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Whioski, rekomendacje i uwagi dla odbiorcow ustug

utrzymania czystosci

1.

Kluczowe wskazniki wptywajace na koszt ustugi

Najistotniejszym czynnikiem wptywajgagcym na koszt ustugi jest
zatrudniony personel jako najwieksza sktadowa kosztow ( ok. 75-85%
kosztéw swiadczonej ustugi) zatem zmiana w tym obszarze przyniesie
wymierne korzysci w optymalizacji ustugi.

Dodatkowym elementem optymalizacji jest dobdr personelu z
orzeczeniem o0 niepetnosprawnosci, tak aby przy zachowaniu
wydajnosci pracy byta mozliwos¢ uzyskania dotacji. Nalezy przy tym
zwréci¢ uwage, ze osoby z niepetnosprawnosciami, schorzeniami
specjalnymi nie powinny swiadczy¢ ustug utrzymania czystosci we
wszystkich przestrzeniach ze wzgledu na istotne ograniczenia
psychiczne oraz fizyczne nie sg rekomendowane do realizacji ustug
np. mycia okien, pracy na wysokosciach czy pracy w obiektach
magazynowych, gdzie wystepuje duzy ruch kotowy. Dodatkowo, osoby
z powyzszymi hiepetnosprawnosciami czesto wymagajg w Swietle
prawa, pracy pod nadzorem drugiej osoby.

Kolejnym elementem pozwalajagcym na redukcje kosztow realizacji
jest jej prawidtowo/odpowiednio dobrany i stosowany park
maszynowy. Czyszczenie maszynowe istotnie zwieksza wydajnosc,
dodatkowo zmniejsza koszty zwigzane z waloryzacjg kosztéw pracy.
Zastosowanie tego rozwigzania wymaga odpowiedniej wiedzy firmy
realizujgcej ustuge, przygotowania pomieszczenia oraz
odpowiedniego przeszkolenia personelu.



Przyktadowe postanowienie opisu przedmiotu zamowienia:

Zamawiajacy nie dopuszcza mozliwosci wykonywania przez
osoby z niepetnosprawnoscig oraz schorzeniami specjalnymi
ustug utrzymania czystosci takich jak mycie okien
wymagajgcych pracy na wysokosci.

Praca osob z niepetnosprawnosciami oraz schorzeniami
specjalnymi moze by¢ wykonywana wytgcznie pod
bezposrednim nadzorem innych pracownikéw wykonawcy o ile
wynika to z posiadanego orzeczenia.

2. Wydajnos¢ pracy personelu

Nalezy przyja¢, jaka realna liczba metrow kwadratowych w
okreslonych jednostkach czasu jest mozliwa do wykonania okreslonej
czynnosci. Wydajnos¢ jest zalezna m.in.. od specyfiki obiektu,
sposobu organizacji pracy, zastosowanej technologii czyszczenia,
parku maszynowego oraz faktycznej sprawnosci psycho-fizycznej
osoby wykonujgcej serwis sprzatajacy.

Dobra praktyka z zakresie opisu przedmiotu zamowienia:

Precyzyjne opisanie w OPZ

charakterystyki obiektéw z podziatem na strefy (np. biura, korytarze,
ciggi komunikacyjne),

iloSci metrow (doktadna powierzchnia kazdej strefy,

uzyte materiaty (rodzaj powierzchni w strefie np. wyktadzina, PCV,
parkiet, beton itp.) 3



3.

Koszty osobowe i obciazenia pracodawcy

W celu oszacowania kosztéw osobowych nalezy uwzgledniac réwniez
koszty posrednie pozwalajgce na realizacje ustugi w sposob ciggty w
szczegolnosci: zastepstwa na urlopy wypoczynkowe, urlopy
zdrowotne oraz L4. Brak uwzglednienia tej pozycji w wycenie moze w
efekcie doprowadzac do istotnych zaktécen w swiadczeniu ustugi i
tym samym do degradaciji jakosci jej Swiadczenia w czasie absencji

pracownika.

Przyktadowe postanowienie opisu przedmiotu zamowienia:

4.

