¢, iz powyzsza okolicznos¢ pozostaje
bez wplywu na ocene zasadnos$ci stwierdzonych naruszen w przedmiotowej sprawie. Majgc
na uwadze powyzsze nalezy uznaé, ze Centrum Ustug Logistycznych w Warszawie
udzielajgc przedmiotowego zamoéwienia bylo zobowigzane do stosowania ustawy Pzp.
Zgodnie z art. 17 ust. 2 ustawy Pzp zamowienia udziela sie wykonawcy wybranemu zgodnie
z przepisami ustawy. Zasada wyrazona ww. przepisie, przy uwzglednieniu zasady legalizmu
dziatania zamawiajgcego, naktada na zamawiajgcego obowigzek udzielenia zamdwienia
publicznego wykonawcy, ktéry uczestniczyt w postepowaniu o udzielenie zamowienia
publicznego oraz zostat wybrany zgodnie z przepisami ustawy Pzp. Biorac pod uwage
powyzsze oraz uwzgledniajgc ustalenia dotyczgce stanu faktycznego sprawy, w tym
wyjasnienia Zamawiajgcego nalezy stwierdzi¢, ze Zamawiajacy poprzez brak ustalenia
wartosci zamdwienia z nalezytg starannoscig i tym samym doprowadzenie do unikniecia
stosowania przepiséw ustawy Pzp naruszyt art. 28 i 29 ust. 1 ustawy Pzp a w konsekwencji
naruszyt art. 17 ust. 2 ustawy Pzp poprzez udzielenie zamdowienia wykonawcy, ktory nie
zostat wybrany zgodnie z przepisami ustawy Pzp. Powyzsze naruszenie miato wptyw na
wynik postepowania, bowiem Zamawiajgcy udzielit zamowienia wykonawcy, ktory nie zostat

wybrany zgodnie z przepisami ustawy Pzp.
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Po zapoznaniu sie z wynikami kontroli, Zamawiajgcy zglosit zastrzezenia
Z 3 wrzesnia 2024 r. (wptyw do Urzedu Zamowien Publicznych drogg elektroniczng w tym

samym dniu) (znak sprawy: CUL/1632/2024) do_ wynikow kontroli doraznej, w ktérych

podnidst co nastepuje. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy Pzp Zamawiajgcy, nie pozniej niz
w terminie 30 dni od dnia przyjecia budzetu lub planu finansowego przez uprawniony organ,
sporzadzajg plan postepowan o udzielenie zaméwien, jakie przewidujg przeprowadzi¢
w danym roku finansowym. Zgodnie z art. 23 ust. 3 pkt 4) ustawy Pzp plan zaméwieh
publicznych zawiera orientacyjng wartos¢ zamoéwienia. Orientacyjna warto$¢ zaméwienia nie
jest rownoznaczna warto$ci zamowienia. Orientacyjna wartos¢ zamowienia jest
przypuszczalng wartodcig planowanych robo6t budowlanych, dostaw lub ustug i do jej
ustalenia Zamawiajgcy moze wykorzysta¢ informacje dotyczgce podobnych zaméwien
udzielonych w latach ubiegtych czy tez pozyskane wskutek rozeznania rynku. Podstawg
ustalenia orientacyjnej warto$ci zamodwienia nie musi by¢ rowniez opis przedmiotu
zamowienia, opisany zgodnie z przepisami art. 99 i dalszych ustawy Pzp. Majgc powyzsze
na uwadze, wskazat, iz Centrum Ustug Logistycznych w momencie sporzgdzania planu
zamowien publicznych na 2019 rok nie byt zobowigzany do zastosowania art. 34 ust. 1
ustawy Pzp, bowiem art. 34 ust. 1 ustawy Pzp dotyczy szacowania warto$ci zamowienia,
a nie szacowania orientacyjnej wartosci zamodwienia na potrzeby sporzadzenia planu
zamowien publicznych. Centrum Ustug Logistycznych ani w 2021 roku ani w 2022 roku nie
planowat remontu obiektu Olimpia przy ulicy Taborowej 8 w Poznaniu, na dowdd czego
w zafgczeniu przedktadam plan zaméwien publicznych Centrum Ustug Logistycznych na rok
2021 i na rok 2022, ktéry nie uwzgledniat ww. prac. Intencjg Centrum Ustug Logistycznych
byto tylko wynajecie lokalu w celu zapewnienia wyzywienia gosciom obiektu Olimpia przy
ulicy Taborowej 8 w Poznaniu, na potwierdzenie czego Centrum Ustug Logistycznych
ponownie dotgcza tres¢ ogtoszenia z dnia 12 sierpnia 2021 roku. O powyzszym fakcie
Swiadczy rowniez tresé projektu umowy, ktéra miata by¢ zawarta z najemcag oraz wniosek do
trwatego zarzadcy nieruchomoséci, w ktérej znajduje sie bedgce przedmiotem umowy
pomieszczenie. Zatem wskazac nalezy, iz warto§¢ szacunkowa zamoéwienia nie byta przez
Centrum Ustug Logistycznych szacowana, poniewaz jak nalezy podkresli¢ intencjg Centrum
Ustug Logistycznych nie byto przeprowadzanie remontu. W ocenie Centrum Ustug
Logistycznych gtébwnym przedmiotem umowy byt najem lokalu a nie prace remontowe.
O powyzszym $wiadczg opisane powyzej okolicznosci oraz fakt, iz wartos¢ prac
remontowych wskazanych w umowie w stosunku do warto$ci umowy najmu byta nizsza.
Centrum Ustug Logistycznych wskazato, iz prace remontowe mogt przeprowadzi¢ tylko
najemca bowiem ze wzgledow technicznych, organizacyjnych ekonomicznych

