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POLSKA

dotyczy

PRZETARGU NIE OGRANICZONEGO

O wartości powyżej 60.000 euro na wykonanie zadania pod nazwą: „Świadczenie usług w zakresie wykonania zadań polegających na sporządzaniu operatów szacunkowych nieruchomości w roku 2007.

Termin otwarcia ofert: 18 grudnia 2006r

PROTEST dotyczący  wyjaśnienia treści Specyfikacji Istotnych Warunków Zamówienia:

ŚWIADCZENIE USŁUG W ZAKRESIE WYKONANIA ZADAŃ POLEGAJĄCYCYCH NA SPORZĄDZANIU OPERATÓW SZACUNKOWYCH NIERUCHOMOŚCI W ROKU 2007

Na podstawie art. 180 ustawy z dnia 29 stycznia 2004r. — Prawo zamówień publicznych (Dz.U. z 2004r., Nr 19, poz. 177 z późn. zm) składam protest dotyczący wyjaśnienia treści specyfikacji istotnych warunków zamówienia i wnoszę o unieważnienie przetargu  z powodu rażącego naruszenia prawa przez zamawiającego, ze  szkodą dla wykonawcy, polegającej na uniemożliwieniu złożenia uczciwej oferty.

W szczególności zarzucam naruszenie przez zamawiającego następujących przepisów:

art. 7 ust.l ustawy prawo zamówieniach publicznych;

art. 29 ust. 1 i 2 ustawy prawo zamówieniach publicznych;

art. 30 ustawy prawo zamówieniach publicznych;

art. 36 ust.l pkt. 3,4, prawo zamówieniach publicznych

art. 147 ustawy prawo zamówień publicznych

art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomościami

poprzez:

- brak opisu przedmiotu zamówienia,

- nie określenie za pomocą obiektywnych cech przedmiotu zamówienia, co nie tylko

uniemożliwia skalkulowanie ceny za usługę, ale również rodzi domniemanie, że niektórzy wykonawcy zostali poinformowani bardziej szczegółowo o zakresie i przedmiocie wyceny, co utrudnia uczciwą konkurencję;

- nie określenie zakresu wykonania wyceny, co oznacza że w przypadku jednej nieruchomości

może zostać wykonanych kilka operatów szacunkowych zamiast jednego; Prowadzi to do dowolności przy realizacji usługi i w efekcie wydatkowanie na wycenę tej samej nieruchomości kwot za kilka operatów szacunkowych;

- nie uwzględnienie w umowie o wykonanie operatów szacunkowych zasady oceniania

prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego, co prowadzi do zachwiania równowagi pomiędzy stronami na rzecz zamawiającego i prowadzi do podważania pozycji rzeczoznawcy majątkowego jako obiektywnego, bezstronnego eksperta -osoby zaufania publicznego.

UZASADNIENIE:

W dniu 8.12.2006r protestujący pobrał specyfikację i po zapoznaniu się z jej treścią, zażądał udzielenia wyjaśnień w trybie art. 38 ust. 1 ustawy Prawo Zamówień Publicznych. Zamawiający udzielił odpowiedzi na pytania w dniu 14 grudnia 2006r, odkąd rozpoczyna bieg 7-dmiodniowy termin wniesienia protestu na zaniechanie czynności przez Zamawiającego (art. 180 ust. 2 prawa zamówień publicznych). Pytania zmierzały przede wszystkim do uzyskania od Zamawiającego odpowiedzi zawierającej wykaz nieruchomości przeznaczonych do wyceny. Bez uzyskania takiej odpowiedzi nie można określić kosztu wykonania usługi polegającej na określeniu wartości nieruchomości. Koszt sporządzenia operatu szacunkowego zależy od przedmiotu wyceny, czyli od wycenianej nieruchomości, celu i zakresu wyceny.

Zamawiający nie udzielił odpowiedzi, zawierającej wykaz nieruchomości przeznaczonych do wyceny oraz zakres i uściślony cel wyceny. Z treści wyjaśnień wynika, że Zamawiający nie zamierza przedstawić wykonawcom opisu przedmiotu zamówienia przed złożeniem ofert, lecz że „nieruchomości przeznaczone do wyceny zostaną określone dokładnie w pisemnym wykazie zadań do realizacji" według wzoru, który stanowi załącznik do projektu umowy.

Zamawiający przygotowując przetarg na wykonywanie wycen nieruchomości zaniechał sporządzenia opisu przedmiotu zamówienia. Na wyraźne żądanie wykonawcy wyjaśnienia treści SIWZ nie przedstawił wykazu nieruchomości przeznaczonych do wyceny, nie uściślił zakresu i celu sporządzenia operatów szacunków dla poszczególnych nieruchomości. Należy podkreślić, iż wobec braku tych podstawowych informacji na temat zamawianych usług nie możliwe jest prawidłowe skalkulowanie kosztu wykonania operatów szacunkowych, bez szkody zarówno dla zamawiającego, jak i dla wykonawcy.

Brak podstawowych informacji dotyczących przedmiotu zamówienia może prowadzić do

określenia ceny za wykonaną pracę na najwyższym poziomie cen występujących na wolnym rynku.  Wobec  tak niedopracowanej   dokumentacji  przetargowej,  postawa zachowawcza rzeczoznawcy majątkowego wydaje się być właściwa. Jeżeli nie wiem, co będzie przedmiotem wyceny, to muszą się zabezpieczyć na ewentualność trafienia na wycenę skomplikowaną dotyczącą dużej nieruchomości.

