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% Demokracji Lokalnej 18 Stycznia 2021 r.

im. Jerzego Regulskiego

OCENA OPERATU SZACUNKOWEGO JAKO bOWODU
W POSTEPOWANIU ADMINISTRACYJNYM. DOKUMENTACIA
PROCESU WYCENY

WAZNE INFORMACIJE O SZKOLENIU:

Operat szacunkowy jest jedng z najistotniejszych form dowodu w postepowaniu administracyjnym. Stanowi
sformalizowang opinie o wartosci nieruchomosci, niezbedng dla potrzeb ustalenia optat adiacenckich, optat
planistycznych, odszkodowan za pozbawienie lub ograniczenie praw do nieruchomosci, aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego oraz dla wielu innych postepowan gdzie niezbedne jest okreslenie wartosci praw do
nieruchomosci.

Materiaty szkoleniowe oprécz podstawowych definicji i opisu uwarunkowan prawnych, zawierajg liczne wyroki
sadéw administracyjnych, obrazujgce ksztattowanie sie linii orzecznictwa w odniesieniu do poszczegélnych
zagadnien przedstawianych na szkoleniu. Szkolenie przeprowadzone bedzie w trybie zdalnym, w formie
prezentacji w programie PowerPoint. Prowadzacy udzielat bedzie odpowiedzi na pytania i problemy zgtaszane
przez uczestnikdw szkolenia. Bedzie to rzeczywiste spojrzenie na operat z obu stron biurka.

I
CELE | KORZYSCI:

Szkolenie ma na celu:

e Usystematyzowanie podstawowych pojec zwigzanych z wyceng nieruchomosci.

e Przedstawienie charakteru i tresci operatu szacunkowego oraz jego mocy dowodowe;j.

e Zapoznanie z podstawowymi uwarunkowaniami prawnymi i metodycznymi, dotyczacymi stosowanych
podejs¢, metod i technik wyceny.

e Przedstawienie uwarunkowan i rdznic dotyczacych oceny prawidiowosci sporzadzania operatu
szacunkowego przez organizacje zawodowg, oceny przydatnosci dowodowej operatu przez organ
prowadzacy postepowanie a takze ocene postepowania rzeczoznawcy majgtkowego przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

e Omodwienie najczesciej wystepujgcych btedédw i uchybien w operatach szacunkowych z perspektywy
formalnych mozliwosci ich oceny przez organ.

e Zapoznanie z podstawowymi uwarunkowaniami prawnymi i metodycznymi dotyczgcymi wyceny dla celow
szczegolnych jak optaty adiacenckie (wzrost wartosci w wyniku podziatu, potaczenia i podziatu, scalenia
i podziatu, wybudowania infrastruktury), planistyczne (tzw. renta planistyczna), odszkodowania,
aktualizacja optat z tytutu uw itp.

PROGRAM:

1. Operat jako dowéd w postepowaniu administracyjnym:
1) Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci:
a) Przepisy prawa obowigzujgce przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego.
b) Rola i status prawny standardéw zawodowych rzeczoznawcow majgtkowych.



2)

3)
4)

5)

6)

7)

Status prawny opinii o wartosci:

a) Operat szacunkowy to opinia biegtego, dokument urzedowy czy materiat urzedowy?

b) Zasady udostepniania operatu szacunkowego przez organ prowadzacy postepowanie — ustawa
o dostepie do informacji publicznej czy przepis art. 156 ugn?

c) Zastrzeganie przez rzeczoznawcédw praw autorskich — uzasadnione czy nie?

Zasady sporzadzania, obligatoryjne elementy i tres¢ operatu szacunkowego.

Podstawowe informacje o zasadach stosowania okreslonych podejsé, metod i technik wyceny

nieruchomosci:

a) Wartosc rynkowa a wartosé odtworzeniowa.

b) Wartos¢ rynkowa w podejsciu porownawczym czy w podejsciu dochodowym?

c) Kiedy mozliwe jest zastosowanie podejscia kosztowego?

d) Kiedy metoda poréwnywania parami a kiedy metoda korygowania ceny sredniej — uwarunkowania
metodyczne i prawne?

