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Zagrodno, dn. 27.02.2025r. 

  

 
 

WYJAŚNIENIE i ZMIANA TREŚCI 
SPECYFIKACJI WARUNKÓW ZAMÓWIENIA 

Pytania nr – 2 
 

Dotyczy postępowania prowadzonego w trybie podstawowym z możliwością negocjacji pn.: 

„Utworzenie Centrum Opiekuńczo-Mieszkalnego w Radziechowie, 

Gmina Zagrodno” 

 
Zamawiający, działając na podstawie art. 284 ust. 1, 2 i 6 oraz art. 286 ust. 1 i 7 ustawy z dnia  

11 września 2019 r. Prawo zamówień publicznych (t.j. Dz.U.2024.1320 ze zm.), zwanej dalej ustawą Pzp,  
w związku z otrzymanymi pytaniami udziela wyjaśnień oraz dokonuje zmiany treści SWZ i ogłoszenia  

o zamówieniu. 
 

Ogłoszenie o zmianie ogłoszenia zostało opublikowane w BZP oraz na platformie:  

https://platformazakupowa.pl/transakcja/1059960 

Zamawiający, przedłuża termin składania ofert do dnia: 04.03.2025r. do godz. 08:00  

Otwarcie ofert odbędzie się dnia 04.03.2025r. od godz. 08:05 

Wykonawca będzie związany ofertą przez okres 30 dni, tj. do dnia 02.04.2025r. 

 
 
Pytanie 1: 
 

W SWZ w dziale XVI . „Sposób obliczenia oferty” punk 8 zawiera zapis: 

„Zamawiający informuje, że dla całości przedmiotu zamówienia należy przyjąć 23% VAT.” 

Powyższy zapis zawiera dwa błędy: 

- to Wykonawca ustala wysokość stawki VAT jaka obowiązuje na dane zadanie i w danym czasie a nie 
Zamawiający i Wykonawca ponosi odpowiedzialność przed Urzędem Skarbowym z nieprawidłowej 
naliczonej stawki podatku VAT. W przypadku zastosowania nieprawidłowej stawki VAT Wykonawca 
będzie musiał dopłacić różnicę lub będzie ona mu zwrócona jeżeli stawka była za wysoka ale dodatkowo 
Wykonawca poniesie karę jaka zostanie nałożona przez Urząd Skarbowy za złe zastosowanie stawki 
podatku VAT. 

- według naszych interpretacji (nasze analizy i dwie interpretacje dotyczące takich Centrów) 

wyraźnie wskazują, że dla tego typu obiektów należy zastosować stawkę 8% a dla zagospodarowania 
terenu, sieci zewnętrznych itp. stawkę 23%. 

Rozumiemy problem Zamawiającego, który chce mieć jednakowe warunki dla wszystkich ofert a nie 
posiada Decyzji odpowiedniego Urzędu Skarbowego w tej kwestii, dlatego proponujmy aby zgodnie z 
Ustawą o zamówieniach publicznych zmienić zapisy i nie żądać kwoty brutto, ale pozostać tylko przy 
kwocie netto oferty, która będzie zarówno dla Wykonawców jak i Zamawiającego jednoznaczna i 
porównywalna. 

W związku z powyższym wnosimy o dokonanie odpowiednich zmian w SWZ jak i w projekcie umowy. 

