Sygn. akt: KIO 573/10

WYROK
z dnia 26 kwietnia 2010 .

Krajowa Izba Odwotawcza - w skladzie:
Przewodnicz acy:  Malgorzata Str eciwilk
Cztonkowie: Marek Szafraniec

Klaudia Szczytowska — Maziarz

Protokolant: Patrycja Kaczmarska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 kwietnia 2010 r. w Warszawie odwofania
wniesionego w dniu 19 marca 2010 r. przez ING Lease (Polska) Sp. z o.0., Pl. Trzech
Krzyzy 10/14, 00-499 Warszawa w postepowaniu prowadzonym przez Gmine

Przybierndéw, ul. Cisowa 3, 72-110 Przybiernéw

orzeka:

1. uwzglednia odwotanie i nakazuje Zamawiaj acemu wykonanie czynno $ci

uniewa znienia post epowania o udzielenie zamowienia publicznego

2. kosztami postepowania obcigza Gmine Przybierndw, ul. Cisowa 3, 72-110
Przybiernéw i nakazuje:

2.1.  zaliczy¢ w poczet kosztow postepowania odwotawczego kwote 15 000 zt 00 gr
(stownie: pietnascie tysiecy zlotych zero groszy), uiszczong przez ING Lease
(Polska) Sp. z o.0., Pl. Trzech Krzy zy 10/14, 00-499 Warszawa tytutem wpisu
od odwotania

2.2. dokonanie wptaty kwoty 15 000 zt 00 gr (stownie: pietnascie tysiecy zilotych zero
groszy) przez Gmin e Przybiernéw, ul. Cisowa 3, 72-110 Przybiernbw  nha rzecz
ING Lease (Polska) Sp. z o.0., Pl. Trzech Krzy zy 10/14, 00-499 Warszawa,
stanowigcg wpis od odwotania zaliczony w poczet kosztéw postepowania

odwotawczego.



Stosownie do art. 198a i 198b ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien
publicznych na niniejszy wyrok - w terminie 7 dni od dnia jego doreczenia - przystuguje
skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej do Sadu Okregowego

Szczecinie.

Przewodnicz acy:



Sygn. akt: KIO 573/10

Uzasadnienie

Gmina Przybiernéw (dalej: ,Zamawiajgcy”) prowadzi postepowanie 0 udzielenie
zamoéwienia publicznego na: ,Pozyskanie $rodkoéw pienieznych poprzez zawarcie umowy
leasingu zwrotnego nieruchomosci”. Postepowanie to prowadzone jest na podstawie
przepisdw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoOwien publicznych (Dz. U. t.j. z 2007
r. 223, poz. 1655 ze zm.), zwanej dalej: ,ustawa Pzp” w trybie negocjacji z ogtoszeniem.
Ogtoszenie o przedmiotowym zamowieniu zostalo opublikowane w Dzienniku Urzedowym
UE z dnia 24 marca 2010 r., nr: 2010/S 58-086604. W postepowaniu tym firma ING Lease
(Polska) Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej: ,,Odwotujgcy”) w dniu 2 kwietnia 2010 r.
zlozyta odwotanie do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej, ktérego kopia zostata przekazana
Zamawiajgcemu w tym samym dniu.

Zarzuty podniesione w odwotaniu dotyczg tresci ogtoszenia o zamdwieniu. W tym
zakresie Odwotujgcy zarzucit Zamawiajgcemu:

1) naruszenie obowigzku prowadzenia postepowania zgodnie z prawem, w
konsekwencji czego postepowanie nie moze doprowadzi¢ do zgodnego z
prawem wyboru wykonawcy i udzielenia zamowienia;

2) wszczecie  postepowania poprzez zamieszczenie ogloszenia 0
zamoéwieniu mimo, iz niedokonane zostaly czynnosci stanowigce prawny
warunek wszczecia tego postepowania;

3) zaniechanie opisania przedmiotu zamoéwienia w spos6b jednoznaczny i
wyczerpujacy, za pomocg dostatecznie dokfadnych okreslen, z
uwzglednieniem wszystkich wymagan i okolicznosci mogacych miec
wplyw na sporzadzenie oferty;