Obligatoryjne elementy analizy rynku:

a) Rynek lokalny a rynek regionalny.

b) Przyjmowanie zasiegu terytorialnego i okresu badania rynku — uzasadnienie zatozen przez
rzeczoznawce.

c) Uwzglednienie uptywu czasu na poziom cen transakcyjnych — tzw. Trend czasowy.

d) Dobdr cech, ich standaryzacja oraz okreslenie sity wptywu na wartos$¢ — uzasadnienie wyboru.

Problematyka podobienistwa nieruchomosci:

a) Definicja nieruchomosci podobnych.

b) Opis cech rdznicujgcych — uwarunkowania prawne.

c) Uzasadnienie wyboru nieruchomosci spetniajgcych warunek podobieristwa.

Typowe btedy i usterki wystepujgce w operatach szacunkowych:

a) Poprawnosc¢ okreslenia przedmiotu, zakresu i celu wyceny.

b) Poprawnosc¢ ustalenia dat istotnych dla okreslenia wartosci m.in.

e W celu ustalenia optat adiacenckich.
e W celu ustalenia tzw. Renty planistycznej.
e W celu ustalenia odszkodowania za pozbawienie lub ograniczenie praw do nieruchomosci.

c) Przeznaczenie nieruchomosci w sytuacji braku obowigzujgcego planu miejscowego — studium czy
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, faktyczny sposdb uzytkowania terenu
czy potencjalne mozliwosci?

d) Przeznaczenie a cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste przy aktualizacji optat
rocznych tytutu uzytkowania wieczystego.

e) Rolaiznaczenie zatacznikow.

f) Uzasadnienie przyjetych zatozen, wielkosci wspdétczynnikédw korygujacych i poprawek kwotowych,
uzasadnienie dokonanych obliczen i przyjetego wyniku.

Aktualizacja a potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego, z uwzglednieniem zmian w art. 156
ustawy o gospodarce nieruchomosciami — konieczno$¢é dotaczenia stosownych analiz.

Ocena operatu przez organ oraz organizacje zawodowa, z uwzglednieniem zmian w art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami:

1)

Ocena operatu jako dowodu w postepowaniu administracyjnym w Swietle aktualnego orzecznictwa

sadéw administracyjnych, z uwzglednieniem zakresu oceny przez organ oraz specyfiki wiadomosci

specjalnych rzeczoznawcy majgtkowego — na ile i w jakim zakresie organ winien ocenia¢, w aspekcie
przydatnosci dowodowej, operat szacunkowy; do jakich elementédw operatu organ ma nie tylko prawo
ale i obowigzek odnies¢ sie.

a) Ocena w zakresie zgodnosci z przepisami prawa — jakich elementéw procesu szacowania moze
dotyczyé?

b) Ocena w zakresie zgodnosci z innymi dowodami — czego moze dotyczy¢?

c) Ocena w zakresie zgodnosci z wiedzg ogd6lng — logicznosé, spdjnosé, kompletnosé, adekwatnos¢ do
okolicznosci sprawy, poprawnos$é obliczen.

d) Odniesienie sie przez organ do kwestii podobieristwa nieruchomosci — brak mozliwosci w tym
zakresie czy tez mozliwos¢, a moze obowigzek? — przedstawienie zréznicowanej linii orzecznictwa
sgdéw administracyjnych.

e) Opis nieruchomosci w operacie szacunkowym w aspekcie cech rynkowych i ich stanéw — czy musza
by¢ opisane wszystkie nieruchomosci czy tylko te przyjete do poréwnania w parach, a moze tylko te
o minimalnej i maksymalnej cenie transakcyjne;j?



