Jelenia Géra, 27 luty 2007 r

Urzad Miejski w Szklarskiej Porebie
ul. M. Buczka 2
58-580 Szklarska Poregba

PROTEST -

dotyczacy ogloszenia o zamdéwieniu i postanowien specyfikacji istotnych warunkéw
zamowienia (siwz) przetarqu nieograniczoneqgo o warto$ci ponizej 60.000 euro na
wykonanie zadania pod nazwa ,,Ustugi wycen nieruchomosci dla Miasta Szklarska Po-
reba w 2007 roku”

Termin zamieszczenia ogtoszenia na stronie internetowej miasta 25 luty 2007

Termin otwarcia ofert: 12 marzec 2007 r

Na podstawie art. 180 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamoéwien publicznych (t.].
Dz. U. z 2006 r. Nr 164, poz. 1163 ze zm.) sktadam protest dotyczacy tresci specyfikacji
istotnych warunkéw zaméwienia i wnosze o uniewaznienie przetargu z powodu razgcego
naruszenia prawa przez zamawiajgcego, ze szkodg dla wykonawcy, polegajgcej na unie-
mozliwieniu ztozenia uczciwej oferty.

W szczegdlnosci zarzucam naruszenie przez zamawiajgcego nastepujgcych przepisow:

art. 7 ust.1 ustawy prawo zamdwieniach publicznych;

art. 29 ust. 11 2 ustawy prawo zamowieniach publicznych;

art. 30 ustawy prawo zamowieniach publicznych;

art. 36 ust. 1 pkt. 3, 4, prawo zamdwieniach publicznych

art. 147 ustawy prawo zamowiet publicznych

art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoSciami

poprzez:
- brak opisu przedmiotu zamoéwienia w sposéb jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomocg
dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen, uwzgledniajacych wszystkie wymagania i
okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty,

- nie okreslenie za pomocg obiektywnych cech przedmiotu zamédwienia, co nie tylko unie-
mozliwia skalkulowanie ceny za ustuge, ale réwniez rodzi domniemanie, ze niektorzy wyko-
nawcy zostali poinformowani bardziej szczegétowo o zakresie i przedmiocie wyceny, co
utrudnia uczciwg konkurencje;

- nie okredlenie zakresu wykonania wyceny, co oznacza ze w przypadku jednej nieruchomo-
§ci moze zosta¢ wykonanych kilka operatéw szacunkowych zamiast jednego;

Prowadzi to do dowolnosci przy realizacji ustugi i w efekcie wydatkowanie na wycene tej sa-
mej nieruchomosci kwot za kilka operatéw szacunkowych;

W przypadku wyceny nieruchomosci zabudowanych brak informacji o posiadaniu badz nie
posiadaniu przez Zamawiajgcego dokumentacji niezbednej do okreslenia parametréw tech-
nicznych obiektéw budowlanych (np. inwentaryzacji budowlanej,) tj informacji niezbednej do
sporzadzenia operatu szacunkowego,

- nie uwzglednienie w umowie o wykonanie operatéw szacunkowych zasady oceniania pra-
widtowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, co prowadzi do zachwiania réwnowagi
pomiedzy stronami na rzecz zamawiajacego i prowadzi do podwazania pozycji rzeczoznaw-
cy majagtkowego jako obiektywnego, bezstronnego eksperta ~ osoby zaufania publicznego.

Str. 1

sl
Ao
Vi,



UZASADNIENIE:

W dniu 26.02.2007 r protestujacy pobrat specyflkaqe ze strony internetowej miasta Szklar-
ska Poreba.

Po zapoznaniu sie z SIWZ stwierdzam, ze ZamaW|ancy przygotowujac przetarg na wyko-
nywanie wycen nieruchomosci zaniechat:

- sporzadzenia opisu przedmiotu zamowienia,

- nie przedstawit wykazu nieruchomosci przeznaczonych do wyceny,

- nie uscislit zakresu i celu sporzadzenia operatéw szacunkéw dla poszczegdinych nieru-
chomosci.

Nalezy podkresli¢, iz wobec braku tych podstawowych informacji na temat zamawianych
ustug nie mozliwe jest prawidiowe skalkulowanie kosztu wykonania operatow szacunkowych,
bez szkody zaréwno dla zamawiajacego, jak i dla wykonawcy.

