Sygn. akt: KIO 2631/26
WYROK

Warszawa, 30 czerwca 2026 r.

Krajowa Izba Odwotawcza — w skiadzie:
Przewodniczaca:Anna Chudzik
Protokolantka:Sylwia Podniesinska

po rozpoznaniu na rozprawie odwotania wniesionego do Prezesa Krajowej Izby Odwotawczej 1 czerwca 2026 r. przez
wykonawce ECO EXPERT Sp. j. K.M. Antczak z siedzibg w Gorzowie Wielkopolskim,

w postepowaniu prowadzonym przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Zielonej Gorze,
orzeka:

1.Uwzglednia odwotanie i nakazuje Zamawiajgcemu w zakresie zadan 1 i 2: uniewaznienie czynno$Sci wyboru oferty
najkorzystniejszej, uniewaznienie czynnosci odrzucenia oferty Odwotujgcego oraz powtorzenie czynnosci badania i
oceny ofert;

2.Kosztami postepowania obcigza Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Zielonej Gorze i:

2.1.zalicza w poczet kosztéw postepowania odwotawczego kwote 7 500 zt 00 gr (stownie: siedem tysiecy piecset
Zlotych zero groszy) uiszczong przez Odwotujgcego tytutem wpisu od odwotania oraz kwote 3 600 zt 00 gr
(stownie: trzy tysigce szeSéset ziotych zero groszy) poniesiong przez Odwotujgcego tytulem wynagrodzenia
petnomocnika;

2.2.zasgdza od Zamawiajgcego na rzecz Odwotujgcego kwote 11 100 zt 00 gr (stownie: jedenascie tysiecy sto
Zlotych zero groszy) stanowigcg koszty postepowania odwotawczego poniesione przez Odwolujgcego.

Na orzeczenie — w terminie 14 dni od dnia jego doreczenia — przystuguje skarga za posrednictwem Prezesa Krajowej
Izby Odwotawczej do Sgdu Okregowego w Warszawie — Sgdu Zamowien Publicznych.

Sygn. akt: KIO 2631/26
Uzasadnienie

Zamawiajgcy —Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Zielonej Gorze— prowadzi w trybie podstawowym
postepowanie o udzielenie zaméwienia pn. Swiadczenie ustugi polegajgcej na statym utrzymaniu czystoéci na terenach
zewnetrznych i wewngtrz budynkow — na obszarze administrowanym przez Administracje Budynkéw Mieszkalnych w
Zielonej Gorze. Warto§¢ zaméwienia jest mniejsza niz progi unijne. Ogloszenie o zamdwieniu zostato opublikowane
w Biuletynie Zaméwien Publicznych 16 kwietnia 2026 r. nr 2026/BZP 00200778/01.

Wykonawca ECO EXPERT Sp. j. K.M. Antczalniost 1 czerwca 2026 r. odwotanie, w ktorym zarzucit
Zamawiajgcemu w zakresie zadania nr 1 i 2 naruszenie przepisow: art. 226 ust. 1 pkt 8 oraz art. 224 ust. 5 6, art. 253
ust. 1 pkt 2 i art. 224 ust. 1 ustawy Pzp, poprzez:
a.nieuprawnione odrzucenie oferty Odwotujgcego, mimo ze cena zaoferowana przez Odwolujgcego w obu zadaniach

nie jest razgco niska, a Odwotujgcy sktadajgc wyjasnienia co do zaoferowanej ceny wykazat, ze zaoferowana cena

nie jest razgco niska, a wyjasnienia uzasadniajg podang w ofercie cene,

b.nieprzedstawienie przez Zamawiajgcego w uzasadnieniu odrzucenia oferty Odwotujgcego jakichkolwiek okolicznosci,
ktére miatyby Swiadczy¢ o tym, ze zaoferowana przez Odwotujgcego cena jest razgco niska, przez co uzasadnienie
odrzucenia oferty jest niepelne i uniemozliwia zakwestionowanie decyzji Zamawiajgcego przy pomocy

merytorycznych argumentéw,

c.przeprowadzenie procedury badania ceny Odwolujgcego jedynie w sposob pozorny, co przejawia sie w braku
jakiegokolwiek odniesienia do okolicznosci faktycznych, w tym kalkulacji i dowoddéw, ktére zostaly zawarte w

przedtozonych wyjasnieniach ceny,



d.pominiecie okoliczno$ci, ze zaoferowana przez Odwotujgcego cena jest zblizona do kwoty przeznaczonej na
sfinansowanie zamoéwienia, zatem wniosek o razgco niskiej cenie oferty Odwotujgcego musiatby Swiadczyc¢ takze o
razgcym zanizeniu budzetu Zamawiajgcego,

€.co najmniej zaniechanie przez Zamawiajgcego wezwania Odwotujgcego do wyjasnien co do watpliwosci w tym
zakresie, ktore obiektywnie powinny powstaé¢ po jego stronie,

co doprowadzito do nieuprawnionego odrzucenia oferty Odwotujacego i w konsekwencji dokonania wyboru jako
najkorzystniejszej oferty wykonawcy ABC, kidra nie zawierata najkorzystniejszego bilansu kryteriow oceny ofert sposréod
ofert niepodlegajgcych odrzuceniu.