 

Odpowiedź 1: 
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W ślad za definicją wyrażoną przez ustawodawcę w ustawie z dnia 11 września 2019r. Prawo zamówień 
publicznych (t.j. Dz.U.2024.1320 ze zm.), ilekroć w ustawie jest mowa o cenie, należy rozumieć cenę w 
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 9 maja 2014r. o informowaniu o cenach towarów i 
usług (Dz. U. z 2023 r. poz. 168), nawet jeżeli jest płacona na rzecz osoby niebędącej przedsiębiorcą. 
Zgodnie z brzmieniem ustawy z dnia 9 maja 2014r. o informowaniu o cenach towarów i usług (Dz. U. z 
2023r., poz. 168) cena stanowi wartość wyrażoną w jednostkach pieniężnych, którą kupujący jest 
obowiązany zapłacić przedsiębiorcy za towar lub usługę. W cenie uwzględnia się podatek od towarów i 
usług oraz podatek akcyzowy, jeżeli na podstawie odrębnych przepisów sprzedaż towaru lub usługi 
podlega obciążeniu podatkiem od towarów i usług lub podatkiem akcyzowym. Tak więc Zamawiający jest 
zobowiązany do uzyskania w ofertach ceny brutto. 

Zamawiający uzyskał w przedmiotowej sprawie następującą interpretację doradcy podatkowego: 

Zgodnie z ustawą o podatku od towarów i usług (dalej: ustawa VAT) przewidziana jest stawka 
podstawowa podatku w wysokości 22%, czasowo podniesiona do 23%, oraz stawki preferencyjne, 
znajdujące zastosowanie do przypadków wymienionych w ustawie VAT. Dla dostawy, budowy, remontu, 
modernizacji, termomodernizacji, przebudowy lub robót konserwacyjnych dotyczących obiektów 
budowlanych lub ich części zaliczonych do budownictwa objętego społecznym programem 
mieszkaniowym, zgodnie z art. 41 ust. 12 pkt 1 ustawy VAT, przewidziano obniżoną stawkę VAT w 
wysokości 7%, czasowo podniesioną do 8%. Jednak, aby prawo do stawki preferencyjnej zostało 
przyznane, muszą zostać spełnione dwie przesłanki. 

Po pierwsze, zakres wykonywanych czynności musi dotyczyć dostawy, budowy, remontu, modernizacji, 
termomodernizacji, przebudowy lub robót konserwacyjnych wymienionych obiektów budowlanych lub 
ich części. Po drugie, obiekty budowlane lub ich części, których dotyczą ww. czynności, muszą być 
zaliczane do budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym. Niespełnienie którejkolwiek 
z tych dwóch przesłanek skutkuje brakiem możliwości zastosowania preferencyjnej stawki podatkowej w 
wysokości 8%. 

Pierwsza przesłanka jest spełniona, ponieważ mamy do czynienia z budową Centrum/przebudową 
obiektu szkolnego na Centrum. 

Natomiast w zakresie drugiej przesłanki należy wyjaśnić, jak rozumieć pojęcie budownictwa objętego 
społecznym programem mieszkaniowym. Zgodnie z art. 41 ust. 12a ustawy VAT: 

„Przez budownictwo objęte społecznym programem mieszkaniowym rozumie się obiekty budownictwa 
mieszkaniowego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych, lokale mieszkalne w budynkach 
niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w dziale 12 oraz obiekty 
sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w klasie ex 1264 – wyłącznie budynki 
instytucji ochrony zdrowia świadczących usługi zakwaterowania z opieką lekarską i pielęgniarską, 
zwłaszcza dla ludzi starszych i niepełnosprawnych, a także mikroinstalację, o której mowa w art. 2 pkt 19 
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436, 1597, 1681 i 
1762), funkcjonalnie z nimi związaną, z zastrzeżeniem ust. 12b.” 

Przez obiekty budownictwa mieszkaniowego, zgodnie ze słownikiem do ustawy VAT, należy rozumieć 
budynki mieszkalne stałego zamieszkania sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w 
dziale 11 (art. 2 pkt 12 ustawy VAT). 