Dlatego przedmiot zaméwienia w zakresie wyceny nieruchomosci powinien zostaé okreslony
jednoznacznie, w nastepujacy sposoéb, wynikajgcy z art. 154 i art. 175.1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) oraz zgodnie z
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych (standard VIL.5.1 uchwalony
uchwata Rady Krajowej PFSRM w dniu 13 pazdziernika 1999r):

,Przedmiotem zamdwienia jest:

Wykonanie wyceny ..........c.cccoovviivcinnnnnes

Okreslenie rodzaju wartosci .

Okreslenie prawa do meruchomosm podlegajqcego oszacowaniu .

Okreslenie rodzaju nieruchomosci .. .

Podanie whasciciela nieruchomosci ( osoba f|zyczna/osoba prawna ) ..

Okreslenie celu wykonania wyceny ..

Zalgcznikiem do SIWZ w zakresie okres$lenia przedmiotu zaméwienia powinien byé ,Wykaz
nieruchomosci podlegajgcych wycenie ,, , ktéry powinien zawiera¢ oznaczenie nieruchomosci
wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci (art. 35 ust.2 pkt.1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami).

Nieruchomosci bedace przedmiotem zamoéwienia wyceny powinny by¢ oznaczone zgodnie z
Rozporzadzeniem ministra rozwoju regionalnego i budownictwa z dnia 29 marca 2001 r w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U nr 38 poz. 454) paragrafy 59-70 oraz stosow-
nie do Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982r (Dz.U. Nr 19 poz. 147) wraz
Z pézniejszymi zmianami — art. 26 i art. 27.

W szczegodlnosci oznaczenie wycenianej nieruchomosci powinno zawierac:

- adres nieruchomosci

- obreb geodezyjny

- nr dziatki

- powierzchnie dziatki

- Nr ksiegi wieczystej

- inne elementy istotne dla wyceny nieruchomosci takie jak np. informacja o dostepnej do-
kumentacji technicznej obiektéw budowlanych.

Wyzej wymienione przepisy:

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami,

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych,

- Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw

- Ustawa o ksiegach wieczystych,

stanowig normy branzowe, ktére przedstawiajg sposoéb jednoznacznego okreslania przed-
miotu ustug wyceny nieruchomosci.

Niedopuszczalne jest organizowanie przetargu bez okreslenia w sposob jednoznaczny
przedmiotu zaméwienia..
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Protestujacy posiada interes prawny ztoZzenia protestu, poniewaz w razie jego uwzglednienia
i ogtoszenia nowego postepowania przetargowego, zgodnego z prawem zamowienh publicz-
nych protestujacy bedzie mogt ztozyé uczciwg oferte i ubiegac sie o udzielenie mu zamoéwie-
nia. :

Stanowisko zaprezentowane w protescie potwierdzajg takze orzeczenia Zespotdw Arbitréw
Urzedu Zamoéwien Publicznych jak w sprawach:

- sygn. Akt UZP/ZO/0 — 3058/06 z 09.01.2007 (przeciwko Urzedowi Miejskiemu w Jeleniej
Gorze).

- sygn. Akt UZP/ZO/0 -2762/06 z 14.11.2006 (przeciwko Urzedowi Miejskiemu we Wrocta-
wiu)

- sygn. Akt UZP/ZO/0-1076/06 z 20.04.2006 (przeciwko Urzedowi Miejskiemu w Elblagu)

- sygn. Akt UZP/ZO/0 - 812/06 z 24.03.2006 (przeciwko Urzedowi Miejskiemu w Krakowie).