4) wszczecie postepowania, ktérego przeprowadzenie wymaga spetniania
nieprzewidzianego ustawg Pzp i nie wskazanego w ogtoszeniu warunku
udziatu w postepowaniu, ktory jest dodatkowo niemozliwy do spehienia;

5) okreslenie terminu wykonania zamoéwienia, ktéry jest niemozliwy do
dotrzymania w ramach tego postepowania;

6) zaniechanie uniewaznienia postepowania, mimo iz (i) postepowanie
obarczone jest niemozliwg do usuniecia wadg uniemozliwiajgcg zawarcie

waznej / niepodlegajacej uniewaznieniu umowy, a takze (ii) postepowanie



nie moze doprowadzi¢ do wyboru wykonawcy zgodnie z przepisami

prawa.

W szczegoélnosci Odwotujacy zarzucit we wskazanym zakresie naruszenie przez
Zamawiajgcego nastepujacych przepisow ustawy Pzp: art. 7 ust. 3, art. 22 ust. 1, art. 48 ust.
2 pkt 3), 5), 6), i 7) w zwigzku z art. 40 i 56 ust. 1 oraz art. 93 ust. 1 pkt 7).

Biorac powyzsze pod uwage Odwotujgcy wniost o nakazanie Zamawiajacemu:

1) uniewaznienie postepowania

- alternatywnie -

2) modyfikacji tresci ogloszenia o zamdwieniu poprzez uwzglednienie w jego tresci
wymogow zbycia przez Zamawiajgcego nieruchomosci w trybie okreslonym

przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W uzasadnieniu podniesionych zarzutéw i wskazanych zadan Odwotujacy podnidst
nastepujace okolicznosci:

1) umowa leasingu zostata okreslona w przepisach kodeksu cywilnego (art. 709' —
art. 709'®) jako umowa nienazwana. Z definicji tej umowy wynika, ze finansujacy zobowigzuje
sie naby¢ rzecz od oznaczonego zbywcy na warunkach okreslonych w tej umowie i oddac¢ te
rzecz korzystajgcemu do uzywania albo uzytkowania i pobierania pozytkdw przez czas
oznaczony, a korzystajacy zobowigzuje sie zaptaci¢ finansujgcemu w uzgodnionych ratach
wynagrodzenie pieniezne, rébwne co najmniej cenie lub wynagrodzeniu z tytutu nabycia
rzeczy przez finansujgcego. Podkreslit tez, ze dopuszczalnym jest, aby osoby dostawcy i
korzystajacego byly tozsame, a w takiej sytuacji méwimy o leasingu zwrotnym. Zgodnie z
tymi definiciami do realizacji leasingu zwrotnego nieruchomosci bedacej przedmiotem
niniejszego postepowania o udzielenie zamowienia publicznego konieczne jest dokonanie
dwoch transakcji:

- sprzedazy nieruchomos$ci przez Zamawiajacego na rzecz wykonawcy, ktérego

oferta zostanie wybrana jako najkorzystniejsza w tym postepowaniu i

- leasing nieruchomosci przez wybranego wykonawce na rzecz Zamawiajgcego.

W obydwu przypadkach — jak wskazal to Zamawiajacy — jest dostarczenie
Zamawiajgcemu srodkow finansowych. Powyzsze oznacza, ze mimo wylaczenia stosowania
przepiséw ustawy Pzp do nabywania praw do nieruchomosci (art. 4 pkt 3 lit. i ustawy Pzp) to
biorac pod uwage, ze ustugg leasingu jest objeta przedmiotowo ustawg Pzp, w tym takze z
uwagi na brzmienie art. 16 lit. a) dyrektywy klasycznej do wylonienia przez podmiot
podlegajacy rezimowi ustawy Pzp wykonawcy swiadczacego te ustuge majg zastosowanie

przepisy ustawy Pzp.