Wynika z powyższych przepisów, iż stawką preferencyjną są objęte: 

• obiekty budownictwa mieszkalnego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych; 

• lokale mieszkalne w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowane w dziale 12 Polskiej Klasyfikacji 
Obiektów Budowlanych (PKOB); 

• obiekty sklasyfikowane w klasie ex 1264 PKOB, czyli Budynki instytucji ochrony zdrowia świadczące 
usługi zakwaterowania, z opieką lekarską i pielęgniarską, zwłaszcza dla ludzi starszych i 
niepełnosprawnych. 
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Dodatkowo, objęte są także mikroinstalacje odnawialnych źródeł energii (o mocy do 50 kW), które są 
funkcjonalnie związane z wymienionymi obiektami. 

Wyłączone z powyższego są budynki, które nie spełniają tych kryteriów (np. budynki niemieszkalne bez 
zapewnienia opieki lekarskiej i pielęgniarskiej lub lokale użytkowe), ponieważ nie są objęte społecznym 
programem mieszkaniowym. 

Podsumowując przy klasyfikacji konkretnego budynku (np. Centrum Opiekuńczo-Mieszkalnego) kluczowe 
jest: 

• Sprawdzenie czy budynek został zaklasyfikowany do odpowiedniej klasy PKOB (zwłaszcza 1264); 

• Upewnienie się, że świadczone w nim usługi zakwaterowania z opieką medyczną. 

Zatem należy określić do jakiego PKOB będzie zakwalifikowane Centrum. Pod uwagę brane są następujące 
klasy PKOB: 

• 1130 Budynki zbiorowego zamieszkania, klasa obejmuje między innymi: Budynki zbiorowego 
zamieszkania, w tym domy mieszkalne dla ludzi starszych, studentów, dzieci i innych grup 
społecznych, np. domy opieki społecznej, hotele robotnicze, internaty i bursy szkolne, domy 
studenckie, domy dziecka, domy dla bezdomnych itp.; 

• ex 1264 Budynki szpitali i zakładów opieki medycznej, klasa obejmuje między innymi: Budynki 
instytucji ochrony zdrowia świadczące usługi zakwaterowania, z opieką lekarską i pielęgniarską dla 
ludzi starszych, niepełnosprawnych, itp.; 

• 1274 Pozostałe budynki niemieszkalne, gdzie indziej nieklasyfikowane. 

Z projektu budowlanego załączonego do zamówienia publicznego wynika, że powierzchnia mieszkalna 
będzie stanowić mniej niż 50% całej powierzchni Centrum, co oznacza, iż nie będzie ona przeważająca. W 
związku z tym należy wykluczyć dział 11 PKOB – budynki mieszkalne, a co za tym idzie, także klasę 1130 
PKOB. 

Aby właściwie zakwalifikować Centrum posłużymy się pismami wydanymi przez Dyrektora Krajowej 
Informacji Skarbowej. W Wiążącej Informacji Stawkowej Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 
21 sierpnia 2023 r., sygn. 0111-KDSB1-1.440.126.2023.4.WK można odczytać, iż „aby budynek mógł być 
zaklasyfikowany do klasy 1264 PKOB niezbędne jest zapewnienie w nim m.in. całodobowej opieki 
lekarskiej i pielęgniarskiej. Bez wystąpienia ww. usługi nie ma możliwości uznania, że taki budynek jest 
placówką świadczącą opiekę medyczną, czy też budynkiem instytucji ochrony zdrowia. W odniesieniu do 
ostatniej kategorii budynków wymienionych w klasie 1264 PKOB, tj. budynki instytucji ochrony zdrowia 
świadczące usługi zakwaterowania, z opieką lekarską i pielęgniarską dla ludzi starszych, 
niepełnosprawnych, itp., wyjaśnić należy, że podstawową usługą, która jest w nich świadczona jest usługa 
zakwaterowania, a usługa lekarska i pielęgniarska jest usługą dodatkową, jednakże niezbędną w celu 
możliwości zaklasyfikowania budynku do ww. klasy PKOB.” i dalej powołane zostało stanowisko 
Naczelnego Sądu Administracyjnego w wyroku z dnia 11 stycznia 2011 r. sygn. akt I FSK 248/10, w którym 
wskazane zostało, że: Dokonując wykładni powyższych norm Wojewódzki Sąd Administracyjny 
prawidłowo uznał, że pod pojęciem "budynki instytucji ochrony zdrowia świadczących usługi 
zakwaterowania z opieką lekarską i pielęgniarską, zwłaszcza dla ludzi starszych i niepełnosprawnych" 
należy rozumieć takie budynki, w których podstawową działalnością jest zakwaterowanie osób, a opieka 
medyczna jest zagwarantowana dodatkowo (...) w wyszczególnieniu klasy PKOB 1264 "Budynki szpitali i 
zakładów opieki medycznej", do której bez wątpienia należy sporny w przedmiotowej sprawie budynek, 
kategoria obiektów, do której ustawodawca ograniczył możliwość zastosowania preferencyjnej stawki 
VAT charakteryzuje się właśnie tym, że, nawet jeśli koniecznym elementem dodatkowym jest obsługa 
lekarska i pielęgniarska, podstawowym celem, któremu mają służyć wymienione w niej budynki jest 
świadczenie usług zakwaterowania, a więc zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych”. 