Odwotujgcy wnidst o nakazanie Zamawiajgcemu:
—uniewaznienia czynnosci wyboru oferty wykonawcy ABC jako najkorzystniejszej,
—dokonania ponownej oceny ofert, w ramach ktorej Zamawiajgcy uniewazni czynnos¢ odrzucenia oferty Odwotujacego,

—dokonania kolejnej czynno$ci wyboru oferty najkorzystniejszej z uwzglednieniem ponownej oceny ofert.

Na podstawie dokumentacji przedmiotowego postepowania oraz biorgc pod uwage stanowiska stron,
Izba ustalifa i zwazylta, co nastepuje:

Izba ustalita nastepujacy stan faktyczny:
Zgodnie z punktem 4.1 SWZ:

Przedmiotem zaméwienia jest Swiadczenie ustugi polegajgcej na statym utrzymaniu czystosci na terenach zewnetrznych
i wewngtrz budynkow - na obszarze administrowanym przez Administracje Budynkow Mieszkalnych w Zielonej Gorze z
podziatem na dwa zadania.

Zakres powierzchni przeznaczonych do sprzatania dla poszczegélnych zadan:
Zadanie nr 1:
- powierzchnie zewnetrzne: 11.635,25 m2
- powierzchnie wewnetrzne: 11.890,03 m2
Zadanie nr 2:
- powierzchnie zewnetrzne: 8.125,30 m2
- powierzchnie wewnetrzne: 10.448,14 m2.
Wartos¢ zaméwienia zostata przez Zamawiajgcego okre$lona na kwote 365 620,32 zt, w tym:
- zadanie nr 1: 204 070,56 zt,
- zadanie nr 2: 161 549,76,00 zt.
Zamawiajacy poinformowat, Ze na realizacje zamowienia zamierza przeznaczy¢ 370.000,00 zt brutto, w tym na:
- zadanie nr 1: 200 000,00 zt brutto,
- zadanie nr 2: 170 000,00 zt brutto.

W postepowaniu zostaty ztozone oferty z nastepujgcymi cenami:

Nr oferty Wykonawca Cena oferty brutto (zt) Zadanie nr
Zaktady Ustugowe Zachdd Sp. z o.0., ul. 668.637,00 zt 1
1 Robocza 40, 61-517
Poznan 662.721,12zt 2
183.149,16 zt 1
9 ECO Expert Sp. jawna K.M. Antczak, ul.




Migdzychodzka 12, 66400 Gorzéw WIKp. 145.848,60 24 )

ABC-Senice Sp. z o.0., 261.432,84 7k 1
3 53-614 Wroctaw,

Bolestawiecka 15 219.267,60 zt 2

Pismem z 27 kwietnia 2026 r. Zamawiajacy skierowat do Odwotujgcego nastepujace wezwanie:

Zamawiajgcy informuje, ze zaproponowana w Panstwa ofercie cena catkowita brutto za wykonanie przedmiotu zamowienia
fj. 183.149,16 zt dla zadania nr 1 oraz 145.848,60 zt dla zadania nr 2, wydaje sie razgco niska w stosunku do przedmiotu
zamdwienia i budzi watplinosci co do mozliwosci wykonania przedmiotu zamowienia zgodnie z wymaganiami okre$lonymi
przez Zamawiajgcego.

W zwigzku z powyzszym, dziatajgc na podstawie art. 224 ust. 1 ustawy PZP Zamawajgcy wzywa do ztoZenia wyjasnien

wraz z dowodami, dotyczgcych kalkulacji ceny oferty, w tym sposobu ustalenia ceny jednostkowej sprzagtania Im2
powierzchni wewnetrznych oraz powierzchni zewnetrznych dla zadania nr 1 oraz nr 2.

Wyjasnienia, o ktérych mowa powyZej, mogg dotyczy¢ w szczegolnosSci:
1)zarzgdzania procesem produkcji, Swiadczonych ustug lub metody budowy,

2)wybranych rozwigzarn technicznych, wyjgtkowo korzystnych warunkow dostaw, ustug albo zwigzanych z realizacjg robot
budowlanych;

3)oryginalno$ci dostaw, ustug lub robot budowlanych oferowanych przez wykonawce;

4)zgodnosci z przepisami dotyczacymi kosztéw pracy, ktérych warto$¢ przyjeta do ustalenia ceny nie moze byc¢ nizsza
od minimalnego wynagrodzenia za prace albo minimalnej stawki godzinowej, ustalonych na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 10 paZdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U. z 2020 r. poz. 2207) lub
przepisdw odrebnych wasciwych dla spraw, z ktérymi zwigzane jest realizowane zamowienie;