2) Jednostki samorzadu terytorialnego jakag jest Zamawiajgcy w kwestii sposobéw i
mozliwosci gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w skiad ich zasobu
nieruchomosci podlegajg regulacjom ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie za$ z art. 28 tej ustawy sprzedaz nieruchomosci albo oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastepuje w drodze przetargu lub w
drodze bezprzetargowej, zgodnie z procedurg wskazang w rozdziale 4 tej ustawy.
Odwotujgcy podniést, ze w przedmiotowym postepowaniu nie zachodzg przestanki
dopuszczajgce bezprzetargowy tryb zbycia nieruchomos$ci stosownie do przepiséw
wskazanego rozdziatu 4 tej ustawy. Podniést, ze wskazane przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami majg charakter bezwzglednie obowigzujacy, a sankcjg ich naruszenia jest

niewaznos¢ umowy (art. 58 Kc).

3) Powotujgc sie na stanowisko doktryny Odwotujacy podnidst, ze Zamawiajacy ma
obowigzek prowadzi¢ postepowanie o udzielenie zaméwienia publicznego zgodnie z prawem
i ta zasada legalizmu w obszarze zamowien publicznych nie ogranicza sie jedynie do
przepiséw ustawy Pzp. Wwodzit, ze obowigzek prowadzenia postepowania i wyboru
wykonawcy zgodnie z przepisami prawa dotyczy réwniez przepisbw znajdujgcych sie poza
ustawg Pzp. W tym zakresie postepowanie o udzielenie zamowienia publicznego powinno
by¢ roéwniez prowadzone przez Zamawiajgcego zgodnie z bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami .

Zdaniem Odwotujgcego sam fakt wszczecia postepowania o udzielenie zaméwienia
publicznego, ktére ma doprowadzi¢ do zawarcia umowy leasingu zwrotnego nieruchomosci,
tj. umowy obejmujacej sprzedaz nieruchomosci przez Zamawiajgcego na rzecz wykonawcy
bez uprzedniego wyczerpania procedury przetargowej wynikajgcej z przepisOw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, rowniez stanowi naruszenie przepiséw ustawy Pzp.

Podkreslit tez, ze brak zawarcia w ogtoszeniu o zamoéwieniu jakichkolwiek informacji
odnoszacych sie do kwestii przetargu wymaganego przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  stanowi razace naruszenie przez Zamawiajgcego obowigzku
wynikajgcego z art. 29 ust. 1 ustawy Pzp, wskazujgcego na koniecznos¢ opisania
przedmiotu zamdéwienia w sposéb jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomoca dostatecznie
doktadnych okreslen. Podkreslit, ze sprzedaz nieruchomosci przez Zamawiajgcego poza
regulacjami ustawy o gospodarce nieruchomosciami skutkuje niewaznoscia umowy
sprzedazy nieruchomosci. Niewaznos¢ ta z kolei powoduje brak tytutu prawnego po stronie
finansujacego (wykonawcy) do oddania nieruchomosci do uzywania i pobierania pozytkéw

korzystajgcemu (tj. Zamawiajgcemu) na zasadzie leasingu zwrotnego nieruchomosci.



Odwolujacy wskazat, ze aby wykonawcy mogli ubiega¢ sie o0 udzielenie
przedmiotowego zamoéwienia publicznego musza de facto spemi¢ nie przewidziany w
ustawie Pzp i nie opisany w ogtoszeniu o zamowieniu warunek udziatu w tym postepowaniu.
Warunek ten nie jest mozliwy do spetniania w ramach tego postepowania o zamdwienie
publiczne, a co najmniej mozliwy jest do spetnienia tylko przez jednego wykonawce, tj.
uprzedniego nabywce nieruchomosci w trybie przetargowym zgodnie z ustawg o0 gospodarce
nieruchomosciami. Prowadzenie postepowania bez uwzglednienia tryby przetargowego
wynikajgcego z przepiséw wskazanej ustawy oznacza — zdaniem Odwotujgcego — ze termin
realizacji zamowienia okreslony w ogtoszeniu o zamowieniu jest nierealny i niemozliwy do
dotrzymania.

Odwolujacy podniést takze, ze niniejsze postepowanie o udzielenie zaméwienia
publicznego bez naruszenia przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie powinno
by¢ kontynuowane i z uwagi na sankcje niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej z naruszeniem przepiséw wskazanej ustawy powinno by¢ uniewaznione na
podstawie art. 93 ust. 1 pkt 7 ustawy Pzp z uwagi ha wade tego postepowania.