i catosciowych tylko on mogt okreslic w jaki sposdb nalezy dostosowaé przedmiot umowy
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najmu do prowadzonej przez siebie dziatalnosci. Majgc powyzsze na uwadze, zdaniem

Centrum Ustug Logistycznych nie doszio do naruszenia przepiséw ustawy Pzp.

Prezes UZP w odpowiedzi z 17 wrzesnia 2024 r. (znak: DKZP.WKZ3.442.26.2024.0L

KND/25/24/DKZP) na__ zastrzezenia _od _wyniku _kontroli doraznej w zwigzku

z przeprowadzong przez Prezesa UZP kontrolg dorazng wskazat, iz podtrzymuje stanowisko
dotyczgce naruszenia przez Zamawiajgcego przepisow art. 28 i 29 ust. 1 oraz art. 17 ust. 2

ustawa Pzp, wskazanych w Informacji o wyniku kontroli doraznej z dnia 22 sierpnia 2024 r.

W pierwszej kolejnosci wskazat, iz podniesione przez Zamawiajgcego
w zastrzezeniach od wyniku kontroli doraznej argumenty zmierzajgce do wykazania braku
obowigzku stosowania przez Zamawiajgcego art. 34 ust. 1 ustawy Pzp do ustalenia
orientacyjnej wartosci zamdwienia dla remontu restauracji Olimpia - Poznan wskazanej
w poz. 21 w Planie zamoéwien publicznych dla CUL na 2019 rok, nie odnoszg sie
do stwierdzonego w Informacji o wyniku kontroli z dnia 22 sierpnia 2024 r. naruszenia, jakim
byt brak ustalenia wartosci zamowienia z nalezytg starannos$cig i tym samym doprowadzenie
do unikniecia stosowania przepisow ustawy Pzp, a w konsekwencji udzielenie zamdwienia
wykonawcy, ktéry nie zostat wybrany zgodnie z przepisami ustawy Pzp, tj.: naruszenie
art. 28 i 29 ust. 1 oraz art. 17 ust. 2 ustawy Pzp. Zatem ww. argumentacja Zamawiajgcego
jest bezprzedmiotowa, jako niedotyczgca istoty stwierdzonego naruszenia. W tresci
zastrzezeh zamawiajgcy wskazat, iz warto$¢ szacunkowa zamoéwienia nie byta przez CUL
Szacowana, poniewaz jak nalezy podkreslic intencjg CUL nie byto przeprowadzanie remontu.
Jak wskazano w Informacji o wyniku kontroli o konieczno$ci zastosowania przepiséw ustawy
Pzp, w szczegodlnosci przeprowadzenia postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego
przez podmiot zobowigzany do stosowania ustawy Pzp, decyduje zawarcie przez ten
podmiot umowy, kitéra wskazuje cechy zamowienia publicznego. Zgodnie
z art. 7 pkt 32) ustawy Pzp przez zaméwienie nalezy rozumie¢ umowe odptatng zawierang
miedzy zamawiajgcym a wykonawcag, ktorej przedmiotem jest nabycie przez zamawiajgcego
od wybranego wykonawcy robot budowlanych, dostaw i ustug. Przez umowe odptatng nalezy
