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Warszawa, dnia . . 2015 r.

Informacja o wyniku kontroli doraznej

1. OkreSlenie postepowania o udzielenie zamodwienia publicznego, ktore byto przedmiotem

kontroli.

Nazwa i adres zamawiajacego:

Rodzaj zamowienia:

Przedmiot zamoéwienia:

Tryb postepowania:

Wartos¢ zamowienia:

Srodki UE:

Data zawarcia umowy:

Gmina Lublin
Plac Krdla Wiadystawa tokietka 1
20-109 Lublin

roboty budowlane

budowa budynku biurowo - ustugowego
przy ul. xxx w Lublinie, w ramach umowy najmu
z dnia 7.08.2014 r. (Rep. A nr xxx), zawartej miedzy Gming
Lublin a Wykonawcg xxx.

brak (zamdwienie zostato udzielone bez stosowania

przepiséw ustawy Prawo zamowien publicznych)

70 264 320,00 zt netto (wartos¢ 10 — letniego czynszu
z tytulu umowy najmu obejmujacego 14 000 m?),
co stanowi réwnowartos¢ 16 631 001,91 euro [wediug
Sredniego  kursu ziotego w stosunku do euro
obowigzujgcego w chwili zawierania umowy najmu
z dnia 7 sierpnia 2014 r. okreSlonego na podstawie
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 23 grudnia
2013 r. w sprawie S$redniego kursu ziotego w stosunku
do euro stanowigcego podstawe przeliczenia wartosci
zamoéwien publicznych (Dz. U. z 2013 poz. 1612)]

nie

7 sierpnia 2014 r.



2. Informacija o stwierdzeniu naruszen lub ich braku:

W wyniku wszczetej na wniosek kontroli doraznej, stwierdzono nastepujgce naruszenia

ustawy:

Jak wynika z przekazanej przez Zamawiajagcego Gminy Lublin dokumentaciji,

w dniu 25 lutego 2014 r. Urzad Miasta Lublin zamieScit w prasie lokalnej oraz w miejscu

publicznie dostepnym ogtoszenie w sprawie poszukiwania do wynajecia budynku biurowego

o powierzchni powyzej 14 000 m>.

Ogtoszenie zawierato nastepujacy tresc:

1. Zabudowa i zagospodarowanie dziatki.

1.

11,

2.

Usytuowanie budynku - lokalizacia w srodmiesciu Lublina (budynek usytuowany
w obszarze ograniczonym ulicami: Xxx, Xxx, Xxx, Xxx, Xxx, Xxx, xXxx).

Dojscie i dojazd — dobry dostep do weztow komunikacji miejskiej, dojscia i wejscia
do budynkow spetniajace wszystkie standardy, bez barier architektoniczno — technicznych
dla osob niepetnosprawnych.

Odpowiednia liczba miejsc parkingowych dla pracownikow i klientow Urzedu,

wraz z miejscami dla 0sob niepetnosprawnych.

Obiekt powinien spetniac nastepujace warunki:

Typ budynku — wolno stojacy lub wydzielona czesc¢ budynku; budynek bez barier
architektonicznych i komunikacyjnych dla osob niepetnosprawnych — z wydzielong
powierzchniag na potrzeby: archiwum, sali obstugi klientow, sal konferencyjnych
i pomieszczeri biurowych do pracy i obstugi procesow administracyjnych. Wejscie
do budynkow — bez barier architektonicznych oraz zaprojektowane i wykonane w sposob
zapewniajacy mozliwosc ewakuacji przebywajacych w nim o0sob. Budynek spetniajacy
miedzy innymi wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. nr 75, poz. 690 ze zm.). Schody i pochyinie — dostosowane dla potrzeb kiientow
i pracownikow umoZiiwiajgce sprawng komunikacje. Budynek wyposazony w windy
umoZliwiajgce  prawidfowe  przemieszczanie sie miedzy  kondygnacjami  0soOb,
w tym niepefnosprawnych oraz dostawe sprzetu | wyposazenia. Zapewniajgce
odpowiednie warunki sanitarno — higieniczne. Budynek wykonany zgodnie z zasadami
sztuki budowlanej — spefniajgcy normy budowlane — z zastosowaniem technologii
i wyposazenia stosowanego dla ,,budynkow pasywnych dajacych mozliwosc efektywnego
zarzagdzania | optymalizacji kosztow eksploatacyjnych.”

Wyposazenie budynku:



1)
2)
3)
%)

5)

6)
7)

Instalacjia wodociggowa,
instalacja klimatyzacyjna,
miejsce gromadzenia odpadow,
instalacja elektryczna — spetfniajgca normy przewidziane dla budynkow biurowych
z uwzglednieniem Zrodet zasilania awaryjnego w celu zabezpieczenia urzadzeri
oraz danych w nich zawartych,
instalacje niskopradowe:.
— rozprowadzanie instalacji telefonicznej do wszystkich stanowisk pracy,
— Instalacje sieci komputerowej — rozprowadzenie instalacii do wszystkich
stanowisk pracy z uwzglednieniem faczy internetowych (sie¢ zewnetrzna
[ wewnetrzna),
Instalacjia monitoringu wizyjnego,
instalacja alarmowa, antywlamaniowa — niezbedna do zabezpieczenia budynku

oraz mienia w nim Zgromadzonego.