Odwotujacy podkreslit tez, ze niezaleznie od art. 146 ustawy Pzp wskazujacego na
przestanki niewaznosci umowy w sprawie zamowienia publicznego, ustawa Pzp przewiduje
ponadto w art. 7 ust. 3, iz zamoOwienia udziela sie wytacznie wykonawcy wybranemu zgodnie
Z przepisami ustawy, zgodnie za$ z art. 93 ust. 1 pkt 7 ustawy Pzp Zamawiajacy musi
uniewazni¢ postepowanie obarczone wadg uniemozliwiajacg zawarcie waznej umowy w
sprawie zamowienia publicznego. Postepowanie takie, ktére prowadzi do udzielania
zamowienia wykonawcy wybranemu w sposob sprzeczny z przepisami jakiejkolwiek ustawy
podlega — zdaniem Odwotujacego — uniewaznieniu przez samego Zamawiajgcego albo

przez Krajowg lzbe Odwotawcza.

Zamawiajacy wyrazit swoje stanowisko na pismie w ramach udzielonej odpowiedzi na
odwotanie, zawarte] w piSmie z dnia 16 kwietnia 2010 r. i ztozonej do akt sprawy przed
otwarciem posiedzenia Izby.

W odpowiedzi tej Zamawiajacy wnidést o0 oddalenie odwofania. Zdaniem
Zamawiajgcego do ustugi objetej przedmiotem zamdwienia majg zastosowanie tylko
przepisy ustawy Pzp, nie majg natomiast zastosowania przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Transakcja leasingu zwrotnego nieruchomosci jest dopuszczalna —
zdaniem Zamawiajgcego — przez jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie art. 13
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z
ustawy o gospodarce nieruchomosciami mogq by¢é przedmiotem obrotu), a dodatkowo
przemawia za tym art. 353" kc. Zamawiajacy podkre$lit, ze w przedmiocie niniejszego

zamdwienia majg zastosowanie przepisy ustawy Pzp natomiast powyzsze uniemozliwi



stosowanie przetargu w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami na zbycie
nieruchomosci w ramach ustugi leasingu zwrotnego nieruchomosci. Nie jest bowiem mozliwe
stosowanie dwoch odrebnych trybéw postepowania uregulowanych w innych ustawach do
leasingu zwrotnego nieruchomosci. Stosowanie dwoch odrebnych procedur w trybie dwoch
odrebnych ustaw prowadzitoby zapewne do wyboru dwdch innych wykonawcow, co z kolei
uniemozliwitoby zastosowanie leasingu zwrotnego nieruchomosci. Zamawiajacy stwierdzit,
ze w niniejszej sprawie wystepuje kolizja dwéch norm prawnych — art. 3 ust. 1 ustawy Pzp i
art. 28 1 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wobec braku normy kolizyjnej w
tej sytuacji konflikt ten nalezy rozstrzygna¢ z punktu widzenia wyktadni celowosciowe;.
Zamawiajacy wskazat tutaj na cel umowy leasingu — wyzbycie sie skfadnika majgtkowego
(nieruchomosci) przez jednostke samorzadu terytorialnego oraz cel umowy leasingu
zwrotnego  nieruchomosci  (dostarczenie  finansowania). Powyzsze —  zdaniem
Zamawiajagcego — przemawia za tym, aby ustuge leasingu zwrotnego nieruchomosci
traktowac jako ustuge objetg wylacznie przedmiotem regulacji ustawy Pzp. Wskazat, ze po
zakonczeniu okresu umowy wilasnos¢ nieruchomosci zostanie z powrotem przeniesiona ha
jednostke samorzadu terytorialnego. Z powyzszego wywodzi, ze przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomosciami do leasingu zwrotnego nieruchomosci nie powinny mieé
zastosowania z uwagi na to, ze przepisy te dotyczg zbycia nieruchomosci i to co do zasady
zbycia bezwarunkowego polgczonego z trwalg utratg prawa whlasnosci przez zbywce,
tymczasem w przedmiotowej umowie leasingu zwrotnego nieruchomosci przeniesienie
whasnosci nieruchomosci nastepuje na okre$lony czas, po ktorym nastepuje zwrotne
przeniesienie wtasnosci.