Zatem, aby zaklasyfikować Centrum do PKOB 1264, niezbędne jest zapewnienie opieki medycznej. (…) 
główną usługą świadczoną w Centrum będzie usługa opieki z możliwością zakwaterowania, nie zaś samo 
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zakwaterowanie. Opieramy to na liczbie osób objętych opieką (20 osób), przy czym liczba łóżek to 5, co 
oznacza, że 5 osób będzie objętych opieką całodobową, a 15 osób – opieką dzienną. Z uwagi na to, iż 
większość osób objętych opieką nie będzie zakwaterowana (opieka dzienna), nie można jednoznacznie 
stwierdzić, czy Centrum zostanie zakwalifikowane do budownictwa objętego społecznym programem 
mieszkaniowym. Wątpliwość tę potwierdza Wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego we 
Wrocławiu z dnia 29 lutego 2012 r., sygn. I SA/Wr 1669/11 w którym wskazano: „Pod pojęciem 
"budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym" należy rozumieć tylko budynki, których 
podstawową funkcja jest funkcja mieszkalna. Stawkę podatku od towarów i usług w wysokości 7% 
przewidziano wyłącznie dla instytucji, których podstawową działalnością jest zakwaterowanie osób, czyli 
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, a dopiero ubocznie, dodatkowo zagwarantowana jest opieka 
medyczna. Natomiast nie mogą korzystać z obniżonej stawki podatku obiekty przeznaczone jedynie do 
przejściowego pobytu w celu hospitalizacji.” 

Znane są nam Wiążące Informacje Stawkowe, które przyznają stawkę podatku 8% dla budowy centrum 
opiekuńczo-mieszkalnego, ale jednocześnie chcemy zaznaczyć, iż znane jest nam pismo, które wskazuje, iż 
prawidłową stawką będzie 23%. Decydująca jest klasyfikacja do PKOB 1264 lub 1274. 

1. PKOB 1264 – stawka 8% 

Budowa Centrum jest finansowana z Programu, który nakłada pewne wymogi dotyczące takiego obiektu. 
Wymogi te muszą być spełnione przez wszystkie centra realizowane w ramach Programu, dlatego 
zasadne jest powołanie się na Wiążące Informacje Stawkowe odnoszące się do innych podobnych 
inwestycji. Pragniemy wskazać następujące pisma: 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 października 2023 
r., sygn. 0111-KDSB1-2.440.121.2023.5.MD; 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 sierpnia 2023 r., 
sygn. 0111-KDSB1-1.440.166.2023.5.WF; 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 11 sierpnia 2023 r., 
sygn. 0111-KDSB1-2.440.132.2023.3.DS; 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 28 marca 2023 r., 
sygn. 0111-KDSB1-2.440.274.2022.4.IKR. 