Jak w takim przypadku Zamawiający potrafi ocenić cenę jednostkową wykonania operatu

szacunkowego, jeżeli nie posiada wiedzy o przedmiocie zamówienia.

W świetle powyższego, należy stwierdzić, że zapisy ustawy o finansach publicznych nie są tu

przestrzegane. Skąd,   wiadomo,   że   w   przypadku   zamówienia   wyceny   konkretnej

nieruchomości, w ściśle określonym celu, koszt jej wykonania nie będzie niższy.

Co, w przypadku zaoferowania przez niedoświadczonego rzeczoznawcę majątkowego ceny minimalnej, nie pozwalającej na prawidłowe przeprowadzenie pełnego procesu wyceny, z uwagi na zbyt wysokie koszty, których nie był w stanie skalkulować na podstawie dokumentacji przetargowej.

Należy pamiętać, iż źle wykonana wycena nieruchomości niesie większe ryzyko nie tylko finansowe, niż inne usługi objęte zamówieniami publicznymi. W takim przypadku odpowiedzialność ponosi zarówno zamawiający, jak i wykonawca zamówienia.

Dlatego przedmiot zamówienia w zakresie wyceny nieruchomości powinien zostać określony jednoznacznie, w następujący sposób, wynikający z art. 154 i art. 175.1 ustawy o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) oraz zgodnie z Standardami Zawodowymi Rzeczoznawców Majątkowych (standard VII.5.1 uchwalony uchwałą Rady Krajowej PFSRM w dniu 13 października 1999r):

„Przedmiotem zamówienia jest:

Wykonanie wycen...

· Określenie rodzaju wartości

· Określenie prawa do nieruchomości podlegającego oszacowaniu

· Określenie rodzaju nieruchomości

· Podanie właściciela nieruchomości ( osoba fizyczna/osoba prawna )

· Określenie celu wykonania wyceny

Załącznikiem do STWZ w zakresie określenia przedmiotu zamówienia powinien być „Wykaz nieruchomości podlegających wycenie „ , który powinien zawierać oznaczenie nieruchomości według księgi wieczystej oraz katastru nieruchomości (art. 35 ust.2 pkt.l ustawy o gospodarce nieruchomościami). Nieruchomości będące przedmiotem zamówienia wyceny powinny być oznaczone zgodnie z Rozporządzeniem ministra rozwoju regionalnego i budownictwa z dnia 29 marca 2001 r w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz. U nr 38 poz. 454) paragrafy 59-70 oraz stosownie do Ustawy o księgach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982r (Dz.U. Nr 19 poz. 147) wraz z późniejszymi zmianami — art. 26 i art. 27. W szczególności oznaczenie wycenianej nieruchomości powinno zawierać:

· Adres nieruchomości

· Obręb geodezyjny

· Nr działki

· Pow. działki

· Nr księgi wieczystej
· Inne elementy istotne dla wyceny nieruchomości takie jak np. informacja o dostępnej dokumentacji technicznej i ekonomicznej obiektów budowlanych; i inne

Wyżej wymienione przepisy: Ustawa o gospodarce nieruchomościami, Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych, Rozporządzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków oraz Ustawa o księgach wieczystych, to swoiste normy branżowe, które przedstawiają sposób jednoznacznego określania przedmiotu usług wyceny nieruchomości.

Dla uczestnika przetargu nieograniczonego, od którego żąda się skalkulowania kosztu usługi w zakresie wyceny nieruchomości oczywistym pozostaje fakt, że zamawiający udzieli odpowiedzi na tak podstawowe pytanie: „które konkretnie nieruchomości należy wycenić ?".

Niedopuszczalne jest organizowanie przetargu bez określenia w sposób jednoznaczny przedmiotu zamówienia. W ten sposób Zamawiający stawia w lepszej sytuacji tych wykonawców, którzy   mogą   dowiedzieć   się   nieoficjalnie   o   tym,   jakiego   rodzaju   nieruchomości będą przeznaczone do wyceny i czy znajdą się wśród nich obiekty duże lub trudne.

Protestujący posiada interes prawny złożenia protestu, ponieważ w razie jego uwzględnienia i ogłoszenia nowego postępowania przetargowego, zgodnego z prawem zamówień publicznych

protestujący będzie mógł złożyć uczciwą ofertę i ubiegać się o udzielenie mu zamówienia. W tym stanie rzeczy mój protest jest zasadny i konieczny.

Stanowisko zaprezentowane w proteście potwierdzają także orzeczenia Zespołów Arbitrów sygn. Akt UZP/ZO/0-1076/06 oraz UZP/ZO/0 - 812/06.

Kwestionuję odpowiedzi Zamawiającego dotyczące sposobu rozstrzygania sporu w zakresie oceny poprawności sporządzenia operatu szacunkowego. Zamawiający podtrzymuje w odpowiedzi na pytania, swoje stanowisko wobec zapisów §6 projektu umowy. Oznacza to, że spory dotyczące oceny poprawności lub błędów w operatach szacunkowych rozstrzygane mogą być w sposób uznaniowy we własnym zakresie przez Zamawiającego. Jest to sprzeczne z art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Podważa to pozycję rzeczoznawcy majątkowego jako bezstronnego, obiektywnego eksperta i osobę zaufania publicznego odpowiedzialną po części za prawidłowość gospodarowania mieniem publicznym.

Z poważaniem

Jaworska Maria