W cenie oferty nalezy ujg¢ wszystkie koszty osobowe w tym rowniez
koszty posrednie pozwalajgce na realizacje ustugi w sposob ciggty w
szczegolnosci: zastepstwa na urlopy wypoczynkowe, urlopy
zdrowotne oraz L4.

Dotacje i ulgi (np. PFRON)

Dotacje oraz ulgi sg istotnym, lecz nie jedynym elementem
wptywajagcym na koncowa wycene  ustugi. Osoby z
niepetnosprawnosciami nie zawsze majg takie same mozliwosci
psychofizyczne do wykonywania kazdej ustugi lub korzystania z
zaawansowanych rozwigzan technologicznych. W zwigzku z tym
prawidtowo dobrany personel nie powinien sktadac¢ sie wytacznie z
0s6b posiadajagcych orzeczenie o stopniu niepetnosprawnosci.

Dobrg praktykg jest aby udziat os6b z orzeczeniem o
niepetnosprawnosci wynosit nie wiecej niz 50% czasu pracy
personelu.



Przyktadowe postanowienie opisu przedmiotu zamoéwienia:

Udziat oséb z orzeczeniem o niepetnosprawnosci nie moze wynosic
wiecej niz 50% czasu pracy personelu Swiadczgcego ustugi
utrzymania czystosci.

Kontrola wykonania zamoéwienia oraz narzedzia pomiaru jakosci

Sposob wykonania kontroli zamowienia powinien by¢ okreslony w

umowie. Do kontroli ustugi czystosci kluczowe jest okreslenie co

najmniej:

a) zgodnosci wykonania pracy z zapisami umowy oraz
harmonogramem ustugi,

b) czasu kontroli - kontrola powinna by¢ wykonana nie p6zniej niz 15
minut po wykonaniu ustugi,

c) zasady oceny oraz mozliwosci korekty prac.

W celu wykonania kontroli nalezy korzysta¢ z narzedzi/aplikacji

raportujgcych status realizacji ustugi typu:

a) check-lista wykonanych czynnosci,

b) monitoring czynnosci serwisowych.



Przyktady btednych wymogow ofertowych na rynku
komercyjnym i publicznym

Jako ztg praktyke nalezy uznac tworzenie zamowienia na ustugi
wytagcznie  poprzez ,odswiezenie”  (kopiuj-wklej) wczesniegj
posiadanego dokumentu zakupowego lub specyfikacji przetargowej.
Forma wykonania zamoéwienia ktéra prowadzi do skopiowania
wczesniej istniejgcego rozwigzania nie pozwala na uzyskanie zadnych
realnych wartosci wynikajacych z postepu technicznego, innowaciji,
koncepcji ustugi sprzgtania. Czesto jest to rozwigzanie forsowane
przez aktualnego wykonawce, bo faworyzuje i umachnia aktualne
rozwigzania niezaleznie od faktycznych potrzeb odbiorcy i mozliwosci
na rynku.

1. Sztywne narzucenie ilosci etatow.

Wprowadzanie w zapisach przetargowych konkretnej wymaganej
ilosci etatow powoduje brak mozliwosci wprowadzenia przez
wykonawce jakichkolwiek korekt i1 optymalizacji w koncepciji
sprzatania. Uzasadniane jest to poprzez pryzmat ztych doswiadczen
wspotpracy z poprzednimi firmami, ktére zanizaty ilosci etatow a w
konsekwencji prébowaty w sposéb nieuprawniony wymuszac¢ zmiane
wysokosci wynagrodzenia. Niestety efektem akceptaciji takiej polityki
jest zwykle wyzsza wartosc ofert.

Rozwigzaniem jest odpowiednio zdefiniowana jakos$¢ ustug oraz
narzedzie do jej monitorowania zamiast narzucania ilosci etatéw lub
godzin.

Dopuszczalne jest stosowanie tej klauzuli, kiedy z uwagi na charakter
ustugi wymagana jest stata obecnos¢ personelu sprzgtajagcego w
czasie okreslonych godzin np. ze wzgledu na serwis dzienny na
okreslonym obszarze.



