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INFORMACJA

dotyczaca umowy najmu pomieszczen na potrzeby Urzedu Miasta Lublin

W celu wynajgcia budynku biurowego o okreslonej powierzchni z przeznaczeniem
na lokale biurowe i salg obstugi interesantéw podano do publicznej wiadomosci, poprzez
zamieszczenie w dniu 25 lutego 2014 r. w dzienniku Kurier Lubelski ogloszenia, ze Urzad
Miasta Lublin poszukuje do wynajecia budynku biurowego o powierzchni powyzej 14 000
m?. W ogloszeniu zostaty okreslone wymagania w zakresie usytuowania budynku, dojsé,
dojazdéw i miejsc parkingowych, typu budynku, jego wyposazenia i powierzchni -
wskazano, ze budynek powinien by¢ zlokalizowany w §rodmiesciu Lublina, z dobrym
dostepem do weztdw komunikaciji miejskiej, dojsciem i wejéciem do budynku bez barier
architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych i odpowiednig liczbg migjsc
parkingowych.

Termin, do ktérego nalezato ztozy¢ oferty pisemne wraz z podana cena brutto
najmu za 1 m? powierzchni oraz okresleniem terminu udostepnienia powierzchni biurowej
dla Urzedu Miasta Lublin zostat okreslony na dzieri 17 marca 2014 r.

W odpowiedzi na powyzsze ogtoszenie oferty ziozyly trzy firmy, ktére zaoferowaty
wynajem lokali w budynkach biurowych, ktore dopiero zostang zrealizowane na
wskazanych w ofertach lokalizacjach.

W dniu 26 marca 2014 r. komisyjnie dokonano otwarcia i analizy ofert bedacych
odpowiedzig na ogtoszenie w Kurierze Lubelskim, z ktérej wynikato w szczegéinosci, iz;

wszystkie oferty (z uwagi na prowadzone przez Urzad rozeznanie rynku w zakresie
mozliwosci wynajmu powierzchni biurowej) spetnialy warunki ogloszenia;
kazda oferta wymagata uszczegétowienia i sprowadzenia niektorych sktadanych
propozycji do wspdinego mianownika, umozliwiajacego poréwnanie ofert.

W zwiazku z tym postanowiono zaprosi¢ na rozmowy indywidualne przedstawicieli
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poszczegolnych oferentéw w celu uszczegodtowienia proponowanych warunkéw najmu.

Nastepnie przeprowadzono rozmowy z przedstawicielami oferentéw, podczas
ktérych omawiano w szczegdéinosci lokalizacje przysziych budynkéw (wszystkie oferty
proponowaty bowiem wynajem powierzchni biurowej w budynkach, ktére dopiero
powstang), ich funkcje techniczno-gospodarcze, miejsca parkingowe itp. Po ponownej
i wnikliwej analizie ofert i ztozonych dodatkowo informacji, jako najkorzystniejsza
z punktu widzenia stawianych kryteribw i wymogdw oceniono propozycje wynajmu
ztozona przez Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe ORION w Lublinie.

W dniu 7 sierpnia 2014 r. zostata zawarta, w formie aktu notarialnego (Rep. A Nr
3716/2014), umowa najmu. Zardbwno umowa jak i pézniejsze do niej aneksy zostaly
opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej Samorzadu Miasta Lublin.

Zapisy umowy przewidywaty w szczegolnosci:

na podstawie § 3 umowy najmu Wynajmujacy zobowigzat sie oddaé Najemcy
w najem cze$¢ budynku o powierzchni okoto 14 000 m? a Najemca zobowigzat sie
objac tenze przedmiot najmu z przeznaczeniem na cele dziatalnosci biurowej;
Wynajmujacy zobowigzat sie wydaé Najemcy przedmiot najmu w terminie do 30
wrzesnia 2017 r.;

w § 4 umowy najmu Strony okreslity stawke czynszu, zasady pfatnosci i waloryzacii;
umowe zawarto na czas nieokreslony konczgcy sie z uptywem 10 lat od dnia
podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego;

w przypadku sprzedazy przedmiotu najmu przez Wynajmujacego Najemcy
przystuguje prawo pierwokupu;

stosowne zapisy umowy okreslaly rodzaj opfat eksploatacyjnych i strone
zobowigzang do ich ponoszenia, zasady pfatnosci optat, zasady pokrywania
kosztéw przegladdw, napraw i naktadéw konserwacyjnych, ubezpieczenia, oddania
przedmiotu najmu do korzystania innym osobom, zasady zmiany umowy itd.

Zgodnie z zapisami § 22 umowy najmu koszty aktu notarialnego poniost
Wynajmujacy.

