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Zamawiajacy:

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o.0.
z siedzibg w Poznaniu (60-281)

Ul Konfederacka 4

platforma zakupowa: https://www.platformazakupowa.pl/ptbs

strona Internetowa: https:/ /www.bip.ptbs.pl/aktualne zamowienia publiczne.html

e-mail: sekretariat@ptbs.pl

Dotyczy: postepowania o udzielenie zamodwienia publicznego prowadzonego w trybie przetargu
nieogtaniczonego o wartosci zamowienia przekraczajacej réwnowarto$é kwoty okreslonej w przepisach
wykonawezych wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwiedd
publicznych (tj. Dz. U. z 2019 1., poz. 1843 z pézn. zm. — dalej jako PZP lub ustawa), ktérego
przedmiotem jest ,,Budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym
na polu inwestycyjnym 7 MW  zlokalizowanym w Poznaniu  pomiedzy  ulicami:
Literacka/Wiencka/Zawackiej wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie".

Numer ogloszenie o zaméwieniu: Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej z dnia 24.04.2020 t. numer
Dz.U./S S81 24/04/2020 189921-2020-PL.

Sygnatura sprawy: ZP-4/PN/2020

ZAWIADOMIENIE O UNIEWAZNIENIU POSTEPOWANIA

Dzialajac stosownie do art. 93 ust. 3 pkt 1 oraz art. 93 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zaméwienl publicznych (tj. Dz. U. z 2019 1. poz. 1843 z pozn. zm. - zwanej dalej PZP), zamawiajacy
Poznariskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o.0. z siedzibg Poznaniu zawiadamia o
uniewaznieniu postepowania opisanego w petitum. Przestanka uniewaznienia postgpowania jest fakt, iz
wystapila istotna zmiana okolicznosci powodujaca, Ze prowadzenie postepowania lub wykonanie
zamowienia nie lezy w interesie publicznym, czego nie mozna bylo wczeéniej przewidzieé.

UZASADNIENIE

Uzasadnienie faktyczne: Zamawiajacy wszczal w/w postepowanie o udzielenie zamoéwienia
publicznego. Jego zamiatrem bylo wybudowanie 7 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i 2
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze, z garazem podziemnym wraz z
infrastruktura towarzyszaca, drogami wewnetrznymi, parkingami, dojéciami, instalacjami i sieciami, tzw.
budynki wykosiczone ,,pod klucz”. Tytulem prawnym do lokalu mial by¢ najem w/w mieszkadi z
dojsciem do wilasnosci.
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Zamawiajacy podejmujac decyzje o uniewaznieniu niniejszego postgpowania o udzielenie zamdéwienia
publicznego w oparciu o przestanke z pkt 6 ust. 1 art. 93 ustawy PZP, czyli tzw. ,,brak interesu
publicznego”, kierowal si¢ trzema motywami, z czego jeden z nich miat charakter naczelny przesadzajacy
a pozostale 2 maja charakter uzupelniajacy i sa de facto konsekwencja tego pierwszego. Zwazyé
jednakowoz nalezy, ze wszystkie one maja na siebie przemozny wplyw i pozostaja w adekwatnych
zwigzkach przyczynowo — skutkowych. Dominanta jednak, ktéra doprowadzila do podjecia decyzji byt
motyw naczelny.

Kumulacja tych okolicznosci wymusila na zamawiajacym w/w decyzje, ktéra wg jego najlepszej wiedzy i
motywacji wyplywajacej z ochrony ,interesu publicznego”, kazde inne zakosiczenie postepowania
poprzez udzielenie zaméwienia publicznego w obecnym ksztalcie uczynilaby nieracjonalnym i
sprzecznym w szczegOlnosci z dobrze pojetym interesem tych, dla ktérych przedmiot zamédwienia mial
powstac.

U podstaw bowiem oceny zawislego stanu faktycznego nalezy wzia¢ pod uwage, ze zamawiajacy i
przedmiot zamOéwienia niniejszego przetargu maja na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw danej wspélnoty samorzadowej, co jest przejawem realizacji zadania wlasnego gminy, Miasta
Poznan, ktore jest wigkszosciowych udzialowcem spolki zamawiajacego.