3. Powierzchnia budynku:

1)

2)

3)

%)

Powierzchnia biurowa umoZliwiajgca petng aranzacje pokoi biurowych w sposob
optymainy, wykorzystujgc wskazania Urzedu Miasta Lublin oraz obowigzujgce
normy,

Pomieszczenia do obstugi klientow usytuowane w sposob umoZiliwiajacy fatwy
dostep i petna funkcjonalnosc swiadczenia ustug,

Pomieszczenia umoZiliwiajgce przygotowanie | wyposazenie sal konferencyjnych
w liczbie i sposob wskazany przez Urzad,

Pomieszczenia higieniczno — sanitarne oraz ciggi komunikacyjne zgodne

Z przepisami BHP oraz dostosowane dla potrzeb 0sob niepefnosprawnych.

Zgodnie z treScig ww. ogtoszenia, oferty w formie pisemnej nalezato przesytac
do dnia 17 marca 2014 r.

Do uptywu tego terminu, wptynety do Urzedu Miasta Lublin 3 oferty, w tym oferta firmy xxx.

Jak wynika z tresci oferty, ztozonej przez ww. firme xxx, dotyczyta ona wynajecia budynku

majgcego powsta¢ na gruntach stanowigcych wtasnos¢ oferenta, potozonych przy ul. xxx, Xxx,

XXX i Xxx, 0 powierzchni 5328 m>.

Jak wynika z tresci oferty, Oferent podat, ze posiadat decyzje o warunkach zabudowy

dla ww. terenu, a takze, iz w oparciu o ww. warunki zlecit opracowanie koncepcji urbanistyczno

— architektonicznej budynku biurowo — ustugowego pracowni architektonicznej xxx Sp. z o.0.,

ktdrg zataczyt do ztozonej oferty.



Nadto, w ofercie wskazano, ze:

1) koncepcja przewiduje ok. 230 miejsc parkingowych na poziomach - 3 i - 2
oraz mozliwo$¢ powstania okoto 50 zewnetrznych miejsc parkingowych na terenach
wspalnych z xxx i xxx,

2) budynek bedzie posiadat bardzo dobry dostep do weztow komunikacji miejskiej
oraz spetniat wszelkie warunki Ogtoszeniodawcy, w tym wymagania dla budynku
pasywnego,

3) elewacja budynku wykonana zostanie z najlepszych dostepnych materiatéw, zas$ budynek

zostanie wyposazony w niezbedng ilos¢ wind.

Xxx proponowat Gminie Lublin wynajecie catego budynku (z wytaczeniem 500 m?), ktérego
laczna powierzchnia najmu brutto bedzie wynosita okoto 22 600 m?, tj.:

Kondygnacja — 1 — 3498 m? — archiwa,

Kondygnacja + 1 — 2965 m* — pomieszczenia obstugi klienta i biura,

Kondygnacja + 2 — 2766 m* — biura,

Kondygnacja + 3 — 3374 m* — biura,

Kondygnacja + 4 — 3206 m? — biura,

Kondygnacja + 5 — 2228 m? — biura,

Kondygnacja + 6 — 2444 m* — biura,

Kondygnacja + 7 — 2181 m? — biura.

Oferent wskazat, ze na kazdej kondygnacji mozliwe s3 dowolne zmiany i petna aranzacja
W sposdb wskazany optymalnie przez przysztego uzytkownika. Zmiany te sg mozliwe
na etapie przygotowywania projektdw techniczno — wykonawczych w Scistej wspdtpracy
z przysztym uzytkownikiem.

Obiekt planowano oddac do dyspozycji do 31.12.2016 r.

Cena wynajmu 1 m? = 55 zt brutto.

Miejsca parkingowe w kondygnacjach — 2 i — 3 udostepnione bezptatnie.

W tym miejscu nalezy dodac, ze Pan xxx, prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg xxx,
nabyt na wiasnos¢ niniejszg nieruchomos$¢ od Gminy Lublin na podstawie umowy sprzedazy
(Rep. A nr xxx) z dnia 20 grudnia 2013 r.

W dniu 9 kwietnia 2014 r. Urzad Miasta w Lublinie przeprowadzit z ww. oferentami
negocjacje celem uszczegodtowienia proponowanych warunkéw wynajmu.

Przedstawiciele xxx podtrzymali , propozycje budowy i najmu budynku na potrzeby Urzedu
Miasta Lublin, na zasadach i warunkach okreslonych w ofercie. (...). Pod rozwage Urzedu zostata

poddana powierzchnia na poziomie — 1, jezeli potrzeby na pomieszczenia archiwum beda



mniejsze to cze$¢ tej powierzchni moze by¢ przeznaczona na parking podziemny lub inne funkcje
techniczno — gospodarcze Urzedu.” Xxx zaoferowatl za wynajem 1 m? stawke nizszg niz
w pierwotnie ztozonej ofercie, tj. 52 zt brutto/m>.

Zgodnie z trescig ,Protokotu z rozstrzygniecia ofert na wynajecie powierzchni biurowej
na potrzeby Urzedu Miasta Lublin”, sporzgdzonego w dniu 6 maja 2014 r., ,szczegdtowe warunki
dotyczace budynku, rozmieszczenia i aranzacji oraz wykonania wykonczenia pomieszczen
powinny by¢ szczegétowo opisane w umowie lub porozumieniu”.

Jednoczesnie, jak wynika z tresci  ww. protokotu zespét w  skiadzie
Pan xxx — Sekretarz Miasta Lublin, Pani xxx — Dyrektor Wydziatu Organizacji Urzedu oraz Pan xxx
— Dyrektor Wydziatu Inwestycji i Remontéw Urzedu Miasta Lublin, po ponownym
przeanalizowaniu ofert zarekomendowat Prezydentowi Miasta wybodr oferty xxx.

W dniu 20 czerwca 2014 r. Urzad Miasta Lublin zawiadomit firme xxx o wyborze jej oferty do

realizacji.