W takim przypadku warto rozdzieli¢ obie ustugi w formularzu cenowym
i pozwoli¢ na przygotowanie koncepcji na czes¢ ustugi przez
wykonawece.

. Brak mozliwos¢ doboru urzadzen pozwalajacych na
umaszynowienie.

Narzucenie wykonania ustugi wskazanymi narzedziami powoduje brak
mozliwosci wprowadzenia przez wykonawce jakichkolwiek korekt i
optymalizacji w koncepcji sprzatania pod katem doboru maszyn i
urzadzen pozwalajgcych na zwiekszenie wydajnosci. Skutkiem bedag
oferty wymagajace wiekszej ilosci personelu oraz generujace wieksze
koszty przy waloryzacji ustug.

. Ryczattowe rozliczanie zuzycia materiatéw higienicznych.

Ryczattowe rozliczanie kosztéw higieny jest rozwigzaniem dla
odbiorcéw preferujgcym wygode ponad ekonomie i ekologie. Z punktu
widzenia ekonomicznego ryczattowe rozliczenie kosztéw higieny
powoduje, ze odbiorca ustugi traci zarowno kontrole a finalnie
jakiekolwiek ekonomiczny interes w tym, aby wprowadzac
rozwigzania optymalizujgce zuzycie srodkdéw higienicznych jak mydto,
papier toaletowy, reczniki papierowe itp

e W przypadku odbiorcéw komercyjnych objetych obowigzkami ESG
rekomendujemy rozliczanie zuzycia higieny na podstawie
faktycznego zuzycia.

e W przypadku klientéw publicznych warto zwréci¢é uwage, ze
ryczattowe rozliczanie w sposdb naturalny preferuje aktualnego
wykonawce, ktéry jako jedyny zna faktyczne a nie deklaratywne
zuzycie materiatdow higienicznych. W tym przypadku nie ma
mozliwosci realizacji art. 16 pkt 1 ustawy PZP “Zamawiajgcy
przygotowuje | przeprowadza postepowanie o0 udzielenie
zamdwienia w SposOb zapewniajgcy zachowanie uczciwej
konkurencji oraz rowne traktowanie wykonawcow.”



W tej sytuacji rekomendujemy rozliczanie materiatow
higienicznych na podstawie rzeczywistego zuzycia wg cennika,
ktéry powinien by¢ elementem oferty sktadanej przez
wykonawcow.

4. Brak wizji lokalnej

Wizja lokalna jest podstawowym narzedziem do zapoznania sie z
przedmiotem zamoéwienia. Umozliwia realng ocene potrzeb, zakresui
warunkow zamowienia. Zapewnia, ze oferta bedzie rzetelna i
adekwatna do rzeczywistych warunkéw oraz istotnie zmniejsza ryzyka
btedow w kalkulacji ceny.

Tym samym z punktu widzenia intereséw odbiorcy ustugi jest to
narzedzie pozgdane i powinno by¢ szeroko i wyczerpujgco
udostepnianie w kazdym przypadku, gdzie oczekujemy jednoznacznej
i wigzgcej oferty.

Istotnym jest, aby organizacja procesu zakupu/przetargu umozliwiata
zadawanie pytan po wykonaniu wizji lokalnej i pozwalata na
skorygowanie ewentualnych btedéw w dokumentacji przetargowe;j
ktére zostaty zauwazone przy wykonywaniu wizji.

5. Podatek VAT na ustugi czystosci wewnatrz i na zewnatrz
budynkow

Z uwagi na réznice w wysokosci podatku VAT dla ustugi czystosciowej
na terenie zewnetrznym (8%) i wewnetrznym (23%) nalezy zwrécic
szczegbdlng uwage na sposoOb oceny oferty zawierajgcej elementy
cenowe dla obu obszarow.