f) Niezbedny zakres informacji, jaki rzeczoznawca winien zawrze¢ w analizie rynku przedstawianej
obligatoryjnie w operacie szacunkowym — okreslenie rynku rodzajowo, przestrzennie i czasowo,
wspotczynnik zmiany cen w czasie, okre$lenie cech i ich standaryzacja oraz sita wptywu cech na
wartos¢ (tzw. Wagi), to wytgcznie warsztat rzeczoznawcy czy takze mozliwa ptaszczyzna odniesienia
sie przez organ?

g) Zalezno$¢ przyjetych dat istotnych od celu wyceny (optfaty adiacenckie, ,renta” planistyczna,
wywilaszczenia, w tym pod drogi, ograniczenia praw do nieruchomosci — czy to element konieczny
do oceny przez organ?

h) Uzasadnienie przez rzeczoznawce przyjetych zatozen, zastosowanego podejscia i metody wyceny,
wielkosci wspétczynnikéw korygujacych, uzyskanego wyniku itp. — koniecznos¢ wynikajgca
z przepiséw prawa czy tylko zasada dobrej praktyki? Przyktady orzecznictwa w tym zakresie.

i) Zawieszenie postepowania — czy moze nastgpi¢ w przypadku wszczecia postepowania przez
Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej wzglednie w przypadku skierowania operatu do oceny przez
organizacje zawodow3g?

j) Operat szacunkowy przedtozony przez strone postepowania — zakres jego oceny przez organ,
mozliwos$é rozstrzygniecia na podstawie operatu przedtozonego przez strone.

k) Woyltaczenie rzeczoznawcy majgtkowego z udziatu w postepowaniu — czy i w jakich ewentualnie
przypadkach jest to mozliwe?

2) Ocena operatu przez organizacje zawodowa — tryb, zakres i uwarunkowania prawne:

a) Kiedy zachodzi potrzeba dokonania oceny przez organizacje zawodowg?

b) Kryteria oceny stosowane przez organizacje zawodowe

c) Czyiw jaki sposdb organizacja moze odnie$¢ sie do poziomu okreslonej wartosci?

d) Skutki negatywnej oceny dokonanej przez organizacje zawodowa.

e) Czyistnieje mozliwos¢ kwestionowania oceny dokonanej przez organizacje zawodowg?

4. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych:
1) Administracyjny tryb postepowania przed Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej.
2) Zakres kompetencyjny Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej — ocena operatu szacunkowego czy
ocena postepowania rzeczoznawcy.
3) Kary dyscyplinarne, jakie mogg by¢ orzeczone wobec rzeczoznawcy majatkowego.

ADRESACI:

Pracownicy administracji rzgdowe] i samorzadowej, jednostek organizacyjnych np. zarzadéw drég publicznych,
pracownicy spotdzielni mieszkaniowych, sektora bankowego, pracownicy Krajowego Osrodka Wspierania
Rolnictwa, Agencji Mienia Wojskowego itp. Forma i zakres tematyczny szkolenia uwzglednia fakt, iz dedykowane
jest réwniez osobom, niezajmujgcym sie zawodowo wyceng nieruchomosci.

PROWADZACY:

Mgr inz. geodeta; z uprawnieniami geodezyjnymi w zakresie podziatéw, rozgraniczen nieruchomosci, opracowan
do celdw prawnych, pomiaréw sytuacyjno — wysokosciowych oraz inwentaryzacyjnych; nadto: rzeczoznawca
majgtkowy, posrednik w obrocie nieruchomosciami; Zastepca Przewodniczagcego Panstwowe] Komisji
Kwalifikacyjnej dla rzeczoznawcéw majatkowych; wieloletni przewodniczacy Komisji Opiniujacej Slaskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych; aktualnie cztonek Kolegium Arbitrazowego dziatajgcego w ramach
KO SSRM; cztonek Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych; pracownik
administracji samorzadowej — wczeéniej Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Slaskiego (Wydziat Geodezji,
Kartografii i Gospodarki Nieruchomosciami — z-ca dyrektora ds. gospodarki nieruchomosciami); aktualnie Urzad
Miasta Czestochowy — Wydziat Geodezji i Kartografii, z-ca Naczelnika Wydziatu (pion ewidencji gruntow,
wywiaszczen, regulacji standw prawnych, podziatdw i rozgraniczed nieruchomosci). Od ponad 15 lat wyktadowca
na studiach podyplomowych - Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, Uniwersytet Slgski w Katowicach,
Akademia - Wyzsza Szkota Biznesu w Dabrowie Gérniczej, Akademia Ekonomii i Innowacji w Lublinie m.in. z zakresu
zrodet informacji o nieruchomosciach, dokumentacji procesu wyceny, wyceny nieruchomosci dla celdw
specjalnych. Réwniez prowadzacy szkolenia dla pracownikéw administracji, dotyczgce tematyki zwigzanej z oceng
operatow szacunkowych sporzadzanych dla potrzeb postepowan administracyjnych. tacznie ponad 25 — letnie
doswiadczenie zawodowe w gospodarce nieruchomosciami.
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Ocena operatu szacunkowego jako dowodu w postepowaniu
administracyjnym. Dokumentacja procesu wyceny

- Szkolenie bedziemy realizowali w formie webinarium on line.

. 18 stycznia 2021 r. Szkolenie w godzinach 10:00-15:00

@ Cena: 295 PLN netto/os. Udziat w szkoleniu zwolniony z VAT w przypadku finansowania
szkolenia ze srodkow publicznych.

BED

CENA zawiera: udziat w profesjonalnym szkoleniu on-line,
materiaty szkoleniowe w wersji elektronicznej,
certyfikat ukonczenia szkolenia,
mozliwos¢ konsultacji z trenerem.

DANE DO Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej Osrodek Regionalny w Zielonej Gérze
al. Niepodlegtosci 16/9, 65 — 048 Zielona Géra
KONTAKTU: tel. 68 453 22 09, e-mail: szkolenia.zg@frdl.org.pl, www.zg.frdl.pl

DANE UCZESTNIKA ZGLASZANEGO NA SZKOLENIE

Nazwa i adres nabywcy
(dane do faktury)

Nazwa i adres odbiorcy

NIP Telefon

1. Imie i nazwisko uczestnika,
stanowisko,
E-MAIL i TEL. DO KONTAKTU

2. Imie i nazwisko uczestnika,
stanowisko,
E-MAIL i TEL. DO KONTAKTU

Oswiadczam, ze szkolenie dla ww. pracownikow jest ksztatceniem zawodowym finansowanym w TAKOO NIEO
catosci lub co najmniej 70% ze srodkéw publicznych (prosze zaznaczy¢ wtasciwe)

Prosze o certyfikat w formie: Papierowej O
Elektronicznej C1 @ Mail......cccceereeecvrieriee ettt

Dokonanie zgtoszenia na szkolenie jest rdwnoznaczne z zapoznaniem sie i zaakceptowaniem regulaminu szkole Fundacji
Rozwoju Demokracji Lokalnej zamieszczonym na stronie Organizatora www.zg.frdl.pl oraz zawartej w nim Polityce prywatnosci
i ochrony danych osobowych.

Wypetniong karte zgtoszenia nalezy przesta¢ poprzez formularz zgtoszenia na www.zg.frdl.pl lub

mailem na adres szkolenia.zg@frdl.org.pl do 13 stycznia 2021 r.
UWAGA Liczba miejsc ograniczona. O udziale w szkoleniu decyduje kolejnos¢ zgtoszen. Zgtoszenie na szkolenie musi zostac
potwierdzone przestaniem do Osrodka karty zgtoszenia. Brak pisemnej rezygnacji ze szkolenia najpdzniej na trzy dni robocze
przed terminem jest réwnoznaczny z obcigzeniem Panstwa naleznoscig za szkolenie niezaleznie od przyczyny rezygnacji.
Ptatnos¢ nalezy uregulowac przelewem na podstawie wystawionej i przestanej FV.

Podpis osoby upowaznionej
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