rozumie¢ porozumienie, w ktérym obie strony wykonujg jakiekolwiek $wiadczenie
na rzecz drugiej strony, poprzez ktére nastepuje przysporzenie korzysci materialnych.
Przysporzenie, a zatem odptatnos¢ moze by¢ realizowana nie tylko przez zaptate
kwoty pienieznej, ale rowniez przez m.in. potrgcenie wzajemnych wierzytelnoSci.
Tym samym w okolicznosciach analizowanej sprawy, Zamawiajgcy do wyboru wykonawcy
byt obowigzany zastosowac¢ ustawe Pzp. O ile bowiem do umowy najmu nie stosuje sie
ustawy Pzp, to w analizowanej sprawie mamy do czynienia z sytuacjg, gdy w istocie zawarta
umowa najmu zmierzata do uzyskania robo6t budowlanych. Potrgcenie kwot naleznych

z tytutlu czynszu najmu z kwotg nalezng podmiotowi, ktdéremu zlecono wykonanie prac
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remontowych i adaptacyjnych stanowi o ich odptatnosci (§ 9 ust. 1 z. 3 Umowy). Zatem
zawarta w dniu 1 stycznia 2022 r. Umowa bez stosowania ustawy Pzp, w istocie dotyczyta

zamowienia publicznego na roboty budowlane.

Nadto wskazat, ze brak przewidzenia przedmiotowego remontu w planie postepowan
0 udzielenie zaméwien na 2022 r., nie zwalniat Zamawiajgcego z obowigzku ustalenia
z nalezytg starannoscig jego wartosci (art. 28 ustawy Pzp). Co wiecej, stosownie do tresci
art. 23 ust. 4 ustawy Pzp zamawiajgcy ma obowigzek zapewni¢ aktualnos¢ planu
postepowan o udzielenie zamowien takze w sytuacji gdy zamawiajgcy zmienia swoje plany

zakupowe po zamieszczeniu planu.

Natomiast odnoszac sie do twierdzen Zamawiajgcego, iz prace remontowe modgt
przeprowadzi¢ tylko najemca bowiem ze wzgledéw technicznych, organizacyjnych
ekonomicznych i catoSciowych tylko on mogt okreslic w jaki sposob nalezy dostosowac
przedmiot umowy najmu do prowadzonej przez siebie dziatalno$ci, nalezy wskazac¢, ze
powyzsze okolicznosci majg charakter irrelewantny z punktu widzenia stwierdzonych
naruszen, bowiem pozostajg bez wptywu na obowigzek stosowania przez Zamawiajgcego
przepiséw ustawy Pzp, w tym art. 28 i 29 ust. 1 oraz art. 17 ust. 2 ustawy Pzp. Majgc
powyzsze na uwadze Zamawiajgcy w przedmiotowej sprawie naruszyt art. 28 i 29 ust. 1
ustawy Pzp poprzez brak ustalenia wartosci zamowienia z nalezytg starannoscig i tym
samym doprowadzit do unikniecia stosowania przepiséw ustawy Pzp, a w konsekwenc;ji
naruszyt art. 17 ust. 2 ustawy Pzp poprzez udzielenie zamdwienia wykonawcy, ktory

nie zostat wybrany zgodnie z przepisami ustawy Pzp.