Dostrzegamy nieprawidtowg praktyke polegajacg na probach
przenoszenia czesci kosztow ustugi czystosci wewnatrz budynkow ze
stawkag VAT 23% na realizacje ustugi na zewnetrz ze stawkag VAT 8%. W
efekcie takiego dziatania ceny netto ustugi sg takie same, ale ceny
brutto réznig sie o kilkanascie procent. Taka praktyka wystepuje
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wytgcznie dla rynku zamowien publicznym, gdzie pordwnuje sie cenny
brutto - a nie wystepuje w rynku komercyjnym, gdzie co do zasady
porownujemy ceny netto ztozonych ofert.

Rekomendujemy, aby zamawiajgcy publiczni aktywnie przeciwdziatali
takim praktykom poprzez nastepujgce dziatania:

- wprowadzili rzeczywisty poziom podziatu ceny netto ustugi na
terenie zewnetrznym i wewnetrznym,

- wprowadzili jako prawo opcji (zamowienie dodatkowe), realizacje
ustugi na terenie zewnetrznym. Pozwoli to zamawiajgcemu miec
pewno$¢, ze nie bedzie musiat zamawia¢ ustugi o razgco
zawyzonych cenach jednostkowych.

Przyktadowe postanowienie opisu przedmiotu zamowienia:

e Cena ustugi sprzatania ustugi na terenie zewnetrznym, nie moze
stanowi¢ mniej ...... % oraz wiecej niz ...... % ceny tgcznej oferty.

6. Waloryzacja ustug

Koszt ustugi czystosci jest czesto zdominowany w ponad 80% (jak
wczesniej zaznaczono) przez koszty osobowe. Tym samym
waloryzacja ustug o wskaznik wzrostu wynagrodzenia minimalnego
jest niezbednym elementem pozwalajgcym na otrzymanie rzetelnej i
dtugoterminowej oferty.

Wptyw waloryzacji moze by¢ ograniczony poprzez zastosowanie
nowoczesnego parku maszynowego, co moze skutkowac
ograniczeniem ilosci etatéow a to w istocie wptywa na koncowag cene
ustugi (patrz tabela 2 - analiza i obliczenie faktycznego kosztu ustugi
czystosciowej).



Problematyka Razgco Niskiej Ceny

Analiza i obliczenie kosztu realizacji ustugi czystosci dla 1 etatu w roku 2026

Obliczenie faktycznie ponoszonych minimalne kosztéw pracowniczych (1 etat) uwzgledniajgc ponizsze zatozenia:

PoODbd=

pracownikowi
5. koszt potencjalnych L4 iich zastepstw statystycznie 10 dni rocznie —wynikajgce z raportu ZUS ,,absencja chorobowa w 2025r” .
6. dostepne dotacje zwigzane z zatrudnianiem os6b z niepetnosprawnosciami
7. rezygnacje pracownika w udziatu w PPK

zatrudnienie na podstawie umowy o prace na 1 etat.
koszty pracodawecy tj. sktadka emerytalna 9,76%, sktadka rentowa 6,50%, sktadka wypadkowa 1,2%, fundusz pracy 2,45%, FGSP 0,10%
rézny stopien niepetnosprawnosci pracownika

koszty zastepstw UW — urlop wypoczynkowy /UZ — urlop zdrowotny - wynikajace z koniecznosci zapewnienia ciggtosci ustug o ile przystuguja

Tabela 1
Grupa Stopien : : Koszt Koszty Koszty Suma kosztow Dotacjadla Faktyczny koszt

pracownikéw niepetnosprawnosci Schorzenie specjalne .o pracodawcy z(a&»\t’s;)ls;tzv)v Koszty L4 osobowych pracodawcy  po dotac;ji
Z orzeczeniem Znaczny Tak 4 806,00 zt | 961,68 zt 823,89 zt | 228,86 zt 6 820,43 zt 4 140,00 zt 2 680,43 zt
Z orzeczeniem Znaczny Nie 4 806,00zt | 961,68zt | 823,891zt | 228,86 zt 6 820,43 zt 2 760,00 zt 4 060,43 zt
Z orzeczeniem Umiarkowany Tak 4 806,00 zt | 961,68 zt 823,89 zt | 228,86 zt 6 820,43 zt 2 585,00 zt 4 235,43 zt
Z orzeczeniem Umiarkowany Nie 4 806,00zt | 961,68zt | 823,891zt | 228,86 zt 6 820,43 zt 1 550,00 zt 5270,43

