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1. Wstep

Jestesmy mtodym stowarzyszeniem

Rejestracja Zarzqd:
24.04.2008, KRS 0000304120, Piotr Walczyk — Prezes
Sqd Okregowy w Warszawie, Elzbieta Czuczman — Wiceprezes

Witold Solski - Wiceprezes

Cztonkowie:

Ze wszystkich regionow Polski

Wszyscy aktywnie wykonujgcy zawdd rzeczoznawcy majgtkowego

Wszyscy uprawnieni do uzywania tytutu rzeczoznawcy majgtkowego

EE POLSKIE TOWARZYSTWO
B  RrRzZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH 3




Wstep
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Profesjonalizm i doswiadczenie

Wycena przedsiebiorstw v
Wycena aktywow finansowych v
Wycena wartosci niematerialnych i prawnych v
Wycena nieruchomosci s
Wycena odszkodowarn i stuzebnosci v
Inne:

Analizy: prawne, techniczne i ekonomiczne rynku nieruchomosci
Opiniowanie
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Wstep Prezentacja artykutu

Cel oceny operatow szacunkowych

Badanie czy sporzgdzony operat szacunkowy jest zgodny z obowigzujgcymi
przepisami prawa, procedurami, regulacjami i zasadami sporzqgdzania
operatow szacunkowych. Zachowanie obiektywizmu oceny.

Funkcje operatu szacunkowego:

,dowod w sprawie”

informacja dla stron

dokument ksiegowy

podstawa wymiaru podatku, optaty lub odszkodowania
inne

Rzetelnosc¢ wykonania i dziatania korygujgce

Uprawnienia do dokonywania oceny
Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami
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2. Operat szacunkowy jako dowod w sprawie

W/

Ustalenie wartosci praw do nieruchomosci

>
>

P|T
RIM

dokonuje sie w wyniku szacowania nieruchomosci

wymagana wiedza specjalistyczna  rzeczoznawcy
mathkowego (art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami Dz. U. nr 102 z 2010 r., poz. 651 ze zmianami)

na podstawie art. 84 § 1 KPA, organ winien zwrocic sie
do biegtego Ilub grupy biegtych o wydanie
przedmiotowej opinii

operat szacunkowy (w formie okreslonej postanowieniami § 55 i
56 rozporzqdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 ze zmianami)
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Operat szacunkowy jako dowod w sprawie

Zawartosc operatu szacunkowego

>
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informacje, z ktorych biegfy korzystat przy dokonywaniu wyceny
nieruchomosci (w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych

czynnosci, rozwigzan merytorycznych, toku obliczen oraz wyniku korncowego wraz z
uzasadnieniem)

przedmiot i zakres wyceny, okreslenie celu wyceny, podstawe
formalnqg wyceny nieruchomosci oraz zrodta danych o
nieruchomosci

ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci, opisanie stanu oraz
wskazanie przeznaczenia

analiza i scharakteryzowanie rynku nieruchomosci w zakresie celu i
sposobu wyceny

rodzaj szacowanej wartosci, uzasadnienie wyboru podejscia,
metodyki i techniki szacowania

istotne dokumenty wykorzystane przy sporzgdzaniu operatu

wyciqgg zwierajgcy okreslenie celu wyceny, opis nieruchomosci oraz
jej wartosci
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Operat szacunkowy jako dowod w sprawie

Dowod w sprawie

>
>

>
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przekazany po sporzgdzeniu zamawiajgcemu organowi

organ zawiadamia strony o zgromadzonym materiale
dowodowym , w tym o operacie szacunkowym

strona postepowania moze zgdac wydania
uwierzytelnionego odpisu z operatu szacunkowego

mozliwe jest ztozenie do akt sprawy operatu sporzqgdzonego
na zlecenie strony postepowania z wnioskiem o jego
dopuszczenie jako dowodu w przedmiotowej sprawie

oceny operatu dokonujg zarowno organ jak rowniez strona
dziatajgca samodzielnie lub przez petnomocnika zgtaszajqgc
uwagi do niego
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Operat szacunkowy jako dowod w sprawie

Petnomocnik strony

>

>
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osoba fizyczna posiadajgca zdolnos¢ do czynnosci
prawnych (art. 33 § 1 KPA)

bedgc petnomocnikiem, rzeczoznawca majqtkowy nie
wykonuje swoich czynnosci zawodowych i w zwiqzku z
tym nie podlega rygorom odpowiedzialnosci zawodowej
Z tego tytufu

zarzuty odnoszqgce sie do ustalen zawartych w operacie
szacunkowym, kierowane do organu administracji, ktory
dokona ich oceny (dyspozycja zawartq w art. 80 KPA)

POLSKIE TOWARZYSTWO
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3. Formalna ocena operatu szacunkowego