Umowa najmu, dalej takze ,umowa”, w formie aktu notarialnego (Repertorium A
nr xxx), zostata zawarta miedzy Gming Lublin, dalej ,Najemca”, a Panem xxx, prowadzacym

dziatalno$¢ gospodarcza pod firma xxx, dalej ,Wynajmujacy”, w dniu 7 sierpnia 2014 r.

Zgodnie z § 2 ust. 1 ww. umowy najmu, Wynajmujgcy osSwiadczyt,
ze >>w dniu 12 marca 2014 r., w odpowiedzi na ogtoszenie Najemcy z dnia 25 lutego 2014 r.,
ztozyt Gminie Lublin oferte wynajmu pomieszczen biurowych na potrzeby jednostek
organizacyjnych Gminy Lublin, zwang dalej ,Ofertg”.<<.

Stosownie do treSci § 2 ust. 2 umowy najmu, ,Wynajmujacy odwiadcza, Zze zgodnie

z ofertg zlozona Najemcy oraz ustaleniami _dokonanymi w trakcie negocjacji, zobowigzuje sie

do wybudowania na nieruchomosci budynku biurowego o trzech kondygnacjach podziemnych,

czterech kondygnacjach nadziemnych od strony ulicy xxx oraz siedmiu kondygnacjach

n”

nadziemnych od ulicy xxx, o powierzchni catkowitej okoto 33.000,00 m~.

Jak wynika z § 2 ust. 3 umowy, Wynajmujacy o$wiadczyt, ze ,Budynek zostanie zrealizowany
zgodnie z koncepcjg urbanistyczno — architektoniczng opracowang przez pracownie xxx Sp. z 0.0.
z siedzibg w Lublinie, z uwzglednieniem standardéow stanowigcych zatgcznik do ninigjszej
umowy.”.

Wynajmujacy réwnoczes$nie oswiadczyt, ze ,w dniu wydania przedmiotu najmu,

wynajmowane pomieszczenia spetniaé bedg wszystkie warunki eksploatacyjne i funkcjonalne,

przewidziane dla pomieszczen biurowych”. Najemca za$ zawierajgc ww. umowe najmu
osSwiadczyt, ze ,zapoznat sie z koncepcjg architektoniczno — urbanistyczng Budynku zatgczong
do Oferty”.




Zgodnie z § 3 ust. 1 i nastepne umowy najmu, ,Wynajmujacy zobowigzat sie odda¢ Najemcy
w najem czeé¢ Budynku o powierzchni najmu brutto okoto 14.000,00 m?, a Najemca zobowiazat
sie objg¢ tenze przedmiot najmu na cele dziatalnosci biurowej jednostek organizacyjnych
Najemcy.”.
Przedmiot najmu miaty stanowi¢ nastepujgce czesci budynku, tj.:
1) Kondygnacja — 1 o pow. okoto 1.563,00 m?,
2) Kondygnacja + 1 o pow. okoto 2.506,00 m?,
3) Kondygnacja +2 o pow. okofo 2.660,00 m?,
4) Kondygnacja +3 o pow. okoto 3.045,00 m?,
5) Kondygnacja +4 o pow. okoto 2.907,00 m?,
6) Kondygnacja +5 o pow. okoto 1.350,00 m?.

Wynajmujacy zobowigzat sie wyda¢ Najemcy przedmiot najmu w terminie
do dnia 30 wrzeénia 2017 r.

Jak wynika z tresci § 4 ust. 1 umowy najmu, strony zgodnie ustality czynsz miesieczny
w nastepujacej wysokosci, tj.:
1) w okresie pierwszych 2 (dwdch) lat od dnia podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego
— na kwote 40,00 zt netto za 1 m?,
2) po uptywie 2 (dwoch) lat od dnia podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego
— na kwote 42,28 zt netto za 1 m*.

Wartos¢ 10 letniego czynszu, obliczonego na podstawie § 4 ust. 1 umowy najmu wynosi
70 264 320,00 zt netto.

Zgodnie z umowg wskazane wyzej stawki czynszu beda zmieniane przez Wynajmujacego,
co roku od daty objecia przez Najemce w posiadanie przedmiotu niniejszej umowy, o roczny
wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni, publikowany

w Monitorze Polskim przez Prezesa GUS.

Umowa najmu, w mysl § 5 ust. 1 umowy, zostata zawarta na czas okreslony, ktory skonczy

sie z uptywem 10 lat od dnia podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego.

Ponadto strony umowy umowity sie, jak wynika z § 5 ust. 2 ww. umowy, iz ,po uptywie 2 lat
od dnia podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego, Najemca ma prawo naby¢ cze$é lub catosé
przedmiotu zamowienia za cene rynkowa, okreslong na podstawie opinii dwoch biegtych
rzeczoznawcOw wpisanych na liste biegtych sadowych z okregu Sadu Okregowego w Lublinie,
powotanych przez strony”. W przypadku rozbieznosci cen wynikajgcych z opinii biegtych,

cena rynkowa ma zostac okreslona jako Srednia cena wynikajaca z obu opinii.



W przypadku skorzystania przez Najemce z uprawnienia, o ktéorym mowa w § 5 ust. 2
umowy, Wynajmujacy zobowigzat sie ztozy¢ oswiadczenie woli o przyjeciu oferty Najemcy
dotyczacej nabycia czesci lub catosci Przedmiotu najmu za cene rynkowg okreslong w sposob

opisany w ust. 2, w terminie nie dluzszym niz 3 miesigce od dnia ztozenia oferty przez Najemce.