5)zgodno$ci z prawem w rozumieniu przepiséw o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej;

6)zgodnosci z przepisami z zakresu prawa pracy i zabezpieczenia spotecznego, obowigzujgcymi w miejscu, w ktorym
realizowane jest zamowienie;

7)zgodno$ci z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska;

8)wypetiania obowigzkdw zwigzanych z powierzeniem wykonania cze$ci zamowienia podwykonawcy.
W odpowiedzi na powyzsze wezwanie Odwolujgcy wyjasnit:

1. Analiza porownawcza budzetu Zamawajgcego i oferty Wykonawcy

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci budzetowych z ceng oferty konsorcjum

Budzet Zamawiajgcego | Oferta Wykonawcy Procent budzetu
kwota przeznaczenia wzgledem oferty
Wykonawcy
Cz. 1 200 000zt 183 149,16zt 91,57%
Cz. 2 170 000zt 145 848,60zt 85,79%

W przedstawionej analizie cena oferty Wykonawcy stanowi 91,57% wartosci przeznaczonej przez Zamawajgcego na
cze$¢ 1 zamowienia. W cze$ci 2 zamdwienia cena oferty Wykonawcy stanowi 85,79% warto$ci przeznaczonej przez
Zamawiajgcego. Odchylenie od innych ofert nie oznacza automatycznie razgco niskiej ceny, skoro cena Wykonawcy jest
spojna z budzetem Zamawiajgcego i wynika z racjonalnej kalkulacji.

2. Doswiadczenie Wykonawcy — kompetencje i zasoby wynikajgce z prowadzenia wieloetapowej dziatalno$ci operacyjnej

To wlasnie w ramach tych spotki jawnej Eco expert realizowane byty w ostatnich latach umowy na rzecz Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej w Zielonej Gorzeoraz innych zarzgdcow nieruchomosci, w tym wspdlnot mieszkaniowych i
Sspotdzielni, w zakresie analogicznym do przedmiotu niniejszego postepowania.

Przedmiotowa oferta zostata ztozona przez Eco expert i nalezy podkreslic, ze:

*0s0by odpowledzialne za realizacje zamowienia dla Zgm sg tozZsame z osobami nadzorujgcymi weze$niejsze kontrakty w
ramach spotki



*zespot pracownikow, procedury, harmonogramy pracy, sprzet i zaplecze techniczne wykorzystywane przez spétke Eco
expert sg czynnikiem wplywajgcym na poziom zaoferowanej ceny. Wskazane zasoby sg zaanagZzowane w realizacje
tozsamego zamdwienia obecnie co wigze sie z brakiem koniecznosci ponoszenia kosztow moblizacji dodatkowego
personelu, sprzetu i przy realizacji niniejszego zamowenia.

*pozyskana przez lata wiedza i zasoby przektadajg sie na wysokg efektywno$c organizacyjng oraz moZliwos¢ utrzymania
konkurencyjnych, ale realnych cen.

4. Struktura ceny — realna kalkulacja, a nie mechaniczne zanizenie

Cena zostata ustalona na podstawie szczegotowej analizy kosztéw, obejmujgcej m.in.:
swynagrodzenia pracownikow wraz z petnymi sktadkami i kosztami pracodawcy,
«zakup i zuzycie $rodkow czystosci, materiatéw eksploatacyjnych i narzedzi,
~amortyzacje oraz serwis posiadanego sprzetu,

*nadzor techniczny i organizacyjny,

*koszty sezonowe (zimowe utrzymanie terenow)

*bezpieczny poziom zysku.

Oferta nie zawiera kosztéw nierealnych ani dumpingowych — zostata oparta na faktycznych, sprawdzonych danych
operacyjnych z podobnych zadan realizowanych w ostatnich latach.

5. Zgodnos¢ z przepisami prawa pracy i BHP

Wszyscy pracownicy wykonujgcy zadania w ramach zamowienia bedg zatrudnieni na umowy o prace i wynagradzani
zgodnie z obowigzujgcymi stawkami minimalnymi, uwzgledniajacymi obowigzujgce sktadki ZUS, FP, FGSP, koszt badari
wstepnych, szkolen BHP, odziezy roboczej oraz obstugi kadrowo-ptacowej. Przewiduje sie zaangaZowanie 11

pracownikow do wykonywania ustfugi dla obu cze$ci zamdwienia.

6. Czynniki pozwalajgce zaoferowac konkurencyjng, ale realng cene
A.Optymalizacja organizacyjna

Dysponujemy gotowym zespotem, ktory nie wymaga rekrutacji ani szkolen. Znamy specyfike pracyw zasobach
administracji i planujemy dziatania z wyprzedzeniem.