Ocena aspektow formalnych:

korzystajgc z uprawnien (zawartych w art. 80 kpa stosownie do art. 77 § 1
tego kodeksu) organ dokonuje oceny operatu szacunkowego jedynie
w obszarze aspektow formalnych, to jest:

» czy operat zostat sporzgdzony i podpisany przez uprawnionq
OSObE; (§ 57 rozporzqdzenia z 21.09.2004)

» Cczy zawiera wymagane przepisami elementy (a w szczegéinosci
wymogi zawarte w § 56 rozporzqgdzenia z 21.09.2004)

» czy przyjeto prawidfowqg metode szacowania (§ 28 ust. 1, § 36 i
inne)

» czy od daty sporzgdzenia operatu nie mingt okres 12
miesiecy (art. 156 ust. 3 UGN)

EE POLSKIE TOWARZYSTWO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH 10




A4

Formalna ocena operatu szacunkoweqc

Ocena aspektow materialnych:

» ocena aspektow materialnych zawartych w operacie
nie jest mozliwa przez organ, gdyz opiera sie na wiedzy
specjalistycznej, a takiej organ nie posiada

» Istnieje orzecznictwo w tym zakresie
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A4

Formalna ocena operatu szacunkoweqc

wyrok WSA Warszawa z 2010-06-01 | SA/Wa 246/10 Legalis

Operat szacunkowy jest dowodem w sprawie i podlega ocenie,
tak jak kazdy inny dowodd, stosownie do art. 77 § 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego, to jednak organ prowadzgcy
postepowanie nie moze wkracza¢ w merytorycznqg zasadnosc
opinii rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegty. Powinien
jednak dokonac oceny operatu szacunkowego pod wzgledem
formalnym, tj. zbadac czy zostat on sporzqdzony i podpisany
przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami
prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomyftek, brakow
ktore powinny byc sprostowane lub uzupetnione, aby dokument
ten miatf wartosc dowodowq.
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Formalna ocena operatu szacunkoweqc

wyrok WSA we Wroctawiu Sygn. |1 SA/Wr 1304/08

W tym miejscu warto przytoczy¢ art. 154 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. jedn. Dz. U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wedtug, ktorego wyboru
wtfasciwego podejscia oraz metody | techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy |[...] Dalszy art.
157 ust. 1 tejze ustawy stanowi jednoznacznie, iz oceny
prawidfowosci sporzqdzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majqtkowych [...] Racje
miat przeto Dyrektor Izby Skarbowej stwierdzajgc, ze organy
podatkowe dokonujgc oceny operatu jako dowodu w sprawie
nie mogq wkraczac w merytorycznqg zasadnosC¢ opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, poniewaz nie dysponujg one
wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegty. [...]
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Formalna ocena operatu szacunkoweqc

wyrok WSA Wroctaw z 2008-04-28 Il SA/Wr 31/08 Legalis

Podstawy do oceny prawidfowosci sporzgdzonego operatu
szacunkowego na zlecenie organu nie mogt stanowic, sporzgdzony na
zlecenie skarzgcej przez innego rzeczoznawce majgtkowego - operat
szacunkowy zawierajgcy wyziszq wycene tej samej nieruchomosci.
Subiektywne przekonanie strony, iz wskazana w operacie szacunkowym
przyjetym jako podstawa ustalenia odszkodowania wartosc
nieruchomosci jest zbyt niska, nie moze swiadczy¢ o wadliwosci
operatu. Samo bowiem wystepowanie roznicy pomiedzy wartosciami
nieruchomosci przewidzianymi w operatach szacunkowych roznych
rzeczoznawcow, nie przesqdza z gory o kazdorazowej koniecznosci
badania prawidiowosci sporzgdzenia ktoregos z nich przez
organizacje zawodowq rzeczoznawcow zawodowych, co oczywiscie nie
wyklucza takiej mozliwosci, jesli takg wgtpliwosc¢ podejmie organ.
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A4

Formalna ocena operatu szacunkoweqc

wyrok WSA Gliwice z 2009-07-09 1l SA/GI 277/09 Legalis

Wobec zgtoszenia przez strone zarzutow pod adresem operatu,
dotyczqgcych np. doboru dziatek czy zasadnosci postugiwania sie
okreslong bazg danych, organ administracji nie moze w ramach swej
kompetencji zarzutow tych zweryfikowac i obalic, uprawnienia do
tego nie ma rowniez autor operatu, wobec czego oceny takiej powinna
dokonac¢ wiasciwa organizacja zawodowa. Samo ograniczenie sie
przez organ do stwierdzenia poprawnosci formalnej operatu, prowadzi
do sytuacji, w ktorej akceptacji podlega wycena rzeczoznawcy bez
obalenia zgtaszanych pod jej adresem zarzutow, a w konsekwencji nie
dochodzi do koniecznej oceny materiafu dowodowego i ustalenia
istotnych dla sprawy okolicznosci, zwigzanych z wartosciq dziatki, co
stanowi uchybienie przepisom procedury administracyjnej, ktore mogfo
miec istotny wpfyw na wynik sprawy.
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Formalna ocena operatu szacunkoweqc

A4

wyrok WSA Warszawa z 2010-09-29 VIII SA/Wa 364/10 Legalis

1. Proces wyceny nieruchomosci powinien byc¢ poprzedzony zarowno wnikliwg
analizq rynku nieruchomosci, jak rowniez bezspornym ustaleniem stanu
faktycznego dotyczgcego wywtaszczonej nieruchomosci.