Zapis § 6 ust. 1 umowy przewidywat, ze w przypadku sprzedazy przez Wynajmujgcego
Przedmiotu najmu, Najemcy przystuguje prawo pierwokupu w terminie 2 miesiecy
od dnia otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, poprzez ztozenie os$wiadczenia w wymaganej

formie o wykonaniu prawa pierwokupu.

Ponadto, strony umowy ustality, w oparciu o § 9 ust. 1 umowy, iz ,w celu dostosowania
przedmiotu najmu do potrzeb Najemcy, w tym aranzacji przestrzeni wynajmowanego budynku
(wielko$¢ i rodzaj pomieszczen w powigzaniu ze strukturg organizacyjng Urzedu, infrastruktura
wewnetrzna — oS$wietlenie, wentylacja, klimatyzacja, rozmieszczenie sieci telefonicznych,
kolorystyka oraz inne wynikajgce ze standardéw stanowigcych zatgcznik do niniejszej umowy),
Najemca oddeleguje swojego przedstawiciela w osobie xxx — Dyrektora Wydziatu Inwestycji
i Remontéw Urzedu Miasta Lublin, do wykonania wigzacych uzgodnien w formie protokotu
uzgodnien z pracownig projektowg xxx Sp. z 0.0.”.

Zgodnie z § 9 ust. 2 umowy, ,wszelkie uzgodnienia i terminy, zgodnie z brzmieniem umowy,
bedg mie¢ charakter wigzacy strony protokotu uzgodnien.”.

Wynajmujacy jednoczes$nie zastrzegt w § 9 ust. 3 umowy, zZe nie bedzie ponosit
odpowiedzialnosci, jak rowniez kosztéw, wykonania prac wyniklych wskutek niedokonania,
badz nienalezytego dokonania lub nieterminowego dokonania przez Najemce uzgodnien,
o ktérych mowa w ust. 1§ 2 § 9 umowy.

Integralng cze$¢ przedmiotowej umowy najmu stanowi zatgcznik: ,Standardy wykonczenia
budynku biurowego dla potrzeb Urzedu Miasta Lublin przy ul. xxx, ul. xxx,
ul. xxx, wedtug projektu xxx, o ktérym mowa jest w poszczegdlnych zapisach umowy najmu (por.

m.in. § 2 ust. 3, § 9 ust. 1 ww. umowy najmu).

Zgodnie z trescig ww. zatgcznika opisuje ona standard wykonczenia Budynku w nastepujacy
sposob:

>>Budynek zrealizowany bedzie zgodnie z warunkami technicznymi okreslonymi na rok 2012
W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.”

A. Zewnetrzny:

1) Parkingi i dojécia do budynku w elementach granitowych lub kostce betonowej

o podwyzszonym standardzie, oSwietlenie zewnetrzne, mata arch. zieleni.



2) Elewacja — okfadzina na kotwach — kamienna, ceramiczna lub mineralna, fasada
aluminiowa lub catoszklana, stolarka okienna drewniana lub aluminiowa.
B. Wewnetrzny:

1) Kamien w ciggach komunikacyjnych i klatkach schodowych, ptytki gres
na kondygnacjach podziemnych. Parking na kondygnacjach — 1, - 2, - 3 — kostka
betonowa lub betonowa posadzka przemystowa,

2) Tynki gipsowe, cementowo — wapienne na kondygnacji — 1 w archiwum,

3) Sufity podwieszane azurowe lub petne w pomieszczeniach biurowych i ciggach
komunikacyjnych,

4) Scianki dziatowe z podwadjnej ptyty kartonowo gipsowej na szkielecie systemowym
z izolacjg akustyczng, wykonczenie $cian — dwukrotnie malowane w kolorze,

5) Wewnetrzna stolarka drewniana,

6) Balustrada wewnetrzna i zewnetrzna ze stali szlachetnej lub catoszklanej,

7) Plytki ceramiczne o podwyzszonym standardzie w sanitariatach do petnej wysokosci
$cian,

8) Wyktadziny o podwyzszonym standardzie w pokojach biurowych,

9) Windy cichobiezne,

10) Pomieszczenia biurowe klimatyzowane, wentylacja mechaniczna,

11) Instalacja centralnego ogrzewania z sieci miejskiej LPEC,

12) Instalacja elektryczna w pelnym zakresie z osprzetem, dajgca mozliwosc
efektywnego zarzadzania i optymalizacji kosztéw eksploatacyjnych dla ,budynkéw
pasywnych”. Ponadto bedzie spetniata normy dla budynkdéw biurowych
z uwzglednieniem Zzrédet zasilania awaryjnego w celu zabezpieczenia urzadzen
oraz danych na nich gromadzonych,

13) Instalacje teletechniczne,

14) Strefy dostepu,

15) Instalacja alarmowa i monitoringu obejmujaca sygnalizacje wtamaniowg

i napadowa.<<

W ww. zatgczniku do umowy wskazano, iz ,szczegotowe elementy wykonczenia
oraz aranzacji wnetrz bedg uzgadniane w ramach biezacej wspdtpracy przedstawicieli

Wynajmujacego z przedstawicielami Najemcy”.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz obowigzek stosowania ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
(t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 907 ze zm.) Prawo zamdwien publicznych, dalej ,ustawa”, powstaje,

gdy podmiot nalezacy do jednej z kategorii wymienionych w art. 3 ustawy, zamierza



na podstawie odptatnej umowy cywilnoprawnej udzieli¢ wykonawcy zamoéwienia w przedmiocie
realizacji ustug, dostaw lub robdt budowlanych oraz jednoczesnie nie zachodzi przypadek
wytgczenia obowigzku stosowania tej ustawy, sposrod okolicznosci wskazanych w art. 4 ustawy.
W przepisie art. 4 ustawy w sposob enumeratywny wymienione zostaty sytuacje, w ktdrych
nastepuje wylgczenie obowigzku stosowania jej procedur.