Jednoczesnie Prezes UZP, poinformowat stosownie do tresci art. 610 ust. 2 ustawy
Pzp, wobec nieuwzglednienia zastrzezen od wyniku kontroli doraznej o ich przekazaniu do

zaopiniowania przez Krajowg lzbe Odwotawcza.

Na tym tle Krajowa Izba Odwotawcza zobowigzana byla na podstawie art. 610

ust. 3 ustawy Pzp wydaé niniejszg uchwate.

Izba ustalita, ze stan faktyczny zostat w toku kontroli ustalony prawidtowo i nie byt
kwestionowany w zastrzezeniach. Kwestig sporng byta ocena prawna stwierdzonych przez
Prezesa UZP naruszen w Informacji o wyniku kontroli doraznej, tj. przepisow art. 28 i 29 ust.
1 ustawy Pzp poprzez brak ustalenia warto$ci zamdwienia z nalezytg starannoscig i tym
samym doprowadzenie do unikniecia stosowania przepisow ustawy Pzp, a w konsekwencji
naruszenie art. 17 ust. 2 ustawy Pzp poprzez udzielenie zamowienia wykonawcy, ktory nie

zostat wybrany zgodnie z przepisami ustawy Pzp.
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W tym zakresie, Izba stwierdzita, Zze biorgc pod uwage dokumenty zgromadzone
w przedmiotowej sprawie oraz ustalenia faktyczne i stanowisko Prezesa UZP wyrazone
w Informacji o wynikach kontroli doraznej oraz w odpowiedzi na zastrzezenia od tych
wynikéw zgloszone przez Zamawiajgcego, uwzgledniajgc réwniez tres¢ zastrzezen
ztozonych przez Zamawiajgcego od wynikéw kontroli doraznej, nalezy uzna¢é, iz
w przedmiotowe] sprawie istniaty uzasadnione podstawy do stwierdzenia naruszenia przez
Zamawiajgcego przywotanych powyzej przepiséw. Izba w petni podzielita argumentacje
Prezesa UZP wyrazong w szczegoélnosci w odpowiedzi na zastrzezenia od wyniku kontroli,
uznajgc jg za wilasng. Z tej przyczyny ograniczy sie jedynie do podkreslenia pewnych

zasadniczych kwestii.

W pierwszej kolejnoéci lzba wskazuje, ze nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem
Prezesa UZP, Zze o koniecznosci zastosowania przepiséw ustawy Pzp, czyli
przeprowadzenia postepowania o udzielenie zamowienia publicznego przez podmiot
zobowigzany do stosowania ustawy Pzp, decyduje zawarcie przez ten podmiot umowy, ktéra
wskazuje cechy zamoéwienia publicznego. Niewatpliwie, zgodnie z art. 7 pkt 32) ustawy Pzp
przez zamdéwienie rozumie sie umowe odpftatng zawierang miedzy Zamawiajgcym
a  wykonawca, ktorej przedmiotem  jest  nabycie przez  Zamawiajgcego
od wybranego wykonawcy robét budowlanych, dostaw i ustug. Przez umowe odptatng nalezy
rozumie¢ porozumienie, w ktérym obie strony wykonujg jakiekolwiek Swiadczenie
na rzecz drugiej strony, poprzez ktore nastepuje przysporzenie korzysci materialnych.
Przysporzenie, a zatem odptatno§¢ moze byC realizowana nie tylko przez zaptate
kwoty pienieznej, ale réwniez przez m.in. potrgcenie wzajemnych wierzytelnosci, co miato

miejsce w przedmiotowym stanie faktycznym.