B.Wtasne zaplecze sprzetowe

Posiadamy maszyny i sprzet specjalistyczny (ciggniki, zamiatarki, zestawy zimowe), co eliminuje koszty zakupu czy
leasingu.

C.Stale warunki zakupowe

Dzieki ditugoterminowej wspotpracy z dostawcami, uzyskujemy rabaty na Srodki czysto$ci i materiaty, co przektfada sie
na nizsze jednostkowe koszty realizacji. Rabaty od 10-15%.

D.Zatrudnienie wspierane dofinansowaniem z PFRON

Zatrudniamy osoby z orzeczeniem 0 niepetnosprawno$ci, co pozwala obnizy¢ koszt wynagrodzen, jednoczesnie nie
wplywajgc negatywnie na jakoS$c i terminowos$¢ ustug.

7. Ocena rynkowosci i konkurencyjnosci oferty
Oferta zostata skalkulowana w sposob racjonalny i miesci sie w przedziale rynkowym dla tego typu ustug.

W innych postepowaniach publicznych nasze ceny sg porownywalne lub wyzsze, co $wiadczy o indywidualnym podejsciu
do kazdego zamowienia — nie 0 zanizaniu kosztéw w celu wygrania przetargu.

8. Gwarancja jakoSci realizacji ustug

W celu zapewnienia zgodnosci z OPZ wdrozylismy:

*system kontroli jako$ci (audyt, checklisty, raporty fotograficzne),
*petne zaplecze sprzetowe (zimowe i letnie),

«koordynatora odpowiedzialnego za komunikacje z Zamawiajgcym,



*zespot interwencyjny do natychmiastowego reagowania (szczegolnie zimg).

9. Podsumowanie

Oferta ztoZzona przez konsorcjum:

~opiera sie na do$wiadczeniu, zasobach i wiedzy zdobytej wtoku dotychczasowej dziatalnosci,
«zawiera realnie skalkulowane koszty i racjonalny zysk,

«jest wpetni zgodna z wymaganiami SWZ i OPZ,

*nie nosi znamion razgco niskiej ceny,

~gwarantuje nalezyta realizacje zamowienia.

Zaoferowana cena zostata skalkulowana w sposob pozwalajgcy na osiggniecie dodatniego, bezpiecznego i ekonomicznie
uzasadnionego zysku:

W czesci 1 zamowienia zysk wynosi 22 245,36 w skali 12 miesiecy, W czesci 2 zamdwienia zysk wynosi 22 027,92 w
skali 12 miesiecy, co fgcznie daje spdfce stabilng i optacalng realizacje ustug przy zachowaniu petnej zgodnosci z
zakresem i jakosScig wymaganych prac.

Uzyskane wartosci $Swiadczg o tym, ze oferta nie tylko nie jest nierentowna, ale zapewnia takze realne zyski, co wyklucza
ryzyko realizacji zamowienia ponizej kosztow i potwierdza, Ze cena nie jest razgco niska w rozumieniu przepisow PZP.
Zaoferowana cena wynika z efektywnej organizacji pracy, posiadania wlasnych zasoboéw sprzetowych i kadrowych,
wieloletniego do$wiadczenia oraz wypracowanych przez lata preferencyjnych warunkow wspotpracy z dostawcami.

Odwotujgcy zatgczyt do wyjasnien nastepujgce dowody, ktore objat tajemnicag przedsiebiorstwa:
1.Kalkulacja wynagrodzen pracownikow,
2.Szczegotowa kalkulacja kosztow — czesé 1,
3.Szczegotowa kalkulacja kosztow — czes¢ 2,
4 .Przyktadowy miesieczny wykaz srodkéw czystosci wraz budzetem oraz informacja od dostawcéw o rabatach,
5.Potwierdzenie posiadania sprzetu (faktury),
6.0swiadczenie o zatrudnieniu osob z orzeczeniem,

Zamawiajacy 26 maja 2026 r. poinformowat o wyborze oferty ABC-Service Sp. z 0.0. jako najkorzystniejszej w obu
zadaniach oraz o odrzuceniu oferty Odwotujgcego w zadaniu 1 i 2 na podstawie art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp.

W informaciji o odrzuceniu oferty w odniesieniu do kazdego z zadan Zamawiajgcy poinformowat, ze zatgczniki do
wyjasnien: Szczegdlowa kalkulacja kosztéw — czeS¢ 1 i Szczegbtowa kalkulacja kosztéw — cze$¢ 2 nie zostaly
skutecznie zastrzezone jako tajemnica przedsiebiorstwa.