Zamawiajgcy wskazat na podobny charakter obydwu postepowan prowadzonych w
trybie dwdéch ustaw i ich podobng funkcje.

Zamawiajgcy nie zgodzit sie ze stanowiskiem Odwotujgcego co do naruszenia
przepisu art. 7 ust. 3 ustawy Pzp, bowiem jak wykazywatl w niniejszej sprawie nie mamy do
czynienia z naruszeniem bezwzglednie obowigzujacych przepisow ustawy Pzp. Podniost, ze
zarzut opisu przedmiotu zamowienia z naruszeniem art. 29 ust. 1 ustawy Pzp jest
bezpodstawny, a poza tym, iz nie zachodzi przestanka do uniewaznienia postepowania ha
podstawie art. 93 ust. 1 pkt 7 ustawy Pzp w zwigzku z art. 146 ustawy Pzp.

Zamawiajgcy przedstawiajgc swoje stanowisko w sprawie przediozyt réwniez pismo
Departamentu Prawego UZP z dnia 21 maja 2009 r. (znak: UZP/DP/0-JNI/22810/9362/09),
zawierajgce opinie dotyczaca leasingu zwrotnego nieruchomosci, wydang na rzecz
Skarbnika Miasta Stotecznego Warszawy, wyrazajgcg podobne co Zamawiajgcy stanowisko

w przedmiocie stosowania ustugi leasingu zwrotnego nieruchomaosci.



Krajowa Izba Odwotawcza rozpoznajac ztozone odwotanie na posiedzeniu z udzialem
stron oraz na rozprawie i uwzgledniajagc dokumentacje z niniejszego postepowania o
udzielenie zamdwienia publicznego oraz stanowiska stron postepowania zaprezentowane na

piSmie i ustnie na rozprawie stwierdzita, ze odwotanie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci I1zba stwierdzita, ze nie zostata wypetniona zadna z przestanek
ustawowych skutkujgcych odrzuceniem odwotania, wynikajgca z art. 189 ust. 2 ustawy Pzp.
Przede wszystkim stwierdzono, ze w sprawie niniejszej zastosowanie znajdg przepisy
ustawy Pzp, z uwagi na przedmiot zamdwienia, ktory stanowi ustuga leasingu finansowego
oznaczona kodem ze Wspdlnego Stownika Zamowieh Publicznych (CPV 66114000-2).
Ustuga leasingu nieruchomosci jest objeta przedmiotowo zakresem stosowania ustawy Pzp
— przedmiotem zaméwienia jest de facto nabycie przez Zamawiajgcego okreslonej ustugi
finansowej. Kwestia nabycia prawa do nieruchomosci objeta zakresem wylgczenia
stosowania przepiséw ustawy Pzp (art. 4 pkt 3 lit. i ustawy Pzp) jest kwestig drugorzedng w
tym postepowaniu i przy realizacji przedmiotu zamodwienia, stad tez wylgczenie
przedmiotowe stosowania przepisow ustawy Pzp nie bedzie mialo w tym przypadku

zastosowania.

W drugiej kolejnosci Izba ustalita, ze Odwolujacy wnoszac przedmiotowe odwotanie w
dostateczny sposob wykazat swdj interes w ztozeniu niniejszego $rodka ochrony prawnej w
rozumieniu przepisu art. 179 ust. 1 ustawy Pzp. W odwotaniu wskazat on bowiem, Ze jest
wykonawcg potencjalnie zainteresowanym uzyskaniem niniejszego zamowienia publicznego,
wykazujgc przy tym na stosowne uprawienia, wiedze, czy potencjal, predysponujace go do
realizacji ustugi objetej przedmiotem zamoéwienia. Jednoczesnie jednak Odwotujacy wskazat,
ze ewentualne naruszenie przepisow prawa, ktére wykazywat on w odwotaniu moze
skutkowac¢ bezposrednio dla niego niewaznoscig ewentualnie zawartej umowy w sprawie
zamoOwienia publicznego. Z tych tez wzgledow lzba w niniejszej sprawie uznala, ze
Odwotujacy uzasadnit swoj szczegdlny uszczerbek w swoim interesie, przejawiajacym sie w
mozliwosci uzyskania prawidtowo udzielonego mu zamoéwienia publicznego. Tym samym
wypetniona zastala materialnoprawna przestanka do ztozenia odwotania wynikajacg z

dyspozycji art. 179 ust. 1 ustawy Pzp.