Zgodnie z pkt 3 lit. i) artykutu 4 ustawy spod przepisdw ustawy zostaty wytgczone
zamowienia, ktérych przedmiotem jest nabycie wiasnosci nieruchomosci oraz innych praw
do nieruchomosci, w szczegolnosci dzierzawy i najmu.

Z analizy zapiséw przedmiotowej umowy wynika, iz w stanie faktycznym niniejszej sprawy
mamy do czynienia z umowg najmu rzeczy przysztej — majgcego powstac w przysztosci obiektu
budowlanego (z § 3 wust. 9 umowy najmu wynika zobowigzanie Wynajmujgcego
— xxx, prowadzacego dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg xxx, zwanego dalej , Wynajmujacym”,
do wydania Najemcy — Gminy Lublin, zwanej dalej ,Najemcg”, przedmiotu umowy w terminie
do 30 wrzesnia 2017 r.). Na mocy § 2 ust. 3 niniejszej umowy, Wynajmujacy zobowigzat sie
do wybudowania na stanowigcej jego wiasnos¢ nieruchomosci gruntowej budynku biurowego
o trzech kondygnacjach podziemnych, czterech kondygnacjach nadziemnych od strony ulicy xxx,
o powierzchni catkowitej 33.000,00 m’.

Analiza zapisbw ww. umowy prowadzi do wniosku, iz zostata ona zawarta pod warunkiem
zawieszajgcym powstania obiektu budowlanego, co oznacza, ze stosunek najmu w istocie
nawigze sie, pomimo wczesniejszego zawarcia umowy najmu, dopiero od momentu powstania
przedmiotu najmu. Umowa ta zawiera wprawdzie elementy charakterystyczne dla umowy najmu
(np. obcigzajacy Najemce miesieczny czynsz najmu oraz opfaty zwigzane z eksploatacja
przedmiotu najmu; obowigzek Najemcy zwrotu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym,
wolnym od wad i usterek po rozwigzaniu umowy najmu, obowigzek Wynajmujgcego podczas
trwania umowy najmu utrzymania budynku w stanie technicznym do umoéwionego uzytku),
jednakze charakter umowy, mimo jej nazwy, nalezy rozpatrywaC biorgc pod uwage tres¢
zobowigzania strony tej umowy, a takze jej gtdowny przedmiot. Innymi stowy, dla ustalenia
rzeczywistego charakteru i celu danej umowy nie jest rozstrzygajgca kwalifikacja umowy
jako ,umowa najmu”, ani tym bardziej subiektywne przekonanie strony tej umowy,
7e nie podlega ona przepisom ustawy (por. § 19 umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r.).!

W tym kontekécie bowiem decydujgce znaczenie majg zapisy prawa powszechnie
obowigzujgcego, w tym zwiaszcza legalna definicja zamdwienia na roboty budowlane,
zdefiniowana w art. 2 pkt 8 ustawy. Zgodnie z tym przepisem przez ,roboty budowlane” nalezy

rozumie¢ wykonanie albo zaprojektowanie i wykonanie robdt budowlanych okreslonych

! § 19 Umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r.: ,Do umowy nie ma zastosowania ustawa

z dnia 24 stycznia 2004 r. — Prawo zamdwien publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 907 z pdzniejszymi zmianami).



w przepisach wydanych na podstawie art. 2 ¢ lub obiektu budowlanego,
a takze realizacje obiektu budowalnego, za pomocg dowolnych $rodkéw, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi przez zamawiajgcego.

Z orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci wynika, iz w celu ustalenia,
ze dochodzi do udzielenia zamdwienia na roboty budowlane wystarczajgce jest wykazanie,
iz rezultat wykonywanych robot budowlanych ma petni¢ funkcje gospodarczg lub techniczng,
zamierzenie budowlane bedzie realizowane zgodnie z wymogami zamawiajgcego, a zawierane
porozumienie (umowe) bedzie cechowaé pisemnos$¢ i odptatnoéé.? Z kolei w wypadku gdy umowa
zawiera elementy stanowigce zamdwienie publiczne na roboty budowlane, jak i elementy
stanowigce inny rodzaj zamodwienia publicznego, to gtdwny przedmiot umowy jest decydujacy
dla ustalenia majacych zastosowanie uregulowan prawa Unii Europejskiej.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy w dacie zawarcia umowy, tj. w dniu 7 sierpnia 2014 r.,
budowa obiektu budowlanego na potrzeby jednostek organizacyjnych Gminy Lublin, nie zostata
jeszcze rozpoczeta. W zwigzku z tym nalezy uznac, iz bezposrednim celem tej umowy nie mogt
by¢ najem budynku biurowego, ktdrego budowa w dacie zawarcia umowy najmu, nawet sie
nie rozpoczeta. Nalezy zatem przyjg¢, iz rzeczywistym, priorytetowym celem umowy
z dnia 7 sierpnia 2014 r. jest budowa obiektdw budowlanych, ktére nastepnie — po wybudowaniu
— beda oddane do dyspozycji Gminie Lublin na mocy umownego stosunku, formalnie
zakwalifikowanego przez strony jako ,umowa najmu”. W takiej sytuacji, zgodnie z orzecznictwem
unijnym, gtdwny przedmiot umowy stanowig roboty budowlane, bedace w rzeczywistosci
konieczng przestanka pézniejszego najmu obiektu budowlanego.”