Zamawiajacy przedstawit nastepujgce uzasadnienie faktyczne odrzucenia oferty Odwotujacego w zadaniu 1:

Ze zloZzonej oferty Wykonawcy w zakresie zadania nr 1 wynika, Ze cena sprzgtania powierzchni wewnetrznych za 1
miesigc wynosi 2193,72 zt brutto. Cena ta obejmuje sprzatanie wewngtrz 68 budynkéw, zgodnie z zat. ,wykaz powierzchni
do sprzatania”, co przy $rednio 22 dniach roboczych wm-cu daje kwote sprzgtania za 1 budynek: 1,47 zt brutto, zgodnie z
wyliczeniem:

2193,72 zt :68 budynkdw:22 dni rob.= 1,47 zt brutto/budynek/dzier
W przypadku powierzchni zewnetrznych.

Cena sprzatania powierzchni zewnetrznych za 1 miesigc wynosi 13.068,71 zt brutto. Cena ta obejmuje sprzatanie terenéw
zewn. w obrebie 113 budynkdw, zgodnie z zat. ,wykaz powierzchni do sprzatania”, co przy Srednio 22 dniach roboczych w
m-cu daje kwote sprzatania za teren zewn. wobrebie 1 budynku: 5,26 zt brutto, zgodnie z wyliczeniem:

13.068,71 zt: 113 budynkow (tereny zewn.):22 dni rob.=5,26 zt brutto/bud./dzien

Uwzgledniajgc zakres czynno$ci wskazany w Opisie przedmiotu zamowienia obejmujgcy takie czynno$ci codziennego
sprzatania (5 x wtygodniu) jak:

- Zamiatanie klatek schodowych i korytarzy na poszczegolnych kondygnacjach, Zmywanie klatki schodowej w czesci
parterowej,



- Zdejmowanie pajeczyn,
- Czyszczenie wycieraczek wspolnych przed budynkiem i na klatce schodows),
- Zgtaszanie wszelkich usterek i awarii wynikajgcych z eksploatacji budynku,

- Zamiatanie chodnikow, oraz pasa jezdni o szerokosci do 1-go mb, schodéw, placow miejsc gromadzenia nieczystoSci
(przy pojemnikach na $mieci) - codziennie do godz. 7.00,

- W okresie zimowym usuwanie $niegu, lodu i bfota z chodnikéw, schoddw - codziennie do godz. 7.00 w przypadku
wystagpienia zjawiska atmosferycznego w okresie nocnym,

- W okresie zimowym usuwanie $niegu, lodu i bfota z hydrantéw przeciwpoZarowych i wodociggowych zawordw
umieszczonych wchodnikach, przetykanie wietrznikow studzienek telekomunikacyjnych codziennie do godz. 7.00,

- Przecindziatanie sliskosci poprzez posypywanie piaskiem chodnikéw, schoddw placow i wszelkich dojsC do budynkdw
budynkow gospodarczych i pojemnikdéw na $mieci — codziennie do godz. 7:00 (w przypadku powstania gotoledzi w okresie
nocnym),

- Grabienie opadiych lisci i ich usuwanie w okresie jesiennym

oraz inne czynnosci wymienione w SWZ, wykonywane winnych czestotlino$ciach lub wg potrzeb Zamawiajgcego, a takze
zwiekszong czestotlino$¢ sprzatania w budynku przy ul. Batorego 170 a - j, a takZe rozproszenie budynkdw i terendw
objetych zamdwieniem, nierealne jest prawidfowe wykonanie zamdwienia, zgodnie z wymaganiami SWZ co do zakresu
i czestotliwo$ci sprzgtania, w podanych powyZej kwotach. ZtoZzone wyjasnienia w zakresie razgco niskiej ceny nie rozwiaty
watplinvosSci Zamawiajgcego co do mozliwosci wykonania przedmiotu zamowienia w zakresie zadania nr 1 zgodnie z
wymaganiami okre$lonymi w SWZ.

W zwigzku z powyzszym, nalezy stwierdzic, ze cena oferty Wykonawcy ECO Expert Sp. Jawna K.M. Antczak nie
gwarantuje prawidfowego wykonania umowy w zakresie zadania nr 1.

W odniesieniu do zadania 2 Zamawiajgcy przedstawit analogiczne uzasadnienie faktyczne odrzucenia oferty
Odwolujgcego, tj.:

Ze ziozonej oferty Wykonawcy w zakresie zadania nr 2 wynika, Ze cena sprzatania powierzchni wewnetrznych za 1
miesigc wynosi 1799,17 zt brutto. Cena ta obejmuje sprzatanie 60 budynkdw zgodnie z zat. ,wykaz powierzchni do
Sprzatania”, co przy Srednio 22 dniach roboczych w m-cu daje kwote sprzatania za 1 budynek: 1 zt brutto, zgodnie z
wyliczeniem:

1799,17 z1:60 budynkow:22 dni rob.=l ,36 zt brutto/budynek/dzien.
W przypadku powierzchni zewnetrznych.