Z powazaniem
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Szacowanie Nieruchomosci, o Jelenia Gora, 27 luty 2007 r
Ustugi Projektowe A
Maria Anna Jaworska R
Plac Rozany nr 8

58-500 Jelenia Géra

tel. 075 64 32 316

kom. 601 89 26 77 A5 i
SZACOWAN T P i iy ae)
HSLUL e on g Urzad Miejski w Szklarskiej Porgbie
"w‘-i‘ . Ul M. Buczka 2
I 58-580 Szklarska Porg¢ba
POLSKA
PROTEST

dotyczacy ogloszenia o zamdwieniu i postanowien specyfikacji istotnych warunkdw
zamOwienia (siwz) przetargu nieograniczonego o wartosci ponizej 60.000 euro na
wykonanie zadania pod nazwa ,,Uslugi wycen nieruchomosci dla Miasta Szklarska Poreba
w 2007 roku”

' Termin zamieszczenia ogloszenia na Termin otwarcia ofert: 12 marzec 2007 r

~-

Sstronie internctowej miasta 25 luty 2007
(niedziela)

Na podstawie art. 180 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamo6wien publicznych (t.].
Dz. U. 22006 r. Nr 164, poz. 1163 ze zm.) sktadam protest dotyczacy tresci specyfikacji
istotnych warunkéw zamodwienia i wnoszg¢ o uniewaznienie przetargu z powodu razacego
naruszenia prawa przez zamawiajacego, ze szkoda dla wykonawcy, polegajacej na
uniemozliwieniu ztozenia uczciwej oferty.

W szczeg6lnosci zarzucam naruszenie przez zamawiajacego nastepujacych przepisow:

art. 7 ust.1 ustawy prawo zamowieniach publicznych;

art. 29 ust. 11 2 ustawy prawo zamowieniach publicznych;

art. 30 ustawy prawo zamowieniach publicznych;

art. 36 ust.1 pkt. 3, 4, prawo zamowieniach publicznych

art. 147 ustawy prawo zamdéwien publicznych

art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

poprzez:

- brak opisu przedmiotu zamowienia w sposob jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomoca
dostatecznie dokladnych i1 zrozumialych okreslen, uwzgledniajacych wszystkie
wymagania 1 okoliczno$ci mogace mie¢ wplyw na sporzadzenie oferty,

- nie okreslenie za pomoca obiektywnych cech przedmiotu zamoéwienia, co nie tylko
uniemozliwia skalkulowanie ceny za ustuge, ale réwniez rodzi domniemanie, ze
niektérzy wykonawcy zostali poinformowani bardziej szczegdélowo o zakresie
1 przedmiocie wyceny, co utrudnia uczciwg konkurencje;



,Przedmiotem zamoéwienia jest:
Wykonanie Wycen ........ccoeevemieieeienne.
" Okreslenie rodzaju wartosci

n Okreslenie prawa do nieruchomosci podlegajacego oszacowaniu

*  Okteslenie rodzaju nieruchomosci

*  Podanie wlasciciela nieruchomosci ( osoba fizyczna/osoba prawna )
= Okreslenie celu wykonania wyceny

Zamawiajacy ograniczyl si¢ do  pogrupowania wg sobie znanego szyfru, bez podania
jakichkolwiek informacji o nieruchomosciach, ktore majq by¢ wyceniane.

Np. ..Wykonanie operatu szacunkowego wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
(skladajqcej sie z jednej bad? kilku sqsiadujqcych dzietek gruntu) - Orientacyjna ilo$¢ prac do
wykonania w 2007 roku — 45 - Termin wykonania pracy od dnia otrzymania pisemnego
zlecenia — 7 dni”

Lub

., Wykonanie operatu szacunkowego wartosci nakladow poniesionych na nieruchomosé
budynkowq - Termin wykonania pracy od dnia otrzymania pisemnego zlecenia 21 dni
kalendarzowych - Orientacyjna ilos¢ prac do wykonania w 2007 roku — 45"

Zalacznikiem do SIWZ w zakresie okredlenia przedmiotu zamoéwienia powinien by¢ ,,Wykaz
nieruchomosci podlegajacych wycenie ,, , ktoéry powinien zawiera¢ oznaczenie nieruchomosci
wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci (art. 35 ust.2 pkt.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Nieruchomosci bedace przedmiotem zamoéwienia wyceny powinny by¢ oznaczone zgodnie z
Rozporzadzeniem ministra rozwoju regionalnego 1 budownictwa z dnia 29 marca 2001 r w
sprawie ewidencji gruntow 1 budynkéw (Dz. U nr 38 poz. 454) paragrafy 59-70 oraz stosownie do
Ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece z 6 lipca 1982r (Dz.U. Nr 19 poz. 147) wraz z
pozniejszymi zmianami — art. 26 1 art. 27.