Ponadto, dla uznania, iz w przedmiotowej sprawie wystepuje ,zamdwienie publiczne
na roboty budowlane” konieczne jest réwniez, aby budowa planowanego obiektu spetniata
wymogi okreSlone przez zamawiajgcego. Aby mozna byto uzna¢, ze instytucja zamawiajgcego
okreslita swoje wymogi w rozumieniu przytoczonego przepisu konieczne jest, by podjeta jakies
kroki majgce na celu zdefiniowanie cech obiektu budowlanego, albo przynajmniej, wywarta
decydujacy wptyw na jego projektowanie. Wymogi okresSlajg rézne wiasciwosci techniczne
i technologiczne planowanego obiektu budowlanego oraz pewne wspdlne potrzeby,

takie jak wielkos¢ i dostepnoéé powierzchni parkingowych.’

2 wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 18 stycznia 2007 r. Jean Auroux i inni przeciwko
Commune de Roanne, sprawa C — 220/05, Lex Polonica nr 114308.

wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 18 stycznia 2007 r. Jean Auroux i inni przeciwko
Commune de Roanne, sprawa C — 220/05, Lex Polonica nr 114308.
4 wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 10 lipca 2014 r., C — 213/13, Ordine degli Architetti
delle province di Milano e Lodi i inni v. Comune di Milano, Legalis nr 981943; wyrok Europejskiego Trybunatu
Sprawiedliwosci z dnia 29 pazdziernika 2009 r., C — 536/07, Legalis nr 175641.
° wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 10 lipca 2014 r., C — 213/13, Ordine degli Architetti
delle province di Milano e Lodi i inni v. Comune di Milano, Legalis nr 981943.



W stanie faktycznym niniejszej sprawy strony umowy z dnia 7 sierpnia 2014 r. ustality,
ze budynek na potrzeby jednostek organizacyjnych Gminy Lublin zostanie zrealizowany zgodnie
z zalaczong do oferty Wynajmujacego koncepcjg urbanistyczno -  architektoniczng,
z uwzglednieniem standardéw stanowigcych zatgcznik do umowy. W zatgczniku wskazano
natomiast, ze szczegdtowe elementy wykonczenia oraz aranzacji wnetrz bedg uzgadniane
w ramach biezgcej wspdtpracy przedstawicieli Wynajmujgcego z przedstawicielem Najemcy.
Ponadto, strony przewidziaty, ze w celu dostosowania przedmiotu najmu do potrzeb Najemcy,
w tym aranzacji przestrzeni wynajmowanego budynku, Najemca oddeleguje swojego
przedstawiciela do dokonywania wigzgcych uzgodnien w formie wigzgcego strony umowy
protokotu uzgodnien z pracownig projektowg, ktdra sporzadzita koncepcje urbanistyczno
— architektoniczng majgcego powstaé w przysztosci budynku na potrzeby jednostek
organizacyjnych Gminy Lublin (por. § 9 ust. 1 i 2 umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r.).

Z przytoczonych powyzej postanowien umowy wynika, ze jej przedmiot bedzie realizowany
w porozumieniu z Najemcg — Gming Lublin, a porozumienie to bedzie miato charakter wigzacy.
Dostrzezenia wymaga, iz strony analizowanej umowy uzgodnity istotng sankcje
dla Wynajmujgcego w postaci odmowy podpisania przez Najemce protokotu zdawczo
— odbiorczego przedmiotu najmu oraz prawa do naliczania kary umownej w przypadku
stwierdzenia, podczas sporzadzania protokotu zdawczo — odbiorczego, ze Wynajmujacy uchybit
ustaleniom zawartym w wigzgcym protokole uzgodnien, w sporzadzaniu ktdérego miat
uczestniczy¢ wyznaczony przedstawiciel Najemcy. Wskazane powyzej postanowienia umowne
sktaniajg do wniosku, iz kwestia budowy obiektéw na potrzeby jednostek organizacyjnych Gminy
Lublin wedtug ustalen Najemcy stanowig istotng cze$¢ zobowigzania Wynajmujgcego, zwtaszcza
bioragc pod uwage przytoczone obwarowanie umowne na wypadek braku zaaprobowania przez
Wynajmujgcego uwag Najemcy w kwestii dostosowania przedmiotu najmu do jego potrzeb.

W dalszej kolejnosci, przechodzagc do  kwestii  odptatnosci  umowy  najmu
z dnia 7 sierpnia 2014 r., zwtaszcza w kontekscie braku zapiséw tej umowy dotyczacych
zobowigzania po stronie Najemcy do finansowania na biezaco budowy budynku, nalezy
podkresli¢, iz decydujgcym elementem do celdw kwalifikacji danej umowy jest jej gtowny
przedmiot, a nie kwota wynagrodzenia wykonawcy czy sposdb jego uregulowania.®

W kontekscie definicji legalnej zamdwienia, zawartej w art. 2 pkt 13 ustawy, nalezy zwrdci¢
uwage, iz ocena odptatnego charakteru umowy w sprawie zamowienia publicznego winna
by¢ dokonywana z uwzglednieniem regut witasciwych dla umoéw prawa cywilnego, zgodnie
z dyspozycjg art. 139 ust. 1 ustawy. Pojecie odptatnosci nalezy interpretowac szeroko i obejmuje
ono nie tylko $wiadczenia pieniezne, lecz rowniez kazdy rodzaj korzysci ktéry zamawiajgcy

6 wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 10 lipca 2014 r., C — 213/13, Ordine degli Architetti
delle province di Milano e Lodi i inni v. Comune di Milano, Legalis nr 981943.
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akceptuje w zamian za wykonanie zamdwienia. W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie,
ze przez umowe odptatng nalezy rozumie¢ umowe, na mocy ktorej strona dokonujgca
przysporzenia na rzecz drugiej strony, otrzymuje w zamian korzy$¢ majgtkowa.
Odpfatnoé¢ obejmuje kazdy rodzaj korzysci, ktére przedstawia warto$¢ pieniezng,
z tym jednak zastrzezeniem, iz korzys¢, wynikajgca z umowy, nie musi by¢ uiszczana w postaci
pienieznej.