Cena sprzatania powierzchni zewnetrznych za 1 miesigc wynosi 10.354,88 zt brutto. Cena ta obejmuje sprzatanie terenéw
zewn. w obrebie 100 budynkéw, zgodnie z zat. ,wykaz powierzchni do sprzatania”, co przy Srednio 22 dniach roboczych w
m-cu daje kwote sprzatania za teren zewn. wobrebie 1 budynku: 4,71 zt brutto, zgodnie z wyliczeniem:

10.354,88 zt: 100 budynkow (tereny zewn.):22 dni rob.=4,71 zt brutto/bud./dzien

Uwzgledniajgc zakres czynnoSci wskazany w Opisie przedmiotu zamowienia obejmujgcy takie czynno$ci codziennego
sprzatania (5 x wtygodniu) jak:

- Zamiatanie klatek schodowych i korytarzy na poszczegdlnych kondygnacjach,
- Zmywanie klatki schodowej w czesci parterowe),

- Zdejmowanie pajeczyn,

- Czyszczenie wycieraczek wspolnych przed budynkiem i na klatce schodowe),
- Zgtaszanie wszelkich usterek i awarii wynikajgcych z eksploatacji budynku,

- Zamiatanie chodnikéw, oraz pasa jezdni o szerokosci do 1-go mb, schodow, placéw miejsc gromadzenia nieczysto$ci
(przy pojemnikach na $mieci) - codziennie do godz. 7.00,

- W okresie zimowym usuwanie $niegu, lodu i bfota z chodnikéw, schoddw - codziennie do godz. 7.00 w przypadku
wystapienia zjawiska atmosferycznego w okresie nocnym,

- W okresie zimowym usuwanie S$niegu, lodu i bfota z hydrantow przeciwpozarowych i wodociggowych zaworow
umieszczonych wchodnikach, przetykanie wietrznikdw studzienek telekomunikacyjnych codziennie do godz. 7.00,



- Przeciwdziatanie Sliskosci poprzez posypywanie piaskiem chodnikéw, schoddéw placow i wszelkich doj$¢ do budynkdw,
budynkow gospodarczych i pojemnikéw na $mieci - codziennie do godz. 7:00 (w przypadku powstania gofoledzi w okresie
nocnym),

- Grabienie opadtych lisci i ich usuwanie w okresie jesiennym

oraz inne czynno$ci wymienione w SWZ wykonywane w innych czestotliwo$ciach lub wg potrzeb Zamawiajgcego, a takze
zwiekszong czestotliwo$¢ sprzatania w budynku przy ul. Objazdowej 13, a takze rozproszenie budynkow i terenow
objetych zamdwieniem, nierealne jest prawidfowe wykonanie zamdwienia, zgodnie z wymaganiami SWZ co do zakresu
i czestotliwo$ci sprzatania, w podanych powyzej kwotach. Ztozone wyjasnienia w zakresie razgco niskiej ceny nie rozwiaty
watplinos$ci Zamawiajgcego co do mozliwos$ci wykonania przedmiotu zamowienia w zakresie zadania nr 2 zgodnie z
wymaganiami okreslonymi w SWZ.

W zwigzku z powyzszym, naleZy stwierdzic, ze cena oferty Wykonawcy ECO Expert Sp. Jawna K.M. Antczak nie
gwarantuje prawidfowego wykonania umowy w zakresie zadania nr 2.

Izba zwazyta co nastepuje:

Zgodnie z art. 226 ust. 1 pkt 8 ustawy Pzp zamawiajgcy odrzuca oferte, jezeli zawiera razgco niskg cene lub
koszt w stosunku do przedmiotu zaméwienia.

Stosownie do art. 224 ust. 6 ustawy Pzp odrzuceniu, jako oferta z razgco niskg ceng lub kosztem, podlega oferta
wykonawcy, ktory nie udzielit wyjasnien w wyznaczonym terminie, lub jezeli ztozone wyjasnienia wraz z dowodami nie
uzasadniajg podanej w ofercie ceny lub kosztu.

Art. 253 ust. 1 ustawy Pzp stanowi, ze niezwtocznie po wyborze najkorzystniejszej oferty zamawiajacy informuje
réwnoczesnie wykonawcow, ktorzy ztozyli oferty, o:

1) wyborze najkorzystniejszej oferty, podajgc nazwe albo imie i nazwisko, siedzibe albo miejsce zamieszkania, jezeli jest
miejscem wykonywania dziatalno$ci wykonawcy, ktérego oferte wybrano, oraz nazwy albo imiona i nazwiska, siedziby
albo miejsca zamieszkania, jezeli sg miejscami wykonywania dziatalnosci wykonawcow, ktérzy ziozyli oferty, a takze
punktacje przyznang ofertom w kazdym kryterium oceny ofert i faczng punktacije,

2) wykonawcach, ktérych oferty zostaty odrzucone
- podajgc uzasadnienie faktyczne i prawne.