W szczegolnosct oznaczenie wyceniane] nieruchomosci powinno zawierac:

Adtres nieruchomosci
Obreb geodezyjny
Nr dziatki

Pow. dziatki

Nr ksiegl wieczystej

o  Inne elementy istotne dla wyceny nieruchomosci takie jak np. mformacja o dostepnej
dokumentaciji technicznej 1 ekonomicznej obiektow budowlanych; i inne.

O O O O O

Wyzej wymienione przepisy: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcdw Majatkowych, Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw 1 budynkéw oraz
Ustawa o ksiggach wieczystych, to swoiste normy branzowe, ktére przedstawiaja sposéb
jednoznacznego okreslania przedmiotu ustug wyceny nieruchomosci.

Dla uczestnika przetargu nieograniczonego, od ktérego zada si¢ skalkulowania kosztu ustugi w
zakresie wyceny nieruchomosci oczywistym pozostaje fakt, ze zamawiajacy udzieli odpowiedzi na
tak podstawowe pytanie: ,,ktore konkretnie nieruchomosci nalezy wycenic 7.

Niedopuszczalne jest organizowanie przetargu bez okreslenia w sposoéb  jednoznaczny
przedmiotu zamoéwienia. W ten sposéb Zamawiajacy stawia w lepszej sytuacji tych wykonawcow,
ktorzy moga dowiedzie¢ si¢ nieoficjalnie o tym, jakiego rodzaju nieruchomosci beda
przeznaczone do wyceny 1 czy znajda si¢ wérdd nich obiekty duze lub trudne.



- nie okreslenie zakresu wykonania wyceny, co oznacza ze w przypadku jednej nieruchomosci
moze zosta¢ wykonanych kilka operatéw szacunkowych zamiast jednego; Prowadzi to
do dowolnosci przy realizacji ustugi 1 w efekcie wydatkowanie na wyceng tej samej
nieruchomosci kwot za kilka operatow szacunkowych; W przypadku wyceny
nieruchomosci zabudowanych brak informacji o posiadaniu badz nie posiadaniu przez
Zamawiajacego dokumentacji niezbednej do okreslenia parametrow technicznych
obiektéw budowlanych (np. inwentaryzacji budowlanej,) tj informacji niezbgdnej do
sporzadzenia operatu szacunkowego,

- nic uwzglednieniec w umowie o wykonanie operatéw szacunkowych zasady oceniania
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, co prowadzi do zachwiania
rownowagi pomiedzy stronami na rzecz zamawiajacego i prowadzi do podwazania
pozycji rzeczoznawcy majatkowego jako obiektywnego, bezstronnego eksperta —
osoby zaufania publicznego.

UZASADNIENIE:

W dniu 26.02.2007 r protestujacy pobrat specyfikacje ze strony internetowej miasta Szklarska
Porgba.

Po zapoznaniu si¢ z SIWZ stwierdzam, ze Zamawiajacy przygotowujac przetarg na
wykonywanie wycen nieruchomosci zaniechal sporzadzenia opisu przedmiotu zamoéwienia,
nie przedstawil wykazu nieruchomosci przeznaczonych do wyceny, nie uscislit zakresu i celu
sporzadzenia operatéw szacunkaw dla poszczegolnych nieruchomosci. Nalezy podkreslié, iz
wobec braku tych podstawowych informacji na temat zamawianych ustug nie mozliwe jest
prawidlowe skalkulowanie kosztu wykonania operatow szacunkowych, bez szkody zaréwno
dla zamawiajacego, jak i dia wykonawcy.

Brak podstawowych informacji dotyczacych przedmiotu zaméwienia moze prowadzi¢ do
okreslenia ceny za wykonang prace na najwyzszym poziomie cen wystepujacych na wolnym
rynku. Wobec tak niedopracowanej dokumentacji przetargowej, postawa zachowawcza
rzeczoznawcy majatkowego wydaje sie by¢ wlasciwa. Jezeli nie wiem, co bedzie przedmiotem
wyceny, to musze sie zabezpieczy¢é na ewentualnos¢ trafienia na wycene skomplikowang
dotyczqceq duzej nieruchomosci.