Z orzeczeniem Lekki Tak 4 806,00zt | 961,68zt | 595,03zt | 228,86 zt 6 591,57 zt 1 265,00 zt 5 326,57 zt

" https://www.zus.pl/documents/10182/12108079/Absencja_I-XI+2025.pdf/cb3ac42e-e69f-c247-af1a-855b15b1f0da?t=1766056175693
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Z orzeczeniem

Lekki

Nie

4 806,00 zt

961,68 zt

595,03 zt

228,86 zt

6 591,57 zt

575,00 zt

6 016,57 zt

Bez orzeczenia

4 806,00 zt

961,68 zt

595,03 zt

228,86 zt

6 591,57 zt

0,00 zt

6 591,57 zt

* Schorzenia specjalne" oznaczajg pewne rodzaje niepetnosprawnosci, ktére uprawniajg pracodawce do ubiegania sie o wyzsze dofinansowanie z Paristwowego Funduszu

Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych (PFRON)
Do schorzen specjalnych zalicza sie:

uposledzenie umystowe (kod: 01-U schorzenie specjalne).

chorobe psychiczng (kod: 02-P schorzenie specjalne

zaburzenia wzroku w stopniu znacznym lub umiarkowanym (kod: 04-O schorzenie specjalne)

epilepsje (kod: 06-E schorzenie specjalne)

catosciowe zaburzenia rozwojowe (kod: 12-C schorzenie specjalne) np. autyzm lub zespét Aspergeras

11




Problematyka Razgco Niskiej Ceny

Przyktadowa analiza i obliczenie faktycznego kosztu ustugi czystosciowej w przeliczeniu na 1 m? z uwzglednieniem rodzaju powierzchni,

efektywnosci oraz grupy pracownika.

UWAGA: Podane ponizej zatozenia nie stanowig wytycznych a jedynie stuzg do zobrazowania ztozonosci problematyki kosztowe;j

ustugi utrzymania czystosci.
Przyktadowe zatozenia do analizy:

1. lIlos¢ dni roboczych w miesigcu: 21

2. W przypadku sprzgtania maszynowego powyzej 2500 mkw w kosztach ujeta jest rOwniez amortyzacja maszyny czyszczgce;.

3. Uwzgledniono 3 typowe kategorie powierzchni :
e Biura, pom. socjalne, sanitariaty, taznie, komunikacja, korytarze, klatki schodowe itp.
e Hale, magazyny - mycie z wykorzystaniem maszyny, pow. 700 - 2500 mkw
e Hale, magazyny - mycie z wykorzystaniem maszyny - pow. 2500 - 25 000 mkw

Materiaty
eksploatacyjne,
chemia, worki | Koszty Stawka za

na Smieci + tacznie mkw

koszty badan
lekarskich

Tabela 2
Grupa o llos¢ metréw - - llos¢ etatow
o llos¢ ! . Minimalna ilos¢ . :
pracownikoéw - : jaka moze - . jaka nalezy Koszt
. : . dziennych . godzin jaka nalezy - Koszt z
Lp rodzaj Powierzchnia ) posprzatac - zalozy¢ do wynagrodzen :
: metréw do : zatozyc na ustuge w , : dotacja
orzeczenia o . pracownik w 1 o wykonania ia
: posprzatania . miesigcu :
grupie godzine ustugi
Biura, pom.
1 |Bez orzeczenia socjalne, 1200 150 168 1 6592 6592

sanitariaty, faznie,

496,79 7088,36 | 5,91zt
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komunikacja,
korytarze, klatki
schodowe itp.

Bez orzeczenia

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny, pow.
700 - 2500 mkw

2000

400

105

0,63

4153

4153

416,79

4569,48

2,28 zt

Bez orzeczenia

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny - pow.
2500 - 25 000
mkw

20000

2500

168

6592

6592

4016,79

10608,35

0,53 zt

Lekki

Biura, pom.
socjalne,
sanitariaty, taznie,
komunikacja,
korytarze, klatki
schodowe itp.