Podkresli¢ nalezy, ze zasadno$¢ czynnosci odrzucenia podlega ocenie Izby kontekscie okolicznosci faktycznych i
prawnych przedstawionych przez zamawiajgcego w uzasadnieniu tej czynnosci. Zgodnie z art. 253 ust. 1 pkt 2 ustawy
Pzp, niezwlocznie po wyborze najkorzystniejszej oferty zamawiajacy informuje rownoczesnie wykonawcéw, ktorzy
zlozyli oferty, o wykonawcach, ktérych oferty zostaty odrzucone — podajgc uzasadnienie faktyczne i prawne. Przywotany
przepis, stanowigcy realizacje zasad postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego, takich jak jawnos¢
postepowania oraz réwne traktowanie wykonawcéw i zachowanie uczciwej konkurencji, naktada na zamawiajgcego
obowigzek zakomunikowania wykonawcom, dlaczego uznat, ze dana oferta podlega odrzuceniu, a po stronie wykonawcy
ksztattuje prawo do uzyskania peinej i rzetelnej wiedzy na temat przyczyn odrzucenia oferty. To na podstawie informacji
przekazanej zgodnie z art. 253 ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp wykonawca po pierwsze podejmuje decyzje, czy skorzystac ze
Srodkdéw ochrony prawnej, a po drugie — jakie zarzuty sformutowa¢ w odwotaniu i w jaki sposéb polemizowac ze
stanowiskiem zamawiajgcego. Uzasadnienie faktyczne zawiadomienia o odrzuceniu oferty powinno wyczerpujaco
obrazowac, jakie przyczyny legly u podstaw decyzji zamawiajgcego, tak aby wykonawca, gdy oceny zamawiajgcego nie
podziela, mogt sie do wskazanych przez zamawiajgcego uchybien ustosunkowac¢. W zwigzku z powyzszym zasadno$é
zarzutdw odwotania kwestionujgcych czynno$¢ odrzucenia oferty moze by¢ oceniana wylgcznie w zakresie tych
okolicznosci, ktdére zostaly przez zamawiajgcego przedstawione jako uzasadniajgce odrzucenie oferty. Ocena
dokonywana przez Izbe w tym zakresie nie moze wiec wykraczaC poza uzasadnienie przedstawione przez
zamawiajgcego i polegac na badaniu istnienia podstaw do odrzucenia oferty w szerszym aspekcie.

W rozpoznawanej sprawie Zamawiajgcy podat uzasadnienie odrzucenia oferty, ktére nie spetnia powyzszych
standardéw. Zamawiajgcy, uzasadniajgc te czynno$¢, ograniczyt sie do opisania wezwania do wyjasnien, wymienienia
zlozonych przez Odwolujgcego dowoddéw oraz uzasadnienia, dlaczego w odniesieniu do czesci z nich nie uznat
skutecznosci zastrzezenia tajemnicy przedsiebiorstwa. Zamawiajgcy wskazat takze, jakie ceny zaoferowat Odwotujacy i
jaki jest zakres czynnosci okreslony w Opisie przedmiotu zaméwienia. Powyzsze elementy uzasadnienia stanowig
wytgcznie opis stanu faktycznego oraz stanowisko Zamawiajgcego co do zastrzezenia tajemnicy przedsiebiorstwa.
Natomiast w odniesieniu do razgco niskiej ceny Zamawiajgcy swojg ocene ztozonych wyjasnien wyrazit jednym zdaniem:



Ztozone wyjasnienia w zakresie razgco niskiej ceny nie rozwiaty watplinvo$ci Zamawiajgcego co do moZzliwosci wykonania
przedmiotu zamowienia w zakresie zadania nr 1 zgodnie z wymaganiami okreslonymi w SWZ. Zamawiajgcy nie wyjasnit,
dlaczego ztozone wyjasnienia nie rozwiewajg jego watpliwosci oraz na czym konkretnie polega wadliwo$¢ tych
wyjasnien. Zamawiajagcy przedstawit wiec jedynie konkluzje, do jakiej doszedt po zapoznaniu sie z wyjasnieniami, bez
zakomunikowania powodow takiej a nie innej oceny. Odwotujgcy przedstawit kalkulacje ceny, ze wskazaniem zatozen
przyjetych do obliczen oraz wysokosci poszczegolnych rodzajow kosztéw, a takze zatgczyt do wyjasnien dowody, w tym
cennik materiatow niezbednych do wykonania zamoéwienia i informacje o pozyskanych rabatach. Z przedstawionego
przez Zamawiajgcego uzasadnienia nie sposéb powzig¢ wiedzy, jak Zamawiajgcy ocenit te wyjasnienia i dowody, w tym
ktére elementy kalkulacji uznat za nierzetelne i dlaczego. Na podstawie tak szczatkowego uzasadnienia Odwotujacy nie
miat mozliwosci podjecia w odwotaniu merytorycznej polemiki z dokonang przez Zamawiajgcego oceng, ktora nie zostata
uzewnetrzniona w uzasadnieniu odrzucenia oferty, a zarzuty odwotania musialy sprowadza¢ sie do zakwestionowania
sposobu tego uzasadnienia.