Wszystkie powyższe pisma potwierdzają stawkę 8% podatku dla dostawy budynku (lub usług 
budowlanych) jakim jest Centrum opiekuńczo mieszkalne objęte Programem. W tych pismach centra 
zostały zaklasyfikowane do PKOB 1264. 

2. PKOB 1274 – stawka 23% 

(…) odnaleźliśmy Wiążącą Informację Stawkową Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 
sierpnia 2023 r., sygn. 0111-KDSB1-1.440.126.2023.4.WK, w której wskazano, iż właściwą stawką będzie 
23%. Organ wskazał w niej, iż z uwagi na małą powierzchnię mieszkalną (około 20% całej powierzchni 
budynku) będzie to budynek niemieszkalny. Głównym przeznaczeniem budynku jest „pełnienie funkcji 
placówki dziennego pobytu dla osób dorosłych ze znacznym lub umiarkowanym stopniem 
niepełnosprawności lub z orzeczeniem traktowanym na równi z ww. orzeczeniem, budynek będzie służył 
do zapewnienia uczestnikom poczucia bezpieczeństwa, komfortu, możliwości prowadzenia codziennego 
trybu życia, przygotowywania posiłków, odpoczynku oraz pielęgnowania relacji z innymi uczestnikami, 
rodziną i przyjaciółmi, tym samym budynek ten jest klasyfikowany do klasy 1274 Polskiej Klasyfikacji 
Obiektów Budowlanych”. Organ odmówił zaklasyfikowania budynku do zaproponowanej przez 
wnioskodawcę klasy 1264 PKOB, przesądziła o tym stanowisku przesłanka braku całodobowej opieki 
lekarskiej i pielęgniarskiej świadczonej w budowanym centrum. Nie było w tym piśmie wzmianki by 
centrum uczestniczyło w Programie. 

(…) w zakresie zastosowania różnych stawek podatku VAT dla robót budowlanych oraz dla 
zagospodarowania terenu wokół budynku. W pierwszej kolejności chcemy przytoczyć przedmiot 
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zamówienia: „Przedmiotem zamówienia jest wykonanie robót budowlanych polegających na 
przebudowie oraz zmianie sposobu użytkowania istniejącego budynku po dawnej Szkole Podstawowej, 
wpisanego do gminnej ewidencji zabytków, zlokalizowanego na działce nr 443/1 w miejscowości 
Radziechów, na budynek usługowo-mieszkalny w ramach zadania inwestycyjnego pn.: „Utworzenie 
Centrum Opiekuńczo-Mieszkalnego w Radziechowie, Gmina Zagrodno”.” Z treści przedmiotu zamówienia 
wynika, iż Gmina zamawia roboty budowlane, których celem jest utworzenie Centrum. Gmina nie 
zamawia oddzielnie usługi zagospodarowania terenu wokół budynku – jest ona jedynie elementem 
całości robót budowlanych, ale sama w sobie nie stanowi dla Gminy żadnej wartości ani celu, służy 
jedynie wykonaniu całości robót budowalnych, których skutkiem będzie utworzenie Centrum. 
Rozstrzygającym dla traktowania świadczenia złożonego jako jednego jest perspektywa nabywcy 
świadczenia. W naszej ocenie perspektywy Gminy jako nabywcy świadczenia stanowi to jedno, 
kompleksowe zamówienie. 

Przyjmuje się, że każdą transakcję należy co do zasady uznawać za odrębną i niezależną, a transakcja 
złożona z jednego świadczenia w aspekcie gospodarczym nie powinna być sztucznie rozdzielana, by nie 
pogarszać funkcjonalności systemu VAT. Jednak w sytuacji, gdy jedna usługa obejmuje z ekonomicznego 
punktu widzenia kilka świadczeń, usługa ta nie powinna być sztucznie dzielona dla celów podatkowych. 