W umowie jednoznacznie okreslono, iz do czasu udostgpnienia wynajmowanej
powierzchni, czyli nie pézniej niz do 1 pazdziernika 2017 r. Gmina Lublin nie bedzie
ponosita zadnych wydatkébw zwigzanych z umowg najmu. Od dnia przekazania
pomieszczen w najem bedzie ptacita czynsz oraz optaty eksploatacyjne.

Zgodnie z postanowieniami umowy najmu budynek biurowo-ustugowy miat by¢
zrealizowany na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ oferenta, zgodnie z koncepcjg
urbanistyczno-architektoniczng opracowana dla tego oferenta, na jego koszt i ryzyko.

W zwigzku z tym Gmina Lublin, do czasu udostepnienia wynajmowanej
powierzchni nie byta zobowigzana do ponoszenia zadnych kosztéw zwigzanych
z realizacja umowy.

Powodem podjecia powyzszego przedsiewzigcia byta poprawa warunkow
obstugi i dostepnosci dla klientéw Urzedu, zwiekszenie efektywnosci funkcjonowania
jednostki samorzadowej, poprawa komunikacji w dziataniu Urzedu, optymalizacja
kosztéw oraz zmniejszenie wydatkéw na remonty i modernizacje pomieszczen Urzedu.

Z obecnych 26 lokalizacji, w ktérych swa dziatalnosé prowadzi Urzad Miasta
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Lublin, po zrealizowaniu przedsiewziecia okreslonego w ogloszeniu prasowym,
znaczaco ulegtaby zmniejszeniu liczba lokali wykorzystywanych przez Urzad Miasta
Lublin. Pomieszczenia i budynki, stanowigce witasnosé¢ Gminy Lublin lub Skarbu
Panstwa, ktére statyby sie zbedne na potrzeby Urzedu Miasta Lublin, mogtyby byé
sprzedane, wynajete lub adaptowane na inne cele oraz opuszczone, jezeli Urzad je
wynajmuje.

Sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Gminy Lublin pozwolitaby na
uzyskanie dochodow, ktore bylyby wykorzystane na sfinansowanie wydatkéw
inwestycyjnych. Pozostate nieruchomosci Gminy Lublin lub Skarbu Panstwa moglyby
generowa¢ dodatkowe dochody, zapewniaé realizacje zadan wilasnych gminy a tym
samym nie powodowatyby dodatkowych biezgcych wydatkdw zwigzanych
z funkcjonowaniem Urzedu.

Pozyskanie nowej powierzchni biurowej, w nowoczesnym budynku
zmniejszytoby znaczaco wydatki biezace (budynek pasywny) oraz wydatki na remonty
i inwestycje w tej sferze. W przypadku pozostatych, dotychczasowych lokalizacji Urzad
zobowigzany bytby do modernizacji pomieszczen i budynkéw oraz dostosowywania ich
do warunkéw technicznych i standardéw, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
uzytecznosci publicznej i ich usytuowanie. Ograniczenie liczby lokalizacji Urzedu
pozwolitoby roéwniez na ograniczenie innych kosziow rzeczowych (transport,
wyposazenie, telekomunikacja i inne) oraz osobowych (przemieszczanie sie
pracownikow, dostepnosc pracownikéw dla klientéw i inne).

W tym miejscu nalezy przypomnie¢, iz zgoda na sprzedaz nieruchomosci
potozonych w Lublinie przy ul. Wieniawskej, ul. Spokojnej, ul. Jerzego de Tramecourta
oraz ul. Karskiego, zostata wyrazona na mocy uchwaty Nr 754/XXX/2013 Rady Miasta
Lublin z dnia 25 kwietnia 2013 r.

W dniu 16 wrzesnia 2013 r. ukazato sie o ogtoszenie o przetargu na zbycie
wyzej wymienionej nieruchomoséci. Przetarg odbyt sie w dniu 20 listopada 2013 r. Cena
wywotawcza w przetargu wynosita 8.500.000,00 zt. Do przetargu zgfosito sie pieciu
uczestnikdw. Zgtoszono 21 postapien od ceny wywotawczej. Ostatecznie wylicytowano
cene 11.700.000,00 zt. Podmiotem, ktory wylicytowat najwyzsza cene bytg firma
Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowe ORION 2z Lublina. Umowa sprzedazy
przedmiotowych nieruchomosci zostata zawarta w dniu 20 grudnia 2013 r.