Nie wolno takze zapomina¢ o misji zamawiajacego, ktory w ramach prowadzonej dzialalnosci, realizujac
polityke mieszkaniows Miasta Poznania, buduje mieszkania na wynajem z dostepnymi czynszami oraz
mieszkania na wynajem z dojSciem do wlasnosci. Idea prowadzonej dzialalnoéci jest zwiekszanie
dostepnosci mieszkan dla 0osob srednio zarabiajacych, jednak ze wzgledu na swoja sytuacje ekonomiczna
nie maja mozliwosci pozyskania mieszkania na wolnym rynku.

Dokonujac rozbioru niniejszych okolicznosci na czynniki pierwsze, ktére jak zaznaczono powyzej, razem
przesadzily o koniecznosci uniewaznienia przetargu, stwierdzi¢ nalezy, iz:

Bezwzgledna, naczelng przestanka lezaca u podstaw decyzji o uniewaznieniu postepowania jest nie to, ze
nastapila pandemia wirusa COVID-19, ale skutki, ktére w krotkim czasie ona wywolala. Zwazyé
jednoczesnie nalezy, ze intensywnosc tych skutkéw 1 ich globalny charakter stanowil zaskoczenie nie
tylko dla zamawriajacego, ale dla wszystkich, nie wylaczajac organéw pafistwa, albowiem wydawane
rekomendacje przez organy rzadowe takze mialy charakter dorazny i byly w krétkich odstepach czasu
modyfikowane, czemu ,,harmonogram” nadawala sytuacja epidemiczna w kraju.

Bezpo$rednie jednak konsekwencje dotknely wigkszo$¢ obywateli a szczegdlnie dotkliwie grupy o
srednich 1 niskich dochodach oraz grupy oséb defaworyzowanych, senioréw, ludzi mtodych, bedacych
czgsto na samozatrudnieniu, ktérzy utracili w tym okresie Zrédla dochoddéw, a ktére to kregi 0séb sa
beneficjentami dziatan zamawiajacego i do ktérych skierowany jest program wynajmu mieszkaf z
dojsciem do wlasnosci.

Ergo bezposrednimi, namacalnymi skutkami pandemi COVID-19 jest upadek zdolnosci kredytowej,
postepujace bezrobocie i brak stabilno§ci warunkéw pracy i placy, ktére nie motywuja do zaciagania
trwalych zobowiazas.

Odzwierciedlaniem tej sytuaci jest fakt, ktory jednoczesnie stal si¢ dominujacym przyczynkiem, ktéry
przesadzil o podjeciu decyzji o uniewaznieniu niniejszego postepowania, ze w ogloszonym przez Spotke
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naborze na 353 mieszkania, ktére zamawiajacy planowal zbudowaé na Polu nr 7 MW, wplyneto zaledwie
188 wnioskow, z czego realnie nalezy liczy¢, ze zakwalifikowanych zostanie po ich weryfikacji przez
komisje, co najwyzej okolo 150 wnioskéw, z czego ostatecznie zawierajacych umowe bedzie okoto 50%
wnioskujacych.

Uzupelniajacym dowodem na wystgpowanie powyzszych tendencji jest nabér wnioskéw na
obecnie realizowane lokale z Pola inwestycyjnego 4 MW, gdzie pierwotnie na 180 lokali
zlozonych zostalo okolo 639 wnioskéw. Do 230 wnioskodawcéw wyslano zaproszenia do
podpisania uméw na najem mieszkan, z czego do dnia dzisiejszego zostalo podpisanych tylko 22
uméw, a wole zawarcia kolejnych uméw wyrazilo zaledwie 19 potencjalnych najemcéw, a
kolejnych 9 najemcéw zawnioskowalto o zmiane przydzielonych lokali.

Dosttzec nalezy, iz zamawiajacy podejmujac decyzje o wszczeciu postepowania o udzielenie zaméwienia
publicznego w usprawiedliwiony sposéb planowat, ze osoby, ktére nie zakwalifikujg si¢ na mieszkanie na
Polu nr 4 MW, w naturalny sposdb beda aplikowaé o lokale na Polu 7 MW.

Skutkiem tego, ze nabér najemcéw napotkal znaczace trudnoéci, ergo skutkiem czego moze by¢ brak
zainteresowanych budowanymi mieszkaniami jest konieczno$¢ obnizenia kosztéw ponoszonych przez
najemcow do poziomu, ktdry uwzgledni pogorszenie ich zdolnosci kredytowej 1 jednoczesnie zaostrzenie
polityki kredytowej dotyczacej koniecznosci posiadania wyzszego wkladu wlasnego, do akceptowalnego
poziomu jaki beda oni potrafili udzwignaé.