Co do merytorycznych zarzutow podniesionych w odwotaniu Izba stwierdzita, ze
postepowanie o udzielenie zamdwienia publicznego wszczete przez Zamawiajacego w trybie
negocjacji z ogtoszeniem na ustuge leasingu zwrotnego nieruchomosci podlega
uniewaznieniu na podstawie art. 93 ust. 1 pkt 7 ustawy Pzp. Przepis ten stanowi, ze

postepowanie nalezy uniewaznié, jesli jest obarczone niemozliwg do usuniecia wadg, ktora



uniemozliwia zawarcie umowy w sprawie zamoéwienia publicznego, ktéra to umowa nie
podlega uniewaznieniu. Izba stwierdzita, ze zawarcie umowy po przeprowadzeniu procedury
negocjacji z ogtoszeniem w trybie ustawy Pzp, bez jednoczesnego zastosowania przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bytoby niedopuszczalne. Stosowanie do art. 146
ustawy Pzp umowa w sprawie zamodwienia publicznego podlega uniewaznieniu w
okreslonych tam sytuacjach. Niezaleznie od powyzszego art. 139 ust. 1 ustawy Pzp odsyta w
sytuacjach nieuregulowanych do stosowania do umoéw w sprawie zamowienia publicznego
przepisow Kodeksu cywilnego. Uwzgledniajac powyzsze Izba stwierdzita, ze w
przedmiotowej sprawie znajdzie zastosowana przepis art. 58 § 1 Kc wskazujacy na
niewaznos¢ czynnosci prawnej podjetej w sposob sprzeczny z przepisami ustawy, badz
majacej na celu obejscie stosowania przepiséw ustawy. Niewatpliwie ustawa o gospodarce
nieruchomosciami w przedmiocie zbycia przez Zamawiajgcego nieruchomosci, ktorej
dotyczy niniejsze postepowanie o udzielenie zamowienia publicznego w tej sprawie nie
znajduje zastosowania, co zresztg potwierdzit sam Zamawiajgcy w odpowiedzi na zapytanie
Odwolujgcego. Zgodnie ze stanowiskiem doktryny niezgodnos¢ z przepisami ustawy, o ktorej
mowa w art. 58 Kc, odnosi sie do aktéw prawnych o randze ustaw, a wiec do wszystkich
norm prawnych obowigzujacych powszechnie, mieszczacych sie w katalogu zrédet prawa
okreslonym w art. 87 Konstytucji (tak P. Machnikowski w: Komentarz Kodeks cywilny pod
redakcjg E. Gniewka, Warszawa, 2008 r., s. 137). Tym samym sprzecznosci okreslonych
czynnosci prawnych Zamawiajgcego polegajacych na rozpoczeciu procedury udzielenia
zamoOwienia publicznego opartej na pominieciu stosowania przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy upatrywa¢ réwniez w tym zakresie. Krajowa Izba Odwotawcza
rozpoznajac ztozone odwotanie, w ktorym dodatkowo zostaly podniesione wskazane
powyzej okolicznosci zwigzane z niewaznoscig czynnosci prawnej podjetej w wyniku
postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego w zwigzku z pominieciem stosowania
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie mogta poming¢ tej okolicznos$ci.
Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2002 r. w sprawie 0 sygn. akt: Il
RN 108/01 organ stosujacy prawo ma obowigzek oceni¢ waznos¢ dokonanej czynnosci
prawnej, ustalajgc stan faktyczny w jakimkolwiek postepowaniu, w ktérym istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia ma fakt dokonania tej czynnosci i to niezaleznie od tego, czy strony
podnosity te okolicznosci, czy tez ich nie podnosity.

