Sygn. akt KIO 3551/25
WYROK
Warszawa, 30 wrize$nia 2025 roku
Krajowa Izba Odwotawcza - w skiadzie:
Przewodniczagca: Agnieszka Trojanowska
Protokolant: Adam Skowronski
po rozpoznaniu na rozprawie, odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej22 sierpnia 2025 r. przez
wykonawce B.J. prowadzacg dziatalnos¢ pod firmg Przedsigbiorstwo Ustugowe SOS Barwit B.J. z siedzibg w
Warszawie, ul. K. 5a/32 w postepowaniu prowadzonym przez zamawiajgcego Skarb Panstwa - M.A. Ministerstwo
Aktywow Panstwowych z siedzibg w Warszawie, ul. Krucza 36/Wspélna 6
Uczestnik po stronie zamawiajgcego:
wykonawca GOLKONDA M. Rujna B. Sienczyk spotka jawna z siedzibg w Warszawie, ul. Wisniowa 40B/10
orzeka:
1.0ddala odwotanie,
2.Kosztami postepowania obcigza odwotujgcego i:
2.1.Zalicza w poczet kosztébw postepowania kwote 15 000 zt 00 gr (pietnascie tysiecy zitotych zero groszy)
tytutem uiszczonego wpisu.
Na orzeczenie — w terminie 14 dni od jego doreczenia przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej Izby
Odwolawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie- Sgdu Zamoéwien Publicznych.

Sygn. akt KIO 3551/25

Uzasadnienie

Postepowanie w trybie przetargu nieograniczonego pn. ,Swiadczenie kompleksowej ustugi sprzatania i dostawa srodkow
czystosci dla Ministerstwa Aktywoéw Parstwowych w Warszawie przy ulicy Kruczej 36/Wspdlnej 6 cz. | - Swiadczenie
kompleksowej ustugi sprzatania” ogloszono 5 czerwca 2025 r. w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej pod numerem
365093-2025.

12 sierpnia 2025 r. zamawiajgcy poinformowat o wyniku postepowania.

22 sierpnia 2025 r. wykonawca B.J. prowadzaca dziatalnos¢ pod firmg Przedsigbiorstwo Ustugowe SOS Barwit B.J. z
siedzibg w Warszawie, ul. K. 5a/32 wniosta odwotanie przez petnomocnika dziatajgcego na podstawie petnomocnictwa z
20 sierpnia 2025 r. udzielone przez wiasciciela firmy. Do odwotania dotgczono dowodd jego optacenia i dowdd
przekazania zamawiajgcemu.

Odwolujgcy zarzucit zamawiajgcemu naruszenie:

eart. 226 ust. 1 pkt 7 ustawy przez wadliwy wybor oferty wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna, ul.
Wisniowa 40B lok. 10, 02-520 Warszawa (dalej takze: Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna), ktora jako ztozona
w warunkach czynu nieuczciwej konkurencji w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji podlegata odrzuceniu

eart. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy przez wadliwy wybor oferty wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna,
gdyz wykonawca ten — pomimo wezwania do uzupetienia podmiotowych $rodkéw dowodowych — nadal nie spetnia
warunkoéw udziatu w postepowaniu w zakresie wymaganego doswiadczenia

zarzut ewentualny, o ile w ocenie Izby nie zachodzg podstawy do odrzucenia oferty wykonawcy Golkonda M. Rujna B.
Sienczyk Spotka Jawna, ul. Wisniowa 40B lok. 10, 02-520

Warszawa

eart. 224 ust. 1 ustawy w — przez zaniechanie wezwania wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna, ul.
Wisniowa 40B lok. 10, 02-520 Warszawa do zlozenia wyjasnieh razgco niskiej ceny w zakresie cen jednostkowych
stanowigcych istotng skladowa ceny oferty.

i tym samym naruszenie zasad zachowania uczciwej konkurencji oraz réwnego traktowania wykonawcéw wyrazonych w
art. 16 ustawy.

Whio6st o uwzglednienie odwotania i nakazanie przez lzbe zamawiajgcemu:

eodrzucenia oferty wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna, ul. Wisniowa 40B lok. 10, 02-520
Warszawa wraz z ponowieniem procedury badania i oceny ofert

albo z ostroznosci procesowe;j, jesli w ocenie Izby nie zachodzg przestanki do odrzucenia oferty o nakazanie:



*Uniewaznienia czynno$ci wyboru oferty najkorzystniejszej oraz nakazanie zamawiajgcemu wezwania wykonawcy
Golkonda M. Rujna B. SieAczyk Spotka Jawna, ul. Wisniowa 40B lok. 10, 02-520 Warszawa do zlozenia wyjasnien
zaoferowanej ceny

Nadto o przeprowadzenie w toku postepowania odwotawczego dowoddw z dokumentéw wskazanych w tresci odwotania
oraz o zasgdzenie kosztéw postepowania na podstawie norm przypisanych.

Odwolujgcemu przystuguje legitymacja do wniesienia odwotania do Krajowej Izby Odwotawczej, gdyz zgodnie z
przepisem art. 505 ustawy ma interes w uzyskaniu zamowienia oraz moze ponie$¢ szkode w wyniku naruszenia przez
zamawiajgcego przepisow ustawy. odwotujgcy jest przedsiebiorca, ktory ztozyt w przedmiotowym postepowaniu oferte.
Oferta wykonawcy nie zostata wybrana, pomimo, ze byta najkorzystniejszg oferta niepodlegajaca odrzuceniu.
Zamawiajgcy wybrat jako najkorzystniejszg w postepowaniu — oferte zlozong przez wykonawce Golkonda M. Rujna B.
Sienczyk Spotka Jawna, ul. Wisniowa 40B lok. 10, 02520 Warszawa, pomimo, ze wykonawca nie potwierdzit spetnienia
warunku udzialtu w postepowaniu w zakresie zdolnosci technicznej lub zawodowej dotyczacego wymaganego
do$wiadczenia. Ponadto, cena ofertowa Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna, jest razgco niska dla okre$lonych
pozyciji kosztowych.

W warunkach prawidtowego zachowania zamawiajgcego, przeprowadzenie badania i oceny ofert poskutkowatoby
odrzuceniem oferty ztozonej przez Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna, — wykonawca w ocenie odwotujgcego
nie spetnia warunku udziatlu w postepowaniu, gdyz doswiadczenie, na ktére sie powotuje nie odpowiada wymaganiom
ustanowionym w warunku udzialu w postepowaniu. Wéwczas, to odwotujgcy uzyskatby zamowienie, bowiem ztozona
przez niego oferta jest najkorzystniejsza w Swietle ustanowionych w postepowaniu kryteribw oceny ofert, a wykonawca
spetnia warunki udziatu w postepowaniu i nie podlega wykluczeniu z postepowania.

W wyniku naruszenia przepiséw ustawy przez zamawiajgcego, odwolujgcy utracit mozliwos¢ prawidtowego wykonania
zamowienia oraz uzyskania zysku.

Odwolujgcy posiada legitymacje do wniesienia odwotania.

Zamowienie podzielone zostato na dwie czesci: cz | - Swiadczenie kompleksowej ustugi sprzatania cz Il - Sukcesywna
dostawa srodkéw czystosci, chemii gospodarczej, galanterii papierniczej oraz drobnego wyposazenia

W czesci | zaméwienia, objetej odwotaniem przedmiot zamoéwienia stanowi Swiadczenie kompleksowej ustugi
sprzatania, polegajgcej na utrzymaniu czystosci i wykonywaniu prac porzagdkowych w budynku i na terenie zewnetrznym
budynku Ministerstwa Aktywow Panstwowych polozonego przy ul. Kruczej 36/Wspolnej 6 w Warszawie

|.Zarzut dotyczacy posiadanego doswiadczenia.

Zgodnie z SWZ rozdziat VIl pkt. 7.8 ppkt 1) o udzielenie zamoéwienia publicznego, mogli ubiega¢ sie wytgcznie
wykonawcy, ktérzy wykazg ze wykonat, a w przypadku $wiadczen powtarzajgcych sie lub cigglych wykonuje, w okresie
ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy - w tym
okresie, minimum 3 usfugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamoéwienia (sprzatanie
pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosci publicznej) o wartosci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda.
Analizujgc warunek udziatu w postepowaniu na podstawie jego zasadniczych i kluczowych elementow, z ktdérych kazdy
musi zostac spetniony tgcznie celem spetnienia warunku udziatu w postepowaniu — zamawiajgcy oczekiwat:

*Wykonania trzech ustug polegajagcych na sprzgtaniu w pomieszczeniach biurowych lub sprzgtaniu w budynkach
uzytecznosci publicznej,

*Termin wykonania ww. ustug — w ciggu ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania ofert (termin sktadania ofert
wyznaczono na dzien 9 lipca 2025 r.),

Warto$¢ kazdej z ustug — musi wynosi¢ minimum 1 500 000,00 zt brutto.

Wykonawca Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna w ziozonym wykazie ustug (Dowod nr 1) powotat sie na trzy
ustugi oraz przedtozyt referencje dotyczace tych ustug.

Ustugi $wiadczone byly na rzecz:

*Warsaw Presidential Hotel (LIM Center sp. z 0.0.)

*Hotel Marriott by Courtyard (PHH sp. z 0.0.)

*Hotel Hilton Warsaw City (HGC Gretna Investments sp. z 0.0. sp. j.)

Wykonawca opisujac rodzaj i zakres ustug postuzyt sie nastepujgcymi sformutowaniami:

LUtrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie pokoi, czesci ogolnodostepnych, sal konferencyjnych, biur.” dla
wszystkich trzech pozycji.

Tym samym, z przedstawionego wykazu nie wynikato spetnienie warunku udziatu w postepowaniu, tj. ze wykonat on, a w
przypadku $wiadczen powtarzajgcych sie lub ciggtych wykonuje, w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu
sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy - w tym okresie, minimum 3 ustugi odpowiadajagce
swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamdwienia (sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw
uzytecznosci publicznej) o wartosci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda.



Co istotne wykonawca nie prébowat nawet wyjasni¢, czy wskazuje na pomieszczenia biurowe czy tez na budynki

uzytecznosci publicznej.

W Swietle proby potwierdzenia spetniania warunku udziatu przez wykonawce Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka
Jawna w wykazie ustug nalezato odnie$¢ sie do przedstawionego zakresu realizowanych ustug. Wykonawca wskazat
bowiem, ze oprocz sprzatania pomieszczen biurowych, w ramach konkretnej umowy z danym podmiotem, dokonywat

ustug sprzatania takze innych pomieszczen, m.in. sal konferencyjnych, korytarzy i pokoi.

Wykonawca majgc wole potwierdzenia spetniania warunku wykonywania ustug sprzatania w pomieszczeniach

biurowych winien byt odnies¢ do tej ustugi wskazujac jej odpowiednig wartos¢, odpowiadajaca ilosci i udziatowi

pomieszczen biurowych w tychze obiektach.

Warunek udziatu w postepowaniu w swym literalnym brzmieniu stanowi o mozliwosci przedstawienia wymaganego

do$wiadczenia wytgcznie dla pomieszczen biurowych (lub budynkéw uzytecznosci publicznej - alternatywnie). Nie jest

dopuszczalne tgczenie w ramach jednej ustugi wykonywania ustug w pomieszczeniach biurowych oraz na obiektach,

ktére nie odzwierciedlajg tego charakteru.

Zamawiajgcy jednoznacznie wymagat w treSci warunku udzialtu w postepowaniu, aby wykonawcy wykazali sie

do$wiadczeniem w realizacji ustug sprzatania konkretnego rodzaju pomieszczen. Bowiem jesli zamawiajgcy oczekiwat
wykazania wylgcznie doSwiadczenia w sprzgtaniu pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosci publicznej, nie

jest dopuszczalne ,sumowanie” ustug dotyczgcych pomieszczen innego rodzaju w ramach jednej umowy, aby

udowodni¢ wymagane doswiadczenie. W przeciwnym wypadku, warunek udziatu brzmiatby: ,wykonanie trzech ustug

sprzatania, w tym w pomieszczeniach biurowych, iflub w (...)". Z uwagi na oczywisty charakter brzmienia warunku, brak
jest watpliwosci interpretacyjnych co do oczekiwan zamawiajgcego, ktorym Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka
Jawna nie sprostat przedstawiajgc wykaz ustug.

29 lipca 2025 r. zamawiajgcy zwrocit sie do wykonawcy z wezwaniem (dowod nr 2) o uzupetnienie ziozonych

dokumentow, skutkiem czego Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna ztozyt nowy wykaz $wiadczonych ustug
(dowdd nr3). Ustugi $wiadczone byty na rzecz nastepujgcych podmiotow:

*Warsaw Presidential Hotel (LIM Center sp. z 0.0.)

*Hotel Marriott by Courtyard (PHH sp. z 0.0.)

*Hotel Radisson Collection (Nadryst Investments sp. z 0.0.)

*Uniwersytet Warszawski

*Hotel J.I. sp. z 0.0.

*Hotel Renaissance Airport Warsaw (PHH sp. z 0.0.)

Wykonawca opisujac rodzaj i zakres ustug postuzyt sie nastepujacymi sformutowaniami:

-,Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzagtanie czesSci ogdlnodostepnych (lobby, korytarze, toalety), sal

konferencyjnych, biur”.

-,Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogdlnodostepnych (korytarze, toalety, zaplecze), sal

konferencyjnych, biur”.

-,Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogélnodostepnych, serwis dzienny i nocny, sprzgtanie sal

konferencyjnych, biur”.

-,Utrzymanie czysto$ci w obiekcie Uniwersytetu Warszawskiego — sprzatanie sal wyktadowych, korytarzy, toalet, wind,

schodéw, biur (obstuga catego budynku) — serwis dzienny oraz sprzatanie popotudniowe.

-,Utrzymywanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogoélinodostepnych, sal konferencyjnych, klatek toalet,

restauracji’.

-,Utrzymywanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogélnodostepnych, sal konferencyjnych, klatek, toalet,

restauracji, zaplecza”.

W zaktualizowanym wykazie zrealizowanych ustug, jedynie cztery z szesciu wskazanych obiektow potwierdzaty fakt
sprzatania powierzchni biurowych:

*Warsaw Presidential Hotel (LIM Center sp. z 0.0.)

*Hotel Marriott by Courtyard (PHH sp. z 0.0.)

*Hotel Radisson Collection (Nadryst Investments sp. z 0.0.)

*Uniwersytet Warszawski

Zgodnie z o$wiadczeniem wykonawcy dotyczgcym wykonywania w/w ustug, ustugi sprzatania powierzchni biurowych
stanowity zaledwie jeden z kilku elementéw sktadowych realizowanej ustugi. Wykonawca w treSci oSwiadczenia nie

wykazuje woli rzetelnego sprecyzowania rzeczywistego udziatu kwotowego ustug sprzatania biur na tle catego

realizowanego zamdwienia, bowiem pomija te informacje pozostawiajgc liczne watpliwosci interpretacyjne.

Zamawiajgcy — majac na wzgledzie oswiadczenie wykonawcy zawarte w wykazie ustug — odnoszgce sie¢ do zadan
kompleksowych, faczacych w sobie réwniez inne pod wzgledem rodzajowym ustugi sprzatania pomieszczen,



wykonywanych na rzecz hoteli oraz Uniwersytetu Warszawskiego, a takze dysponujac referencjami, ktére sugerujg, ze
wskazana przez wykonawce wartos¢ zamowienia odnosi sie do znacznie szerszego zakresu, niz wskazanego w tresci

warunku udziatu w postepowaniu, podjgt czynnosci zmierzajgce do ustalenia rzeczywistej wartoSci ustug sprzatania

pomieszczen biurowych w ramach w/w zamodwien — w tresci wezwania zgdat ,wyszczegdlnienia” dla kazdej z pozycji,

kwot i powierzchni dotyczgcej m.in. powierzchni biurowych. Majgc na uwadze tre§¢ warunku udziatu w postepowaniu
oraz tres¢ wezwania, wykonawca winien byt wskaza¢ odrebnie kwote oraz powierzchnie tgczacg sie ze sprzgtaniem

powierzchni biurowych, czego nie uczynit w odpowiedzi na wezwanie.

Prawidlowo skonstruowane wyjasnienia wskazywatyby na powierzchnie biurowe bedace przedmiotem realizowanych
prac z wyszczegdlniong ich warto$cig powyzej 1 500 000,00 zt.

Jak wskazata Krajowa Izba Odwotawcza w wyroku z dnia 28 kwietnia 2023 r., sygn. KIO 1024/23 ,Rolg podmiotowych
Srodkdéw dowodowych jest potwierdzenie ich treScig spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu przez okreslonego

wykonawce (art. 7 pkt 17 p.z.p.). Z powyzszego wynika, ze podmiotowy $rodek dowodowy przyporzadkowany do
okreslonego warunku udziatu w postepowaniu, powinien swojg trescig potwierdza¢ spetnianie tegoz warunku.” Tym

samym tres¢ podmiotowych srodkéw dowodowych powinna w sposéb wyczerpujgcy odpowiada¢ warunkom udziatu w

postepowaniu

Zamawiajgcy majgc na uwadze, ze powyzszy, wyszczegolniony w tresci warunku udzialtu w postepowaniu oraz

wezwaniu do uzupetnienia wyjasnien, warunek nie zostat wykazany przez wykonawce, powinien byt odrzuci¢ oferte

Wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna.

Wykonawca celem potwierdzenia spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu mégt wskaza¢ wykonywanie ustug

sprzatania na terenie budynku uzyteczno$ci publicznej, zgodnie z brzmieniem warunku udziatu w postepowaniu.

TreS¢ wiekszosci przedstawionych przez wykonawce referencji dotyczyta ustug wykonywanych na obiektach

hotelowych. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, hotele prowadzone w sposéb komercyjny nie wpisujg sie w
definicje budynku uzytecznosci publicznej.

Zamawiajgcy wobec powzietych watpliwosci, wezwat wykonawce do uzupetnienia przedstawionego wykazu ustug,

zaznaczajgc, ze w jego ocenie hotele nie wyczerpujg znamion przesgdzajgcych o zaliczeniu ich do kategorii budynkéw

uzytecznosci publicznej.(dowod nr 2)

Pojecie ,budynku uzytecznosci publicznej” odsyta bezposrednio do przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.

U.z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.) (dalej: Rozporzgdzenie)

Zgodnie z § 3 pkt 6 Rozporzgdzenia, przez budynek uzytecznosci publicznej rozumie¢ nalezy budynek przeznaczony na
potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwo$ci, kultury, kultu religijnego, oSwiaty, szkolnictwa wyzszego,

nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym

ustug pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym, drogowym,

lotniczym, morskim lub wodnym $rédlagdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji; za

budynek uzyteczno$ci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny.

Wykonawca Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna pismem z 4 sierpnia 2025 r. wskazat, ze nie podziela
stanowiska zamawiajgcego, gdyz w jego ocenie, hotele stanowig budynki uzyteczno$ci publiczne;j.

Jako dowdd powyzszego stanowiska, wykonawca bezpos$rednio wskazat na § 3 pkt 6 w/w Rozporzadzenia, oznajmiajac,

ze W jego ocenie hotele jako budynki przeznaczone turystyce oraz ustugom wypetniajg znamiona pojeciowe budynku

uzytecznosci publicznej. Wykonawca ograniczyt sie jedynie do wskazania i przytoczenia literalnego brzmienia definicji

legalnej budynku uzyteczno$ci publicznej, bez Zzadnego odniesienia sie do kwestii subsumpcji tre$ci przepisu wzgledem

istniejgcego stanu faktycznego i chociazby proby udowodnienia, Ze wskazane obiekty spetniajg warunek. Golkonda M.
Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna uznat aksjomatycznie, Ze skoro definicja legalna wskazuje na pojecie ,turystyka” oraz
L=ustugi’, to kazdy obiekt, chociazby nieposiadajgcy atrybutu ,publicznosci” i ,powszechnosci” moze spetnia¢ ten

warunek. Zatozenie takie z samej istoty jest absurdalne, gdyz kazdy obiekt nastawiony na dziatalno$¢ ustugowg, majacy
posredni zwigzek z turystykg mogtby by¢ potraktowany jako budynek uzytecznosci publicznej — np. sklep z pamigtkami

przy atrakcyjnym turystycznie obiekcie (charakter ustugowy, zwigzek z turystyka).

Wykonawca jako podmiot profesjonalny, winien byt stosowa¢ podwyzszony miernik nalezytej starannosci w

przedstawionych przez siebie wyjasnieniach zgodnie z art. 355 KC. Brak szczego6towego odniesienia treSci przytoczonej
normy prawnej, oraz celowe pomijanie brzmienia § 3 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, wskazujacego, ze

hotele nie stanowig budynku uzytecznosci publicznej, lecz ustawodawca expressis verbis definiuje je jako budynki

zamieszkania zbiorowego $wiadczy¢é moze o celowym wprowadzaniu zamawiajgcego w bigd. Bowiem pomijanie
definicji legalnej budynku zamieszkania zbiorowego, ktéra literalnie brzmi: ,budynku zamieszkania zbiorowego - nalezy
przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego pobytu ludzi, w szczegdblnosci hotel, motel, pensjonat, dom



wypoczynkowy, dom wycieczkowy, schronisko mtodziezowe, schronisko, internat, dom studencki, budynek koszarowy,
budynek zakwaterowania na terenie zaktadu karnego, aresztu $ledczego, zaktadu poprawczego, schroniska dla
nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi, w szczegdlnosci dom dziecka, dom rencistéw i dom zakonny’.
Powyzsze wskazuje wprost, ze hotel klasyfikuje sie jako budynek zamieszkania zbiorowego, nie jako budynek
uzytecznosci publicznej, a proba ujecia go przez rozszerzajgca interpretacje przepiséw prawnych przesgdza o
zyczeniowym mysleniu wykonawcy, a w zadnym razie nie powinno determinowac¢ korzystnej kwalifikacji prawnej
ztozonych przez niego dowodoéw. Odwotujacy odwotat sie do wyroku KIO 1389/17.