Pismem z dnia 26 listopada 2014 r. Urzad Zaméwien Publicznych poinformowat
Prezydenta Miasta Lublin o wszczeciu ,na wniosek postepowania wyjasniajgcego
w sprawie sprzedazy i najmu budynku biurowego o powierzchni 14 000 m? pod
siedzibe Urzedu Miasta Lublin®. W trakcie tej kontroli zostaty przekazane do Urzedu
Zamowien Publicznych wszelkie zadane informacje oraz dokumenty.

W dniu 12 listopada 2015 r. wplyneto pismo od Prezesa Urzedu Zamowien
Publicznych informujace, iz Krajowa lzba Odwotawcza nie uwzglednita zastrzezen
Gminy Lublin do informacji o wyniku kontroli doraznej Prezesa Urzedu Zamodwien
Publicznych.

Prezes Urzedu Zamowien Publicznych w wyniku kontroli, trwajacej niespetna rok
wyrazit stanowisko, ze przedmiotowa umowa najmu zawiera takze elementy umowy
o roboty budowlane, a tym samym wymagane bylo, w jego ocenie, zastosowanie
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procedur wynikajgcych z przepiséw ustawy Prawo zamoéwien publicznych.

Nalezy podkres$li¢, ze Krajowa Izba Odwotawcza w swojej opinii wyraznie
wskazata, iz ,co do samej tre$ci kwestionowanej umowy z dnia 7 sierpnia 2014 r. - ani
Prezes UZP, ani lzba nie neguje faktu, ze zawarta przez Gming Lublin umowa posiada
elementy typowe dla umowy najmu czy tez najem budynku lub jego czesci byt celem jej
zawarcia. lzba podziela jednak stanowisko Prezesa Urzedu Zamoéwien Publicznych,
Ze umowa nie jest jedynie umowg najmu budynku lub jego czesci”.

Gmina Lublin nie zgadza sie z powyzszymi ustaleniami. Nawet gdyby
hipotetycznie przyjg¢, iz przedmiotowa umowa najmu zwierata elementy umowy
o roboty budowlane (co Gmina Lublin konsekwentnie podwaza) to i tak nie bytoby
w praktyce mozliwe ogtoszenie takiego zamoéwienia publicznego, ktérego celem jest
wybudowanie” czesci pomieszczerr na potrzeby zamawiajgcego w budynku, ktéry
wykonawca zaméwienia zrealizuje na wlasnej dziatce, bez wynagrodzenia za roboty
budowlane, a ktére w przysziosci zostana wynajete. Nie byloby mozliwe w takim
przypadku ustalenie kryteriow oceny takich ofert. Umowa o roboty budowlane z istoty
swej jest odplatna. Nie wdajgc sie w tym miejscu w polemike z Prezesem Urzedu
Zamowien Publicznych nalezy jedynie podkreslic, iz zaréwno Prezes Urzedu Zamowien
Publicznych jak i Krajowa lzba Odwotawcza potwierdzilty, ze przedmiotowa umowa
zawiera wszystkie elementy umowy najmu, uznaty jednak, ze sg w nigj takze elementy
umowy o roboty budowlane.

Prezes Urzedu Zamoéwienn Publicznych dziatat w przedmiotowej sprawie jako
organ kontroli i mogt dokonywaé¢ ustalen w ramach obowigzujacych w tym zakresie
procedur. Ustalenia Prezesa Urzedu Zamowienn Publicznych nie moga skutkowad
bezposrednio na umowe, na jej moc obowiazujgca, waznos¢ itp. Gmina Lublin, poza
wniesieniem zastrzezen nie posiadata jednak jakichkolwiek $rodkéw prawnych
(odwotan), ktére mogtaby wdrozyé z wiasnej inicjatywy. Jedynie Prezes Urzedu
Zamowien Publicznych mégt wystgpi¢ do sgdu o ustalenie czy umowa lub jej czesé
dotknieta jest niewaznoscia.

W dniu 18 listopada 2015 r. zostatlo zawarte porozumienie w sprawie
rozwigzania umowy najmu. W porozumieniu tym strony zgodnie oswiadczyly,
iZumowa najmu ulega rozwiazaniu. Jednoczesnie strony oswiadczyly,
ze rozwigzanie umowy najmu powoduje ustanie wszelkich wynikajacych z niej
ustalen oraz praw i obowigzkow stron, a w zwiazku z zawarciem umowy najmu
ijej rozwiazaniem nie powstaly pomiedzy stronami 2adne roszczenia,
w szczegodlnosci finansowe, a ponadto, Ze 2zadne roszczenia nie beda
formulowane, ani dochodzone w przysziosci. Porozumienie weszio w 2zycie
z chwila jego zawarcia.

Sekretar

gy d?z_ej Ho Few, O, i
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