Swiadomo$¢ wystepowania tego imperatywu byla jaskrawo widoczna nie tylko dla zamawiajacego ale
takze dla organéw panstwa. W ramach interwencji na rynku mieszkaniowym stalo si¢ to przyczynkiem
zmian legislacyjnych i podjecia inicjatywy ustawodawczej w postaci pojawienia sie w maju biezacego roku
projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (wersja z dnia 04 maja
2020 r.), tj. ,,po” wszczeciu obecnego postepowania.

Montaz finansowy, ktéry legl u podstaw wszczecia uniewaznionego postepowania o udzielenie
zamoOwienia publicznego opieral si¢ na zalozeniu, iz szacowane koszty udzialu w programie ,,Najem z
dojéciem do Wlasnosci” na polu inwestycyjnym 7MW wynosza:

e Stawka czynszu/1 m*/1 m-c ok. 27 zl,
e Partycypacja w kosztach budowy/1 m®ok. 2,0 tys. z1,

Majaca nastapi¢ zmiana sposobu finansowania budowy inwestycji tego rodzaju, w tym konkretnym
przypadku, wywolana projektem ustawy o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwa (wetsja z dnia 04 maja 2020 r.), obnizyla istotnie te wartoéci, ktére maja wynosié:

e Stawka czynszu/1 m*/1 m-c: ok. 16 zi,
® Partycypacja w kosztach budowy/1 m* ok. 700 z,

Zestawlenie to stanowi dowod na okolicznosé, ze skotzystanie przez zamawiajacego ze zmienionego
modelu finansowania realizacji inwestycji, co byloby niemozliwe udzielajac zaméwienie na »starych
zasadach” stoi w najwyzszym stopniu w interesie publicznym tych, ktérzy sa beneficjentami misji
zamawiajacegol!
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Fakt intensywnosci skutkéw pandemii wirusa COVID-19 na sytuacje potencjalnych najemcéw stwarza
usprawiedliwione podstawy do twierdzenia, ze konieczno$¢ uwzglednienia ich sytuacji i partycypacji w
niej poprzez niesienie pomocy w zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych wynika z faktu, ze dotknieci
zostali zjawiskiem o znamionach sily wyzszej! Samodzielne bowiem doprowadzenie tej sytuacji do
zmiany przez samych najemcéw w krotkim czy nawet $rednim przedziale czasu byloby niemozliwe,
dlatego interwencja pafistwa w tym zakresie okazala sie konieczna.

Przepisy prawa polskiego nie definiuja pojecia sily wyzszej, cho¢ wielokrotnie go uzywaja. Niemniej
jednak przestanki niezbedne do kwalifikacji zdarzenia jako sily wyzszej zostaly wypracowane przez nauke
1 orzecznictwo sadowe. Powszechnie uznaje sig, ze sila wyzsza stanowi zdarzenie zewnetrzne, na ktére
strony np. umowy nie mialy wplywu, niemozliwe lub praktycznie niemozliwe do przewidzenia, ktérego
skutkom nie mozna zapobiec. Jako przyklady takich zdarzeft wskazuje sie dziatania sil przyrody (np.
powodzie, pozary i epidemie), dzialania zbiorowosci ludzkich (np. zbrojne) oraz dzialania wladz (np.
ograniczenia na granicach, lub ograniczenia eksportowe i importowe). Dlatego pandemia koronawirusa
co do zasady, bez watpienia moze zosta¢ uznana za sit¢ wyzsza.

Na zasadzie naczyi polaczonych sytuacje zamawiajacego okresli¢ mozna zatem jako dziatanie w stanie
wyzszej koniecznosci. W ten sam sposob ujaé zatem mozna motywacje, ktéra legla u podstaw decyzji o
uniewaznieniu postepowania, albowiem sprawcza przyczyng jest konieczno§é dopasowania dziatania
zamawiajacego do celu jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych beneficjentéw jego programéw
spolecznych.

Naturalng konsekwencja powyzszego jest stwierdzenie wystepowania trzeciej przestanki, ktéra wymusila
decyzj¢ o uniewaznieniu postgpowania czyli dzialanie w interesie publicznym.

Interes zamawiajacego nie moze by¢ utozsamiany z interesem publicznym (por. wyr. SO w Lublinie z
10.4.2009 r., IX Ga 30/08, niepubl; wyr. SO w Gliwicach z 10.11.2005 r., III Ca 855/05, niepubl.; wyt.
SO w Warszawie z 4.7.2005 r., V Ca 419/05, niepubl; wyr. SO w Warszawie z 30.12.2003 r., V Ca
2405/03, niepubl.).

W wyroku z 23.9.2011 r. (KIO 1948/11, Legalis), KIO wyjasnila, Ze "przez interes publiczny nalezy
rozumie¢ korzysci uzyskiwane w wyniku realizacji przedsigwzieé stuzacych ogéltowi w zakresie zadan

ciazacych na administracji rzadowej oraz samorzadowej, realizowanych w drodze $wiadczenia ustug
powszechnie dostepnych, zwigzanych np. z ochrong zdrowia, o§wiaty, kultury, porzadku publicznego.

Interes publiczny w tym przypadku to zgodnie z oceng skutkéw regulacji projektu ustawy o zmianie
niektorych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (wersja z dnia 04 maja 2020 r.), poszerzenie
grupy potencjach najemcéw, a nawet powr6t do tej grupy tych, ktérzy na skutek pandemii COVID-
19, nagle znaleZli si¢ poza jej granicami.

Dodatkowo intetes publiczny ma na gruncie zawislego stanu faktycznego i prawnego sprawjr dwa kregi
oddzialywania.

Pierwszy nazwijmy go ,waski” czyli ten powyzej wykazany dotyczacy potencjalnych najemcéw i
umozliwienia im wejécia w system najméw lokali na atrakeyjnych warunkach.
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Drugi, szeroki krag oddzialywania decyzji zamawiajacego o uniewaznieniu postepowania, to posrednie
oddzialywanie na wiele dodatkowych elementéw tj.:

- pozytywny wplyw na rynek pracy. Pozytywny wplyw obejmie zatrudnienie w sektorze budownictwa (w
firmach realizujacych nowe inwestycje mieszkaniowe, firmy specjalizujace si¢ w wykonczeniu wnetrz,
firmy specjalizujace si¢ w produkcji artykutéw wyposazenia wnetrz). Albowiem poszerzenie grona ilosci
potencjalnych najemcow, daje silng ekspektatywe, ze zamawiajacy zrealizuje zaméwienie w pelnym
zakresie wraz z zamé6wieniem objetym prawem opcji.

- wlasciwe warunki mieszkaniowe sa jednym z podstawowych czynnikéw podejmowania przez rodziny
decyzji prokteacyjnych. Decyzja zamawiajacego ma zatem oddzialywanie prodemograficzne.

- w koricu decyzja zamawiajacego o ,,przekierowaniu” inwestycji na ,, tafisze” tory, pozwala na zwickszenie
mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem
spolecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegblnie trudna sytuacje zyciows (obnizenie czynszu
najmu i wysokosci partycypacji w nowym systemnie finasowania inwestycji).

Ocena skutkéw regulacji zmiany w/w ustawy dokonana przez Ministerstwo Rozwoju jako przyczynek
do bardziej intensywnej interwencji pafistwa w rynek mieszkalnictwa na wynajem definiuje, Ze glownym
problemem jest konieczno$¢ lagodzenia skutkéw ograniczen administracyjnych spowodowanych
epidemia COVID-19 dla sektora mieszkaniowego, a w szczegblnosci interwencja ta winna zawieraé
instrumenty majace na celu podtrzymanie funkcjonowania tzw. rynku najmu, co jest zbiezne z naczelnym
motywem zamawiajacego, ktory przesadzil o uniewaznieniu niniejszego postepowania.

Uzasadnienie prawne: Odwolujac si¢ do dorobku doktryny, na przestanke z pkt 6 ust. 1 art. 93 ustawy
PZP skladaja si¢ kumulatywnie wszystkie trzy oméwione motywy, ktérych laczne wystapienie warunkuje
uniewaznienie postgpowania.

Przepis ten odnosi si¢ do sytuacji, w ktorej wystapita istotna zmiana okolicznosci powodujaca, ze
prowadzenie postepowania lub wykonanie zaméwienia nie lezy w interesie publicznym, czego nie mozna
bylo wezesniej przewidzie¢. Aby uniewazni¢ postgpowanie o udzielenie zaméwienia publicznego na
podstawie powyzej okreslonych okolicznosci, zamawiajacy musi wykazaé kumulatywne spelnienie
nastepujacych przestanek (wyroki KIO z: 8.6.2009 r., KIO/UZP 670/09; 8.4.2008 r., KIO/UZP
262/08):

1) wystapiia istotna zmiana okolicznoéci;
2) nie mozna bylo przewidzie¢ tych okolicznodci;
3) prowadzenie postepowania lub wykonanie zaméwienia nie lezy w interesie publicznym.

Ad. 1. Zmiana okoliczno$ci powinna by¢ istotna, a ponadto musi rzeczywiscie wystapié, co oznacza, ze
nie spelnia tej przeslanki jedynie mozliwos¢ jej wystapienia (por. wyr. ZA z 21.1.2005 ., UZP/Z.0/0-
59/05; wyr. KIO z 27.2.2009 ., KIO/UZP 176/09; wyr. KIO z 18.2.2008 r., KIO/UZP 76/08; Wyt.
ZA 229.12.2006 1., UZP/Z0O/0-3002/06).

W okolicznosciach naszego przypadku zmiana ta polega na opisanej szczegdlowo powyzej wplywu
pandemii COVID-19 na rynek najmu mieszkan i sytuacje spoteczna najemcéw.
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Ad. 2. Po drugie okolicznosci musza by¢ nieprzewidywalne obiektywnie, a nie jedynie nieprzewidziane
przez zamawiajacego. Interes publiczny przewaza nad zasada uczciwej konkurencji oraz uzasadnionych
mnteres6w wykonawcéw jedynie w nadzwyczajnych okolicznosciach.

W okolicznodciach naszego przypadku, okolicznoscia nieprzewidywalna jest fakt wystapienia
znaczacych skutkéw pandemii COVID-19 dla rynku mieszkaniowego oraz jej nagly i skokowy wplyw
na rynek pracy w Polsce, zwigkszenie bezrobocia do miliona oséb, zaostrzenie kryteriéw przez banki
dla 0séb ubiegajacych si¢ o kredyt mieszkaniowy, obnizenie ich zdolnosci kredytowe;.

Ad. 3. Fakt, ze decyzja zamawiajacego uniewazniajaca postepowania, lezy w interesie publicznym takze
zostalo powyzej szeroko wykazane 1 nie ma potrzeby tego multiplikowania.

COHOHOHOMHOMD

Ergo uznad nalezy, ze zgodnie z zapowiedzia z petitum uzasadnienia, zamawiajacy w spos6b nie budzacy
watpliwosci wykazal, ze kierowal si¢ trzema przywolanymi powyzej gléwnymi motywami, w tym jednym
naczelnym przesqdza]qcym o jego decyzp Zwazy¢ jednakowoz nalezy, ze kazdy z nich wystapil jednak
niezaleznie, niemniej wszystkie one maja na siebie przemozny wplyw i pozostaja w adekwatnych
zwigzkach przyczynowo — skutkowych.

Kumulacja tych trzech motywéw wymusila na zamawiajacym w/w decyzje o uniewaznieniu
postepowania

Por. Komentarz do ustawy PZP, M. Jaworska, Legalis 2019: ,Uniewaznienie postepowania z
powolaniem si¢ na art. 93 ust. 1 pkt 6 PZP mozliwe jest na kazdym etaple prowadzonego post@powama
(rébwniez po Wyborze najkorzystniejszej oferty). Sw1adczy o tym u2yc1e w komentowanym przepisie
sformulowania "prowadzenie postgpowania lub wykonanie zaméwienia". Terminem granicznym jest
zawarcie Umowy w sprawie zamowienia publicznego”.

Z uwagi na zawisly stan faktyczny i prawny sprawy zamawiajacy orzekl jak w sentencji pisma.

POUCZENIE: Zamawiajacy majac na uwadze art. 93 ust. 4 ustawy PZP, informuje, ze w przypadku
uniewaznienia postgpowania o udzielenie zaméwienia z przyczyn lezacych po stronie zamawliajacego,
wykonawcom, ktorzy zlozyli oferty niepodlegajace odrzuceniu, przysluguje roszczenie o zwrot
uzasadnionych kosztéw uczestnictwa w postepowaniu, w szczegdlnosci kosztéw przygotowania oferty.

e ies Zarzadu
zymankiewicz //

Andrzej Konieczny

Norbert Gill
P

radca prawny
Pz - 1863/03
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