Wykonawca Golkonda M. Rujna B. Siefnczyk Spoétka Jawna zasugerowat zamawiajgcemu, ze obiekt hotelowy stanowi
budynek uzytecznoSci publicznej oraz nie wskazal, ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, hotele
kwalifikowane sg jako budynki zamieszkania zbiorowego. Wykonawca zdaje sie réwniez ignorowa¢ znaczng liczbe
orzecznictwa Krajowej Izby Odwotawczej, Saddéw Powszechnych oraz Sgdéw Administracyjnych, ktdre znajdujg
rozréznienie pomiedzy budynkami uzyteczno$ci publicznej oraz budynkami zamieszkania zbiorowego. Na przykifad
wyrok KIO 188/20, KIO 221/20

Zgodnie z zasadami prawa zamowien publicznych, Zamawiajacy prowadzi postepowanie w sposéb proporcjonalny. Jak
wskazano w wyroku z dnia 12 wrzesnia 2023 r. sygn. KIO 2527/23 ,Z przepisu art. 16 pkt 3 p.z.p. wynika, ze
zamawiajgcy ma obowigzek nie tylko przygotowania, ale i prowadzenia postepowania o udzielenie zamoéwienia w sposéb
proporcjonalny. Zasada proporcjonalnosci jest dyrektywg, zgodnie z ktérg zamawiajgcy powinien podejmowaé w
postepowaniu dziatania adekwatne do osiggniecia zalozonego celu, a zastosowane przez niego $rodki powinny by¢
najbardziej odpowiednie, tj. nieograniczajgce w sposob nieuzasadniony dostepu wykonawcoéw do postepowania”.
Zamawiajgcy konstruujgc warunek udziatu w postepowaniu w postaci posiadanego do$wiadczenia, zadat de facto
potwierdzenia, ze Wykonawca zna specyfike pracy, reguly BHP, oraz szczegdlne rozwigzania zwigzane ze
Swiadczeniem ustug sprzatania na przestrzeni biurowej lub budynkach uzytecznosci publicznej. Powotat wyrok z dnia 28
kwietnia 2023 r. sygn. KIO 1024/23.

Specyfika budynkéw uzytecznosci publicznej dotyczy przede wszystkim bezpieczenstwa pozarowego, dostepnosci dla
osO6b z niepelnosprawno$ciami oraz czestotliwosci $wiadczonych ustug z uwagi na wzmozong koniecznosé
Swiadczenia ustug sprzatania wynikajacg z natezenia uzytkownikbw owej przestrzeni. Przyktadowo, z uwagi na
powszechnos¢ dostepnosci budynkéw uzytecznosci publicznej oraz czesty pobyt interesantow, ustugi sprzatania
wykonywane sg w spos6b ograniczony — np. bez uzycia silnej chemii czyszczacej, bez zastosowania gtosnych
urzadzen (odkurzacz, suszarka). Powyzsze aspekty nie dotyczg powierzchni obiektdw hotelowych, w ktdérych np. nie ma
dostepu dla odwiedzajgcych gosci — np. nieodwiedzane pokoje, gastronomia w godzinach zamkniecia. Odwolujacy nie
przesadza, ze swiadczenie ustug na obiektach hotelowych jest tatwiejsze lub wzgledniejsze niz sprzatanie obiektow
uzytecznosci publicznej, lecz zaznacza odmienny charakter ustug, réznigcy sie mozliwoscig realizacji, skierowanej
kadry, sprzetu, uzywanych specyfikow do czyszczenia w budynkach uzyteczno$ci publicznej. Warto wskazaé, ze
budynki uzytecznosci publicznej, z uwagi na ich publiczny charakter oraz zapewnienie regut dostepno$ci, obejmujg
regulacje, ktére nie dotyczg budynkow stricte zamieszkania zbiorowego (np. ochrona $rodowiska, odpowiednie
przystosowania dla oséb z niepelnosprawnosciami). Zgodnie z opisem przedmiotu zaméwienia, ustugi sprzatania
dotyczg takze udogodnien dla osdb niepetnosprawnych, z ktérymi niedoswiadczony w obiektach uzytecznoéci publicznej
wykonawca, mogt nie mie¢ stycznosci w budynkach, w ktorych tego rodzaju udogodnienia nie sg wymagane (np.
czyszczenie platformy dla os6b niepetnosprawnych).

Zgodnie ze specjalistyczng wiedzg z omawianego zakresu, budynki zamieszkania zbiorowego nie sg objete tak
szerokimi regulacjami dostosowujgcymi do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami. Przyktadowo, zgodnie z Opinig nr
ZR 244 Zespolu Rzeczoznawcow przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP ,budynek zamieszkania
zbiorowego, nie jest budynkiem wielorodzinnym ani budynkiem uzytecznosci publicznej (E). To istotne rozréznienie w
kontek$cie wymagan art. 5 ust. 1 p. 4 i 4a Ustawy Prawo Budowlane (B) — nie obejmuje go bowiem wymaganie
zapewnienia lokalu mieszkalnego przystosowanego dla OzN [osoba z niepetnosprawno$ciami] ani spetnienia innych
warunkdw do korzystania przez osoby niepetnosprawne”.(dowaéd nr 4)

Z uwagi na specjalny charakter oraz mozliwosci $wiadczenia ustug w budynkach uzytecznosci publicznej, odwotujgcy
wskazat na literalne brzmienie warunku udziatu w postepowania — zamawiajgcy na etapie konstrukcji dokumentacii
przetargowej oczekiwat, ze wyloniony wykonawca bedzie profesjonalistg nie tylko w $wiadczeniu ustug sprzgtania per
se, lecz bedzie zaznajomiony ze specyfikg branzy w znacznie wyspecjalizowanym zakresie - sprzgtanie budynkow
uzytecznosci publicznej lub pomieszczen biurowych. Podat przykiad wyroku KIO 455/19, podobnie KIO 1389/17, KIO
2990/20

Tre$¢ wezwania zamawiajgcego z dnia 29 lipca 2025 r., w sposéb istotny przesgdza o niezgodnosci dziatania
zamawiajgcego z przepisami ustawy oraz zasadami zamodwien publicznych. O ile zamawiajgcy prawidtowo
zdiagnozowat nieprawidtowos$¢ zwigzang z przedstawieniem referenciji z wykonywania ustug na obiektach hotelowych,



zamiast na budynkach uzytecznosci publicznej, tak obrany przez zamawiajgcego sposo6b konwalidacji ztozonych przez

wykonawce dokumentow budzi watpliwosci na gruncie prawidtowosci postepowania, réwnego traktowania wykonawcéw
oraz uczciwej konkurenciji.

W szczegodlnosci budzi watpliwosci uzyte przez zamawiajgcego sformutowanie: ,Zamawiajgcy zwraca sie o
wyszczegolnienie dla kazdej ze wskazanych w Wykazie ustug trzech pozyciji, kwot i powierzchni, ktére dotyczyty tylko
sprzatania pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych i powierzchni wspolnych (korytarze, klatki schodowe, windy,

ogolnodostepne pomieszczenia socjalne, ogdinodostepne fazienki) z wytgczeniem pokoi hotelowych”.

Powyzsze wskazuje, ze zamawiajgcy niejako zmodyfikowat treS¢ warunku udziatu w postepowaniu po uptywie terminu
sktadania ofert, odstepujac od wymagania doSwiadczenia na powierzchni biurowej lub obiekcie uzytecznosci publicznej

na rzecz ,ogoélnodostepnych pomieszczen”. Z punktu widzenia prawidlowosci udzielania zamoéwien publicznych,

zachowanie takie jest niedopuszczalne. Jak stusznie wskazala Krajowa Izba Odwotawcza, warunki udziatu w
postepowaniu sg sztywne — nie mozna interpretowac ich tresci w sposob rozszerzajacy, ani rowniez modyfikowac ich

znaczenia po otwarciu ofert. Przyktadowo wyrok KIO 428/24

Budynki uzytecznosci publicznej posiadajg wytgcznie jedng, legalng definicje, o ktérej mowa w § 3 pkt 6 Rozporzgdzenia
— kazda definicja przyjmowana w jezyku potocznym odnosi sie bowiem w mniejszym lub wiekszym stopniu do

wskazanej, funkcjonujgcej w jezyku prawniczym definicji, przy zachowaniu jej sensu i istoty.

Zamawiajgcy de facto odstapit od literalnego brzmienia warunku udziatu w postepowaniu, na rzecz poszczegoélnych
pomieszczen, nie majgcych pierwotnie zwigzku z przedmiotem zaméwienia oraz brzmieniem dokumentaciji

przetargowej. Warunek udziatlu w postepowaniu odnosit sie pierwotnie do budynkéw — przez co zgodnie z legalng
definicjg nalezy rozumie¢ obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca

przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z
2025r. poz. 418).

W ocenie odwolujgcego, odrebne pomieszczenia (toalety, korytarze, sale) nie stanowig budynku w rozumieniu

obowigzujgcych przepiséw. Odwotujgcy wskazuje ponadto, ze zgodnie z wyrokiem KIO 3/22 ,Na etapie postepowania po
terminie skfadania ofert zmiana warunku udziatu w postepowaniu, takze skutkiem jego interpretacji sprzyjajgcej

okreSlonemu wykonawcy, na gruncie p.z.p. nie jest co do zasady mozliwa, a za takg zmiane nalezatoby uznac

chociazby dokonanie celowosciowej wyktadni warunku pozostajgcej w sprzecznosci z literalnym brzmieniem

postanowienia SIWZ.”

Zgodnie z przyjetg przez zamawiajgcego w wezwaniu logikg, wykonawca mégt przedstawi¢ dowolny obiekt budowlany, o

ile ten posiada pomieszczenia stanowigce czesci wspdlne. Takie zachowanie oczywiscie nie jest dopuszczalne na

gruncie tego postepowania jak i w praktyce zamdwien publicznych.

Odwotujgcy dodat, ze pomieszczenia takie jak korytarze, tazienki wspélne czy windy (ktérych wyszczegolnienia
oczekiwat w wezwaniu zamawiajgcy) istniejg rowniez na terenach prywatnych posesji mieszkalnych — wobec tego,

wykonawca $wiadczacy ustugi na takich nieruchomo$ciach spetniatby warunek udziatlu w postepowaniu zgodnie z

przyjetym przez zamawiajgcego sposobem prowadzenia postepowania, co w istocie sprowadza postawione warunki

udziatu w postepowaniu do absurdu, oraz nie gwarantuje zamawiajgcemu zadnej rekojmi prawidtowego Swiadczenia

ustug sprzatania na terenie siedziby Ministerstwa Aktywéw Panstwowych.

Sam fakt, Ze hotele jako budynki zamieszkania zbiorowego posiadajg pomieszczenia stanowigce czesci wspdine, nie
przesgdza bowiem o ich domniemanym charakterze budynku uzytecznosci publicznej. Uzyteczno$¢ publiczna w

orzecznictwie Krajowej Izby Odwotawczej (sygn. KIO 4/24) jest ,biezacym i nieprzerwanym zaspokajaniem zbiorowych
potrzeb ludnosci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych”. Nie ulega watpliwosci, ze hotele powyzszego
przymiotu nie posiadajg — ich dziatalno§¢ nie koncentruje sie na ustugach powszechnie dostepnych (obstuga

interesantéw, wydawanie zaswiadczen, pomoc, oswiata itd.). Jak stwierdzit Wojewoédzki Sgd Administracyjny w

Krakowie (Il SA/Kr 445/16) ,Zgodnie z jezykiem potocznym pojecie "ustugi publiczne™ oznacza zwykle dziatalno$¢
stuzgcg do zaspokajania potrzeb ludzkich, dotyczgcych ogdtu ludzi, stuzgcych ogdtowi, dostepnych dla wszystkich.

Przymiotnik "publiczny" jest zwigzany czesto z jakim$ urzedem, z jaka$ instytucjg i znaczy réwniez - powszechny,

spoteczny nieprywatny. Z kolei przymiotnik "komercyjny" oznacza przynoszacy dochod, obliczony na zysk, uzalezniajacy

dziatanie od ekwiwalentu pienieznego, towarowego, handlowy, kupiecki. Zatem ustugi komercyjne charakteryzujg takie

wiasnie cechy”.

Tym samym, nie jest prawda, ze ustugi przedstawione przez Wykonawce Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna
odpowiadajg charakterem przedmiotowi zamdwienia — bowiem do$wiadczenie ptyngce ze sprzatania korytarzy, wind, sal

konferencyjnnych nie przesgdza o posiadaniu wymaganego do$wiadczenia w zakresie sprzatania budynkow

uzytecznosci publicznej. Nawet kierujgc sie nieprecyzyjnie skonstruowanym wezwaniem do wyjasnien, wykonawca jako

profesjonalny uczestnik rynku powinien przedstawi¢ wyjasnienia potwierdzajgce spetnienie warunku udziatu w

postepowaniu okreslone w SWZ przez zamawiajgcego.



Tym samym, z przedstawionego ponownie wykazu nie wynikato spetnienie warunku udziatu w postepowaniu, tj. ze
wykonat on, a w przypadku $wiadczen powtarzajgcych sie lub ciggtych wykonuje, w okresie ostatnich 3 lat przed
uplywem terminu sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie, minimum 3 ustugi
odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamowienia (sprzgtanie pomieszczen biurowych lub
budynkéw uzytecznosci publicznej) o wartosci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda.

Co istotne wykonawca nie prébowat nawet wyjasni¢, czy wskazuje na pomieszczenia biurowe czy tez na budynki
uzytecznosci publicznej a zamawiajacy zlekcewazyt niejasnosci w ztozonych wyjasnieniach.

Odwolujacy wskazat, ze referencje dostarczone przez wykonawce Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna
dotyczace sprzatania Uniwersytetu Warszawskiego odpowiadajg charakterem warunkowi udziatu w postepowaniu, gdyz
Uniwersytet jest budynkiem uzyteczno$ci publicznej. Jednakze, tre§¢ warunku wskazywata na wykonanie 3 ustug.
Zamawiajgcy powinien byt odrzuci¢ oferte wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna jako niespetniajgcej
warunku udziatu w postepowaniu.

Il.Zarzut dotyczgcy wadliwego wyboru (czyn nieuczciwej konkurencii)

Zamawiajgcy w postepowaniu nie zastosowat przestanek wytgczenia zawartych tresci art. 109 ust. 8 i 10 ustawy
(wprowadzenie w btad). Niemniej brak zastosowania tych przestanek nie oznacza, ze w przypadku przedstawienia
nieprawdziwych informacji na temat posiadanego doswiadczenia oferta nie podlega odrzuceniu. Odwolujgcy powotat sie
na orzecznictwo, w tym wyrok KIO z dnia 15 maja 2023sygn. akt KIO 1160/23. Zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 ustawy o
zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, czynem nieuczciwej konkurencji jest dziatanie sprzeczne z prawem lub dobrymi
obyczajami, jezeli zagraza lub narusza interes innego przedsigbiorcy lub klienta. Z catg pewnoscig powotywanie sie na
do$wiadczenie, ktorego sie nie posiada, aby w ten sposob uzyska¢ zamoéwienie, jest zardwno niezgodne z dobrymi
obyczajami, jak i narusza interes innych przedsiebiorcéw, ktérzy biorg udziat w przetargu. Godzi takze w interes klienta,
ktérym jest zamawiajacy, gdyz wbrew jego woli dochodzi do udzielania zamoéwienia wykonawcy, ktéry nie posiada
do$wiadczenia potwierdzajgcego zdolnos¢ do nalezytego wykonania zamowienia. Wykonawca nie dochowat nalezytej
staranno$ci w stopniu istotnym, przekazujac niezweryfikowany wykaz ustug. Tym samym w ocenie odwotujgcego
zachodzg przestanki do odrzucenia oferty Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna, ktéra zostata zlozona w
warunkach czynu nieuczciwej konkurencji w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji. Wniost o nakazanie przez Izbe odrzucenia oferty tego wykonawcy.

ll.Zarzut dotyczacy wadliwego wyboru (brak spetniania warunkow)

Zgodnie z trescig art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b) ustawy zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zostata ztozona przez wykonawce
niespetniajgcego warunkéw udziatu w postepowaniu. W ocenie odwotujgcego, wykonawca Golkonda M. Rujna B.
Sienczyk Spotka Jawna nie wykazat spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu. Zarazem zgodnie z trescig art. 128
ust. 1 ustawy jezeli wykonawca nie ztozyt podmiotowych $rodkéw dowodowych lub sg one niekompletne lub zawierajg
btedy, zamawiajgcy wzywa wykonawce odpowiednio do ich ztozenia, poprawienia lub uzupetnienia w wyznaczonym
terminie. Niemniej nawet jesli pomingC zarzut dotyczacy czynu nieuczciwej konkurenciji, to wskaza¢ nalezy, ze
zamawiajacy skorzystat juz z mozliwosci wezwania wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna do
uzupetnienia podmiotowych $rodkéw dowodowych w zakresie dotyczgcym posiadanego doswiadczenia (przediozone
dokumenty byly wadliwe, nie potwierdzaty spetnienia warunku udziatu w postepowaniu). Tym samym mozna uznac, ze
brak jest obecnie mozliwosci ponownego wezwania wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna do
ztozenia podmiotowych srodkéw dowodowych dotyczgcych posiadanego doswiadczenia.

IV.Zarzut ewentualny

Zarzut naruszenia art. 224 ust. 1 ustawy — przez zaniechanie wezwania wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk
Spotka Jawna do wyjasnien razgco niskiej ceny w zakresie cen jednostkowych stanowigcych istotng sktadowg ceny
oferty.

Zamawiajgcy zaniechat zweryfikowania realnosci cen jednostkowych — istotnych sktadowych cen catkowitych tj. (cen za
sprzgtanie pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych, korytarzy, holi, klatek schodowych i wind, sprzatanie
pomieszczen sanitarnych i socjalnych, dwustronne mycie drzwi szklanych zewnetrznych, okien wraz z o$cieznicami
oraz parapetami wewnetrznymi i zewnetrznymi oraz zaluzji, pranie dywanéw oraz wyktadzin, pranie tapicerki meblowej).
Cena za sprzatanie pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych, korytarzy, holi, klatek schodowych i wind przyjeta
przez Wykonawce Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna dla wskazanej pozyciji wynosi 1 837 532,40 zt. Cena
jest nizsza 0 30,2% od Sredniej arytmetycznej cen pozostatych wykonawcéw w tej pozycji. Cena jest nizsza od ceny
ofertowej drugiego wykonawcy tj. odwotujgcego az o 563 280,96 zt.

Cena za sprzatanie pomieszczen sanitarnych i socjalnych przyjeta przez wykonawce Golkonda wynosi 92 961,60 zt i
jest 0 32,39% nizsza od Sredniej arytmetycznej ztozonych ofert.

Sprzatanie w/w pomieszczen, zgodnie z OPZ, odbywa sie w ramach serwisu popotudniowego, do ktérego skierowanych
musi zostaé min. 15 oséb. Nalezy wzigé przede wszystkim pod uwage, ze ustuga rozliczana jest miesiecznie



(ryczattowo) przez caly okres obowigzywania umowy (24 miesigce — 5 dni w tygodniu), a zasadniczymi elementami
kosztowymi przy realizowaniu w/w ustugi sg koszty pracy oddelegowanych do realizacji zamowienia pracownikéw oraz
koszty Srodkdéw czystosci. Zgodnie z wyrokiem Izby z dnia 28 kwietnia 2022 r.,, sygn. KIO 964/22: ,Ustalenie
wynagrodzenia ryczattowego nie stanowi podstawy do odstapienia od badania realnosci ceny badz jej sktadnikow”.

Przy uwzglednieniu, ze koszt pracodawcy przy minimalnym wynagrodzeniu w 2025 r. stanowi 5 691,59 zt, kwota za
realizacje wskazanej pozycji prezentuje sie w nastepujacy sposob:

Koszty pracownicze Wykonawcyllo§¢ pracownikow oddelegowanych do realizacji zadania llo§¢ miesiecy
realizacji zadania Calkowita wartos¢ kosztow pracowniczych w wskazanym zadaniu Catkowita wartos¢
przyjeta przez Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna

5691,59 ztMin. 15 24 Min. 2 048 972,40 zt 1837 532,40 zt + 92 961,60 zt

Jak wskazano w powyzszej tabeli, kwota jednostkowa powyzszych dwoéch zadan nie uwzglednia w petni wszystkich
kosztobw zwigzanych z minimalnym wynagrodzeniem za prace, nawet bez uwzgledniania zadnych kosztow Srodkow
czystosci ani ryzyka wykonawcy. Kwoty przyjete przez Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna sg ok 100 000,00
zt nizsze od samych kwot wynikajacych z minimalnego wynagrodzenia pracownikéw za prace (bez uwzgledniania
podwyzszenia minimalnego wynagrodzenia w 2026 i 2027 roku). Powotat wyrok KIO 498/24. Oferta zawierajgca cene
ponizej kosztow Swiadczenia ustugi powinna zosta¢ odrzucona jako oferta zawierajgca razgco niskg cene.

Powotat wyrok KIO 1768/23

Zgodnie z tre$cig dokumentaciji postepowania odrebnie rozliczane jest wynagrodzenie za wykonanie ustug sprzatania:
*Dwustronne mycie drzwi szklanych zewnetrznych okien wraz z os$cieznicami oraz parapetami wewnetrznymi i
zewnetrznymi oraz zaluzji,

pranie dywanow oraz wyktadzin

pranie tapicerki meblowe;.

Wykonanie w/w ustug dokonywane jest kazdorazowo, w zalezno$ci od potrzeb zamawiajgcego na podstawie faktycznie
zrealizowanego zakresu ustugi wedlug potrzeb zamawiajgcego (dowoéd nr 5) Zgodnie z §4 projektowymi
postanowieniami umowy (zatgcznik nr 4.1 do SWZ) wykonawca otrzymywat bedzie wynagrodzenie obmiarowe
wynikajgce z faktycznie zrealizowanego zakresu prac.

Jednakze, ceny ujete w Formularzu cenowym przez wykonawce Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna, rodzg
domniemanie ceny razgco niskiej uwzgledniajgc $rednig arytmetyczng cen ztozonych ofert dla konkretnych pozycji, ktore
powinny stanowi¢ dla zamawiajgcego pewien wyznacznik przyjetej praktyki rynkowej w tym zakresie.

Przykfadowo:

*Dwustronne mycie drzwi szklanych zewnetrznych, okien wraz z oscieznicami oraz parapetami wewnetrznymi i
zewnetrznymi oraz zaluzji — cena nizsza az o 79,87% wzgledem $redniej arytmetyczne;j,

*Pranie dywanéw oraz wyktadzin — cena nizsza az o 65,14% wzgledem $redniej arytmetycznej,

*Pranie tapicerki meblowej — cena nizsza az o 86,74% wzgledem $redniej arytmetyczne;j.

(Zestawienie cen stanowi dowod nr 6)

Zamawiajgcy oceniajac oferty ztozone przez wykonawcdw oraz widzac, ze oferta Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka
Jawna odbiega od $redniej ztozonych ofert w zakresie od 65,14% az do 86,74 % zaniechat zgdania wyjasnien.

Ustugi sprzatania wskazanych elementdw, powinny w dalszym ciggu odpowiadac przepisom prawa pracy, dokumentacji
zamoéwienia oraz charakterowi realizowanych usiug (. uwzglednia¢ wszelkie koszty zwigzane ze $Srodkami
chemicznymi, odziezg pracownikéw itd.). Wobec tak zanizonych cen wzgledem przyjetych w praktyce rynkowej, istnieje
domniemanie, Ze cena zostata btednie skalkulowana, lub cena jest razagco niska. Co istotne, wynagrodzenie za te
pozycje, jest wynagrodzeniem obmiarowym, nie za$ ryczattowym w zwigzku z powyzszym powinno podlegaé
kazdorazowo ocenie zamawiajgcego jako odrebna pozycja kosztorysowa i tym samym zosta¢ oceniona pod kgtem
ewentualnie razaco niskiej ceny.

Izba niejednokrotnie rozwigzywata dylemat cen jednostkowych odbiegajgcych znacznie od $Sredniej arytmetycznej
zfozonych ofert w kontekscie wezwan do wyjasnienia razgco niskiej ceny.

Przyktadowo: KIO 2699/22, KIO 1389/23 i 1403/23, KIO 2521/23

Z ostroznosci procesowej odwotujgcy postawit w tym zakresie zarzut zaniechania wezwania wykonawcy Golkonda M.
Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna do wyjasnieh razgco niskiej ceny w zakresie wskazanych wyzej aspektéw, gdyby Izba
uznata zarzut nieodrzucenia oferty z uwagi na razgco niskg cene za przedwczesny.

25 sierpnia 2025 r. zamawiajgcy poinformowat o wniesieniu odwotania.

28 sierpnia 2025 r. wykonawca GOLKONDA M. Rujna B. Sienczyk spdtka jawna z siedzibg w Warszawie, ul. Wisniowe
40B/10 zgtosit swoj udziat w postepowaniu odwotawczym po stronie zamawiajgcego. Zgloszenia dokonat petnomocnik
na podstawie pelnomocnictwa z 26 sierpnia 2025 r. udzielonego przez wspdlnika spétki. Przystepujacy jest
zainteresowany wzieciem wudziatu w postepowaniu. Jego oferta, wskutek zaskarzonej czynnosci wyboru



najkorzystniejszej oferty, zostata uznana za najkorzystniejszg w ramach czesci | postepowania. Oferta nie podlega
odrzuceniu, a sam przystepujacy spetnia warunki udziatu w postepowaniu i nie podlega wykluczeniu. Uwzglednienie
ktéregokolwiek z zarzutow pozbawi lub moze pozbawi¢ przystepujgcego szansy na pozyskanie przedmiotowego
zamowienia.

W ocenie przystepujgcego odwotanie nie jest uzasadnione w najmniejszym stopniu. Przystepujgcy wnidst o oddalenie
odwotania w cato$ci.

Przedstawione zarzuty i ich obszerne uzasadnienie sg zupetnie nietrafne, a w catosci oparte sg na zupetnie blednych i
nieuzasadnionych podstawach wyniklych zapewne gléwnie z rozgoryczenia wynikiem postepowania oraz faktem, ze
odwotujacy dotad realizowat na rzecz zamawiajgcego analogiczne ustugi

Przystepujacy ocenit, ze zamawiajgcy dokonat rzetelnej i dogtebnej analizy ztozonych ofert, a nastepnie podmiotowych
Srodkdéw dowodowych potwierdzajgcych spetnienie warunku udziatu w postepowaniu, a oferta przystepujgcego jest w
pei prawidtowa i nie podlega odrzuceniu. Tym samym zadna z czynnosci objetych zarzutami (oraz domniemywanym
zaskarzeniem) nie nosi znamion sprzeczno$ci z przywotanymi (ani innymi) przepisami ustawy.

23 wrzesnia 2025 r. zamawiajgcy ztozyt odpowiedz na odwotanie wnoszgc o oddalenie odwotania w catosci
Zamawiajgcy wskazat, ze warunek udzialtu w postepowaniu dotyczgcy doswiadczenia wykonawcy powinien byé
odczytywany jako catloS¢, co oznacza, ze wykonawca — w celu wykazania warunku udziatu w postepowaniu - w
pierwszej kolejnosci powinien w ramach $wiadczonych ustug wykaza¢ wykonanie lub wykonywanie ,ustugi
odpowiadajgcej swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zaméwienia” tj. ustugom wskazanym w zatgczniku nr
2.1 do SWZ. Jednocze$nie zamawiajgcy w pkt 7.8.1.ppkt 1 SWZ, wskazal ze ustugi te majg by¢ powigzane ze
sprzataniem pomieszczen biurowych lub budynkéw uzyteczno$ci publiczne;.

Z cytowanej tresci SWZ (,sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosci publicznej’) wynika, ze
zamawiajgcy uzna warunek udziatlu w postepowaniu za spetniony przez takiego wykonawce, ktory — w zwigzku z
uzyciem spojnika ,lub”, to jest zastosowaniem alternatywy nieroztgcznej — speini nastepujgcy warunek (przynajmniej
jeden z nich):

-wykonat lub wykonuje ustuge sprzatania pomieszczen biurowych,

-wykonat lub wykonuje ustuge sprzatania pomieszczen budynkow uzytecznosci publicznej,

-wykonat lub wykonuje ustuge sprzatania pomieszczen biurowych i budynkéw uzytecznosci publiczne;.

Stanowiska tego nie podziela odwolujgcy i w pkt | 8) uzasadnienia zarzuca zamawiajgcemu nieprawidtowe zastosowanie
przez btedng interpretacje znaczenia stowa ,lub”, a tym samym btedng ocene spetniania warunku, z czym nie mozna sie
zgodzié. Zasady stosowania alternatywy nieroztgcznej nie budzg watpliwosci zarébwno w jezyku polskim, logice oraz w
ustawodawstwie. Jej znaczenie pozostaje state i niezmienne oraz moze by¢ rozumiane tylko i wylgcznie w sposdb
opisany powyzej. Wszelkie rozwazania zwigzane z mozliwoscig stosowania czy innym rozumieniem spojnika ,lub” w
jezyku polskim jest catkowicie pozbawione znaczenia. Uzycie alternatywy nieroztgcznej oznacza, ze wykonawca mogt w
Wykazie ustug ztozy¢ oSwiadczenie co do pomieszczen biurowych. Kazda odmienna interpretacja, w tym prezentowana
przez odwotujgcego w pkt 7 i 8 odwotania, jest wadliwa.

Ponadto, wymaga wyjasnienia, ze jezyk polski jak tez logika nie zna potgczenia ,i/lub”, bowiem uzycie spojnika ,lub”
czesciowo zawiera skutek uzycia spoéjnika ,i” (p v q, gdzie piqto 1).

Woystarczajgce bylo, aby wykonawca skiadajgcy oferte w Wykazie ustug wskazat $wiadczone przez niego ustugi
sprzgtania pomieszczen biurowych. Podkreslenia wymaga, ze zamawiajgcy w zadnym postanowieniu SWZ nie wskazat,
aby wykonawcy w celu potwierdzenia spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu musieli wykazac¢, ze $wiadczyli tylko
i wylgcznie ustugi sprzatania pomieszczeh uzytecznosci publicznej. Wszelkie dywagacje odwotujgcego nalezy uznaé w
tym zakresie za chybione.

Zamawiajgcy nie dookreslit dodatkowo (ani opisem, ani wskazaniem odwotaniem do obowiazujacych regulacji
prawnych), chociaz mogt to uczyni¢ i co cze$¢ zamawiajgcych czyni w postepowaniach o udzielenie zaméwienia
publicznego, co nalezy rozumie¢ przez ,pomieszczenia biurowe” oraz ,budynki uzytecznosci publicznej’. Zamawiajgcy
celowo nie dokonat tego zabiegu albowiem nie chciat dokonaé nieuczciwego ograniczania rynku wykonawcow.

W przypadku pojecia ,pomieszczenia biurowe” brak jest jego definicji legalnej, ktérg mozna wykorzysta¢ na potrzeby
zamodwienia publicznego, przez co nalezy ustali¢ jego znaczenie majgc na uwadze jego powszechne znaczenie. W
przepisach powszechnie obowigzujgcego prawa, w kontekscie spetniania wymagan budowlanych oraz bhp, mozna
wyrozni¢ pomieszczenie pracy (,pomieszczenie przeznaczone na pobyt pracownikow, w ktorym jest wykonywana
praca”), jednakze takim pojeciem nie postuzono sie w SWZ, w zwigzku z czym pojecie ,pomieszczen biurowych” nalezy
interpretowac jako pojecie szersze, majgce zastosowanie nie tylko dla pomieszczen, w ktorych stricte jest Swiadczona
praca ,.przy biurku”.

Jak wskazuje Stownik Jezyka Polskiego ,biuro” to ,instytucja lub jej czes¢, do ktérej zadan nalezy wydawanie i
gromadzenie dokumentéw, prowadzenie korespondencji, zatatwianie interesantéw itp.; tez: lokal tej instytucji’. W



znaczeniu potocznym moze by¢ to wiec konkretne pomieszczenie, w ktorym wykonywane sg prace administracyjne lub
inne albo cata instytucja (obiekt), w ktérym sg wykonywane tego rodzaju prace.

W wielu instytucjach, w tym takze u zamawiajgcego, cze$¢ swoich zadan i czynno$ci stuzbowych pracownicy biurowi
realizujg poza ,pokojami biurowymi”, w ktérych usytuowane sg ich podstawowe stanowiska pracy. Przyktadem takich
czynnosci sg: drukowanie, skanowanie, kopiowanie, segregacja i przygotowanie, docinanie, bindowanie czy niszczenie
dokumentow. Bardzo czesto gromadzenie dokumentéw czy np. materiatdw biurowych réwniez realizowane jest z
wykorzystaniem np. powierzchni korytarzy. Nie mozna zaprzeczy¢, ze wszelkiego rodzaju spotkania czy narady rowniez
sg typowymi i powszechnymi elementami pracy biurowe;.

Dla pracownikoéw zatrudnionych w sekretariatach czy komoérkach typu ,sekcja prezydialna”, kidrzy rowniez sa
pracownikami biurowymi, nieodzownym dla realizacji ich zadan stuzbowych sg pomieszczenia czy powierzchnie z
zapleczem kuchennym — tzw. Pomieszczenia socjalne.

Dlatego w wielu obiektach biurowych, w zaleznosci od réznych czynnikdéw (np. organizacji i zasad pracy czy mozliwosci
lokalowych i sprzetowych) rézne czynnosci i zadania pracownicy biurowi realizujg poza ,swoimi pokojami” — na
korytarzach i holach na powierzchni ,print box-6w” , w osobnych pokojach typu ,print room”, salach narad/
konferencyjnych/ szkoleniowych czy pomieszczeniach socjalnych.

W szystkie ww. pomieszczenia i powierzchnie tworzg jedng funkcjonalno-uzytkowg przestrzen niezbedng dla realizaciji
zadan stuzbowych pracownikéw biurowych zatrudnionych w tych instytucjach.

Zamawiajgcy podkreslit, ze w wielu budynkach, w ktorych funkcjonujg biura, w ogole nie ma wydzielonych oddzielnych
pokoi, gdyz zorganizowane sg one w formule ,open space-6w” i wszelkie funkcje, w tym ciggi komunikacyjne,
stanowiska pracy/biurka, gabinety, miejsca spotkan, powierzchnie socjalne czy powierzchnie przeznaczone do
przechowywania tworzg jedng cato$¢/jedng powierzchnie z miejscami, w ktérych ustawione sg biurka/stanowiska pracy.
Ponadto sam odwotujgcy w tresci odwotania pisze o powierzchniach biurowych co powoduje, ze sam dokonuje szerszej
interpretacji znaczenia ,pomieszczen biurowych” tj.:

- pkt. 12 Rozdziatu | Uzasadnienia odwotania pn ,Zarzut dotyczgcy posiadanego doswiadczenia” a mianowicie: ,Majgc na
uwadze tre§¢ warunku udziatu w postepowaniu oraz tres§¢ wezwania, wykonawca winien byt wskaza¢ odrebnie kwote
oraz powierzchnie tgczacy sie ze sprzataniem powierzchni biurowych, czego nie uczynit w odpowiedzi na wezwanie”.
~Prawidlowo skonstruowane wyjasnienia wskazywatyby na powierzchnie biurowe bedgce przedmiotem realizowanych
prac z wyszczegdlniong ich warto$cig powyzej 1 500 000,00 zt.”.

Majgc na uwadze powyzsze zarzut odwotujgcego zawarty w - pkt. 28 Rozdziatu | uzasadnienia odwotania pn. ,Zarzut
dotyczacy posiadanego doswiadczenia” o tresci : ,Powyzsze wskazuje, ze Zamawiajgcy niejako zmodyfikowat tresc
warunku udziatu w postepowaniu po uptywie terminu sktadania ofert, odstgpujgc od wymagania do$wiadczenia na
powierzchni biurowej lub obiekcie uzytecznosci publicznej na rzecz ,ogolnodostepnych pomieszczen” jest bezzasadny.
Ponadto, definicja zawarta w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418), w
szczegolnosci definicja budynku (,obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach”), w zwigzku z przedmiotem zaméwienia (ustugi
sprzatania obiektu), wskazuje , ze nie mozna uznac, ze pomieszczeniem biurowym jest tylko i wylgcznie konkretny pokoj
w budynku lub zbiér pokoi, lecz jest to caty obiekt, ktéry stuzy do wykonywania prac o charakterze biurowym. Zadne
pomieszczenie o charakterze biurowym nie znajduje sie w prozni, lecz jest czescig danego obiektu, ktory skiada sie z
wielu innych pomieszczen, nie tylko przeznaczonych do wykonywania stricte pracy ‘przy biurku”.

Za takim rozumieniem ,pomieszczenia biurowe” przemawia takze opis przysziych Swiadczen, ktdéry opracowat
zamawiajacy, a ktéry znajduje sie w Szczegdlowym opisie przedmiotu zamowienia, stanowigcym zatgcznik nr 2.1 do
SWZ. Wsrod powierzchni, ktére beda podlegaty sprzataniu, zamawiajgcy wskazat m.in.:

~Wyszczegdlnienie powierzchni”

1. Powierzchnia wewnetrzna budynku przeznaczona do sprzatania wynosi 18 753 m2, w tym:

1)7 853 m2 pomieszczenia biurowe (467 pomieszczen);

2)851 m2 sale konferencyjne (14 sal);

3)5 607 m2 korytarze, hole, klatki schodowe i windy;

4)724 m2 pomieszczenia sanitarne i socjalne (46 toalet i 22 pomieszczenia socjalne);

5)1 393 m2 powierzchnie magazynowe i piwnice;

6)2 325 m2 garaz.

2. Powierzchnia terenu zewnetrznego wynosi 3 785 m2 w tym:

1)1 187 m2 powierzchnia czynna biologicznie;

2)2 598 m2 powierzchnie utwardzone, w tym: powierzchnia ciggéw jezdnych, pieszojezdnych i parkingéw, chodnikéw,
wejs¢ i schodow.

Przedmiotem zaméwienia sg wiec takze ustugi sprzatania ,sal konferencyjnych, korytarzy, holi, klatek schodowych i



wind, pomieszczen sanitarnych i socjalnych, powierzchni magazynowych, piwnic i garazy”. Majgc na uwadze
konieczno$¢ uznania dokumentdéw przetargowych za spojne, tworzace jedng catos¢, wedtug zamawiajgcego nalezy
uzna¢, ze zamawiajgcy uznat za ,pomieszczenia biurowe” nie tylko pomieszczenia pracy, lecz takze wszystkie
pomieszczenia, ktére znajdujg sie w budynku mieszczacym pomieszczenia przeznaczone takze na potrzeby biurowe.

W zwigzku z powyzszym stwierdzenie odwotujgcego zawarte w | pkt 29 Uzasadnienia {j. ,Zamawiajgcy de facto odstagpit
od literalnego brzmienia warunku udziatu w postepowaniu, na rzecz poszczegolnych pomieszczen, nie majacych
pierwotnie zwigzku z przedmiotem zamowienia oraz brzmieniem dokumentaciji przetargowej.” jest bezprzedmiotowe.
Ponadto nadanie innego znaczenia pojeciu ,pomieszczenia biurowe” byloby niewfasciwe i nielogiczne, bowiem przy
zatozeniu, ze pomieszczeniem biurowym w Swietle SWZ jest tylko pomieszczenie pracy, wykonawca musiatby wykazaé
jako warunek udziatu wytacznie realizacje ustug w zakresie wykonywania sprzatania pomieszczen przeznaczonych do
pracy, z pominieciem innych powierzchni, co w przypadku $wiadczenia biur zorganizowanych w formule ,open space-
ow” lub budynkéw posiadajacych korytarze, klatki schodowe, pomieszczenia socjalne oraz sale konferencyjne, bytoby
wrecz niemozliwe i wykluczatoby Wykonawcow, ktorzy Swiadczyli swoje ustugi w takich obiektach, i co wprost jest
niezgodne z pkt 7.8.1. pkt 1 SWZ (,ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot
zamowienia”). W takim przypadku zamawiajgcy dopuszczatby tez do udziatu w postepowaniu podmioty, ktére nie miaty
zadnego doswiadczenia w sprzgtaniu zadnych innych powierzchni niz pomieszczenia przeznaczone na prace biurowa.
Gdyby intencjg zamawiajgcego byto okreslenie warunku udzialu przez odniesienie sie do sprzatania jedynie
pomieszczen, w kidrych wykonywana jest praca o charakterze biurowym, w taki sposob tez powinien opisa¢ warunki
udziatu (np. pomieszczenia przeznaczone do pracy biurowej), czego jednak zamawiajgcy nie uczynit.

Zamawiajgcy przy ustalaniu powyzszego warunku nie wskazat takze jaka ma by¢ powierzchnia czy udziat %
pomieszczen, ktorych dotyczy $wiadczona przez wykonawce ustuga (np. 100 mkw, 20% ogoinej powierzchni budynku,
jakiego rodzaju majg by¢ to pomieszczenia (tylko biura, czy tez biura, sale, pomieszczenia socjalne, itp.), a przede
wszystkim czy budynek z pomieszczeniami musi zawiera¢ tylko i wylgcznie pomieszczenia przeznaczone do pracy o
charakterze biurowym, czy tez mogg stanowi¢ one jedynie jego cze$¢. Ponadto w zadnym z postanowien SWZ
zamawiajgcy nie wskazal, ze ustuga, ktérej wykonanie wykaza¢ powinien wykonawca, dotyczy budynku biurowego,
przeciwnie — winien on wykazac¢ wykonanie ustugi w pomieszczeniach biurowych.

Z powyzszych powodéw bezzasadne jest twierdzenie zawarte w odwotaniu, zawarte w pkt. 6 Rozdziatu | Uzasadnienia
odwolania pn. ,Zarzut dotyczacy posiadanego doswiadczenia”, tj.: ,wykonawca majgc wole potwierdzenia spetniania
warunku wykonywania ustug sprzatania w pomieszczeniach biurowych winien byt odnieS¢ do tej ustugi wskazujac jej
odpowiednig warto$¢, odpowiadajaca ilosci i udziatowi pomieszczen biurowych w tychze obiektach.”

W przypadku ,pomieszczen budynkéw uzytecznosci publicznej” ustawodawca zawart w rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) definicje ,budynku uzytecznosci publicznej” wskazujac, ze jest to (§ 3 pkt 6)
budynek przeznaczony na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijinego, oswiaty,
szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu,
gastronomii, ustug, w tym ustug pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie
kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym $rédigdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania
podobnych funkcji; za budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny.

Po pierwsze nalezy zauwazyé¢, ze jest to definicja bardzo szeroka, obejmujgca takze pomieszczenia przeznaczone na
handel, gastronomie, ustugi, turystyke, a wiec znacznie wykraczajgca poza potoczne znaczenie ,pomieszczenia
biurowego”, a po wtére zostata wprowadzona tylko i wytgcznie na potrzeby prawa budowlanego. Dodatkowo podkreslenia
wymaga, Ze powyzsze rozporzgdzenie postuguje sie takze pojeciem ,pokoju biurowego” (§ 134 ust. 2), co oznaczatoby,
ze ustawodawca takze odroznia pokdj o funkcji biura od pomieszczenia pracy, a oba pojecia sg rézne od pojecia
~pomieszczenia biurowego”. Ww. rozporzgdzenie odwotuje sie takze do ,pomieszczen biurowych przeznaczonych na
pobyt ludzi” (§ 155 ust. 1), co wskazuje, ze ustawodawca przewiduje istnienie takze innych pomieszczen biurowych, niz
tylko przeznaczonych na pobyt ludzi.

Jedyng watpliwos¢ przy ustaleniu znaczenia pomieszczenia biurowego w zwigzku z tresScig rozporzadzenia moze
budzi¢ tres¢ § 236 przedmiotowego rozporzgdzenia, jednakze przepis ten dotyczy tylko warunkéw dotyczacych drég
ewakuacyjnych i ustalony w tym przepisie podziat jest zwigzane Scisle z funkcjami danych powierzchni z
uwzglednieniem ich znaczenia w zakresie zagrozenia przeciwpozarowego i nie ma on wptywu na ogdlne zatozenie
przyjete w rozporzadzeniu w zakresie klasyfikacji poszczegdlnych pomieszczen w ramach kategorii ,budynkow
uzytecznosci publicznej”. Nie bez znaczenia jest takze zaliczenie w ramach definicji zawartej w § 3 pkt 6 rozporzgdzenia
budynku biurowego do budynku uzytecznosci publiczne;.

Zamawiajgcy zauwazyt, ze gdyby nawet stosowa¢ ww. rozporzgdzenie, cho¢ zamawiajgcy w zadnym miejscu SWZ do
niego sie nie odniost, to powstaje oczywista sprzecznos¢, bowiem ,budynek biurowy” stanowi jednoczesnie ,budynek



uzytecznosci publicznej”.

Dodatkowo takze w orzecznictwie dostrzezono problemy z wyjasnieniem pojecia ,budynek uzytecznosci publicznej” i
ocena, czy dany budynek spetnia ww. definicje kazdorazowo nastepuje w konkretnym stanie faktycznym. Dla przykifadu
mozna powofa¢ wyrok NSA z 25 stycznia 2010 r., sygn. akt Il OSK 31/09, w ktérym stwierdzono, ze budynek myjni
samochodowej jako ogolnodostepny i przeznaczony do Swiadczenia ustug nieograniczonej liczbie klientéw, mozna
uznac¢ za budynek uzytecznosci publiczne;.

Zamawiajgcy ma Swiadomos$¢, ze na etapie postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego polegajgcym na ocenie
spetniania warunkéw udzialu w postepowaniu nie mozna ustala¢ jakichkolwiek dodatkowych kryteribw, a przede
wszystkim wprowadza¢ dodatkowych warunkdédw ograniczajgcych udziat Wykonawcéw w postepowaniu. Majgc na
uwadze tres¢ SWZ, w tym postepowaniu warunek udziatu w zamoéwieniu zostat spetniony, gdy wykonawca wykazat, ze
wykonat lub wykonuje ustugi z zakresu sprzatania ,pomieszczen biurowych” rozumianych jako pomieszczenia w
budynku z funkcjg biurowg, przy czym nie ma przy tym zadnego znaczenia, czy poza pomieszczeniami biurowymi w
budynku znajdujg takze pomieszczenia o innym charakterze, a takze jaka jest rzeczywista powierzchnia tych
pomieszczen biurowych.

Jak stusznie podniést odwoltujgcy dokumenty ziozone przez wykonawce w ocenie zamawiajgcego nie wykazaty w petni
spetnienia warunku udziatu w postepowaniu okre$lonego w dokumentach zamowienia.

Po analizie pierwotnie przekazanego przez wykonawce Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna wykazu
zrealizowanych ustug, ktéry miat by¢ podstawg oceny, czy wykonawca spetnia okreSlone w SWZ warunki udziatu w
postepowaniu, zamawiajacy, dziatajac z nalezytg starannoscia, skorzystat z instytucji art. 128 ustawy, celem uzyskania
wyjasnien lub nowych dokumentéw, ktdre w efekcie potwierdzg spetnianie warunkéw udziatu w postepowaniu przez
wykonawce.

Zamawiajgcy uznat bowiem, Ze ustuga sprzagtania pokoi hotelowych nie odpowiada swoim rodzajem ustugom
stanowigcym przedmiot zamoéwienia.

Podstawg takiej decyzji zamawiajgcego byt zaréwno zakres prac, sprzetoéw i srodkéw koniecznych do utrzymania
porzadku w pokojach hotelowych, przeznaczenie tych pomieszczen oraz brakiem zwigzku z realizacjg zadan o
charakterze biurowym.

W wezwaniu skierowanym do Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna Zamawiajgcy wskazat:

»--- Zgodnie z zapisami SWZ wykonawca spemni warunek, jesli wykaze, ze wykonal, a w przypadku $wiadczen
powtarzajgcych sie lub ciggtych wykonuje, w okresie ostatnich 3 lat przed ptywem terminu skiadania ofert, a jezeli okres
prowadzenia dziatalno$ci jest krétszy - w tym okresie, minimum 3 ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom
stanowigcym przedmiot zamoéwienia (sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosci publicznej)o
warto$ci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda. Zgodnie z obowigzujgcymi regulacjami hotele nie sg budynkami
uzytecznosci publicznej. Trudno tez uznaé, ze ustuga sprzagtania pokoi hotelowych odpowiada swoim zakresem
sprzataniu w budynku biurowym. Wobec powyzszego Zamawiajgcy zwraca sie o wyszczegdinienie, dla kazdej ze
wskazanych w Wykazie ustug trzech pozycji, kwot i powierzchni, ktére dotyczyly tylko sprzatania pomieszczen
biurowych, sal konferencyjnych i powierzchni wspdlnych (korytarze, klatki schodowe, windy, ogdlnodostepne
pomieszczenia socjalne, ogoélnodostepne tazienki) - z wylgczeniem pokoi hotelowych. Jesli nie ma mozliwosci
wytgczenia ww zakresu zadan (wraz ze wskazaniem powierzchni i kwot) z calosci zaméwien przedstawionych w
Wykazie ustug przestanym do zamawiajgcego w dniu 25 lipca, lub je$li po wydzieleniu zamowienia nie spetniajg
kryteriow okreslonych w SWZ, Zamawiajgcy wzywa do przedstawienia innych ustug (wraz z dokumentami
potwierdzajgcymi nalezyte wykonanie) odpowiadajacych ustugom opisanym w Rozdziale 7.8.1 pkt 1) SWZ....|”
Wykonawca w odpowiedzi przedstawit zaktualizowany Wykaz ustug wraz dowodami okreslajgcymi nalezyte ich
wykonanie:

*Warsaw Presidential Hotel (LIM Center sp. z 0.0.) - Utrzymanie czystoSci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci
ogolnodostepnych (lobby, korytarze, toalety), sal konferencyjnych, biur- tgczna powierzchnia15 178 m2, od 01.04.2008 r.
do nadal, warto§¢ w ostatnich trzech latach przed terminem sktadania ofert 3 031 254,00 PLN brutto — wg
zamawiajgcego zaméwienie/ustuga spetnito parametry warunku opisanego w SWZ

*Hotel Marriott by Courtyard (PHH sp. z 0.0.) - Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci
ogdlnodostepnych (lobby, korytarze, toalety), sal konferencyjnych, biur- fgczna powierzchnia 8 600 m2, od 01.01.2006 do
nadal, wartos¢ w ostatnich trzech latach przed terminem sktadania ofert 2 519 311,00 PLN brutto — wg zamawiajgcego
zamoéwienie/ustuga spetnito parametry warunku opisanego w SWZ

*Hotel Radisson Collection (Nadryst Investments sp. z 0.0.) - Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie
czesci ogdinodostepnych, serwis dzienny i nocny, sprzatanie sal konferencyjnych, biur - tgczna powierzchnia 2 817 m2,
od 01.04.2016 do nadal, wartoS¢ w ostatnich trzech latach przed terminem sktadania ofert 1 623 335,00 PLN brutto - wg
zamawiajgcego zaméwienie/ustuga spetnito parametry warunku opisanego w SWZ



*Uniwersytet Warszawski - Utrzymanie czystoSci w obiekcie Uniwersytetu Warszawskiego — sprzatanie sal
wyktadowych, korytarzy, toalet, wind, schodéw, biur (obstuga catego budynku) — serwis dzienny oraz sprzatanie
popotudniowe - tgczna powierzchnia 22 331 m2, od 20.06.2022 do 31.07.2024, wartos¢ 2 176 754,00 PLN brutto - wg
zamawiajgcego zamowienie/ustuga spetnito parametry warunku opisanego w SWZ

*Hotel J.I. sp. z o0.0. - Utrzymywanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogdlnodostepnych, sal
konferencyjnych, klatek toalet, restauraciji - tgczna powierzchnia 6 475 m2, od 01.01.2017 do nadal, warto$¢ w ostatnich
trzech latach przed terminem sktadania ofert 1 538 490,00 PLN brutto

* Hotel Renaissance Airport Warsaw (PHH sp. z 0.0.) - Utrzymywanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci
ogolnodostepnych, sal konferencyjnych, klatek, toalet, restauracji, zaplecza — tgczna powierzchnia 8 851 m2, od
01.05.2018 do nadal, warto$¢ 2 474 543,00 PLN brutto

Z przekazanego przez Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna Wykazu ustug jasno wynika, ze wykonawca
wskazat, ze Swiadczyt ustugi w pomieszczeniach biurowych w ramach co najmniej czterech umoéw. Potwierdzit to
rowniez Odwotujgcy w tresci odwotania w pkt. 11 | Uzasadnienia: ,W zaktualizowanym wykazie zrealizowanych ustug,
jedynie cztery z sze$ciu wskazanych obiektow potwierdzaty fakt sprzatania powierzchni biurowych:

*Warsaw Presidential Hotel (LIM Center sp. z 0.0.)

*Hotel Marriott by Courtyard (PHH sp. z 0.0.)

*Hotel Radisson Collection (Nadryst Investments sp. z 0.0.)

*Uniwersytet Warszawski”

W przekazanym Wykazie Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna okres$lita wartosci zrealizowanych ustug i
wielko$¢ powierzchni (bez uwzglednienia powierzchni pokoi hotelowych) dla kazdej ze wskazanych w wykazie pozycii.
Bez znaczenia wobec powyzszego pozostajg dywagacje dotyczgce spetnienia przez wykonawce warunku udziatu w
zwigzku ze sprzgtaniem ,pomieszczen w budynku uzytecznosci publicznej”.

Powyzsze dziatania zamawiajgcego wskazujg na bezpodstawnos¢ zarzutu odwotujgcego, tj. braku wyjasnien ziozonych
dokumentow pod wzgledem definicji pomieszczen biurowych czy tez budynkow uzytecznosci publicznej.

Bezzasadny jest takze zarzut odwotujgcego znajdujgcy sie w Rozdziale | Uzasadnienia odwotania pkt 15) pn ,Zarzut
dotyczacy posiadanego do$wiadczenia”®, to znaczy: "wykonawca celem potwierdzenia spetniania warunkéw udziatu w
postepowaniu mogt wskaza¢ wykonywanie ustug sprzatania na terenie budynku uzyteczno$ci publicznej, zgodnie z
brzmieniem warunku udziatu w postepowaniu.”

Wykonawca sktadajgcy oferte w ww. postepowaniu nie byt zobowigzany wykazac, ze wykonywat lub wykonuje tylko i
wylgcznie ustuge sprzatania pomieszczen budynkéw uzyteczno$ci publicznej, bowiem zamawiajgcy dopuscit mozliwosé
wykazania przez wykonawce dla wykazania spetniania warunku udziatu w postepowaniu realizacje ustugi sprzatania
pomieszczen biurowych.

Jednoczed$nie w pieciu przypadkach wykonawca wskazat, ze wykonywat swoje ustugi w hotelach. Powyzsze nie
oznacza jednak, ze nie Swiadczyt ustug sprzatania takze w pomieszczeniach biurowych. Obecnie hotele nie spetniaja
tylko i wytgcznie funkcji zapewniajgcej pobyt czasowy gosci. Wiekszo$¢ z nich prowadzi takze ustugi o charakterze
konferencyjno-szkoleniowym lub tez wynajmuje czeS¢ powierzchni na inne potrzeby, takie jak administracyjne, biurowe,
itp.

Przyktadowo LIM Center Sp. z 0.0. (pkt 1 Wykazu) pod wskazanym adresem (https://lim.pl/) to budynek o charakterze
biurowo-ustugowym, w ktérym powierzchnie biurowe oferowane do wynajecia zajmujg pietra od 5 do 19 (np.
wykorzystuje je Lux-Med).

Hotel Marriott by Courtyard (pod wskazanym adresem https://phh.pl/obiekty/courtyardby-marriott-warsaw-airport/ ) oferuje
(pkt 2 Wykazu ustug) natomiast ,241 pokoi i 13 nowoczesnych sal konferencyjnych o powierzchni ponad 760 mkw, w
tym sale balowg o powierzchni 433 m kw. Goscie mogg korzysta¢ z przestronnej restauracji Brasserie, Lobby Baru z
kuchnig europejskg oraz catodobowej sitowni”.

Niemniej zamawiajagcy w kontekscie uznania hotelu za ,budynek uzytecznosci publicznej”, przytacza nastepujgce
fragmenty orzeczen Krajowej Izby Odwotawczej: KIO 455/19; KIO 1389/17, KIO 188/20, KIO 221/20; KIO 4/24.

Nie ma jednego, ugruntowanego stanowiska Krajowej Izby Odwotawczej dotyczacego uznawania hoteli za budynek
uzytecznosci publicznej.

Jednakze z tendencji w orzecznictwie KIO mozna wyrézni¢ stanowisko, zgodnie z ktérym w przypadku gdy zamawiajacy
nie odwotat sie wprost do definicji budynku zawartego w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, to na etapie oceny ofert nie
moze sie do tej definicji juz odwolywaé, co powoduje takze, ze Zamawiajgcy nie moze na tym etapie postepowania
samodzielnie ustala¢ jakichkolwiek kryteriow mogacych doprecyzowac, czym jest budynek uzytecznosci publicznej,
nawet majagc na uwadze wprowadzone w przepisach prawa definicje. Tym samym bezprzedmiotowe sg zarzuty
odwotujgcego, ktory powotuje sie w odwotaniu do nieprzewidzianego w tresci dokumentacii przetargowej rozporzadzenia



z dnia 12 kwietnia 2002 r.

Zwrocit takze uwage na wyrok KIO sygn. 2254/23 z dnia 24 sierpnia 2023 r.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie zamawiajgcego, z uwagi na tre§¢ SWZ oraz konieczno$¢ rozstrzygania watpliwosci
w toku postepowania na korzy$¢ wykonawcy, uznaje, ze Wykaz ustug przedstawiony przez wykonawce Golkonda M.
Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna potwierdza warunki udziatu w postepowaniu zgodnie z pkt 7.8.1 pkt 1 SWZ

Takie podejscie prezentuje nie tylko Krajowa lzba Odwotawcza, lecz takze znalazio ono swoje odzwierciedlenie w
orzecznictwie sgdowym (przyktadowo Sad Najwyzszy w wyroku z 4.07.2019 r., sygn. Akt IV CSK 363/18), ,Jezeli
powstajg watpliwosci co do jednoznacznosci postanowien SIWZ (a szerzej: dokumentacji zamawiajgcego, w oparciu o
ktérg wykonawcy skiadajg oferty), muszg by¢ one rozstrzygane na korzy$¢ wykonawcy. Przeciwny wniosek bytby
sprzeczny z art. 29 ust. 1 p.z.p. W konsekwencji, jezeli dokumentacja sporzgdzona przez zamawiajgcego zawiera
niescistosci, nie jest jednoznaczna, nie mozna negatywnymi skutkami obcigza¢ oferentow (a wiec potencjalnych
wykonawcow), ale zamawiajgcego — jako autora tej dokumentacji’; co prawda wyrok dotyczyt nieobowigzujgcej juz
ustawy, jednakze pozostaje aktualny w zwigzku z trescig art. 99 ust. 1 Pzp). Podobne tezy zostaly wskazane w
orzecznictwie Krajowej Izby Odwotawcze;j (tylko przyktadowo m.in. KIO 3576/21, 3213/21, 1493/21).

Powotat wyrok KIO z dnia 13 grudnia 2021 r. (sygn. akt: KIO 3499/21).

Zatem z powyzszego wynika, ze nawet gdyby postanowienia SWZ dotyczgce warunkoéw udziatu przez Wykonawcow o
zamowienie byty nieprecyzyjne, to i tak musza by¢ uwzglednione przy ocenie spetniania tych warunkéw. Natomiast
wykonawca, ktéry chce zakwestionowa¢ budzgce jego watpliwos¢ postanowienia SWZ, powinien we wtasciwym czasie
zlozy¢ odwotanie na tre§¢ SWZ lub w przypadku watpliwosci ztozy¢ stosowny wniosek o wyjasnienie tresci SWZ
Stanowisko takie potwierdza wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2014, nr IV CSK626/13 w ktérym Sad
wskazuje, ze art. 135 ustawy nie tylko jest uprawnieniem, ale obowigzkiem zwrocenia sie do zamawiajgcego z prosbg o
wyjasnienie tresci SWZ. Zdaniem Sadu Najwyzszego zaniechanie realizacji tej powinnosci moze by¢ podstawg
zarzucenia wykonawcy niedochowania nalezytej starannosci wymaganej od przedsiebiorcy przez art. 355 § 2 k.c.
Zresztg Odwolujgcy réwniez powoluje sie na ten zapis w treSci swojego odwotania (wykonawca jako podmiot
profesjonalny, winien byt stosowa¢ podwyzszony miernik nalezytej staranno$ci w przedstawionych przez siebie
wyjasnieniach zgodnie z art. 355 KC) , jednak odnoszgc go tylko do obowigzku Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka
Jawna a nie wszystkich Wykonawcéw ubiegajgcych sie o udzielenie zaméwienia.

Zamawiajgcy zwrocit uwage, ze zdaniem odwotujgcego Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna wykazata jedynie
Swiadczenie ustug sprzatania ,korytarzy, wind, sal konferencyjnych” (np. pkt 33 i dalsze), przy czym catkowicie w
uzasadnieniu odwotania pominat fakt, ze w Wykazie ustug wykonawca w kazdej pozyciji w tym wykazie wskazywat na
Swiadczeniu ustug sprzgtania w biurach.

W podsumowaniu zamawiajgcy poinformowat, ze ze wzgledu na enigmatyczng konstrukcje dokumentu odwotania
zfozonego przez BARWIT tj. przenikajgce sie i powtarzajgce argumenty oraz zarzuty, ktérym w treSci odwotania,
odwotujgcy sam sobie zaprzecza, zamawiajgcy nie jest w stanie odnieS¢ sie do kazdej z wymienionych kwestii osobno,
dlatego zatgcza uzasadnienie swojego stanowiska w zakresie uznania spetniania warunku udziatu w postepowaniu w
zakresie zdolnosci technicznej i zawodowej przez Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spdtka Jawna jako jedng spojna
cato$¢ odnoszaca sie do zarzutdw.

Odwolujacy stawia zamawiajgcemu zarzut ewentualny polegajgcy na naruszeniu postanowien art. 224 ust. 1 ustawy w —
przez zaniechanie wezwania wykonawcy Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka Jawna, ul. Wisniowa 40B lok. 10, 02-
520 Warszawa do ztozenia wyjadnien razaco niskiej ceny w zakresie cen jednostkowych stanowigcych istotng skladowg
ceny oferty.

Zamawiajgcy nie podzielit stanowiska odwotujgcego, jakoby cigzyt na nim obowigzek wyjasnienia poszczegdinych cen
jednostkowych zawartych w ofertach ztozonych w postepowaniu, w szczegoélnosci w zakresie cen wskazanych w
Formularzu cenowym. odwotanie wykonawcy, w ktérym zarzuca sie zamawiajgcemu naruszenie art. 224 ust. 1 ustawy
przez zaniechanie wezwania do wyjasnien w zakresie razgco niskiej ceny w odniesieniu do poszczegolnych cen
jednostkowych, jest zdaniem zamawiajgcego bezzasadne i nie znajduje oparcia ani w przepisach prawa, ani w
aktualnym orzecznictwie Krajowej Izby Odwotawczej.

Zgodnie z art. 224 ust 1 ustawy zamawiajgcy ma obowigzek zwrdcenia sie do wykonawcy o wyjasnienia w zakresie
razgco niskiej ceny lub kosztu w przypadku, gdy cena lub koszt oferty wydajg sie razgco niskie w stosunku do
przedmiotu zaméwienia i budzg watpliwosci co do mozliwosci realizacji zamdwienia zgodnie z wymaganiami
okreslonymi SWZ. Z literalnego brzmienia przepisu wynika zatem, ze przedmiotem ceny jest oferta jako calos¢,
ewentualnie jej istotna cze$¢, a nie pojedyncze pozycje kosztorysowe czy jednostkowe.

W przedmiotowym postepowaniu catkowita cena oferty, kidéra zostata uznana za najkorzystniejszg, nie budzita
zastrzezen — miescita sie w kwocie jakg zamawiajgcy zamierzat przeznaczy¢ na sfinansowanie zamowienia, a takze
byta poréwnywalna z innymi ofertami oraz poziomem cen rynkowych dla analogicznych zaméwien. Tym samym nie



zaistniaty ustawowe przestanki do wszczecia procedury z art. 224 ustawy.

Oferta Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna (oferta nr 5 w tabeli) nie nosi znamion razaco niskiej cengaréwno

w poréwnaniu do Sredniej arytmetycznej cen z ofert ztozonych w postepowaniu, jak i szacunkowej wartoSci zamowienia

brutto ustalonej przed wszczeciem postepowania, gdyz nie jest nizsza o co najmniej 30 % od ww wartosci.

| czgs¢ zamowienia 30% Warto$¢ graniczna do oceny razaco niskiej ceny

Szacunek brutto-3 101 334,00 930 400,20 2170 933,80

oferta 1 AWIMA Sp. J. B.WiSniewski3 384 807,18

oferta 2 - INTERLUX Sp. K. t.Kania5 385 661,84

oferta 3 - P.U. BARWIT2 921 005,12

oferta 4- Zaktady Ustugowe "Centrum Ustuga" Sp. zo.0.3 594 812,08

oferta 5 - Golkonda M.Rujna B.Sienczyk Sp.J.2 712 079,56

oferta 6 - AGNUS Cleaning A.Szustak Sp.K.3 426 838,00

$rednia3 570 867,30 1071 260,19 2499 607,11

Co wiecej, mimo, ze réznice w poszczegolnych cenach jednostkowych miedzy ofertg najkorzystniejszg (Golkonda M.
Rujna B. Sienczyk Spotka Jawna) a ofertg odwotujgcego byty dostrzegalne, nie wystapity podstawy do przyjecia, ze cena
wykonawcy, ktérego oferta zostata wybrana, nosi znamiona razgco niskiej. Analiza poréwnawcza (tabela ponizej) cen

jednostkowych wykazuje, ze poziomy kluczowych z pkt widzenia zamawiajgcego cen czgstkowych (pozycja 1 i 2 tabeli)

wskazane w ofercie wybranego wykonawcy nie réznily sie istotnie od cen jednostkowych wskazanych w ofercie

odwolujgcego, co jednoznacznie podwaza zasadno$¢ tezy, jakoby poszczegdlne pozycje miaty charakter razgco

zanizony.