Powyzsze rozumienie odptatnosci, jako konstytutywnej cechy zamdwienia publicznego,
znajduje  potwierdzenie w orzecznictwie wydanym na gruncie unijnych dyrektyw
zaméwieniowych, w $wietle ktdrego odptatny charakter umowy oznacza, Zze instytucja
zamawiajgca, ktéra zawarta umowe w ramach zamdwienia publicznego otrzymuje z tego tytutu
$wiadczenie wzajemne.’

W przypadku zamoéwien na roboty budowlane otrzymane $wiadczenie polega na wykonaniu
robot budowlanych okreslanych przez instytucje zamawiajaca. Swiadczenie takie, uwzgledniajac
jego charakter oraz systematyke i cele dyrektywy 2004/18, powinno stanowi¢ bezposrednie
przysporzenie o charakterze gospodarczym po stronie instytucji zamawiajgcej. Przysporzenie
to bez watpienia wystepuje, jezeli przewidziano, Zze instytucja zamawiajgca stanie sie
wiascicielem robdt lub obiektu budowlanego stanowigcego przedmiot zamodwienia. Jednakze
tego rodzaju przysporzenie mozna stwierdzi¢ rowniez w przypadku, gdy przewidziane zostato,
ze instytucja zamawiajgca bedzie miata tytut prawny zapewniajacy jej mozliwos¢ rozporzadzania
obiektem budowlanym bedacym przedmiotem zamodwienia publicznego, w celu przeznaczenia
go na potrzeby publiczne. Przysporzenie gospodarcze moze polega¢ takze na korzySciach
gospodarczych, jakie instytucji zamawiajgcej moze przynies¢ uzywanie lub zbycie obiektu
budowlanego w przysztosci, na tym, ze partycypowata w kosztach wykonania obiektu,
lub na przyjeciu ryzyka w razie gospodarczego niepowodzenia realizacji obiektu.
Pojecie ,zamdwienia publiczne na roboty budowlane” w rozumieniu art. 1 ust. 2 lit. b) dyrektywy
2004/18 wymaga, by roboty bedace przedmiotem zamdwienia byly wykonane jako bezposrednie
przysporzenie gospodarcze dla instytucji zamawiajacej, przy tym nie jest konieczne,
by $wiadczenie to mialo forme nabycia przedmiotu materialnego.® Przysporzenie
to obejmuje nie tylko $wiadczenie Dpieniezne, lecz réwniez kazdy rodzaj zobowigzania,
ktéry zamawiajgcy akceptuje w zamian za wykonanie zamdwienia na roboty budowlane,

przy czym Swiadczenie wzajemne ze strony organu publicznego w zamian za wykonanie

7 Wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 18 stycznia 2007 r. Jean Auroux i inni przeciwko
Commune de Roanne, sprawa C — 220/05, LexPolonica nr 1143108; wyrok Europejskiego Trybunatu
Sprawiedliwosci z dnia 29 pazdziernika 2009 r., C — 536/07, Legalis nr 175641; wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej z dnia 10 lipca 2014 r., Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi i inni v. Comune
di Milano, Legalis nr 981943.

8 Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 25 marca 2010 r., C — 451/08, Legalis nr 2146.
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robot budowlanych w zakresie podstawowej infrastruktury moze by¢ réwniez wydaniem
przez ten organ pozwolenia na budowe.’

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, nalezy przede wszystkim zwrdci¢ uwage,
iz na mocy umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r. Gmina Lublin uzyska przysporzenie majatkowe
w postaci gotowego obiektu budowlanego, ktory zostanie przeznaczony na cele publiczne i bedzie
uzyska korzy$¢ majatkowg w postaci prawa pierwokupu przedmiotu najmu (por. § 6 ust. 1
umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r.). Po stronie Gminy Lublin, na rzecz ktérej pierwokup
zostat  zastrzezony, powstalo bowiem uprawnienie o charakterze ksztattujgcym,
dajace pierwszenstwo nabycia wiasnosci okreslonej rzeczy — budynku biurowego o powierzchni
catkowitej 33.000,00 m?, w razie gdyby Wynajmujacy powziat decyzie o jej sprzedazy.
Zagadnienie, czy Gmina Lublin w przysztosci skorzysta z zastrzezonego na jej rzecz prawa
pierwokupu, pozostaje bez znaczenia w kontekscie oceny odptatnego charakteru przedmiotowej
umowy najmu. Kluczowa w tym znaczeniu jest bowiem kwestia, ze w wyniku zastrzezenia
na rzecz Gminy Lublin prawa pierwokupu, bedzie ona mogta naby¢ tytut prawny
do rozporzadzania budynkiem budowlanym, a Wynajmujacy bedzie zobligowany
do respektowania ustanowionego na jej rzecz niniejszego zastrzezenia umownego.

Ponadto, ubocznym przysporzeniem majgtkowym po stronie Gminy Lublin na podstawie
umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r. jest prawo dostepu i prawo uzytkowania okoto 200 miejsc
postojowych zlokalizowanych w majgcym powstac¢ budynku biurowym (por. § 3 ust. 6 umowy).