Izba zwrécita réwniez w tym przypadku uwage na art. 387 Kc stanowigcy o
niewaznosci umowy w sytuacji niemoznosci swiadczenia. Owa nhiemoznos¢ w przypadku
ewentualnego zawarcia umowy w przedmiocie niniejszego postepowania o udzielenie
zamdwienia publicznego miataby charakter pierwotny, tj. istniejgcy juz w chwili zawarcia
umowy z uwagi na to, ze bytaby obarczona niewaznoscig, z punktu widzenia art. 58 § 1 Kc.

Wskazana niemoznos¢ swiadczenia miataby takze charakter trwaly z uwagi na to, ze zaden



podmiot (wykonawca) przy przyjeciu pominiecia stasowania przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami na zbycie nieruchomosci nalezacej do jednostki samorzgdu
terytorialnego, nie bytby w stanie zrealizowa¢ owego Swiadczenia biorgc pod uwage tresc
art. 58 § 1 Kc.

Podstawg powyzszych ustalenh Izby jest zaloZzenie przewidziane przepisami prawa, ze
organy wiadzy publicznej - w szerokim znaczeniu tego okreslenia bowiem stosowanie do art.
16 ust. 2 Konstytucji RP samorzad terytorialny uczestniczy w sprawowaniu wiadzy publicznej
- dziatajg w granicach i na podstawie obowigzujgcego prawa. Powyzsza zasada legalizmu
wyrazona zostala w art. 7 Konstytucji RP. W odniesieniu do jednostki samorzadu
terytorialnego nalezy wskaza¢ art. 171 ust. 1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym dziatalnosé
samorzadu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci.

Powyzsze przepisy wskazujg na to, ze jednostka samorzadu terytorialnego
przejawiajgca publiczng oznake wladztwa w tym przypadku nad majatkiem jej powierzonym
ma obowigzek dziata¢ w graniach obowigzujacych przepiséw prawa, w tym o randze ustawy.

Okreslony przez Zamawiajgcego charakter przedmiotu zamdéwienia lezy w obszarach
dwdch aktéw prawnych o randze ustaw, ktdre sg - przy jednoczesnym ich zastosowaniu do
okreslonej przez Zamawiajgcego ustugi objetej przedmiotem zamowienia — sprzeczne ze
sobg. Powyzsze ustalenie zresztg nie bylo kwestionowane przez zadng ze stron
postepowania odwotawczego.

Krajowa Izba Odwotawcza jako organ powotany do rozstrzygania sporéw powstatych
w postepowaniu o0 udzielenie zamowienia publicznego na podstawie art. 172 ust. 1 ustawy
Pzp — w ocenie skfadu orzekajgcego — nie posiada kompetencji do podjecia rozstrzygniecia
w przedmiocie braku obowigzku stosowania przez Gmine Przybiernbw w niniejszej sprawie
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,na korzy$¢” stosowania przepisow
ustawy Pzp. Powyzsze, zdaniem skladu orzekajgcego, stanowitoby o przekroczeniu
uprawnien lzby, okreslonych w przepisach ustawy Pzp. Izba nie posiada rowniez uprawnien
do rozstrzygania norm kolizyjnych ,na niekorzysc¢” jednej z ustaw, co do ktérej nie posiada
kompetencji orzeczniczych. Niemniej jednak uznafa, ze skoro przedmiot zamowienia objety
niniejszym postepowaniem o udzielenie zamoéwienia publicznego lezy w sferze wlasciwosci
dwdch réznych ustaw, do ktérych stosowania jednostka samorzadu terytorialnego — Gmina
prowadzaca to postepowanie - jest zobowigzana, a dodatkowo realizacja przedmiotu
zamdwienia nie jest niezbedna dla podmiotu Zamawiajgcego, tj. nie jest zwigzana z
koniecznoscig wypetniania przez ten podmiot podstawowych zadan nalozonych na nig
przepisami ustawy, Zamawiajgcy powinien zrezygnowac z takiego instrumentu finansowego
dla swoich potrzeb i skorzysta¢ w to miejsce z innych mozliwosci, na ktére przepisy prawa

pozwalajg w sposéb wyrazny.