LpRodzaj ustugi llos¢ Jm Ceny jednostkowe Odchylenie % ceny jednostkowej

Oferta najkorzystniejszaOdwolujgcy

1.Sprzatanie pomieszczen biurowych, sal konferencyjnyc h, korytarzy, holi, klatek schodowych i wind 1431

1 m2 5,35 zt 6,99 zt 23%

2.Sprzatanie pomieszczen sanitarnych i socjalnych 724 m2 5,35 zt 7,15 zt 25%

3.Sprzatanie powierzchni magazynowych, piwnicznych i garazu 3718 m2 5,35 zt 0,61 zt
-177%

4.Sprzatanie terenu zewnetrznego 3785 m2 2,74 zt 2,10 zt -30%

5.Dwustronne mycie drzwi szklanych zewnetrznych, okien wraz z o$cieznicami oraz parapetami wewnetrznymi i

zewnetrznymi oraz zaluzji 9914 m2 0,60 zt 3,17 zt 81%

6.Krystalizacja posadzki kamiennej 723 m2 7,38 zt 1,72 z¢ -329%

7.Pranie dywanéw oraz wyktadzin 1216 4 m2 0,80 zt 1,47 zt 46%

8.Pranie tapicerki meblowej 850 szt. 0,50 zt 2,58 zt 81%

Zamawiajgcy podkreslit, ze zarowno doktryna, jak i utrwalone orzecznictwo KIO stojg na stanowisku, ze nie kazda niska
cena jednostkowa uzasadnia podejrzenie razgco niskiej ceny. Kluczowe znaczenie ma ocena, czy cena moze nie
pokrywac kosztdéw realizacji zamowienia lub odbiega od realibw rynkowych w sposéb oczywisty (wyrok KIO z 26
stycznia 2022 r., KIO 75/22, wyrok KIO z dnia 6 kwietnia 2020 r., KIO 619/20). Przywofat wyrok KIO 1454/21, KIC
2027/20

Ponadto argumentacja odwotujgcego jest niekonsekwentna: proébuje on wykazaé, ze konkurencyjna oferta powinna
zosta¢ zakwestionowana z uwagi na nizsze ceny jednostkowe, mimo, ze jego wiasna oferta rowniez zawiera ceny
znaczgco odbiegajgce od poziomow rynkowych, ktdére w analogiczny sposob mogtyby zostaé uznane za watpliwe. Tym
samym jego zarzuty sg nie tylko nieuzasadnione, ale réwniez nie znajdujg potwierdzenia w stanie faktycznym.

Swoim postepowaniem Zamawiajgcy potwierdzit, Zze dziatat z nalezytg starannoscig, stosujgc zasady wynikajgce z
ustawy Pzp oraz orzecznictwa, w tym:

1)wyrok KIO z 9 grudnia 2020 r. KIO 3143/20

2)wyrok KIO z 14 lipca 2021 r KIO 1721/21

3)Wyrok KIO z 15 stycznia 2014 r. KIO 3021/13,

4)Wyrok KIO z 7 czerwca 2016 r. KIO 860/16,

5)Wyrok KIO z 2 listopada 2017 r. KIO 2155/17.

Podsumowujgc, zamawiajgcy nie miat podstaw faktycznych ani prawnych, by wzywa¢ wykonawce do wyjadnienia
poszczegodinych cen jednostkowych, ktére — cho¢ mogg sie wydawacé niskie w oderwaniu od kontekstu - nie skutkowaty
obnizeniem catkowitej ceny oferty do poziomu mogacego wzbudzi¢ uzasadnione watpliwosci co do realnosci jej
wykonania. Ocena zostata dokonana zgodnie z przepisami ustawy, zasadg o uczciwej konkurencji oraz zasadg
proporcjonalnosci.

23 wrzesnia 2025 r. odwolujacy ztozyt dodatkowe stanowisko procesowe.



Odwolujacy zarzucit zamawiajgcemu m.in. nieuzasadniony wyboér oferty przystepujgcego, jako najkorzystniejszej
pomimo braku posiadania wymaganego doswiadczenia zgodnie z brzmieniem warunku udzialu w postepowaniu, tj. w
okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy - w
tym okresie, minimum 3 ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamowienia
(sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosci publicznej) o wartosci nie mniejszej niz 1.500.000 z#
brutto kazda.

Odwolujacy wskazat na fakt, ze przedstawione przez przystepujacego referencje, potwierdzajgce doswiadczenie w
wykonywaniu ustug sprzagtania na obiektach hotelowych, co zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz zasadami
semantyki nie moze utozsamione by¢ z wykonywaniem ustug na budynkach uzytecznosci publiczne;.

Zgodnie z trescig art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b) ustawy zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zostata ztozona przez wykonawce
niespetniajgcego warunkéw udziatu w postepowaniu. W ocenie odwotujgcego, wykonawca Golkonda M. Rujna B.
Sienczyk Spodtka Jawna nie wykazat spetniania warunkow udziatu w postepowaniu.

Zgodnie z pismem przystepujgcego z dnia 4 sierpnia 2025 r., GOLKONDA M. Rujna B. Sienczyk Spoétkka Jawne
stwierdzit, ze hotel stanowi budynek uzyteczno$ci publicznej zgodnie z § 3 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.) (dalej: Rozporzadzenie), a nie budynek zamieszkania zbiorowego zgodnie z § 3 pkt
5 Rozporzgdzenia.

Odwolujacy wskazat na okolicznosci, ktére potwierdzajg, ze stanowisko przyjete przez przystepujgcego, w konsekwencji
rzutujgce na zachowanie zamawiajgcego, jest btedne.

Problematyka ujecia ,budynkéw uzyteczno$ci publicznej” w znaczeniu jezykowym

Budynek uzytecznosci publicznej jako pojecie zdefiniowane przez ustawodawce w definicji legalnej § 3 pkt 6
Rozporzadzenia, funkcjonuje réwniez w przestrzeni jezykowej w znaczeniu potocznym i nieprawniczym. Nie ulega
watpliwosci, ze literalne brzmienie oraz podstawowe znaczenie semantyczne wywierajg istotny wplyw na wyktadnie
przepisébw prawa. Powyzsze uzasadnia, wrecz przesgdza o koniecznosci zwrocenia uwagi na funkcjonowanie
znaczenia stéw ,budynek uzytecznosci publicznej” na plaszczyznie jezykowej, celem prawidlowej wyktadni przepiséw
prawa powszechnie obowigzujgcego.

Zdaniem prof. dr hab. Eugeniusza Wojciechowskiego, dziatalno§¢ uznawana za uzyteczno$¢ publiczng badz do niegj
zaliczana, ,na ogot przeciwstawiana jest dziatalnosci tzw. komercyjnej, nastawionej wyraznie na uzyskiwanie zysku” .
Pojecie uzytecznosci publicznej pozostaje w $cistym zwigzku z zapewnianiem podstawowych i fundamentalnych
potrzeb spoteczenstwa. Zasadniczg cechg budynkdéw uzytecznosci publicznej jest ich powszechna dostepno$é, a takze
prawnie zagwarantowane prawo wstepu dla wszystkich zainteresowanych. W konsekwencji, kategoria ta odnosi sie do
obiektow, w ktérych $wiadczone sg ustugi o charakterze publicznym, nieodptatnym i ogolnodostepnym, takich jak np.
urzedy czy szkoly.

Odwotujgcy celem udowodnienia okolicznosci, ze hotel prowadzony w celach komercyjnych nie wpisuje sie w definicje
budynku uzytecznoSci publicznej, wystapit z zapytaniem do poradni jezykowej prowadzonej przy Uniwersytecie
Szczecinskim, celem uzyskania ekspertyzy w tym zakresie.

Zgodnie z opinig uzyskang na potrzeby argumentacji wniesionego w sprawie odwotania od prof. dr hab. Ewy Kotodziejek,
polskiej jezykoznawczyni, wiceprzewodniczgcej Rady Jezyka Polskiego, ,hotel ze wzgledu na swojg komercyjng
dziatalno$¢ nie moze by¢ zakwalifikowany jako budynek uzytecznosci publicznej” (dowéd nr 1).

Poruszajgc kwestie znaczenia budynku uzytecznosci publicznej, nie tylko w kontek$cie prawnym, to wiasnie jezykowe
znaczenie odgrywa kluczowg role w interpretacji warunku udziatu w postepowaniu. Powotat wyrok sygn. KIO 438/24.
Dostfowne, literalne brzmienie warunku odnosi¢ si¢ powinno przede wszystkim do jezykowego znaczenia uzytych w nim
zwrotdéw. Bowiem nie jest mozliwe spetnienie warunku udziatu w postepowaniu przez wykonawce, jesli warunek zostanie
pozbawiony podstawowego, logicznego sensu.

Problematyka ujecia ,budynkéw uzytecznosci publicznej” w znaczeniu prawnym

Definicja budynku uzytecznosci publicznej” powszechnie przyjeta w jezyku codziennym i potocznym, bezposrednio
przesadza o braku statusu budynku uzytecznosci publicznej przez hotele. Nie mniej, kazda definicja budynku
uzytecznosci publicznej przyjmowana w jezyku potocznym odnosi sie do jedynej legalnej definicji tegoz, wskazanej w §3
pkt 6 rozporzadzenia.

Zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia, przez budynek uzyteczno$ci publicznej rozumie¢ nalezy budynek przeznaczony
na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, o$wiaty, szkolnictwa wyzszego,
nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym
ustug pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym, drogowym,
lotniczym, morskim lub wodnym $rédlgdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji; za
budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny.



Zgodnie z dostepnymi publicznie dokumentami rejestrowymi, podmiotem odpowiedzialnym za obiekty:

*Hotel Renaissance Airport Warsaw,

*Hotel Marriott by Courtyard

Jest Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0., ul. Komitetu Obrony Robotnikow 39G, 02-148 Warszawa.

Odwotlujacy zwrécit sie do Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0. z pytaniem dotyczgcym statusu wskazanych Hoteli,
przy jednoczesnym wskazaniu, czy obiekty te spetniajg wszystkie wymogi przewidziane przepisami prawa dla budynkow
uzytecznosci publicznej.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi przez odwotujgcego od w/w spotki odpowiedzialnej za oba obiekty, ,obydwa Hotele,
tji. Renaissance Airport Warsaw oraz Hotel Mariott by Courtyard nie sg obiektami uzytecznosci publicznej. Wynika to
bowiem z przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa.” (dowdd nr 2).

o podkresli¢, ze w obliczu powolywania sie przez Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spoétka Jawna na referencje wydane
przez podmiot Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0., sam zamawiajgcy wydajacy referencje wprost przyznaje, iz w/w Hotele
nie stanowig budynku uzyteczno$ci publiczne;.

Nie ulega watpliwosci, ze wyjgtkowy status danego obiektu budowlanego, tj. budynek uzytecznosci publicznej, zwigzany
jest z licznymi rozwigzaniami majgcymi na celu zapewnienie petnej zgodnosSci z przepisami prawa budowlanego,
dostepnosci dla osob ze szczegdlnymi potrzebami oraz zagospodarowania przestrzennego, co szerzej zostato
wskazane w uzasadnieniu odwotania z dnia 22 sierpnia 2025 r. Powyzsze kwestie sg kluczowe z punkiu widzenia
interesu zamawiajgcego, bowiem ustuga Swiadczona w siedzibie Ministerstwa Aktywow Panstwowych jest jednoczesnie
ustuga $wiadczong w budynku uzytecznosci publicznej.

Powyzsze przesgdza o braku statusu budynkéw uzytecznosci publicznej przez obiekty hotelowe, w tym takze hotele
powolane w referencjach przez przystepujacego.

Wykonawca, ktory nie legitymuje sie dostatecznym doSwiadczeniem w $wiadczeniu ustug w okreslonej kategorii
budynkow, nie daje petnej rekojmi prawidtowej realizacji ustugi.

Analiza wskazanego w wykazie ustug doswiadczenia Wykonawcy

Stanowisko przystepujgcego zawarte w wyjasnieniach z 4 sierpnia 2025 r. wskazujgce na to, ze wskazane hotele
stanowig budynek uzytecznosci publicznej, nie zostalo poparte zadng argumentacjg i dowodami przesgdzajgcymi nad
zasadnoscig przyjetego przez przystepujgcego twierdzenia.

Przystepujacy nie wywigzat sie z cigzgcego nad nim ciezaru dowodowego, determinujgcego uzyskanie przez niego
zamébwienia publicznego.

Jednoczes$nie, wobec przytoczonych w odwotaniu oraz stanowisku odwotujgcego dowoddw, nie ma Zzadnych podstaw,
aby skutecznie stwierdzi¢, ze dostarczone przez przystgpujgcego referencje mieszczg sie we wskazanym przez
zamawiajacego warunku udziatu w postepowaniu, tj. w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a
jezeli okres prowadzenia dziafalno$ci jest krotszy - w tym okresie, minimum 3 ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem
ustugom stanowigcym przedmiot zamoéwienia (sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosci
publicznej) o warto$ci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda.

Przedstawione przez odwotujgcego dowody odnoszg sie w sposéb zaréwno bezposredni jak i posredni do kazdego z
powotanych w Wykazie Ustug Hoteli, przy jednoczesnym obnazeniu usitowania przez przystepujgcego wprowadzenia
zamawiajgcego w btad odnosnie do ich rzekomego statusu budynku uzytecznosci publiczne;.

W skazat, ze informacje otrzymane na temat dwéch hoteli nie wyczerpujg stanowiska odwolujgcego, bowiem zgodnie z
zapewnieniami telefonicznymi oraz pisemnymi, odwotujgcy uzyska analogiczng opinie na temat pozostatych obiektéw
hotelowych z uwagi na ich tozsamy status oraz funkcjonalnosci. Tym samym dalsze stanowisko odwolujgcego w tym
zakresie podjete zostanie na rozprawie.

Uzasadnienie zgdania uwzglednienia odwotania

Wskazat, Zze uwzglednienie odwotania, umozliwi w konsekwencji przeprowadzenie postgpowania zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i tym samym uprawnione udzielenie zaméwienia publicznego.

Zamawiajgcy odrzuca oferte ztozong przez wykonawce niespetniajgcego warunkéw udziatu w postepowaniu. Odnoszac
sie do:

1.Braku argumentacji ani powotania dowodéw potwierdzajgcych status hotelu jako budynku uzytecznosci publicznej w
wyjasnieniach wykonawcy,

2.Definicji jezykowej przesadzajacej o braku charakteru budynku uzytecznosci publicznej przez hotele,

3.Ujecia prawnego nieujmujgcego hoteli jako budynkéw uzytecznosci publicznej,

4 Informacji uzyskanej bezposrednio od hoteli, przesgdzajacej, ze nie sg one budynkami uzytecznosci publicznej,

Whnibst o uwzglednienie odwotania.

Odwolujacy zastrzegt sobie prawo wniesienia dodatkowej argumentaciji oraz uzupetnienia argumentacji w pismach
procesowych badz bezposrednio na rozprawie.



26 wrzesnia 2025 r. odwotujgcy ztozyt dodatkowe pisemne stanowisko przedstawiajgc argumentacje przeciwko tezom
zamawiajgcego zaprezentowanym w odpowiedzi na odwotanie. W szczegdlnosci podniost, ze zamawiajgcy obecnie
stosuje rozszerzajaca wyktadnie pojecia pomieszczenie biurowe, rozumiejgc przez to budynki z powierzchniag biurowa.
W ocenie odwotujgcego taki zabieg jest nie dopuszczalny i narusza zasady uczciwej konkurencji i rownego traktowania
wykonawcow. Podtrzymat stanowisko, co do tego, ze hotele nie sg obiektami uzytecznosci publicznej, wnoszgc o
przeprowadzenie dowodu z informacji otrzymang od Hotelu Radisson Collection oraz informaciji otrzymanej od Hotelu J.1.
na okoliczno$¢ wykazania tego faktu.

Podsumowujaca stwierdzit:

ze uwzglednienie odwotania, umozliwi w konsekwencji przeprowadzenie postepowania zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i tym samym uprawnione udzielenie zamodwienia publicznego.

Majgc na uwadze brzmienie art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. B, zamawiajgcy odrzuca oferte ztozong przez Wykonawce
niespetniajgcego warunkow udziatu w postepowaniu. Zwazywszy, ze:

1.Warunki udziatu w postepowaniu powinny interpretowane by¢ zgodnie z ich literalnym brzmieniem;

2.Nie jest dopuszczalna nastepcza modyfikacja dokumentacji zamowienia po uptywie terminu skfadania ofert;

3.Warunek udzialu w postepowaniu odnosit sie o ,pomieszczen biurowych”, a nie ,budynkéw z funkcjg biurowg”, co
potwierdza, ze czesci wspolne powierzchni hotelu nie stanowig pomieszczen biurowych;

4. Hotele nie stanowig budynku uzytecznosci publicznej zgodnie z legalng definicja, znaczeniem jezykowym oraz
oswiadczeniem samych hoteli jako podmiotéw wystawiajgcych referencje przystepujgcemu.

26 wrzesnia 2025 r. przystepujacy podirzymat wniosek o oddalenie odwotania w catosci.

Odnoszac sie szczegbtowo do wskazanych w tresci Odwotania zarzutéw i ich uzasadnienia,

Odwolujacy najpierw wskazat, ze mozliwe jest alternatywne postuzenie sie doswiadczeniem dotyczacym pomieszczen
biurowych, by nastepne kilkanascie ustepow poswieci¢ na wywod, z ktérego wynika, iz w jego ocenie konieczne byto
postuzenie sie realizacjg ustugi na terenie budynku uzytecznosci publicznej. Przytacza przy tym szereg orzeczen
Krajowej Izby Odwolawczej przytaczajgc z nich zupetlnie oczywiste tezy, a czasem przywotujgc ten sam wyrok
kilkukrotnie.

W treSci punktu 26 odwotania odwolujgcy przywotat wreszcie, ze sprzatanie budynku uzytecznosci publicznej ma
wyjatkowy charakter, wskazujac na ,powszechno$¢ dostepnosci budynkéw uzytecznosci publicznej”, ,czesty pobyt
interesantéw”, ograniczony spos6b wykonywania sprzatania (bez uzycia, jak to okreslit ,silnej chemii czyszczacej”.
Odwolujgcy ,zaznacza odmienny charakter ustug”.

Wywédd odwotujgcego da sie obali¢ w kilku prostych zdaniach i punktach:

Pomieszczen biurowych obiektéw hotelowych, w tym korytarzy i ich czesci konferencyjnej co najmniej w takim samym, a
z reguly w istotnie wiekszym zakresie dotyczy okoliczno$é powszechnosci dostepnosci oraz czesty pobyt interesantéw;
Pomieszczenie biurowe obiektéw hotelowych, to jest zwtaszcza czes¢ konferencyjna i gastronomiczna, z reguly dziata
W znacznie wiekszym wymiarze czasowym, niz jakikolwiek obiekt uzytecznosci publicznej w rodzaju np. urzedu;
Réwniez i na terenie urzedow wystepujg pomieszczenia, w ktdrych rzadko przebywa personel, a jeszcze rzadziej osoby
trzecie i postronne;

Wyposazenie oraz rodzaje nawierzchni w obiektach hotelowych (poza cze$cig obejmujgca pokoje) i obiektach biurowych
sg z reguly zupelnie tozsame (moze tylko wyzszej i lepszej jakosci w obiektach hotelowych), co implikuje u zycie
dokfadnie tych samych sprzetdéw i Srodkdw.

Odwolujgcy nie umie jednak nastepnie wskaza¢, w jaki sposéb rozumie (i jak nalezy rozumie¢) element warunku w
postaci ,pomieszczen biurowych”, ktére w odréznieniu od pojecia ,budynku uzytecznosci publicznej” zdefiniowane nie
sa. Nie ma podstaw, by wykluczac¢ z ich pomieszczen przylegltych, ciggdbw komunikacyjnych, czy tez pomieszczen o
charakterze wspdlnym, jak zwiaszcza sale konferencyjne, ktére na ternie kazdego urzedu czy innego obiektu
uzytecznosci publicznej w mniejszej lub wiekszej liczbie wystepujg. Odwolujacy skrzetnie pomija rowniez dosé
oczywisty fakt, ze obiekty uzytecznosci publicznej w rodzaju urzedu nie réznig sie niczym istotnym od ogdinie
dostepnych pomieszczen obiektow hotelowych, tym samym nie rdznig sie jakimkolwiek istotnym czynnikiem i
Swiadczone w jednym oraz drugim typie obiektow ustugi utrzymania czystosci.

Przystepujacy zadosCuczynit tresci wezwania zamawiajgcego, ograniczajgc wskazania dotyczace ustug w wykazie co
do ich powierzchni oraz wartosci.

Fundamentalnym elementem opisu warunku udziatu w postepowaniu jest bowiem wskazanie ,ustugi odpowiadajgce
swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamowienia”, po ktorych dopiero nastepuje wskazanie w nawiasie
cech charakterystycznych owych ustug odpowiadajgcych. W Swietle (przywotanej zresztg przez samego odwotujgcego)
zasady proporcjonalnosci, lansowana przez odwotujgcego interpretacja nie moze sie osta¢. Ustugi realizowane w
ramach obiektéw hotelowych (w kiérych, co wymaga podkreslenia, zostata wyodrebniona oraz wylgczona czesc
obejmujgca pokoje hotelowe), zwiaszcza ich wspdlnych ogdinie dostepnych czesci zupetnie nie rézni sie od tych



realizowanych np. w urzedach, uczelniach czy instytutach badawczych, co sprawia, ze takie doSwiadczenia obejmuijg
»=ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamowienia”, czego zamawiajgcy oczekiwat w
ramach opisu warunku udziatu w Postepowaniu (Rozdziat V11.7.8. 1.1) specyfikacji warunkéw zamowienia.

Dot. czesci ,ll. Zarzut dotyczgcy wadliwego wyboru (czyn nieuczciwej konkurenc;ji”

Przystepujacy w zadnym zakresie nie wprowadzit (czy to nieumysinie, czy tym bardziej umys$inie) zamawiajgcego w
btad, a sam zamawiajgcy dziatat rowniez w zakresie badania i oceny ofert nader rzetelnie i skrupulatnie, zwracajgc
uwage na pierwotnie niewlasciwe ujecie doswiadczenia przez przystepujgcego.

Przywotane orzecznictwo tyczy sie sytuacji, w ktérych o$wiadczenia sktadane byty w Swiadomy sposoéb fatszywie, na co
w tej sprawie odwotujgcy nie jest w stanie przedstawic jakichkolwiek dowoddéw (gdyz taka sytuacja nie ma miejsca).

W takich okoliczno$ciach zarzut ten — pozbawiony w rzeczywisto$ci powaznego uzasadnienia w tre$ci odwotania —
nalezatoby w $wietle twierdzen odwolujgcego rozwazac raczej jako zarzut niestarannosci po stronie zamawiajgcego.
Dot. czesci ,lll. Zarzut dotyczgcy wadliwego wyboru (brak spetnienia warunkéw)”

Biorgc pod uwage, ze doswiadczenie, ktérym legitymuje sie przystepujgcy odpowiada tresci warunku udziatu w
postepowaniu, zarzut niniejszy (oraz poczynione w jego ramach uwagi) jest bezprzedmiotowy.

Dot. czesci ,IV. Zarzut ewentualny”

Zarzut o charakterze ewentualnym réwniez wypada uzna¢ za zupeinie chybiony. Przestankg zastosowania instytuciji
wyjasnien, o ktérych mowa w tresci art. 224 ustawy sg wystepujace u zamawiajgcego danego postepowania watpliwosci
co do mozliwosci wykonania zamowienia (lub faktu, ze cena, koszt lub ich istotne elementy sktadowe wydajg sie razgco
niskie). Jedynie w odniesieniu do calosci ceny wyjatek od tej reguly (i obligatoryjno$¢ wezwania) statuuje przepis art. 224
ust. 2 ustawy.

Opisane w tym przepisie wartosci graniczne (30%) nie zaktualizowaty si¢ w ramach tego postepowania, co sprawia, ze
zamawiajgcy zadng miarg nie byt zobowigzany do wszczecia procedury okreslonej w art. 224 ustawy.

Oferta odwotujgcego jest jedynie nieznacznie drozsza od tej ztozonej przez przystepujgcego (o nieco ponad 9%), a
$rednig zawyza dos¢ istotnie oferta numer 2, o cenie blisko dwukrotnie wyzszej zaréwno od ceny przystepujacego, jak i
ceny odwotujgcego.

Roéwniez i odwotujgcy oferuje w niektorych zakresach stawki jednostkowe znacznie nizsze (nawet trzy krotnie lub ponad
siedmiokrotnie) od stawek przystepujacego. Odmienne stawki jednostkowe wynikajg z réznego podejscia réznych
wykonawcow do polityki cenotworczej i nie mogg w przedmiotowej sprawie stanowi¢ podstawy do wywodzenia
obowigzku przeprowadzenia badania charakteru ceny jako razgco niskie;.

W Swietle poczynionych powyzej uwag (jak rowniez i spostrzezenia samego odwotujgcego), wobec mozliwosci
powofania sie celem wykazania spetnienia warunku udziatu w postepowaniu na realizacje ustug odpowiadajgcych
»,Swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zaméwienia”, a nie wytgcznie w ,obiektach uzytecznosci publicznej”,
calos¢ uwag poczynionych w tresci | Pisma O (oraz oba zatgczone dowody), nalezy poming¢ jako nieistotne dla
rozstrzygniecia sprawy.

Pismo zfoZzone w dniu 25 wrze$nia 2025 roku

*Ponownie odnotowac nalezy przytaczanie szeregu orzeczen w celu wykazania catkowicie bezspornych i oczywistych
tez, co charakteryzowato rowniez uzasadnienie odwotania.

Pkt 10 — przystepujgcy zwraca uwage na catkowitg manipulacje odwotujgcego, ktory jako oczywistos¢ wskazuje
kompletng nieprawde. W jezyku polskim wyraz ,odpowiadajacy” Zzadng miarg nie jest synonimem ,tozsamego” czy tez w
zadnym razie nie jest cechg absolutng. Wystarczy w tym zakresie przywota¢ definicje ze Stownika Jezyka Polskiego
(sjp-pwn.pl), ktére wyrazowi odpowiada¢ przypisuje migdzy innymi znaczenie: ,by¢ podobnym lub takim samym jak co$
innego”. Manipulacja powyzsza de facto dezawuuje wiekszo$¢ poprzedzajgcych rozwazan odwotujgcego.

Pkt 12-20 odwotujgcy snuje tym razem diugotrwaty wywaod, ktory, jak wiele innych, posiada szereg mankamentéw strony
logicznej. Odwotujacy w konkluzji stara sie wykazac, ze obiekt hotelowy, zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektow
Budowlanych, jest takowym w catosci, co ma sprawia¢, ze hotelem (czy obiektem zamieszkania zbiorowego) sg w
ocenie odwoltujgcego réwniez i pomieszczenia biurowe roéznego rodzaju w nich umieszczone. Ponownie jest to
argumentacja chybiona poniewaz w tresci przedmiotowego warunku zamawiajgcego nie zakazat, by pomieszczenia
biurowe znalazly sie w ramach jakichkolwiek kategorii obiektow (w tym hotelowych), ani tez nie oczekiwal, by
pomieszczenia te stanowity odrebny budynek.

*Pkt 23 — Stworzona przez odwotujgcego tabela nie obejmuje — jak prébuje on wskazaé — zmiany warunku udziatu w
postepowaniu, ale przytoczenia jedynej rozsadnej interpretaciji uzytego w SWZ pojecia, dodajmy interpretacii, ktérg mieli
prawo przyjg¢ wszyscy wykonawcy jako adresaci dokumentacji zamoéwienia. Odwotujacy w swej argumentaciji ogranicza
sie do negacji podejscia zaprezentowanego przez zamawiajgcego, nie wskazujgc przy tym zadnej uzytecznej lub
rozsadnej alternatywy. Podejscie takie nalezy uznaé za z gruntu nieprawidiowe.

Pkt 25 — Przystepujgcy, analizujgc uwaznie tres¢ odpowiedzi, w zadnej mierze nie umie doszukac sie przywotanego



przez odwotujgcego ,przyznania mu racji’. Zamawiajgcy doszedt do tych wnioskéw na dtugo przedtem zanim stworzono
odwotanie, co znalazio wyraz w prawidtowym uzyciu przeznaczonych ku temu instytucji prawnych pzp.

*Pkt 26 — Przystepujacy wskazuje, ze Centrum e-Zdrowia nie jest organem powotanym ani kompetentnym do
wydawania wigzgcych interpretaciji jakichkolwiek poje¢, zwlaszcza za$ z zakresu prawa budowlanego. Dokonana préba
upowszechnienia przedstawionego przez zupetnie niezwigzanej z zamawiajgcym jednostki, w odpowiedzi na pytania do
specyfikacji o niewskazanej zresztg tresci stanowiska, jest - w najbardziej eufemistycznym ujeciu — zupetnie
pozbawiona powagi.

Pkt 29-34 — do tej czesci stanowiska znajduje odniesienie uwaga poczyniona co do | Pisma O. Rozwazania w tym
zakresie, jak rowniez pozyskane ,dowody” nie sg w najmniejszym stopniu istotne dla rozstrzygniecia tej sprawy.
Przystepujacy popiera stanowisko wyrazone przez zamawiajgcego.

Przystepujacy w szczegolny sposdb zwraca uwage (i popiera) nastepujgce elementy stanowiska zamawiajgcego:
Podkreslenie zasadniczego znaczenia elementu opisu warunku udziatu w postaci ,ustugi odpowiadajgcej sowim
rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zamoéwienia” (str. 2 i 3);

Potwierdzenie, ze przedmiotem ustugi bedg précz biur sensu stricto réwniez inne pomieszczenia biurowe, to jest sale
konferencyjne, korytarze, hole, ciggi komunikacyjne, magazyny i piwnice (str. 5);

Wskazanie, ze przedstawiona w ofercie przystepujgcego cena nie wzbudzita jakichkolwiek watpliwosci co do swego
ewentualnego charakteru jako razgco niskiej (str. 14-16).

Stan faktyczny:

W SWZ w zakresie cz. | zamawiajgcy wymagat:

4.3 Czes¢ |

4.3.1 Zamawiajgcy wymaga, zeby Wykonawca skierowat do realizacji zamowienia co najmniej 24 osoby

w okresie jesienno-zimowym i co najmniej 23 osoby w okresie wiosenno-letnim, z czego:

[1 1 osoba odpowiedzialna bedzie za koordynowanie prac i nadzér nad wykonaniem przedmiotu umowy - brygadzista;

[1 6 0s6b realizowac¢ bedzie ustugi sprzatania w ramach serwisu dziennego;

[1 15 0s6b realizowac bedzie codzienne ustugi sprzatania w ramach serwisu popotudniowego,

[1 2 osoby w okresie jesienno-zimowym (listopad-marzec) i 1 osoba w okresie wiosenno-letnim (kwiecien-pazdziernik) w
ramach serwisu zewnetrznego dba¢ bedg o utrzymanie nalezytego porzadku terenu zewnetrznego oraz zapewnienie
bezpieczenstwa poruszania sie pieszych i pojazdow.

[J ponadto, Wykonawca zapewni odpowiednig liczbe osob do realizacji ustug: mycia drzwi zewnetrznych, okien wraz z
parapetami wewnetrznymi i zewnetrznymi oraz Zaluzji w terminach przewidzianych w zatgczniku nr 3 do umowy oraz
krystalizacji posadzek kamiennych w terminach uzgodnionych z Zamawiajgcym

4.3.2 Zgodnie z art. 95 ustawy Wykonawca w okresie realizacji przedmiotu umowy zobowigzuje sie do:

- zatrudnienia na podstawie umoéw o prace, zgodnie z art. 22 §1 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1465, z pdzn. zm.), osoby wykonujace czynno$ci zwigzane z realizacjg przedmiotu umowy, na caty czas
realizacji, w szczegoélnosci:

- na caly etat brygadziste oraz osoby realizujgce ustugi sprzgtania w ramach serwisu dziennego i serwisu zewnetrznego;
- min. ¥ etatu osoby realizujgce ustugi sprzgtania w ramach serwisu popotudniowego;

- powyzszy obowigzek nie dotyczy oséb Swiadczgcych ustugi mycia drzwi szklanych zewnetrznych, okien wraz z
oscieznicami oraz parapetami wewnetrznymi i zewnetrznymi oraz Zaluzji i ustugi krystalizacji posadzek kamiennych;

- zatrudnienia w serwisie dziennym, co najmniej 1 pracownika posiadajgcego aktualne, wazne przez okres trwania
umowy, po$wiadczenie bezpieczenstwa wydawane przez ABW (o klauzuli tajne), co Wykonawca potwierdzi na kazde
zadanie Zamawiajgcego; Wykonawca zobowigzuje sie do przekazania Zamawiajgcemu, najpozniej w pierwszym dniu
realizacji umowy, listy pracownikéw posiadajgcych ww. podwiadczenia wraz z kopiami ww. po$dwiadczen;

- przekazania Zamawiajgcemu, najpdzniej w pierwszym dniu realizacji umowy, listy pracownikédw zajmujgcych sie
realizacjg umowy oraz po$Swiadczonych za zgodnos¢ z oryginatem kopii umoéw zawartych z tymi pracownikami (umowy
powinny zosta¢ zanonimizowane w sposéb zapewniajgcy ochrone danych osobowych pracownikédw — imie i nazwisko
pracownika nie podlega anonimizacji; informacje takie jak data zawarcia umowy, rodzaj umowy o prace, zakres
obowigzkéw i wymiar etatu oraz oznaczenie pracodawcy muszg by¢ mozliwe do odczytania);

Szczegdtowe zadania pracownikdw realizujgcych ustugi sprzatania w ramach poszczegélinych

serwisOw oraz godziny pracy opisane zostaty szczegdtowo w zatgczniku nr 3 do umowy.

Rozdziat vii.

Podstawy wykluczenia wykonawcy oraz informacja o warunkach udziatu w postepowaniu

7.8 Warunki udziatu w postepowaniu

7.8.1 O udzielenie zamowienia mogg ubiega¢ sie Wykonawcy, ktérzy nie podlegajg wykluczeniu

1) Dla Czesci | postepowania Wykonawca spetni warunek, jesli wykaze, iz wykonat, a w przypadku $wiadczen



powtarzajgcych sie lub ciggtych wykonuje, w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu sktadania ofert, a jezeli okres
prowadzenia dziatalnosci jest krotszy - w tym okresie, minimum 3 ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom
stanowigcym przedmiot zaméwienia (sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosSci publicznej) o
warto$ci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda.

W przypadku Wykonawcow wspdlnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamowienia warunek udzialu w postepowaniu
zostanie uznany za spetniony jezeli co najmniej jeden z Wykonawcow nalezycie wykonat trzy ustugi stanowigce warunek
udziatu w postepowaniu.

8.5 W celu potwierdzenia spetniania przez Wykonawce warunku udzialu w postepowaniu dotyczacego zdolnosci
zawodowej, Zamawiajacy zgda dla Czesci | :

1) Wykazu ustug, o ktérych mowa w Rozdziale 7.8.1 pkt 1) SWZ wykonanych (a w przypadku Swiadczen
powtarzajgcych sie lub cigglych réwniez wykonywanych) w okresie ostatnich 3 lat, a jezeli okres prowadzenia
dziatalnosci jest krotszy — w tym okresie, wraz z podaniem ich przedmiotu, wskazaniem w m2 powierzchni obiektow, dat
wykonania i podmiotéw, na rzecz ktérych ustugi zostaly wykonane lub sg wykonywane. Do wykazu nalezy dotaczyc
dowody okreslajgce, czy ww. ustugi zostaty wykonane lub sg wykonywane nalezycie, przy czym dowodami, o ktorych
mowa, sg referencje badz inne dokumenty sporzadzone przez podmiot, na rzecz ktérego ustugi zostaty wykonane lub sg
wykonywane. W przypadku $Swiadczen powtarzajgcych sie lub ciggtych nadal wykonywanych referencje badz inne
dokumenty potwierdzajgce ich nalezyte wykonywanie powinny by¢ wystawione w okresie ostatnich 3 miesiecy. Jezeli
Wykonawca z przyczyn niezaleznych od niego nie jest w stanie uzyska¢ ww. dowodéw — oswiadczenie Wykonawcy; w
przypadku ustug nadal wykonywanych referencje badz inne dokumenty potwierdzajgce ich nalezyte wykonanie powinny
by¢ wystawione w okresie ostatnich 3 miesiecy.

Rozdziat xvi.

Sposob obliczenia ceny

16.1 Wykonawca poda cene oferty w Formularzu Ofertowym sporzgdzonym na formularzu w portalu e-Zaméwienia, jako
catkowitg cene brutto [z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug (VAT)] oraz dotgczy Formularze Cenowe z
cenami jednostkowymi wedtug wzoru stanowigcego Zatgcznik Nr 1.1 1.2 do SWZ

16.2 Cena musi by¢ wyrazona w ztotych polskich (PLN), z dokladno$cig nie wiekszg niz dwa miejsca po przecinku.

16.3 Dla czesci | zamowienia Wykonawca musi uwzgledni¢ w cenach wszelkie koszty niezbedne dla prawidiowego i
pelnego wykonania zamoéwienia (poza $rodkami chemii gospodarczej dostarczanymi przez Zamawiajgcego) oraz
wszelkie optaty i podatki wynikajgce z obowigzujgcych przepisow.

Szczegdlowy opis przedmiotu zamowienia

Przedmiotem umowy jest wykonywanie kompleksowej ustugi sprzgtania, polegajgcej na utrzymaniu czystosci i
wykonywaniu prac porzgdkowych w budynku i na terenie zewnetrznym budynku Ministerstwa Aktywéw Panstwowych
przez 24 miesigce

Wyszczegolnienie powierzchni

1.Powierzchnia wewnetrzna budynku przeznaczona do sprzatania wynosi 18 753 m2, w tym:

1)7 853 m2 pomieszczenia biurowe (467 pomieszczen);

2)851 m2 sale konferencyjne (14 sal);

3)5 607 m2 korytarze, hole, klatki schodowe i windy;

4)724 m2 pomieszczenia sanitarne i socjalne (46 toalet i 22 pomieszczenia socjalne);

5)1 393 m2 powierzchnie magazynowe i piwnice;

6)2 325 m2 garaz.

Ogodlne warunki realizacji zamowienia

1.Ustuga sprzagtania powierzchni wewnetrznych wykonywana bedzie w dni pracy Zamawiajacego, tj.: 5 razy w tygodniu —
od poniedziatku do pigtku lub inny dzien tygodnia w przypadku dnia pracy w urzedzie, z wyjgtkiem dni ustawowo wolnych
od pracy, przy czym Zamawiajgcy dopuszcza mozliwos¢é wykonywania ustug sprzatania w dni wolne od pracy urzedu,
po uprzednim uzgodnieniu szczegbtow z Zamawiajgcym, z wytgczeniem pomieszczeh wymagajgcych obecnosci
pracownika.

2.Pomieszczenia, do ktérych mozna wejs¢ tylko w obecnosci pracownikoéw - 140 pokoi (jest to liczba orientacyjna i moze
ulec zmianie), beda sprzatane w godzinach pracy urzedu tj.: 8:15-16:15.

3.Pozostate pomieszczenia Wykonawca zobowigzany jest sprzagta¢ w ramach serwisu popotudniowego - po godzinach
pracy urzedu, tj.: od godz. 15:00, przy czym godziny te mogg ulec zmianie w trakcie trwania umowy.

4. W godzinach 7:00-15:00 w obiekcie obecny bedzie brygadzista oraz serwis dzienny w liczbie 6 oséb, bedacy w statej
gotowosci do pracy na terenie obiektu, dbajgcy o sprawdzenie stanu wykorzystania oraz biezgce uzupetnianie srodkéw
czystosci i galanterii papierniczej zapewnianej przez Zamawiajgcego, kontrolowanie i utrzymywanie w czystosci ciggéow
komunikacyjnych oraz toalet, systematyczne dezynfekowanie powierzchni dotykowych (poreczy, klamek), niezwioczne



sprzatanie w naglych sytuacjach (m.in.: zalan, rozsypania $mieci, awarii, itp.).
5.Zamawiajgcy zastrzega sobie mozliwos¢ zlecania Wykonawcy, w ramach wynagrodzenia okre$lonego w §4 ust. 2 pkt
1 umowy, dodatkowych zlecen ustug sprzatania sal konferencyjnych, o powierzchni 828 m2, w weekendy, przy czym
ustuga ta bedzie realizowana nie wigcej niz 12 razy w okresie trwania umowy
8.Mycie szklanych drzwi zewnetrznych, okien wraz z o$cieznicami, parapetami wewnetrznymi i zewnetrznymi oraz
zaluzji, odbywac¢ sie bedzie dwa razy do roku w okresie wiosennym i jesiennym, po uprzednim uzgodnieniu z
przedstawicielem Zamawiajgcego terminu realizacji ustugi.
9.Pranie dywanodw i wyktadzin, odbywac¢ sie bedzie sukcesywnie, stosownie do potrzeb, na zgdanie Zamawiajgcego, nie
czesciej niz dwa razy w miesigcu, po uprzednim uzgodnieniu z przedstawicielem Zamawiajgcego zakresu (powierzchni
czesciowej) i terminu realizacji ustugi — powierzchnia przeznaczona do prania wynosi tgcznie 12 164 m2.
10.Pranie tapicerki meblowej odbywa¢ sie bedzie sukcesywnie, stosownie do potrzeb, na zgdanie Zamawiajgcego, nie
czesciej niz dwa razy w miesigcu, po uprzednim uzgodnieniu z przedstawicielem Zamawiajgcego zakresu (ilosci szt.) i
terminu realizacji ustugi — mebli tapicerowanych przeznaczonych do prania wynosi 850 szt.
11.Krystalizacja posadzek kamiennych odbywac sie bedzie stosownie do potrzeb, na zgdanie Zamawiajgcego, na
powierzchni (m2) wskazanej przez Zamawiajgcego, po uprzednim uzgodnieniu z przedstawicielem Zamawiajgcego
terminu realizaciji ustugi, nie wiecej niz 4-krotnie w trakcie trwania umowy.
Zamawiajacy poinformowat, ze kwota przeznaczona na realizacje zamowienia wynosi:
czesc¢ | zamodwienia — 3 101 334,00 PLN brutto
Informacja z otwarcia ofert:
1 AWIMA SP. Jawna B.Wisniewski, ul. 3-go Maja, 05-410 Jozefow 3 384 807,18 PLN.
2 INTERLUX LK. Spétka Komandytowa, ul. Ratuszowa 11 lokal 641, 03-450 Warszawa 5 385 661,84 PLN
3 P.U. BARWIT, K., 5a/32, 01-318 Warszawa 2 921 005,12 PLN.
4 Zaktady Ustugowe "Centrum-Ustuga” sp. z 0.0., Strgkowa 22, 01-100 Warszawa 3 594 812,08 PLN
5 Golkonda M.Rujna B.Siefnczyk Spotka Jawna, Wisniowa 40 B lok.10, 02-520 Warszawa 2 712 079,56 PLN
6 AGNUS Cleaning A. Szustak Sp. komandytowa (AGNUS), Biatostocka 9, 03-741 Warszawa 3 426 838,00 PLN
16 lipca 2025 r. zamawiajgcy w trybie art. 126 ust. 1 ustawy wezwat Golkonda do ztozenia podmiotowych $rodkow
dowodowych, w tym wykazu ustug.
Golkonda przedstawit wykaz ustug, w ktorym wskazat:
1.Utrzymanie czysto$ci w obiekcie (hotel) — sprzatanie pokoi, czesci ogolnodostepnych, sal konferencyjnych, biur.
t3czna powierzchnia 40 000 m2
od 01-04-2008 do trwa nadal
3 786 307,00 (Rocznie)
LIM Center Sp. z o.0. Al. Jerozolimskie 65/79 00-697 Warszawa Warsaw Presidential Hotel
2.Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie pokoi, czesci ogdinodostepnych, sal konferencyjnych, biur.
tgczna powierzchnia 16 800 m2
od 01-01-2006 do trwa nadal
4 406 530,00 (Rocznie)
Polski Holding Hotelowy Sp. z 0.0. Ul. Komitetu Obrony Robotnikow 39G 02-148 Warszawa
Hotel Marriott by Courtyard
3.Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie pokoi, czesci ogdinodostepnych, sal konferencyjnych, biur.
t3czna powierzchnia 40 800 m2
od 01-04-2009 do trwa nadal
2 139 958,00 (Rocznie)
HGC Gretna Investments Sp. z 0.0. Sp. Jawna Ul. Grzybowska 63 00-844 Warszawa
Hotel Hilton Warsaw City
Z referencji dotgczonych w wykazu wynika nalezyte wykonanie ustug, przy czym z referencji wynika, ze ustugi
obejmowaty réwniez powierzchnie biurowe, jednak nie wskazano powierzchni tych pomieszczen ani ich udzialu w
rocznej warto$ci ustugi.
29 lipca 2025 r. zamawiajgcy w trybie art. 128 ust. 1 i 4 ustawy wezwat do ztozenia aktualnych na dzien ziozenia
nastepujgcych wyjasnien i podmiotowych srodkéw dowodowych:
Zamawiajgcy zwrocit sie o ztozenie wyjasnien odnosnie tresci przekazanego w dniu 25 lipca 2025 r. Wykazu ustug.
Zgodnie z zapisami SWZ wykonawca spetni warunek, jesli wykaze, iz wykonal, a w przypadku $wiadczen
powtarzajgcych sie lub ciggtych wykonuje, w okresie ostatnich 3 lat przed ptywem terminu skiadania ofert, a jezeli okres
prowadzenia dziatalnoSci jest krotszy - w tym okresie, minimum 3 ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom
stanowigcym przedmiot zaméwienia (sprzatanie pomieszczen biurowych lub budynkéw uzytecznosSci publicznej) o



warto$ci nie mniejszej niz 1.500.000 zt brutto kazda.
Zgodnie z obowigzujgcymi regulacjami hotele nie sg budynkami uzyteczno$ci publicznej. Trudno tez uznac, ze ustuga
sprzatania pokoi hotelowych odpowiada swoim zakresem sprzataniu w budynku biurowym.
Wobec powyzszego zamawiajgcy zwrécit sie o wyszczegolnienie, dla kazdej ze wskazanych w Wykazie ustug trzech
pozycii, kwot i powierzchni, ktére dotyczyty tylko sprzatania pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych i powierzchni
wspolnych (korytarze, klatki schodowe, windy, ogdinodostepne pomieszczenia socjalne, ogdinodostepne tazienki) z
wytgczeniem pokoi hotelowych.
Jesli nie ma mozliwosci wytgczenia ww zakresu zadan (wraz ze wskazaniem powierzchni i kwot) z cato$ci zamowien
przedstawionych w Wykazie ustug przestanym do zamawiajgcego w dniu 25 lipca, lub jesli po wydzieleniu zamodwienia
nie spetniajg kryteriow okreslonych w SWZ, zamawiajgcy wzywat do przedstawienia innych ustug (wraz z dokumentami
potwierdzajgcymi nalezyte wykonanie) odpowiadajacych ustugom opisanym w Rozdziale 7.8.1 pkt 1) SWZ
4 sierpnia 2025 r. Golkonda ztozyt nastepujgce wyjasnienia:
Wykonawca zupeinie nie podzielit stanowiska zamawiajgcego, w mysl kidrego hotele nie stanowig budynkow
uzytecznosci publicznej. Zgodnie z trescig § 3 pkt 6 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, takim budynkiem jest:
Lbudynek przeznaczony na potrzeby administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, o$wiaty,
szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu,
gastronomii, ustug, w tym ustug pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie
kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym $rédladowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania
podobnych funkcji; za budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny”. Zaznaczyt, ze
nawet przy zanegowaniu powyzszego stanowiska, ustugi utrzymania czystosci w czesSciach biurowych,
administracyjnych oraz ogélnodostepnych hoteli stanowig bez watpienia ustugi odpowiadajgce swoim rodzajem ustugom
stanowigcym przedmiot zamoéwienia, zgodnie z treScig warunku udziatu w postepowaniu.
Wykonawca jednakze, majgc na uwadze oraz szanujgc stanowisko zamawiajgcego wyrazone w wezwaniu, sporzgdzit i
uzupehit wykaz ustug stosownie do oczekiwan zamawiajgcego, wyodrebniajgc — w odniesieniu do wartosci oraz
powierzchni — tylko sprzgtania pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych i powierzchni wspoéinych (korytarze, klatki
schodowe, windy, ogélnodostepne pomieszczenie socjalne, ogélnodostepne tazienki) — z wylgczeniem pokoi hotelowych
Ztozyt rbwniez uzupetniony wykaz ustug:
1.Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogdlnodostepnych (lobby, korytarze, toalety), sal
konferencyjnych, biur. £gczna powierzchnia 15 178 m2
od 01-04-2008 do trwa nadal
Nie mniej niz 1.500.000,00 PLN brutto (3 031 254,00 w okresie ostatnich 3 lat przed terminem sktadania ofert)
LIM Center Sp. z o.0. Al. Jerozolimskie 65/79 00-697 Warszawa Warsaw Presidential Hotel
2.Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzgtanie czesci ogolnodostepnych (korytarze, toalety, zaplecze), sal
konferencyjnych, biur. £gczna powierzchnia 8 600 m2
od 01-01-2006 do trwa nadal
Nie mniej niz 1.500.000,00 PLN brutto (2 519 311,00 w okresie ostatnich 3 lat przed terminem sktadania ofert)
Polski Holding Hotelowy Sp. z 0.0. Ul. Komitetu Obrony Robotnikow 39G 02-148 Warszawa
Hotel Marriott by Courtyard
3.Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogélnodostepnych, serwis dzienny i nocny, sprzatanie
sal konferencyjnych, biur. £gczna powierzchnia 2 817 m2
od 01-04-2016 do trwa nadal
Nie mniej niz 1.500.000,00 PLN brutto (1 623 335,00 w okresie ostatnich 3 lat
Nadryst Investments Sp. z 0.0. Ul. Grzybowska 24 00-132 Warszawa Hotel Radisson Collection
4. Utrzymanie czystosci w obiekcie Uniwersytetu Warszawskiego — sprzatanie sal wyktadowych, korytarzy, toalet,
wind, schodoéw, biur (obstuga catego budynku) — serwis dzienny oraz sprzatanie popotudniowe. taczna
powierzchnia 22 331m2
od 20-06-2022 do 31-07-2024
Nie mniej niz 1.500.000,00 PLN brutto 2 176 754,00
Uniwersytet Warszawski Ul. Krakowskie Przedmiescie 26/28 00-927 Warszawa
5.Utrzymanie czystosci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesSci ogdlnodostepnych, sal konferencyjnych, klatek, toalet,
restauraciji. Lgczna powierzchnia 6 475 m2
od 01-01-2017 do trwa nadal
Nie mniej niz 1.500.000,00 PLN brutto (1 538 490,00 w okresie ostatnich 3 lat przed terminem skfadania ofert)
Hotel J.I. Sp. z 0.0. Ul. Plac Zawiszy 1 02-025 Warszawa



6.Utrzymanie czysto$ci w obiekcie (hotel) — sprzatanie czesci ogdlnodostepnych, sal konferencyjnych, klatek, toalet,
restauraciji, zaplecza.

taczna powierzchnia 8 851 m2
od 01-05-2018 do trwa nadal
Nie mniej niz 1.500.000,00 PLN brutto (2 474 543,00 w okresie ostatnich 3 lat przed terminem skfadania ofert)
Polski Holding Hotelowy Sp. z 0.0. Ul. Komitetu Obrony Robotnikéw 39G 02-148 Warszawa
Hotel Renaissance Airport Warsaw
Na podstawie referenciji wytgcznie w odniesieniu do poz. 1 mozna zweryfikowaé, ze Golkonda nie wykazata w wykazie
catej sprzatanej powierzchni, a jedynie jej czesc¢. Z referencji wynika, ze cata sprzatana powierzchnia to 40 000m2, a
Golkonda w wykazie podat 15 178m2. Ponadto z poréwnania wykazu pierwszego i uzupemionego wynika, ze takze w
odniesieniu do powierzchni pierwotnie wskazanych w wykazie dla 3 pozycji, w uzupetionym wykazie wskazano
mniejsze powierzchnie.
Dowody odwotujgcego:
Opinia nr ZR 244
Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP z 5 maja 2023 r.
Tresc¢ pytan:
Analizujgc mozliwo$¢ przebudowy / remontu zatozenia sktadajgcego sie z kilku obiektow zamieszkania zbiorowego —
akademikéw nie znalaztam przepiséw, ktdére datyby mi odpowiedZz na pytania zwigzane z iloscig oraz sposobem
rozmieszczenia jednostek mieszkalnych przewidzianych dla oséb niepetnosprawnych.
1. Wedtug jakich wskaznikéw nalezy przyjmowac ilos¢ jednostek mieszkalnych dla oséb niepetnosprawnych w
akademikach (budynkach zamieszkania zbiorowego)?
2. Czy w sytuacji, gdy jest rozpatrywany zespét kilku akademikéw, kazdy z nich powinien posiada¢ okreslong ilos¢
jednostek mieszkalnych dla os6b niepetnosprawnych, czy mozna zlokalizowa¢ takie jednostki w jednym z budynkow?
3. Czy istniejg przepisy, ktére precyzujg podziat jednostek mieszkalnych dla oséb niepetnosprawnych ze wzgledu na
rodzaj niepetnosprawnosci — (osoby niedostyszgce / niedowidzgce) — czy tez wszystkie jednostki mieszkalne majg by¢
dostosowane do oséb poruszajgcych sie na wézkach?
Nie pytam o dostepnos¢ do budynkéw dla oséb niepetnosprawnych, bo w tym zakresie przepisy sg dla mnie jasne.
Podstawy prawne:
A. Konstytucja RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U.1997.0483)

art. 32:

ust. 1 stanowigcy ,Wszyscy sg wobec prawa rowni. Wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez wiadze
publiczne:

ust. 2 ,Nikt nie moze byé dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny”.

B. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane z p6zniejszymi zmianami [PB]

Art. 5 ust. 1: Obiekt budowlany jako cato$¢ oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy, biorgc pod uwag przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposéb okreslony w
przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac: (...)

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwenciji o prawach oséb niepetnosprawnych,
sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217), w tym osoby
starsze;

4a) minimalny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 Konwenciji o
prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym oséb starszych w
0golnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym;

C. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U.2019.1696)
Art. 3. W zakresie okreslonym ustawg zapewnienie dostepno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami jest obowigzkiem:
1) jednostek sektora finansdw publicznych w rozumieniu art. 9 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U. z 2019r. poz. 869, 1622 i 1649),

2) innych, niz okreslone w pkt 1, panstwowych jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawne;,

3) innych, niz okreslone w pkt 1, oséb prawnych, utworzonych w szczegdlnym celu zaspokajania potrzeb o charakterze
powszechnym niemajgcych charakteru przemystowego ani handlowego, jezeli podmioty, o ktérych mowa w tym
przepisie oraz w pkt 1i 2, pojedynczo lub wspdlnie, bezposrednio lub posrednio przez inny podmiot:

a) finansuja je w ponad 50% lub



b) posiadajg ponad potowe udziatéw albo akcji, lub

¢) sprawujg nadzér nad organem zarzgdzajgcym, lub

d) majg prawo do powotywania ponad potowy sktadu organu nadzorczego lub zarzadzajgcego,

4) zwigzkéw podmiotow, o ktérych mowa w pkt 1 i 2, lub podmiotow, o kiérych mowa w pkt 3 — zwanych dalej

»podmiotami publicznymi”.

Art. 4. 1. Podmiot publiczny zapewnia dostepno$¢ osobom ze szczegdlinymi potrzebami przez stosowanie
uniwersalnego projektowania lub racjonalnych usprawnien.

2. Podmiot publiczny w ramach zapewniania dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami podejmuje takze
dziatania majgce na celu:

1) uwzglednianie ich potrzeb w planowanej i prowadzonej przez ten podmiot dziatalnosci;

2) usuwanie barier, a takze zapobieganie ich powstawaniu.

Art. 5.

1. Przedsigbiorcy oraz organizacje pozarzgdowe, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o
dziatalno$ci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz.U. z 2019 r. poz. 688 i 1570), dazg w prowadzonej dziatalnosci do
zapewniania dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

2. W przypadku, gdy podmiot inny niz podmiot publiczny realizuje, na podstawie umowy zawartej z podmiotem
publicznym, zadanie finansowane z udziatem Srodkéw publicznych, jest obowigzany do zapewnienia dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie okreSlonym w tej umowie.

Art. 6. Minimalne wymagania stuzace zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdinymi potrzebami obejmuja:

1) w zakresie dostepnosci architektonicznej:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni komunikacyjnych budynkow,

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie srodkoéw technicznych i rozwigzan architektonicznych w budynku, ktére
umozliwiajg dostep do wszystkich pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozktadu pomieszczeh w budynku, co najmniej w sposob wizualny i dotykowy lub
glosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa asystujgcego, o kiérym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z

dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych (Dz.U. z 2019
r. poz. 1172 i 1495),

€) zapewnienie osobom ze szczeg6lnymi potrzebami mozliwosci ewakuaciji lub ich uratowania w inny sposaéb;

2) w zakresie dostepnosci cyfrowej — wymagania okre$lone w ustawie z 4 kwietnia 2019 r. o dostepnosci cyfrowej stron

internetowych i aplikacji mobilnych podmiotéw publicznych;

3) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;:

a) obstuge z wykorzystaniem $rodkéw wspierajgcych komunikowanie sie, o ktérych mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19
sierpnia 2011 r. o jezyku migowym i innych srodkach komunikowania sig (Dz.U. z 2017 r. poz. 1824),

lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do ustugi ttumacza przez strony internetowe i aplikacje,

b) instalacje urzadzen Ilub innych $rodkéw technicznych do obstugi osob stabostyszgcych, w szczegdlinosci petli
indukcyjnych, systeméw FM lub urzgdzen opartych o inne technologie, ktérych celem jest wspomaganie styszenia,

c) zapewnienie na stronie internetowej danego podmiotu informacji o zakresie jego dziatalnoSci — w postaci
elektronicznego pliku zawierajgcego tekst odczytywalny maszynowo, nagrania treSci w polskim jezyku migowym oraz
informacji w tekscie fatwym do czytania,

d) zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegblnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem publicznym w formie
okreslonej w tym wniosku.

D. Konwencja o prawach os6b niepetnosprawnych sporzadzona w Nowym Jorku 13 grudnia 2006 r. (Dz.U.2012.1169)

E. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z pézniejszymi zmianami [WT]

§ 3 ilekro¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o:

4) budynku mieszkalnym — nalezy przez to rozumiec:

a) budynek mieszkalny jednorodzinny;

b) budynek mieszkalny wielorodzinny:

5) budynku zamieszkania zbiorowego — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego pobytu ludzi, w
szczegoblnosci hotel, motel, pensjonat, dom wypoczynkowy, dom wycieczkowy, schronisko miodziezowe, schronisko,

internat, dom studencki, budynek koszarowy, budynek zakwaterowania na terenie zakladu karnego, aresztu $ledczego,

zaktadu poprawczego, schroniska dla nieletnich, a takze budynek do statego pobytu ludzi, w szczegdélnosci dom dziecka,
dom rencistow i dom zakonny;

6) budynku uzytecznosci publicznej — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony na potrzeby administraciji



publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki
zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym ustug pocztowych lub
telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub
wodnym srédlgdowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkciji; za budynek uzytecznosci
publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny;

Opinia Zespotlu Rzeczoznawcow przy MPOIA RP:

Na wstepie ustalenia wymagajg definicje:

— okres$lenie ,akademik”; tozsame jest z okresleniem ,dom studencki’;

— okreslenie ,osoba niepetnosprawna”: tozsame jest z okreSleniem ,osoba z niepetnosprawnoscig” i ,osoba ze
szczegolnymi potrzebami” (OzN).

Ad 1

Dom studencki kwalifikuje sie jako budynek zamieszkania zbiorowego, nie jest on budynkiem wielorodzinnym ani
budynkiem uzytecznosci publicznej (E). To istotne rozroznienie w kontek$cie wymagan art. 5 ust. 1 p. 4 i 4a Ustawy
Prawo Budowlane (B) — nie obejmuje go bowiem wymaganie zapewnienia lokalu mieszkalnego przystosowanego dla
OzN ani spetnienia innych warunkéw do korzystania przez osoby niepetnosprawne.

Pewne (cho¢ niedookreslone) obowigzki dla zarzadcy takiego obiektu naklada Konstytucja RP w art. 32:

ust. 1 oraz ust. 2 (A). Mozna przyjac, ze z powyzszych wzgledéw obiekt domu studenckiego nie powinien stwarza¢ jego
uzytkownikom poczucia dyskryminaciji dla korzystajgcych z niego osob.

Inaczej wygladajg ww. obowigzki w przypadku, gdy obiekt finansowany jest ,podmiotem publicznym” w rozumieniu art. 3 i
4 ustawy o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegoélnymi potrzebami (C). Podmiot publiczny winien spetniac
przepisy o dostepnosci takze pod wzgledem zapewnienie potrzeb potencjalnym uzytkownikom OzN. Niemniej nawet w
takim przypadku ,dom studencki’ nie podlega wymaganiom posiadania lokalu mieszkalnego dostosowany do potrzeb
0s6b OzN.

LP. Rodzaj llos¢ jm. Czestotliwos¢ Jedn. Golkonda Warto§¢ Golkonda Jedn. Barwit Warto§¢ Barwit Jedn. AWIMA
Warto$é AW IMA Jedn. AGNUS Warto$é AGNUS Jedn. ZU Warto$é ZU Jedn. Interlux Wasto$é Interlux Srednia cen jed
Srednia warto$ci Odchyt od $redniej arytmetycznej

1.Sprzatanie pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych, korytarzy, holi, klatek schodowych i wind 14311 m2 24 5,35
zt 1 837 532,40 zt 6,99 zt 2 400 813,36 zt 7,71 zt 2 648 107,44 zt 7,00 zt 2 404 248,00 zt 7,00 zt 2 404 248,00 zt 11,94 zt 4
100 960,16 zt 7,67 zt 2 632 651,56 zt 69,80%

2. Sprzatanie pomieszczen sanitarnych i socjalnych 724 m2 24 5,35 zt 92 961,60 zt 7,15 zt 124 238,40 zt 9,58 zt 166
462,08 zt 4,00 zt 69 504,00 zt 8,00 zt 139 008,00 zt 13,40 zt 232 838,40 zt 7,91 zt 137 502,08 zt 67,61%

3. Sprzatanie powierzchni magazynowych, piwnicznych i garazu 3718 m2 24 5,35 zt 477 391,20 zt 0,61 zt 54 431,52 zt
1,36 zt 121 355,52 zt 2,00 zt 178 464,00 zt 7,90 zt 704 932,80 zt 4,99 zt 445 267,68 zt 3,70 zt 330 307,12 zt 144,53%

4. Sprzatanie terenu zewnetrznego 3785 m2 24 2,74 zt 248 901,60 zt 2,10 zt 190 764,00 zt 2,96 zt 268 886,40 zt 6,00 zt
545 040,00 zt 1,96 zt 178 046,40 zt 3,89 zt 353 367,60 zt 3,28 zt 297 501,00 zt 83,66%

5. Dwustronne mycie drzwi szklanych zewnetrznych, okien wraz z o$cieznicami oraz parapetami wewnetrznymi i
zewnetrznymi oraz zaluzji 9914 m2 4 0,60 zt 23 793,60 zt 3,17 zt 125 709,52 zt 3,69 zt 146 330,64 zt 3,00 zt 118 968,00
zt 2,42 zt 95 967,52 zt 5,00 z+ 198 280,00 zt 2,98 zt 118 174,88 zt 20,13%

6. Krystalizacja posadzki kamiennej 723 m2 4 7,38 zt 21 342,96 zt 1,72 zt 4 974,24 zt 6,19 zt 17 901,48 zt 20,00 zt 57
840,00 zt 3,69 zt 10 671,48 zt 10,00 z+ 28 920,00 zt 8,16 zt 23 608,36 zt 90,40%

7. Pranie dywanow oraz wyktadzin 12164 m2 1 0,80 zt 9 731,20 zt 1,47 zt 17 881,08 zt 1,08 zt 13 137,12 zt 3,50 zt 42
574,00 zt 4,92 zt 59 846,88 zt 2,00 zt 24 328,00 zt 2,30 zt 27 916,38 zt 34,86%

8. Pranie tapicerki meblowej 850 szt. 1 0,50 zt 425,00 zt 2,58 zt 2 193,00 zt 3,09 zt 2 626,50 zt 12,00 zt 10 200,00 zt 2,46
z+2 091,00 zt 2,00 zt 1 700,00 zt 3,77 zt 3 205,92 zt 13,26%

SUMA 2 712 079,56 zt 2 921 005,12 zt 3 384 807,18 zt 3 426 838,00 zt 3 594 812,08 zt 5 385 661,84 zt 3 570 867,30 zt
75,95%

Informacja z poradni jezykowej z 3 wrzesnia 2025 r. w ktérej E.K. wskazata - zgadzam sie z Pani opinig: hotel ze
wzgledu na swojg komercyjng dziatalno$¢ nie moze by¢ zakwalifikowany jako budynek uzytecznosci publicznej.

11 wrzeénia 2025 r. Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie udzielit informacji publicznej:

Spotka Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0. w dniu 14 wrzesnia 2023 r. zawarta z Golkonda M. Rujna B. Sienczyk Spétka
Jawna umowe o Swiadczenie ustug w zakresie obstugi. Umowa ta odnosita si¢ do kilku obiektow nalezgcych do Spotki
Polski Holding Hotelowy sp. z 0.0., w tym takze do obiektéw Hotel Renaissance Airport Warsaw oraz Hotel Marriott by
Courtyard (dalej: ,Umowa”). Umowa ta, zmieniana w toku jej obowigzywania trzema aneksami obowigzuje do dnia
dzisiejszego.