Z kolei po stronie Wynajmujacego korzyscig majatkowg w zamian za wybudowanie obiektu
budowlanego — budynku biurowego o powierzchni catkowitej 33.000,00 m? jest miesieczny czynsz
najmu. Akcesoryjnym przysporzeniem majgtkowym po stronie Wynajmujgcego, wynikajgcym
z umowy najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r., jest rowniez prawo wylgczenia z najmu czesci
majacego powsta¢ budynku o powierzchni 600 m? (por. § 3 ust. 7 ww. umowy).

Majac powyzsze na uwadze, nalezy uznac, iz charakter Swiadczen wzajemnych stron umowy
z dnia 7 sierpnia 2014 r., w tym zobowigzan Wynajmujgcego wynikajgcych z tej umowy,
ktore Gmina Lublin zaakceptowata w zamian za wykonanie zamoéwienia na roboty budowlane,
przesadza o odptatnosci rzeczonej umowy.

Uwzgledniajac okolicznosci faktyczne sprawy, ustalone w oparciu o przekazang dokumentacje
oraz przedstawiony wyzej stan prawny, nalezy stwierdzi¢, iz Zamawiajgcy zawierajgc umowe
najmu z Panem xxx, prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg xxx, faktycznie udzielit
zamdwienia publicznego na roboty budowlane. Przedmiotowa umowa najmu statuuje wiec
stosunek cywilnoprawny pomiedzy Gming Lublin a panem xxx, ktéry nie podlega wytgczeniu
W oparciu o przepisy art. 4 pkt 3 lit. i) ustawy.

° Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 12 lipca 2001 r., C — 399/98, Lex nr LEX 83324.
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W tym miejscu nalezy powtorzy¢, iz wylaczenie stosowania przepisdw ustawy okreslone
w art. 4 pkt 3 lit. i) ustawy nastepuje tylko w przypadku nabycia lub najmu nieruchomosci
z gotowym juz obiektem budowlanym, ktéry nie zostat wykonany na polecenie zamawiajgcego,
czyli bez wczesniejszego okreslenia jego wymagan w stosunku do niego. Artykut 16 a dyrektywy
2004/18 wyraznie wskazuje, ze wylgczenie stosowania dyrektywy dotyczy wytgcznie istniejgcych
budynkéw, réwniez z orzecznictwa TSUE (dawniej ETS) wynika jednoznacznie, ze wytgczenie
z art. 16 a dyrektywy klasycznej dotyczy tylko czystych uméw w obrocie nieruchomosciami.
Tym samym, brak jest podstaw prawnych, aby uznaé, ze ww. umowa najmu podlegata

wylaczeniu w oparciu o art. 4 pkt 3 lit. i) ustawy.°

Umowa najmu z dnia 7 sierpnia 2014 r. zawarta miedzy Gming Lublin
a firmg xxx zawiera wszystkie konstytutywne przestanki zamoéwienia publicznego na roboty
budowalne. Nalezy podkresli¢, iz Wynajmujacy zawierajgc umowe faktycznie zobowigzat sie do

wykonania robdt budowlanych, bez wykonania ktérych najem nie bedzie miat miejsca.

A zatem, nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowa umowa najmu, ktorej efektem ma byc
wybudowanie na rzecz najemcy budynku, a wiec wykonanie robot budowlanych, wobec ktorych
W oparciu o zawartg umowe sg i mogg by¢ dalej formutowane wymagania, zostata zawarta

Z naruszeniem przepisow art. 7 ust. 1 i 3 ustawy Prawo zamdwien publicznych.

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 ustawy, podstawowymi trybami udzielania zamodwien
publicznych sg przetarg nieograniczony i przetarg ograniczony. Zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy,
w tym stosownie do art. 48 ust. 1 ustawy, zamdwienia udzielane w tych trybach, wymagaijg
obowigzkowego ogtoszenia w miejscu publicznie dostepnym w siedzibie zamawiajgcego,
na stronie internetowej zamawiajgcego oraz w mys$l art. 40 ust. 3 ustawy przekazania ogtoszenia
o zamowieniu Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej, a nastepnie jego publikacji w Dzienniku

Urzedowym Unii Europejskiej.

Z uwagi na powyzsze okolicznosci faktyczne oraz prawne nalezy uznaé, Zze dziatanie
Zamawiajacego polegajace na nie zastosowaniu ustawy i nie zamieszczeniu ogtoszenia w miejscu
publicznie dostepnym w siedzibie oraz na stronie internetowej oraz nie przekazaniu ogtoszenia
o zamdwieniu Urzedowi Oficjalnych Publikacji Unii Europejskiej, w konsekwencji stanowito

naruszenie art. 7 ust. 1i3 w zw. z art. 40 ust. 1 i 3 ustawy, w tym w zw. z art. 48 ust. 1 ustawy.

10 patrz: wyrok ETS z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie Jean Auroux (sygn. C — 220/05), wyrok ETS
z dnia 29 pazdziernika 2009 r. w sprawie Komisja Wspolnot Europejskich przeciwko Republice Federalnej Niemiec
(sygn. C — 536/07), wyrok ETS z dnia 19 kwietnia 1994 r. w sprawie Gestion Hotelera (sygn. C — 331/92),
wyrok ETS z dnia 25 marca 2010 r. w sprawie Helmut Muller przeciwko Bundesanstalt (sygn. C — 451/08).
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Informuje, iz zgodnie z art. 167 ust. 1 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien
publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 907 ze zm.) od wyniku kontroli doraznej zamawiajgcemu
przystuguje prawo zgtoszenia do Prezesa Urzedu umotywowanych zastrzezen w terminie

7 dni od dnia doreczenia niniejszej informacji o wyniku kontroli.
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