Izba stwierdzita, ze realizacja ustugi leasingu zwrotnego nieruchomosci faktycznie
stanowi 0 czasowym przeniesieniu witasnosci nieruchomosci na podmiot trzeci przez
jednostke samorzadu terytorialnego. Do zbycia tej nieruchomosci w sensie prawnym de facto
jednak dochodzi i nie mozna w takiej sytuacji poming¢ okolicznosci, w ktorych to wytacznie
czasowe przeniesienie wtasnosci nieruchomosci moze stac sie jej trwatym zbyciem przez
Gmine (np. upadio$¢ wykonawcy, na rzecz ktérego nastgpito zbycie nieruchomosci, nie
dotrzymanie przez Gmine warunkow umowy leasingu i jej zerwanie w trakcie relacji). Tym
samym zatem skoro ustawodawca w okreslony sposéb reglamentowat tak istotng czynnosc
prawng jak zbycie nieruchomosci nalezacej do jednostki samorzadu terytorialnego, przyjecie
w tym zakresie ograniczen w stosowaniu ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami z
uzasadnieniem koniecznosci przeprowadzenia postepowania 0 udzielenie zamowienia
publicznego na ustuge finansowg dla Gminy w sytuacji, gdy realizacja tej ustugi w okreslony
sposob (leasing zwrotny nieruchomosci) nie jest wprost nakazana Gminie przepisami
obowigzujgcego prawa - stanowitoby o0 niedopuszczalnym obejsciu tych przepiséw
ustawowych.

Izba stwierdza réwniez, ze nie jest zwigzana opinig wyrazong w tym zakresie przez
Departament Prawny Urzedu Zamowien Publicznych, ktérg przediozyt Zamawiajacy wraz z
odpowiedzig na odwotanie, poniewaz opinia ta nie stanowi zrédta prawa, a dodatkowo

zostata wydana w sprawie innego podmiotu anizeli Zamawiajacy.

Izba rozpoznajac przedmiotowe odwotanie nie stwierdzata wykazywanych przez
Odwotujgcego naruszen przepisOw ustawy Pzp — art. 7 ust. 3 i art. 29 ust. 1. Skiad
orzekajacy Izby nie zgodzit sie z argumentacjg Odwotujacego, ze w tym przepisie méwi sie o
koniecznosci udzielenia zamodwienia publicznego wykonawcy wybranemu zgodnie z
przepisami kazdego aktu o randze ustawowej. llekro¢ w przepisach ustawy Pzp wskazuje sie
na pojecie ustawy ustawodawca odwotuje sie wytgcznie do przepisow tej wiasnie ustawy
Pzp. Tam, gdzie ustawodawca uznat za konieczne odwotywanie sie innych aktéw prawnych,
w tresci ustawy Pzp okreslit stosowane odestanie do tych innych aktow rangi ustawowej (np.
art. 14, art. 139 ust. 1 ustawy Pzp.)

Co do wykazywanego naruszenia art. 29 ust. 1 ustawy Pzp, to zgodnie z tym
przepisem przedmiot zamowienia opisuje Zamawiajacy w sposéb jednoznaczny i
wyczerpujacy za pomocg dostatecznie dokladnych i zrozumialych okreslen. W
przedmiotowej sprawie Zamawiajacy w sposob jasny okreslit — w szczegdlnosci udzielajac
odpowiedzi na zapytanie wykonawcy - ze w przedmiotowej sprawie nie bedzie stosowat
przepiséw ustawy o gospodarcze nieruchomosciami. Co do sposobu opisu przedmiotu
zamdwienia i zasad na jakich ten przedmiot zamowienia moégtby wykonawca uzyskaé nie

powinno byé uzasadnionych watpliwosci. Inng kwestig jest w tym zakresie ocena tych



okolicznosci w kontekscie niewaznosci postepowania 0 udzielenie zamowienia publicznego,

ktorej to oceny Izba dokonata powyzej.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentenciji.

Orzekajac o kosztach postepowania Izba wzieta pod uwage tres¢ art. 192 ust. 10
ustawy Pzp oraz § 5 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 15 marca
2010 r. w sprawie wysokosci wpisu od odwotania oraz rodzajow kosztébw w postepowaniu

odwotawczym i sposobu ich rozliczania (Dz. U. Nr 41, poz. 238)

Przewodnicz acy:



