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% Demokracji Lokalnej 24 StyCZnia 2024 r.

im. Jerzego Regulskiego

OPERAT SZACUNKOWY JAKO DOWOD W POSTEPOWANIU
ADMINISTRACYINYM

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 Ilub ograniczenie praw

do nieruchomosci, aktualizacji optat ztytutu uzytkowania wieczystego oraz dla wielu innych
postepowan, gdzie niezbedne jest okreslenie wartosci praw do nieruchomosci.

W aktualnym stanie prawnym ciezar rozstrzygniecia co do uznania, bgdz nie, operatu jako dowodu

w sprawie (niezaleznie od oceny dokonanej przez organizacje zawodowg) przechodzi na organ

prowadzacy postepowanie. Poznanie podstawowych zasad dotyczacych opracowywania opinii

o wartosci oraz zakresu i mozliwosci odniesienia sie do ich tresci, pozwoli na minimalizacje ryzyka

zwigzanego z dysponowaniem finansami publicznymi w oparciu o dowdd w sprawie jakim jest operat

szacunkowy.

Przy omawianiu kwestii dotyczacych operatu zwrécimy uwage na istotne zmiany, jakie w aspekcie

uwarunkowan metodycznych odnoszacych sie do wyceny nieruchomosci, zaszty w ustawie

o gospodarce nieruchomosciami a takze w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Szczegdblnego podkreslenia nabiera fakt iz od wrzesnia biezgcego roku mamy fundamentalnie zmieniony

przepis wykonawczy w sprawie wyceny nieruchomosci — aktualnie Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Podczas zajeé przeanalizujemy zagadnienia z zakresu operatéw szacunkowych, ich opracowywania

i przygotowania ale rowniez omowimy:

e zasady potwierdzania aktualnosci operatu szacunkowego w sytuacji rozbieznosci przepisow prawa
w tym zakresie (istotna rozbiezno$¢ w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzeniu
W sprawie wyceny, rozstrzygnieta przez Naczelny Sgd Administracyjny — oméwienie istoty problemu)
a takze niezbedna tresc klauzul potwierdzajgcych aktualnos¢ operatu szacunkowego,

e uwarunkowania zwigzane z udostepnianiem operatu przez organ,

e kwestie dotyczace potencjalnych mozliwosci wytgczenia rzeczoznawcy majatkowego z udziatu
W postepowaniu.
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e Zdobycie, uzupetnienie i uporzagdkowanie wiedzy z zakresu podstawowych poje¢ zwigzanych
z wyceng nieruchomosci oraz charakteru i tresci operatu szacunkowego jak réwniez jego mocy
dowodowe;].

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

e Poznanie uwarunkowan i roznic dotyczacych oceny prawidlowosci sporzgdzania operatu
szacunkowego przez organizacje zawodowg, oceny przydatnosci dowodowej operatu przez organ
prowadzacy postepowanie a takze ocene postepowania rzeczoznawcy majatkowego przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowe;j.

e Poznanie najczesciej wystepujacych btedéw i uchybien w operatach szacunkowych z perspektywy
formalnych mozliwosci ich oceny przez organ.



e Zapoznanie z podstawowymi uwarunkowaniami prawnymi i metodycznymi dotyczgcymi wyceny dla
celéw szczegdlnych 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 dowod w postepowaniu administracyjnym:
a. Status prawny opinii o wartosci:

Operat szacunkowy to utwdr chroniony prawami autorskim, dokument urzedowy
czy materiat urzedowy?

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

Zastrzeganie przez rzeczoznawcow praw autorskich — uzasadnione czy nie?

b. Problematyka podobienstwa nieruchomosci:

Definicja nieruchomosci podobnych,

Opis cech réznicujgcych nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny i nieruchomosci
podobnych — uwarunkowania prawne, konieczno$¢ petnego opisu i jednoznacznej
standaryzacji cech.

Uzasadnienie wyboru nieruchomosci spetniajgcych warunek podobienstwa.

Przyktad praktyczny dotyczacy obliczen w aspekcie spetnienia (badz nie) warunku
podobienstwa — na bazie prac Komisji Opiniujgcej.

¢. Zasady sporzadzania, obligatoryjne elementy i tres¢ operatu szacunkowego, a w szczegolnosci:

Przedmiot i zakres wyceny; co jest przedmiotem wyceny a co zakresem?

Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci.

Przeznaczenie nieruchomosci; relacja pomiedzy stanem nieruchomosci a przeznaczeniem —
czy przeznaczenie to stan prawny? Ustalanie przeznaczenia w oparciu o aktualne przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art.154),

Obligatoryjne elementy analizy rynku,

WYybdr podejscia, metody i techniki szacowania — uzasadnienie wyboru czy dowolnos$é?
Obliczenia i uzasadnienia przyjmowanych wielkosci oraz wyniku kofcowego.

Zakres tematyczny omawiany bedzie z uwzglednieniem aktualnego rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Aktualizacja a potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego:

Klauzula aktualizacyjna — umieszczenie w operacie czy dotgczenie do operatu, mozliwa tres¢
klauzuli, rozbieznos¢ unormowan prawnych i aktualne orzecznictwo NSA w tym zakresie.

Ile razy mozna potwierdzac aktualno$é operatu szacunkowego?

Jakie daty wigzg organ (Zamawiajgcego) w mozliwosci wykorzystania operatu, w przypadku
potwierdzenia aktualnosci.

Ocena operatu przez organ oraz organizacje zawodowa — aktualny stan prawny i faktyczny.

a. Ocena operatu jako dowodu w postepowaniu administracyjnym w Swietle aktualnego
orzecznictwa sadow administracyjnych, z uwzglednieniem zakresu oceny przez organ oraz
specyfiki wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy majgtkowego — na ile i w jakim zakresie organ
winien ocenia¢ operat szacunkowy, w aspekcie przydatnosci dowodowej, do jakich elementéw
operatu organ ma nie tylko prawo, ale i obowigzek sie odnies¢.

Ocena w zakresie zgodnos$ci z przepisami prawa — jakich elementéw czynnosci szacowania
moze dotyczy¢?

Ocena w zakresie zgodnosci z innymi dowodami — czego moze dotyczyc¢?

Ocena w zakresie zgodnosci z wiedzg o0gdlng — logicznos¢, spdjnosé, kompletnosc,
adekwatnos¢ do okolicznosci sprawy, poprawnosc obliczen.



e Operat szacunkowy przedtozony przez strone postepowania — zakres jego oceny przez organ,
mozliwos¢ rozstrzygniecia na podstawie operatu przedtozonego przez strone.
e Woyltaczenie rzeczoznawcy majgtkowego z udziatu w postepowaniu — czy i w jakich
przypadkach jest to mozliwe?
b. Mozliwos¢ kwestionowania przez Zamawiajgcego operatu szacunkowego. Ocena operatu przez
organizacje zawodowg — tryb, zakres i uwarunkowania prawne.
e Kiedy zachodzi potrzeba dokonania oceny przez organizacje zawodowg?
e Kryteria oceny stosowane przez organizacje zawodowe.
e Czyiw jakisposdb organizacja zawodowa moze odnies¢ sie do poziomu okreslonej wartosci?
e Skutki negatywnej oceny dokonanej przez organizacje zawodowa.
e (Czyistnieje mozliwos$¢ kwestionowania oceny dokonanej przez organizacje zawodowsa.
4. Typowe btedy i usterki w operatach szacunkowych — na bazie prac Komisji Opiniujgcych organizacji
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych.
5. Odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych - tryb postepowania i zakres
kompetencyjny Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j.
a. Administracyjny tryb postepowania przed Komisjg Odpowiedzialno$ci Zawodowej.
b. Zakres kompetencyjny Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej — ocena operatu szacunkowego
czy ocena postepowania rzeczoznawcy?
c. Kary dyscyplinarne jakie mogg by¢ orzeczone wobec rzeczoznawcy majgtkowego.

ADRESACI:

Pracownicy wydziatéw nieruchomosci, osoby, ktére zarzgdzajg mieniem witasnosci publicznej, zarzadcy
budynkoéw, administratorzy nieruchomosci, wtasciciele obiektdw ibudowli, cztonkowie izarzadcy
wspoélnot mieszkaniowych ispétdzielni mieszkaniowych, pracownicy dziatéw technicznych,
administracyjnych w firmach produkcyjnych i ustugowych.

PROWADZACY:

mgr inz. geodeta; z uprawnieniami geodezyjnymi w zakresie podziatéw, rozgraniczen nieruchomosci,
opracowan do celéw prawnych, pomiaréw sytuacyjno — wysokoSciowych oraz inwentaryzacyjnych;
nadto: rzeczoznawca majgtkowy, posrednik w obrocie nieruchomosciami; Zastepca Przewodniczgcego
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej dla rzeczoznawcéw majgtkowych; wieloletni przewodniczacy Komisji
Opiniujacej Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych; aktualnie cztonek Kolegium
Arbitrazowego dziatajagcego w ramach KO SSRM; cztonek Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych; pracownik administracji samorzgdowej — wczesniej 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 gruntédw, wywtaszczen, regulacji stanéw
prawnych, podziatdw i rozgraniczen nieruchomosci). Od ponad 15 lat wyktadowca na studiach
podyplomowych - Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, Uniwersytet Slaski w Katowicach, Akademia
- Wyzsza Szkota Biznesu w Dabrowie Goérniczej, Akademia Ekonomii i Innowacji w Lublinie m.in. z zakresu
zréodet informacji o nieruchomosciach, dokumentacji procesu wyceny, wyceny nieruchomosci dla celéw
specjalnych. Réwniez prowadzacy szkolenia dla pracownikéw administracji, dotyczace tematyki
zwigzanej z oceng operatéw szacunkowych sporzadzanych dla potrzeb postepowan administracyjnych.
tacznie ponad 25 — letnie doSwiadczenie zawodowe w gospodarce nieruchomosciami.
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Operat szacunkowy jako dowdd w postepowaniu administracyjnym
Szkolenie bedziemy realizowali w formie webinarium on line.

24 stycznia 2024 r. Szkolenie w godzinach 10:00-14:30

Cena: 440 PLN netto/os. Udziat w szkoleniu zwolniony z VAT w przypadku
finansowania szkolenia ze srodkéw publicznych. W przypadku zgtoszenia
najpozniej do 10 stycznia 2024 r. cena wynosi 399 zt netto.

CENA zawiera: udziat w profesjonalnym szkoleniu on-line z mozliwoscig zadawania pytan,
materiaty szkoleniowe w wersji elektronicznej,

certyfikat ukonczenia szkolenia.

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

e ——
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. pracownikdw jest ksztatceniem zawodowym finansowanym w catosci lub TAK OO
co najmniej 70% ze Srodkéw publicznych (prosze zaznaczy¢ wtasciwe) NIE O

Prosze o przestanie faktury Na adres MailoOWY: ... iesese sttt s seecesseesassaese s senessassass e ses e snssassns s s essens anssessssssnennen

Prosze o przestanie certyfikatu Na adres MailOWY: ......cciieeceecceieccec e csecsressssess e seeseesassassasssessessnessssssssssssessenses senmassass e snseas
Dokonanie zgtoszenia na szkolenie jest rGwnoznaczne z zapoznaniem sie i zaakceptowaniem regulaminu szkolen
Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej zamieszczonym na stronie Organizatora www.zg.frdl.pl oraz zawartej w nim
Polityce prywatnosci i ochrony danych osobowych.

Wypetnionga karte zgtoszenia nalezy przestac¢ poprzez formularz zgtoszenia na www.zg.frdl.pl
do 19 stycznia 2024 r.

UWAGA! Liczba miejsc ograniczona. O udziale w szkoleniu decyduje kolejnos¢ zgtoszen. Zgtoszenie na szkolenie musi zostaé¢ potwierdzone
przestaniem do Osrodka karty zgtoszenia. Brak pisemnej rezygnacji ze szkolenia najpdzniej na trzy dni robocze przed terminem jest
réwnoznaczny z obcigzeniem Panstwa naleznoscia za szkolenie niezaleznie od przyczyny rezygnacji. Pfatnos¢ nalezy uregulowaé przelewem
na podstawie wystawionej i przestanej FV.

Podpis osoby upowaznionej
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