W efekcie Zamawiajgcy do wyboru wykonawcy byt obowigzany zastosowaé ustawe
Pzp. O ile bowiem do umowy najmu nie stosuje sie ustawy Pzp, to w przedmiotowej sprawie,
w istocie zawarta umowa najmu zmierzata do uzyskania rob6t budowlanych. Potrgcenie kwot
naleznych z tytutu czynszu najmu z kwotg nalezng podmiotowi, ktéremu zlecono wykonanie
prac remontowych i adaptacyjnych stanowi bezsprzecznie o ich odptatnosci (§ 9 ust. 1 z. 3
umowy). Zatem zawarta w dniu 1 stycznia 2022 r. umowa bez stosowania ustawy Pzp,

w istocie dotyczyta zamdéwienia publicznego na roboty budowlane.

Dodatkowo, nieprzewidzenie remontu w planie postepowan o udzielenie zamdwien
na 2022 r. nie mogto skutkowaé zwolnieniem Zamawiajgcego z obowigzku ustalenia
z nalezyta starannoscig jego wartosci zgodnie z art. 28 ustawy Pzp, tym bardziej, ze art. 23
ust. 4 ustawy Pzp stanowi, ze Zamawiajagcy ma obowigzek zapewni¢ aktualnos¢ planu
0 udzielnie zaméwien takze gdy Zamawiajgcy zmienia swoje plany zakupowe po

zamieszczeniu planu.
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Izba takze wskazuje, ze od dnia sporzgdzenia Planu zamodwien publicznych dla
Zamawiajacego na 2019 r. (11 lutego 2019 r.) do momentu zawarcia umowy w dniu 1
stycznia 2022 r. mineto prawie 3 lata, ulegly wiec zmianie warunki gospodarcze. W efekcie
powyzsze okolicznosci Zamawiajgcy byt zobowigzany uwzgledni¢ przy ustaleniu wartosci
szacunkowej przedmiotowego zamoéwieniu, czemu nie sprostat. Swiadczy to réwniez
bezsprzecznie o tym, ze Zamawiajgcy nie ustalit wartosci szacunkowej zamodwienia
z nalezytg starannoscig. Dodatkowo potwierdza to takze okolicznosé, ze tgczna wartosc
zrealizowanych prac remontowych i adaptacyjnych wyniosta 477 714,02 zt netto (587 588,24
zt brutto), a wiec wartos¢ udzielonego zaméwienia niemal czterokrotnie przewyzszyta jego
wartos¢ okreslong przez Zamawiajgcego w umowie (126.000,00 zt netto — na podstawie

wartosci wpisanej w planie zamowien publicznych na 2019 r.).

Nadto, konieczne jest wskazanie na przepisy z Rozdziatu 4 ustawy Pzp dotyczace
stosowania przepiséw ustawy do zamoéwien o charakterze mieszanym. Nalezy bowiem
zauwazy¢, ze remont i najem nie musiaty by¢ poddane jednemu zamowieniu, niewatpliwie
byty to zamodwienia podzielne (okolicznos¢ notoryjna). Zamawiajgcy mogt wobec tego
wykona¢ remont, a nastepnie udzieli¢ najmu, ale jesli zdecydowat sie na objecie obu
elementéw jednym zamowieniem, to zamdwienie to miato charakter mieszany i zastosowanie

majg przepisy art. 24 ust. 1 pkt 2 oraz art. 24 ust. 3 pkt 5 ustawy Pzp.

W rezultacie, jezeli Zamawiajgcy nie podzielit zadania osobno na najem
niepodlegajgcy przepisom ustawy Pzp i osobno na remont podlegajgcy ustawie jako robota
budowlana, to zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 5 ustawy Pzp, jezeli zamdwienie obejmuje
réwnoczesnie czes¢, do ktérej nie stosuje sie przepiséw ustawy oraz czes¢ do ktorej majg
zastosowanie przepisy ustawy, to stosuje sie przepisy wiasciwe dla czesci do ktorej majg
zastosowanie przepisy ustawy, niezaleznie od wartosci czesci, do ktérej nie stosuje sie

przepiséw ustawy.
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Wobec powyzszego, Krajowa Izba Odwotawcza, dziatajgc na podstawie art. 610 ust.

3 i 4 ustawy Pzp wyrazita opinie, jak w sentencji uchwaty.

Przewodniczacy:

Czionkowie:

20