1200

140

180

1,07

7053

6438

496,79

6934,52

5,78 zt

Lekki

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny, pow.
700 - 2500 mkw

2000

300

140

0,83

547

4994

416,79

5410,54

2,71 zt

Lekki

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny - pow.
2500 - 25 000
mkw

20000

2300

182,61

1,09

7185

6558

4016,79

10574,85

0,53 zt
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Umiarkowany

Biura, pom.
socjalne,
sanitariaty, taznie,
komunikacja,
korytarze, klatki
schodowe itp.

1200

140

180

1,22

8321

6430

496,79

6926,71

5,77 zt

Umiarkowany

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny, pow.
700 - 2500 mkw

2000

300

140

0,95

6479

5007

416,79

5423,70

2,71 zt

Umiarkowany

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny - pow.
2500 - 25 000
mkw

20000

2300

182,61

1,24

8457

6535

4016,79

10552,12

0,53 zt

10

Znaczny

Biura, pom.
socjalne,
sanitariaty, taznie,
komunikacja,
korytarze, klatki
schodowe itp.

1200

140

180

1,22

8321

4954

496,79

5450,51

4,54 z}

11

Znaczny

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem
maszyny, pow.
700 - 2500 mkw

2000

300

140

0,95

6479

3857

496,79

4274,20

2,14 zt

12

Znaczny

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem

20000

2300

182,61

1,24

8457

5035

496,79

9051,72

0,45 zt

14



maszyny - pow.

2500 - 25 000
mkw
Biura, pom.
socjalne,
Lekki + D ,
. sanitariaty, taznie,
13| schorzenie o 1200 140 180 1,07 7053 5699 496,79 6196,22 | 5,16 zi
. komunikacja,
specjalne .
korytarze, klatki
schodowe itp.
Hale, magazyny -
Lekki + mycie z
14| schorzenie wykorzystaniem 2000 300 140 0,83 5471 4421 416,79 4837,84 | 2,42 zt
specjalne maszyny, pow.
700 - 2500 mkw
Hale, magazyny -
mycie z
Lekki + Y
. wykorzystaniem
15| schorzenie 20000 2300 182,61 1,09 7185 5806 4016,79 9822,75 | 0,49 zt
. maszyny - POw.
specjalne
2500 - 25 000
mkw
Biura, pom.
. socjalne,
Umiarkowany L .
. |sanitariaty, faznie,
16| + schorzenie o 1200 140 180 1,22 8321 5167 496,79 5664,01 | 4,72 zt
ol komunikacja,
specjalne
ped korytarze, klatki
schodowe itp.
Hale, magazyny -
Umiarkowany mycie z
17| +schorzenie | wykorzystaniem 2000 300 140 0,95 6479 4024 416,79 4440,45 | 2,22 zt

specjalne

maszyny, pow.
700 - 2500 mkw

15



Umiarkowany

Hale, magazyny -
mycie z
wykorzystaniem

18| + schorzenie 20000 2300 182,61 1,24 8457 5252 4016,79 9268,72 | 0,46 zt
. maszyny - POw.
specjalne
2500 - 25 000
mkw
Biura, pom.
socjalne,
Znaczny + L .
. sanitariaty, taznie,
19| schorzenie o 1200 140 180 1,22 9321 3270 496,79 3766,91 | 3,14 zt
alne komunikacja,
specja
ped korytarze, klatki
schodowe itp.
Hale, magazyny -
Znaczny + mycie z
20| schorzenie wykorzystaniem 2000 300 140 0,95 6479 2546 416,79 2963,20 | 1,48 zt
specjalne maszyny, pow.
700 - 2500 mkw
Hale, magazyny -
mycie z
Znaczny + .
. wykorzystaniem
21| schorzenie 20000 2300 182,61 1,24 8457 3324 4016,79 7340,52 | 0,37 zt
. maszyny - pow.
specjalne
2500 - 25 000
mkw

16
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