Jak w takim przypadku Zamawiajacy potrafi oceni¢ ceng jednostkowa wykonania operatu
szacunkowego, jezeli nie posiada wiedzy o przedmiocie zamdwienia.

W s$wietle powyzszego, nalezy stwierdzi¢, ze zapisy ustawy o finansach publicznych nie sa tu
przestrzegane. Skad, wiadomo, ze w przypadku zamdwienia wyceny konkretnej
nieruchomosci, w $cisle okreslonym celu, koszt jej wykonania nie bgdzie nizszy.

Co, w przypadku zaoferowania przez niedo§wiadczonego rzeczoznawcg majatkowego ceny
minimalnej, nie pozwalajacej na prawidlowe przeprowadzenie pelnego procesu wyceny,
zuwagi na zbyt wysokie koszty, ktorych nie byl w stanie skalkulowaé¢ na podstawie
dokumentacji przetargowe;.

Nalezy pamigtac, iz zle wykonana wycena nieruchomosci niesie wieksze ryzyko nie tylko
finansowe, niz inne ustugi objete zamoOwieniami publicznymi. W takim przypadku
odpowiedzialno$¢ ponosi zaréwno zamawiajacy, jak i wykonawca zamowienia.

Dlatego przedmiot zamoéwienia w zakresie wyceny nieruchomosci powinien zostaé okreslony
jednoznacznie, w nastepujacy sposob, wynikajacy z art. 154 1 art. 175.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) oraz zgodnie z
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych (standard VIL.5.1 uchwalony uchwaly
Rady Krajowej PFSRM w dniu 13 pazdziernika 1999r):



Protestujacy posiada interes prawny zlozenia protestu, poniewaz w razie jego uwzglednienia i
ogloszenia nowego postgpowania przetargowego, zgodnego z prawem zamowien publicznych
protestujacy bedzie mogt ztozy¢ uczciwag oferte 1 ubiegaé si¢ o udzielenie mu zamoéwienia.
W tym stanie rzeczy moj protest jest zasadny i konieczny.

Stanowisko zaprezentowane w protescie potwierdzajg takze orzeczenia Zespotow Arbitrow
jak w sprawach:

- sygn. Akt UZP/Z0O/0-1076/06 z 20.04.2006 (przeciwko Urzgdowi Miegjskiemu w Elblagu)
- sygn. Akt UZP/ZO/0 — 812/06 z 24.03.2006 (przeciwko Urzgedowi Miejskiemu w
Krakowie).

- sygn. Akt UZP/ZO/0 -2762/06 z 14.11.2006 (przeciwko Urzgdowi Miejskiemu we
Wroctawiu)

- sygn. Akt UZP/Z0/0 — 3058/06 z 09.01.2007 (przeciwko Urzgdowi Miejskiemu w Jelenie;j
Gorze).

Urzad Miejski w Karpaczu od kilku lat przygotowuje SIWZ zgodnie z ustawa Prawo
zamdwien publicznych 1 zamieszcza je na stronie internetowej miasta.

7 powazaniem
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W zataczeniu:

1. Stanowisko Zarzadu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych
w sprawie okreslania przedmiotu i celu wyceny w $wietle organizowanych

przetargdw na ustugi rzeczoznawcoéw majatkowych

oraz warunkow stawianych wykonawcom i kryterium oceny ofert.

SEATOWANIE NIERUCHOMOSC
USLUGI PROJEKTOWE
mgrng Aana dnng
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STANOWISKO

Zarzadu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
w sprawie okreslania przedmiotu i celu wyceny w $wietle organizowanych
przetargdw na ustugi rzeczoznawcoOw majatkowych
oraz warunkow stawianych wykonawcom i kryterium oceny ofert.

Rzeczoznawstwo majatkowe jest zawodem, ktory wykonywany z odpowiedzialnoscia,
stuzy prawidlowosci zarzadzania ogromnym kapitalem publicznym, jaki stanowia
nieruchomosci: nabywane, sprzedawane, przynoszace dochéd z najmu, uzytkowania
wieczystego, zamieniane przez podmioty publiczne. Rzeczoznawcy majatkowi zaliczani sg do
osOb zaufania publicznego, wykonujacych bardzo odpowiedzialng pracg, wymagajaca
posiadania wysokiej wiedzy fachowej 1 duzego doswiadczenia.