Pojedyncze świadczenie ma miejsce zwłaszcza wtedy, gdy jedną lub więcej części składowych uznaje się 
za usługę zasadniczą, podczas gdy inny lub inne elementy traktuje się jako usługi pomocnicze, do których 
stosuje się te same zasady opodatkowania, co do usługi zasadniczej. 

Konsekwencją uznania kilku czynności za usługę kompleksową, jest stosowanie takich samych regulacji 
podatkowych (np. stawka, miejsce świadczenia) wobec całej usługi kompleksowej jakie są właściwe dla 
usługi zasadniczej, w tym przypadku usługi robót budowlanych. 

Traktowanie zagospodarowania terenu jako elementu usługi kompleksowej potwierdzone zostało w 
przytoczonych już pismach, w szczególności: 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 października 2023 
r., sygn. 0111-KDSB1-2.440.121.2023.5.MD; 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 sierpnia 2023 r., 
sygn. 0111-KDSB1-1.440.126.2023.4.WK; 

• Wiążąca Informacja Stawkowa Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 sierpnia 2023 r., 
sygn. 0111-KDSB1-1.440.166.2023.5.WF. 

W pismach tych wymieniono, że na przedmiot zamówienia składa się m.in. zagospodarowanie terenu, 
jednak organy zawsze rozpatrywały świadczenie całościowo, bez wyodrębniania robót budowlanych i 
zagospodarowania terenu do odrębnego opodatkowania. 

Podsumowując widzimy argumenty na obronę stawki 8%, wszystkie centra z powyższych pism, które 
uczestniczyły w Programie otrzymały decyzję o tej stawce. Jednak zwracamy uwagę na to, iż w sytuacji 
Gminy może być odmienny stan faktyczny pomimo uczestnictwa w Programie, mianowicie przewaga 
pobytów dziennych nad całodobowymi przez co przeważającą usługą świadczoną przez Centrum będzie 
opieka z zakwaterowaniem, a nie zakwaterowanie z opieką, co niewątpliwie może być argumentem do 
przyznania stawki 23%. Wydaje się, iż organy podatkowe zwracają uwagę na ten aspekt, który może 
być decydujący przy kwalifikacji do odpowiedniego PKOB, a co za tym idzie do określenia prawidłowej 
stawki podatku. Jednocześnie biorąc pod uwagę kompleksowość usługi stawka powinna być taka sama 
dla całego zamówienia. (…) 
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Mając na uwadze powyższą interpretację w ocenie Zamawiającego nie można w sposób jednoznaczny 

określić prawidłowej stawki podatku VAT, bez wystąpienia o wydanie wiążącej interpretacji stawkowej.  

W związku z koniecznością zachowania możliwości porównania ofert oraz zachowania naczelnych zasad 

konkurencyjności, równego traktowania wykonawców oraz przejrzystości, obowiązujących  

w zamówieniach realizowanych w reżimie zamówień publicznych, Zamawiający podtrzymuje obowiązek 

podania w ofertach cen brutto z zastosowaniem stawki VAT 23%. Natomiast przyznając rację wykonawcy, 

iż prawidłowość zastosowania stawki podatku VAT spoczywa na wykonawcy, Zamawiający modyfikuje 

postanowienia umowne dodając punkt pozwalający na zmianę umowy w zakresie stawki i wysokości 

podatku VAT w przypadku gdy Wykonawca uzyska indywidualną interpretację dot. przedmiotowego 

zamówienia. 

 

Modyfikacja SWZ. 

We wzorze umowy stanowiącym załącznik nr 6 do SWZ dodaje się w § 11 ust 3 pkt 3 o następującej treści 

3) zmiany w zakresie wysokości stawki podatku VAT dla realizowanego zamówienia, na podstawie 

uzyskanej interpretacji stawkowej od właściwego organu podatkowego. 

 

W załączeniu obowiązujący załącznik nr 6 – wzór umowy 
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