Zakresem ww. Umowy objeto szereg ustug w niej okre$lonych, ustugi sprzatania (utrzymania czystosci), co do ktérych



skierowano Panstwa wniosek, stanowity wytgcznie ich czes$¢. Usltugi sprzatania odnoszg sie w szczegdlnosci do
zachowania czystosci w takich pomieszczeniach jak: pokoje hotelowe oraz czesci ogdlnodostepne (np. lobby, toalety,
biura), jak rowniez zaplecze gastronomiczne.

Na obecnym etapie nie jesteSmy jednak w stanie udzieli¢ Panstwu odpowiedzi co do wartosci zrealizowanej ustugi wraz
z wyszczegoblnieniem doktadnej kwoty odpowiadajacej ustug sprzatania dla kazdego z wyszczegolnionych pomieszczen.
Ustalenie tych informacji wigzatoby sie bowiem ze znacznym nakfadem pracy po stronie Spétki Polski Holding Hotelowy
Sp. z 0.0. Rozliczenia w oparciu o obowigzujacg Umowe dokonywane sg w oparciu o zbiorcze zestawienia, dotyczace
ustug oddzielnie dla kazdego obiektu. W Umowie nie byty bowiem podawane zapotrzebowania na godziny - zamdwienia
byly kazdorazowo zgtaszane przez Obiekty do Wykonawcy.

Odnoszac sie natomiast do ostatniego z pytan zawartych w punkcie 3 wniosku, wyjasniamy, ze obydwa Hotele, {j.
Renaissance Airport Warsaw oraz Hotel Marriott by Courtyard nie sg obiektami uzytecznosci publicznej. Wynika to
bowiem z przepis6w powszechnie obowigzujgcego prawa. Tytutem przykladu warto wskazac, iz zgodnie z S 3 pkt 5
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j.z dnia 2022.06.09) hotele wchodzg w sktad budynkéw
zamieszkania zbiorowego.

Z wyjaénien tresci SWZ pn. Swiadczenie ustugi utrzymania czystosci w siedzibie Centrum e-Zdrowia w budynku przy ul.
Stanistawa Dubois 5A w Warszawie wynika, ze ten zamawiajgcy uwaza, sprzatanie hoteli rozumiane jako sprzatanie
pokoi hotelowych i czesci wspolnych nie miesci sie w kategorii utrzymania czystosci w pomieszczeniach biurowych, w
ktérej mowa w warunku.

Z informaciji hotelu Radisson Collection wynika, ze budynek hotelu Radisson Collection (Nadryst Investments sp. z 0.0.)
jest kwalifikowany w Swietle obowigzujacych przepisow jako budynek zamieszkania zbiorowego (hotel), a nie jako
budynek uzytecznosci publiczne;.

Z informaciji hotelu Radisson Blu Sobieski wynika, ze budynek hotelu Radisson Blu Sobieski (Hotel J.I. sp. z 0.0.) jest
kwalifikowany w $wietle obowigzujacych przepiséw jako budynek zamieszkania zbiorowego (hotel), a nie jako budynek
uzytecznosci publicznej.

Rozwazania Krajowej Izby Odwotawczej:

Krajowa Izba Odwotawcza (KIO) dopuscita GOLKONDA M. Rujna B. Sienczyk spétka jawna z siedzibg w Warszawie, ul.
Wisniowa 40B/10 jako uczestnika postepowania po stronie zamawiajgcego.

KIO nie dopatrzyta sie zaistnienia przestanek odrzucenia odwotania, o ktérych mowa w art. 528 ustawy.

KIO ocenita, ze odwotujgcy wykazat przestanke materialnoprawng dopuszczalnosci odwotania, o ktérej mowa w art. 505
ust. 1 ustawy.

Odwotanie nie zastuguje na uwzglednienie tak w zakresie zarzutéw podstawowych jak i zarzutu ewentualnego.

W pierwszej kolejno$ci nalezato zbada¢, czy zamawiajgcy prawidtowo wylozyt warunek udziatu w postepowaniu uznajgc
w wezwaniu przystepujgcego do uzupetnienia wykazu ustug, ze tylko sprzatanie pomieszczen biurowych, sal
konferencyjnych i powierzchni wspoinych (korytarze, klatki schodowe, windy, ogélnodostepne pomieszczenia socjalne,
ogolnodostepne tazienki) z wytgczeniem pokoi hotelowych, odpowiada sformutowanemu warunkowi.

KIO wzigta pod uwage, ze zamawiajgcy w warunku odestat wprost do przedmiotu zamowienia, bowiem wskazat, ze
oczekuje ustug odpowiadajgcych swoim rodzajem ustugom stanowigcym przedmiot zaméwienia. Zamawiajgcy zatem
jako poréwnawczg dla ustug referencyjnych wskazat w pierwszej kolejnosci ustuge taka, jak jego przedmiot zaméwienia
z wytgczeniem powierzchni zewnetrznych. A dopiero w drugiej kolejno$ci w nawiasie wskazat, Zze jakie inne ustugi uzna
takze za odpowiadajgce rodzajowo przedmiotowi zaméwienia, a wiec ustugi sprzatania pomieszczen biurowych w
dowolnych budynkach czy obiektach i wszelkie pomieszczenia niezaleznie od ich przeznaczenia czy funkcji w budynku
bedgcym budynkiem uzytecznosci publicznej. W ocenie KIO pomiedzy stronami nie bylo sporne, ze hotel nie jest
budynkiem uzytecznosci publicznej. Zamawiajgcy wprost uznat, Zze nie jest to budynek uzytecznosci publicznej kierujac
do przystepujgcego wezwanie do uzupetienia wykazu. Przystepujacy wprawdzie prébowat z tym polemizowac, ale
ostatecznie zastosowat sie do zgdania zamawiajgcego, co nalezy potraktowac jako przyjecie kwalifikacji zamawiajagcego
za zgodng z postawionym warunkiem. Tym samym w ocenie KIO dowody odwotujgcego stuzace wykazaniu, ze hotele
nie sg budynkami uzytecznosci publicznej nie mialy istothego znaczenia dla rozstrzygniecia, bo dotyczyly okolicznosci
niespornej. Spor natomiast sprowadzat si¢ do tego czy sprzatanie innych pomieszczen niz pomieszczenia biurowe
mozna bylo uzna¢ za rodzajowo podobne do przedmiotu zaméwienia. Przy czym podkresli¢ nalezy, ze zamawiajacy nie
okreslit jakie pomieszczenia majg by¢ przedmiotem ustugi sprzatania w budynku uzytecznosci publicznej, a wiec mogty
to by¢ takze pomieszczenia inne niz biurowe, nawet takie, ktére nie sg objete przedmiotem tego zamdwienia np. hale
wystawiennicze, nawy koScielne, czy sale gimnastyczne (patrzac przez pryzmat funkcji jakie mogg pemi¢ budynki
uzytecznosci publicznej wskazane w powotywanej przez strony definicji z Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych).
Tym samym zamawiajgcy dopuszczajgc sprzatanie budynkéw uzytecznosci publicznej wyrazat zgode na to, aby



sprzatane pomieszczenia nie odpowiadaty przeznaczeniu lub funkcji pomieszczen, ktére majg by¢ przedmiotem

zamowienia w tym postepowaniu. W tym postepowaniu zamawiajgcy w opisie przedmiotu zamowienia wskazat rodzaje
pomieszczen jakie przewiduje do sprzatania i sg to: pomieszczenia biurowe (467 pomieszczen); sale konferencyjne (14
sal); korytarze, hole, klatki schodowe i windy; pomieszczenia sanitarne i socjalne (46 toalet i 22 pomieszczenia socjalne);

powierzchnie magazynowe i piwnice; garaz. Z drugiej strony wskazat, ze za ustuge rodzajowo podobng uzna sprzatanie
pomieszczen biurowych. Pomiedzy stronami nie byto sporne, ze zamawiajacy nie zdefiniowat pojecia pomieszczenia
biurowego, jak rowniez, ze to pojecie nie ma definicji legalnej. W ocenie KIO zatem warunek nie byt tak jednoznaczny i
klarowny jak podnosit i odwotujgcy i zamawiajgcy. Wedtug KIO trzeba byto rozwazy¢ jego tre$¢, aby dojs¢ do ustalenia,
jaki byt rzeczywisty zakres pojeciowy warunku. Zatem jeszcze raz:

- usfuga miata by¢ rodzajowo podobna do przedmiotu zamoéwienia. Przedmiot zamowienia obejmowat nie tylko
pomieszczenia biurowe, ale sale konferencyjne, hole, korytarze, pomieszczenia sanitarne i socjalne, klatki schodowe. Z
literalnego brzmienia dookreslenia warunku wynika, ze zamawiajgcy uzna za rodzajowo podobne sprzatanie tylko
pomieszczen biurowych, przy czym nie wiadomo, jakie pomieszczenia do biurowych nalezy zaliczy¢é, bo tego
zamawiajacy nie dookreslit. Z kolei zamawiajgcy uwaza, ze rodzajowo podobne jest sprzgtanie budynku uzytecznosci
publicznej, a w nim kazdego pomieszczenia (bo zadnego nie wylgczyt), a wiec takze biur, sal konferencyjnych, korytarzy,

wind, klatek schodowych itp., a takze innych, ktére nie wchodzg w sktad przedmiotu tego zaméwienia, ale wchodzg w
sktad budynku uzytecznosci publiczne;.

W ocenie KIO patrzac na tak postawiony warunek sprowadzenie jego wyktadni wytacznie do sprzgtania pomieszczen
biurowych, z pominieciem innych pomieszczen, ktére bedg w tym zamodwieniu sprzatane, bytoby nadmiernym

zawezeniem tego warunku. Z jednej bowiem strony dla budynku uzyteczno$ci publicznej nie ma znaczenia rodzaj
sprzatanego pomieszczenia, a z drugiej podmiot, ktory sprzatat pomieszczenia odpowiadajgce pomieszczeniom, ktore
ma sprzata¢ w ramach tego przedmiotu zamowienia, nie mégtby sie takim doswiadczeniem wykazaé, jesli nie bytyby to
wylgcznie pomieszczenia biurowe.

To w ocenie KIO powodowatoby nieréwne trakiowanie wykonawcéw i prowadzito do preferowania wytgcznie tych
wykonawcow, ktorzy majg doswiadczenie w budynkach uzytecznosci publicznej. Wymég bowiem odnoszacy sie do

sprzatania pomieszczen biurowych w potgczeniu z wymagang przez zamawiajgcego wartoscig ustugi powodowatby, ze

warunek stawaltby sie nadmiernie wygérowany w stosunku do przedmiotu zaméwienia w sktad, ktérego nie wchodzg
wylgcznie pomieszczenia biurowe.

Z tego wzgledu KIO uznata, ze zamawiajgcy stusznie przyjat, ze pomieszczeniami biurowymi na potrzeby tego warunku
sg takze te pomieszczenia, ktdére wykonawca ma sprzgta¢c w ramach przedmiotowego zamoéwienia, a wiec takze sale
konferencyjne, powierzchnie wspéine (korytarze, klatki schodowe, ogoinodostepne pomieszczenia socjalne i
ogoinodostepne tazienki).

W ocenie KIO zamawiajgcy nie zmienit w ten sposob tresci postawionego warunku, bo takze przy takim brzmieniu
ustuga odpowiadata swoim rodzajem przedmiotowi zamowienia, a jedynie wskazat, Ze pojecie pomieszczenia biurowego
nie odnosi sie wylgcznie do pomieszczenia, w ktérym wykonywana jest praca przy biurku, ale takze do innych
pomieszczen typowo/ przecietnie wystepujgcych w kazdym biurze. Jest to w ocenie KIO wykiadnia ttumaczgca nie tyle
pojecie pomieszczenia biurowego, ale wyktadnia sformutowania ustuga odpowiadajgca swoim rodzajem przedmiotowi
zamowienia.

Z tego wzgledu, w ocenie KIO zamawiajgcy prawidiowo zastosowat postawiony przez siebie warunek i nie uznat za
pomieszczenia biurowe takich pomieszczen, ktérych w jego ustudze nie ma, a wiec pokoi hotelowych. W konsekwencji
zamawiajacy prawidlowo wezwat przystepujgcego do uzupemienia wykazu przez wskazanie powierzchni i wartosci
odnoszacych sie tylko do sprzatania pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych i powierzchni wspolnych (korytarze,
klatki schodowe, windy, ogolnodostepne pomieszczenia socjalne, ogdinodostepne tazienki) z wytgczeniem pokoi

hotelowych. Przystepujacy sie do tego wezwania zastosowat i przedstawit zamawiajgcemu powierzchnie pomieszczen
przez zamawiajgcego wskazanych z podaniem wartosci $wiadczonej w tym zakresie ustugi. To, ze przystepujacy
zastosowat sie do polecenia zamawiajgcego potwierdza choéby pozycja 1 obu wykazéw, bowiem pierwotnie
przystepujacy wskazywat na powierzchnie ok. 40 000 m2, aby po uzupetieniu zmniejszy¢ jg o potowe. Dostrzec tez
nalezy, ze odwotujagcy nie podwazat tak powierzchni podanych w uzupetnionym wykazie jak i podanych wartosci ustug, a
jedynie podwazat rodzaje pomieszczen do tych powierzchni i wartosci zaliczonych. Tym samym skoro prawidtowe byto
zaliczenie nie tylko pomieszczeh biurowych sensu stricto, ale takze zgodnie ze wskazaniem zamawiajgcego sal
konferencyjnych, pomieszczen socjalnych i sanitarnych ogélnodostepnych oraz czesci wspdinych, a przystepujacy takie
pomieszczenia i ich tgczng powierzchnie wskazat oraz podat warto$ci ustug i te potwierdzaty spetnianie warunku udziatu
w postepowaniu, to nalezato uznaé¢, ze zamawiajacy prawidiowo ocenit spetnianie warunku udziatu w postepowaniu
przez przystepujgcego. Z tego wzgledu zarzut naruszenia art. 226 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy nalezato oddali¢.

Zarzut naruszenia przez zamawiajgcego art. 226 ust. 1 pkt 7 ustawy, takze nalezato uzna¢ za niezasadny. Odwolujacy



uwazat, ze przystepujgcy pokazujgc ustug w obiektach hotelowych prébowat wprowadzi¢ zamawiajgcego w biad, co do
tego, ze hotele sg budynkami uzytecznosci publicznej. Faktycznie przystepujgcy prébowat przekona¢ zamawiajgcego,
co do tego, ze hotel jako obiekt prowadzgcy dziatalno$¢ turystyczng moze by¢ zakwalifikowany jako budynek
uzytecznosci publicznej, ale to zamawiajgcy stangt na stanowisku, ze za ustuge odpowiadajgcg swoim rodzajem

przedmiotowi zamowienia nie uzna ustugi sprzatania pokoi hotelowych. Przystepujacy to stanowisko zaakceptowat
przedstawiajgc uzupetniony wykaz z wyszczegolnieniem powierzchni bez pokoi hotelowych. Odwotujacy nie wykazat
zeby te informacje co do powierzchni czy wartosci ustug w hotelach z wytaczeniem pokoi hotelowych zostaty podane w
sposob nierzetelny, czy nieodpowiadajacy rzeczywistemu stanowi faktycznemu. Zamawiajgcy zatem nie uwazat hoteli
za budynki uzytecznosci publicznej, uwazal, ze pomieszczenia biurowe to nie tylko te, ktore stuzg pracy biurowej, ale
takze te, ktére wystepujg w budynkach petnigcych funkcje biura. Przystepujacy nie tait, ze sprzatat hotele, a na zadanie
zamawiajgcego przedstawit powierzchnie i wartosci ustug nie obejmujgcych sprzatania pokoi hotelowych. Tym samym

KIO nie dopatrzyta sie w zachowaniu przystepujgcego zamiaru wprowadzenia w btgd zamawiajgcego. Odwotujgcy nie
wykazat zatem zasadnosci postawionego zarzutu. W konsekwencji zarzut naruszenia przez zamawiajgcego art. 226
ust. 1 pkt 7 ustawy nalezato oddalic.

W zakresie zarzutu ewentualnego naruszenia przez zamawiajgcego art. 224 ust. 1 ustawy jedynym argumentem
odwolujacego dla razgcego zanizenia kosztow sprzgtania pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych, korytarzy, holi,

klatek schodowych i wind oraz pomieszczen sanitarnych i socjalnych jest niepokrycie wynagrodzeniem kosztow
pracowniczych w wymiarze minimalnego wynagrodzenia za prace. Odwotujgcy przemnozyt 15 os6b przez 24 miesigce i
przez koszt pracodawcy zwigzany z minimalnym wynagrodzeniem za etat 5 691,59 i otrzymat wartos¢ 2 048 972,40, z
czego wywiodt, ze kwota 1 837 532, 40 i 92 961, 60 sg kwotami razgco zanizonymi o co najmniej 100 000 zt.

Przy czym sam odwotujacy w pkt. 42 odwotania wskazat, ze te czynnosci zgodnie z OPZ sg $wiadczone w ramach
serwisu popotudniowego, a wiec przez minimum 15 osoéb. To jednak, co pomingt odwolujgcy to tres¢ pkt. 4.3.2 tiret 3, z

ktérego wynika, ze wymaganiem zamawiajgcego bytlo min. %2 etatu osoby realizujgce ustugi sprzatania w ramach
serwisu popotudniowego. Tym samym odwotujgcy przyjat nie wynikajagce z SWZ wymaganie zamawiajgcego, aby 15
osOb serwisu popotudniowego byto zatrudnione w wymiarze catlego etatu kazda. Takiego wymagania w SWZ
zamawiajacy nie postawit minimalnie wymagat 2 etatu na osobe. To podwaza prawidlowo$¢ wyliczeh odwotujgcego,

ktéry wyliczat koszty wynagrodzen dla 15 os6b zatrudnionych na pefen etat i z tego wywodzit niedoszacowanie oferty
uczestnika. Jesli przeliczy¢ 7,5 osoby/etat (15 os6b na V% etatu) przez 24 miesigce i podane przez odwolujgcego koszty
pracodawcy 5 691, 58, to otrzyma sie kwote 1 024 484, 40zt., ktéra znajduje pokrycie w wartosciach podanych przez
przystepujacego. W tym zakresie KIO nie mogta zatem uzna¢, aby odwotujgcy wykazat, ze zamawiajgcy powinien byt
powzigé watpliwosci, co do ceny zaoferowanej przez uczestnika. W zakresie pozostatych cen jednostkowych, to
odwolujgcy wskazat jedynie na ich obmiarowy charakter oraz skale odbiegania oferty uczestnika od $redniej pozostatych
cen. Jednak w ocenie KIO, aby odwotujgcy mogt skutecznie podwazyc¢ takie jednostkowe ceny obmiarowe, to powinien
wykazac, ze majg one istotny wplyw na calkowitg cene ofertowg. Badanie razgcego zanizenia moze bowiem byc
prowadzone wytgcznie w odniesieniu do istotnych sktadowych ceny, a nie w stosunku do kazdej ceny, ktérej podania

wymagat zamawiajgcy w formularzu cenowym. Gdyby wolg ustawodawcy bylo weryfikowanie kazdej sktadowej ceny, o
ile odbiega o 30% od warto$ci zamoéwienia powiekszonej o VAT, czy $redniej arytmetycznej ztozonych ofert, to w art. 224

ust. 1 ustawy nie postuzytby sie pojeciem istotna”. Zaktadajgc racjonalno$é ustawodawcy, skoro uzyt on wyrazenia
Jistotna”, to nie wymagat od zamawiajgcych weryfikacji kazdej ceny, ktéra okazata sie nizsza, ale tylko tych, ktore
faktycznie mogg powodowaé razace zanizenie ceny jako cato$ci. Odwolujgcy poza wskazaniem na obmiarowy
charakter cen jednostkowych i fakt ich wyodrebnienia przez zamawiajacego w formularzu cenowym, nawet nie podjat
proby uzasadnienia dlaczego uwaza, ze wiasnie te ceny majg by¢ istotng sktadowa ceny. Patrzac na sporzgdzong przez
odwotujgcego tabele poréwnujaca ceny ztozonych ofert, to na pewno pod wzgledem wartoSciowym kwestionowane
pozycje dwustronnego mycia drzwi szklanych zewnetrznych okien, pranie dywanéw i wykiadzin oraz tapicerki meblowej,
w poréwnaniu do pozycji: 1. Sprzatanie pomieszczen biurowych, sal konferencyjnych, korytarzy, holi, klatek schodowych
i wind, 2. Sprzatanie pomieszczen sanitarnych i socjalnych, 3. Sprzagtanie powierzchni magazynowych, piwnicznych i
garazu, 4. Sprzatanie terenu zewnetrznego, to niewielkie wartosci. Ich czestotliwos¢ takze jest niewielka, a dodatkowo
ich zlecenie jest zalezne od zamawiajgcego. To w ocenie KIO powoduje, ze nie mozna byto da¢ wiary odwotujgcemu, co
do tego, ze majg one charakter istotnego elementu sktadowego ceny. Biorgc pod uwage to, ze zaniechanie wezwania do
zfozenia wyjasnien zaoferowanej ceny w trybie art. 224 ust. 1 ustawy nie korzysta z dobrodziejstwa odwréconego
ciezaru dowodu z art. 537 ustawy, to takze nalezato uzna¢, ze odwotujgcy zarzutu nie udowodnit, co réwniez

przemawiato za jego oddaleniem.

W konsekwenciji nie potwierdzit sie tez zarzut naruszenia art. 16 pkt 1 ustawy.

O kosztach postepowania odwotawczego orzeczono na podstawie art. 574 i 575 ustawy, tj. stosownie do wyniku
postepowania, z uwzglednieniem postanowien Rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie szczegotowych



rodzajow kosztéw postepowania odwotawczego, ich rozliczania oraz wysokoSci i sposobu pobierania wpisu od
odwotania z dnia 30 grudnia 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 2437) na podstawie par. 8 ust. 2 pkt. 1 cyt. rozporzgdzenia
zaliczajgc w poczet kosztoéw koszty wpisu. Skoro zarzuty odwotania nie potwierdzity sie, zaden z zaliczonych kosztow
odwotujgcego nie podlegat rozliczeniu. Zamawiajgcy nie wnosit o0 zasgdzenie kosztow i nie ztozyt faktury, z tego wzgledu
KIO nie nakazata odwotujgcemu zwrotu na rzecz zamawiajgcego kosztéw postepowania.

Przewodniczaca: .........cocovveiiiininane.
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