Z tego wzgledu problem, w jaki sposob zlecaé wykonanie ustug szacowania
nieruchomosci powinien by¢é przedmiotem szczegélnego zainteresowania nie tylko
rzeczoznawcOw majatkowych, ale przede wszystkim zamawiajacych te ustugi.

Operat szacunkowy — to opinia na piSmie, ekspertyza rzeczoznawcy majatkowego
okreslajaca warto$¢ majatku. To wynik zmudnej pracy i tworczego intelektualnego wysitku nad
wyceniang nieruchomoscia i rynkiem nieruchomosci. Jest to dyscyplina tak wazna, ze sposob
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego okreslony zostal w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U z 2004 r. Nr 261, poz. 2603), w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U Nr 207, poz. 2109). Powstaty réwniez, wzorowane na najlepszych,
w  tvm angielskich 1 amerykanskich normach zawodowych, standardy zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Powyzsze przepisy narzucaja okreslone podejscia 1 metody wyceny, a takze przebieg
procesu szacowania nieruchomosci. Ich wybor uzalezniony jest przede wszystkim od rodzaju
przedmiotu wyceny i celu, jakiemu ma stuzy¢ operat szacunkowy.

Nalezy  podkresli¢, iz sporzadzenie operatu szacunkowego jest zadaniem
zindywidualizowanym. Operat szacunkowy dotyczy wyceny konkretnej nieruchomosci,
a zatem musi uwzgl¢dniaé jej szezegélne cechy fizyczne, uzytkowe i uwarunkowania prawne
takie jak forma wladania, stuzebnosci i inne obciazenia.

W zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci i celu wyceny rzeczoznawca majatkowy
zobowigzany jest zastosowa¢ odpowiedni sposdb wyceny. Praktyczna jego realizacja ma istotny
wplyw na jakos¢ operatu szacunkowego i okreslang w nim wartos¢, ktora stanowi podstawe do
podejmowania decyzji finansowych stron uczestniczacych w obrocie nieruchomos$ciami. Dla
zapewnienia pelnej jednoznacznosci i wystarczajacej szczegdétowosci oraz uwzglednienia
indywidualnych sytuacji wystepujacych w odniesieniu do poszczegdlnych nieruchomosci,
konieczny jest rozwini¢ty opis przedmiotu zaméwienia. Dopiero jego precyzyjne okreslenie
moze gwarantowa¢ poprawne wykonanie wyceny oraz umozliwi¢ oszacowanie nakladu pracy
niezbednego do jej wykonania, a tym samym réwniez okresli¢ cene za te ustuge.

Opis przedmiotu zamowienia, w takim zakresie jak jest wskazany w art. 29 ustawy
Prawo zamowien publicznych powinien by¢ $cisty i oparty o obiektywne kryteria. Przedmiotem
operatu szacunkowego jest jedna S$cisle zdefiniowana nieruchomo$¢, a wykonanie ustugi
rzeczoznawcy majatkowego jest bezposrednio zwigzane z jej okresleniem.

Dlatego nieprawidlowe sa praktyki stosowane w przetargach organizowanych gléwnie w
jednostkach samorzadowych i administracji rzadowej, na blizej nieokreslone nieruchomosci,
ktore sukcesywnie, w ciagu roku miatyby podlega¢ wycenie. Wszak przedmiotem wyceny moze
by¢ mala niezabudowana dziatka gruntu jak rowniez duza zabudowana kilkudziesiecioma
obiektami nieruchomos¢ przemystowa.
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Ponadto. operat szacunkowy dotyczacy tej samej nieruchomosci ale wycenianej do
réznvch celow wymaga roznego podejscia do wyceny, ktore narzucone jest przepisami prawa a
to z kolei przektada si¢ na r6zna wartos$¢. Nie mozna prawidtowo skalkulowa¢ kosztu wykonania
operatu szacunkowego jezeli nieznane sa parametry nieruchomosci, a cel jest okreslony w
sposob wieloznaczny. W takiej sytuacji rzeczoznawca nie jest w stanie przewidzie¢ jakiego
nakladu pracy. jakich dokumentéw i jakich czynnosci dana ushuga bedzie od niego wymagac.
Przvgotowana w ten sposob specyfikacja istotnych warunkow zamdwienia jak réwniez
przeprowadzone w oparciu o0 nig postepowanie o zamowienie publiczne sa jawnym naruszeniem
przepisow art. 7 i art. 29 przywolanej wyzej ustawy.