Dopiero w toku postepowania odwotawczego Zamawiajacy probowat zaprezentowa¢ motywy swojej decyzji, ktore
nie zostaly przedstawione w informacji o odrzuceniu oferty. Twierdzenia te nie mogty by¢ przedmiotem oceny Izby, nie
byly bowiem zakomunikowane wykonawcy, co spowodowato, ze nie moglty by¢ przedmiotem zarzutow odwotania.
Postepowanie Zamawiajgcego, polegajgce na faktycznym zaniechaniu podania podstaw odrzucenia oferty
Odwolujacego, a nastepnie na formutowaniu tych podstaw dopiero w toku postepowania odwotawczego, nie zastuguje na
akceptacje.

Nalezy wiec stwierdzi¢, ze w Swietle przedstawionego przez Zamawiajgcego uzasadnienia odrzucenia oferty
Odwolujgcego, czynno$¢ ta nie moze zosta¢ uznana za zasadna.

Przedstawione przez Zamawiajgcego dowody (protokoty z ogledzin budynkéw, wniosek o potrgcenie kary
umownej, korespondencja e-mailowa) Izba uznata za sp6znione. Wskazac nalezy, ze do przedmiotowego postepowania
znajdujg zastosowanie przepisy ustawy Pzp ze zmianami, ktére weszly w zycie 13 marca 2026 r., dotyczgcymi m.in.
prekluzji dowodowej. Zgodnie z art. 521 ust. 2 ustawy Pzp zamawiajgcy w odpowiedzi na odwotanie ustosunkowuje sie
do tresci odwotania, w szczegélnosci do zarzutdw podniesionych w odwotaniu, wskazuje twierdzenia
i dotgcza dowody na poparcie swoich twierdzen lub w celu odparcia twierdzen powotanych w odwotaniu. Z kolei zgodnie
z art. 535 ust. 1 ustawy Pzp dowody na poparcie swoich twierdzenh lub odparcie twierdzen strony przeciwnej strony
i uczestnicy postepowania odwotawczego przedstawiajg wraz z odwotaniem, odpowiedzig na odwotanie, przystapieniem
do postepowania odwotawczego lub wraz z innym pismem wniesionym najpézniej w dniu poprzedzajagcym dzien, w
ktérym wyznaczono termin rozprawy lub posiedzenia, o ktorym mowa w, pod rygorem utraty prawa powotywania
dowoddw w toku postepowania odwotawczego. Przepis stosuje sig, z tym ze termin uptywa przed otwarciem rozprawy.
Powyzsze oznacza, ze co do zasady strona zobowigzana jest przedstawi¢ twierdzenia i dowody na ich poparcie w
pierwszym piSmie procesowym, ktérym w tym przypadku jest odpowiedz na odwotanie, przy czym nie mogg byé one
przedstawiane pézniej niz w dniu poprzedzajgcym dzien, w ktérym wyznaczono termin rozprawy lub posiedzenia
jawnego. Z kolei mozliwo$¢ przedstawienia twierdzen lub dowodéw w terminie pdzniejszym (do zamknigcia rozprawy)
zachodzi wylgcznie w sytuacji, gdy wczesniejsze pozyskanie dowodéw na poparcie swoich twierdzen lub odparcie
twierdzen strony przeciwnej nie byto mozliwe lub konieczno$¢ ich powotania wynikta w toku postepowania odwotawczego
(co w rozpoznawanej sprawie nie miato miejsca). Zamawiajgcy co prawda przedstawit dowody wraz z odpowiedzig na
odwotanie, jednak wbrew obowigzkowi wynikajgcemu z art. 507 ustawy Pzp, nie przekazat jej Odwolujgcemu. Tym
samym Odwolujgcy mégt sie z tymi dowodami zapozna¢ dopiero podczas posiedzenia z udziatem stron. Powyzsze
powoduije, ze zgloszenia dowoddéw z odpowiedzig na odwotanie nie mozna uznac za skuteczne.

W zwigzku z powyzszym Izba stwierdzita, ze Zamawiajgcy naruszyt przepisy art. 226 ust. 1 pkt 8 oraz art. 253
ust. 1 pkt 2 ustawy Pzp. W konsekwencji I1zba nakazata Zamawiajgcemu uniewaznienie czynnosci odrzucenia oferty
Odwotujgcego i jej ponowne zbadanie.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 557, art. 574 i art. 575 ustawy Pzp oraz § 5 pkt 1i 2 lit. b
oraz § 7 ust. 1 pkt 1, stosownie do wyniku postepowania obcigzajagc kosztami Zamawiajgcego.
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