Interpretacja przepisdéw prawnych o zamoéwieniach publicznych jest niespojna, a wrecz
wzajemnie sie¢ wykluczajaca z obowiazujacymi przepisami w zakresie szacowania
nieruchomosci. Z jednej strony rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do wykonywania
operatow szacunkowych woweczas, jezeli znany jest przedmiot i cel wyceny, z drugiej strony
organizowanie przetargdw bez precyzyjnego okreslania przedmiotu i celu wykonania operatu
szacunkowego zmusza do kreowanie cen okreslanych bez wuzasadnionej kalkulacji.
Zamawiajacemu nie wolno przygotowaé postgpowania, ktore narusza inne przepisy rangi
ustawowej a taka sytuacja ma miejsce w omawianych przypadkach.

Nalezy zwréci¢ uwage, iz wyceny nieruchomosci wykonywane w jednostkach
samorzadowych i administracji rzadowej charakteryzuja si¢ duzym stopniem trudnosci ( sprawy
dotyczace wywlaszczen, zwrotow nieruchomos$ei, trwalego zarzadu, shuzebnosci, optat
planistycznych i adiacenckich itp. ).Sprawy te zwiazane sg z licznymi odwotaniami i w zwiazku
ztym udzialem rzeczoznawcéw majatkowych w rozprawach administracyjnych, przed
Samorzadowym Kolegium Odwokawczym oraz w postgpowaniach sgdowych. Niezb¢dna jest
zatem wspotpraca urzeddéw z grupa najlepszych fachowcow, posiadajacych duze doswiadczenie
zawodowe i $wiadomo$é odpowiedzialnoéci za podejmowane czynnosci. Zle wykonana wycena
moze mie¢ powazne skutki finansowe dla stron postgpowania administracyjnego przewyzszajace
wielokrotnie warto$¢ przedmiotu zamoéwienia.

Dlatego tez niewlasciwe sa przetargi, w ktdrych jedynym kryterium wyboru wykonawcy
jest cena za blizej nieokreslong ustuge w zakresie szacowania nieruchomosci. W ten sposob
znacznie ogranicza si¢ weryfikacje merytoryczng oferentow, a ceny ustug, ktoére wykonuja
okreslane sg bez uzasadnionej kalkulacji. Wynikiem tych dziatan jest bylejakos$¢ opracowan, co
w efekcie uderza zaréwno w ich autoréw, jak rowniez w zamawiajacych wyceny.

Instytucje panstwowe, do ktérych obowiazkow nalezy przestrzeganie porzadku prawnego
1 formutlowanie praktycznych zasad wypelniania tego, co ustawodawca w aktach prawnych
zapisze, powinny pamigtaé, iz celowe 1 oszczedne wydatkowanie srodkéw finansowych musi
uwzglednia¢ zachowanie zasady uzyskiwania najlepszych efektow z zainwestowanych srodkow
publicznych, jakimi sa pieniadze wydawane na wyceny nieruchomosci. Dlatego tez, wartosé
intelektualna, z jaka mamy do czynienia przy wycenach nieruchomosci nie moze by¢ kupowana
za najnizsza cene.

Uwazamy, iz przy zamawianiu wycen nieruchomosci powinna istnie¢ mozliwosé
stosowania procedur wewnetrznych, a nie S$ciste regulacje ustawowe, co ma szczegdlne

znaczenie w bardzo specyficznych ustugach, gdzie podstawa dobrego dzialania jest zdobyta
wiedza i doswiadczenie. Taka specyficzna ustuga jest wycena nieruchomosci.

Warszawa, luty 2007