2. Fakt, iz rzeczoznawca majgtkowy z zakresu wyceny nieruchomosci jest
ekspertem w swojej dziedzinie i dysponuje odpowiedniq wiedzq specjalistyczng,
nie zwalnia organow administracji od obowigzku samodzielnej oceny
wartosci dowodowej operatu szacunkowego. Operat rzeczoznawcy
majgtkowego ma moc prawnq opinii biegtego w mysl art. 84 § 1 KPA, zatem
podlega swobodnej ocenie jako element materiatu dowodowego - art. 80 KPA.
W razie waqgtpliwosci organy administracji mogqg wiec zgdac od rzeczoznawcy
uzupetnienia operatu, udzielenia wyjasnien co do jego tresci, a w konsekwencji
rowniez odmowic mocy dowodowej. Organy orzekajgce mogq takze zwrocic sie
do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majqtkowych o ocene prawidtowosci
sporzqdzonego operatu. Dlatego tez za btedne nalezy uznac¢ stanowisko
organu, iz to strona powinna przedtozy¢ mu przeciwdowod z opinii
organizacji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych w celu obalenia
kwestionowanego operatu szacunkowego.
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weryfikacja operatu szacunkowego; wytaczenie prezydenta miasta jako strony postepowania

o odszkodowanie za wywtaszczong nieruchomosc toczacego sie przed nim, jako organem |
instancji - wyrok WSA Warszawa z 2010-09-29 VIIl SA/Wa 364/10 Legalis d.c.

3. Wytaczona jest mozliwos¢ wystepowania przez prezydenta miasta na prawach
powiatu w tym samym postepowaniu jako strony i jako organu wydajgcego decyzje. Jesli
z akt sprawy wynika, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ stata sie wtasnoscia miasta -
gminy, ktérego organem wykonawczym i reprezentujacym je na zewnatrz jest prezydent
miasta i rOwnoczesnie prezydent miasta, jako starosta wykonujgcy zadania z zakresu
administracji rzgdowej jest w niniejszej sprawie organem | instancji wtasciwym do
orzekania o ustaleniu odszkodowania - art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) i reprezentantem
Skarbu Panstwa, na ktorym cigzy¢ by mogta odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza, to w
tej sytuacji wymaga rozwazenia czy potaczenie w jednej osobie, tj. prezydenta miasta
ewentualnych uprawnien wiascicielskich wraz z ewentualnym obowigzkiem
odszkodowawczym i jednoczesnie dysponenta wiadzy publicznej uprawnionym do
wydania decyzji nie prowadzi do koniecznosci wytaczenia w oparciu o tresc¢ art. 24 § 1
pkt 1 i 4 KPA, co w konsekwencji wytgcza mozliwos¢ upowaznienia przez niego do
zatatwienia danej sprawy jego zastepcow i pozostatych pracownikéw urzedu miasta.
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4. Materialna ocena operatu szacunkowego

Skierowanie operatu (operatow) do oceny:

» strona postepowania kwestionuje materialng czesc
operatu szacunkowego

» W obrocie znajdujq sie dwa operaty szacunkowe
dotyczqce tej samej nieruchomosci, w ktorych wartosci
rozniq sie znacznie pomiedzy sobq

Uprawnienia dokonania oceny:

» woparciuo art. 157 UGN jedynie organizacja
zawodowa w rozumieniu art. 4 pkt. 15 UGN.

EE POLSKIE TOWARZYSTWO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

18




Materialna ocena operatu szacunkowego

art. 4 UGN - wyciqg

Art. 4. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

[...]
15) organizacjach zawodowych - nalezy przez to
rozumiec utworzone, zgodnie z przepisami o
stowarzyszeniach, stowarzyszenia i zwiqzki stowarzyszen

zrzeszajgce osoby zawodowo wykonujgce €zynnosci
odpowiednio rzeczoznawcy majqtkowego, posrednika w
obrocie nieruchomosciami lub zarzgdcy nieruchomosci;
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Materialna ocena operatu szacunkowego

wyrok WSA Gdarisk z 2008-11-20 Il SA/Gd 652/08 Legalis

Nie zawsze istnienie rozbieznych operatow obliguje organ
do zasiegniecia  opinii  organizacji  zawodowej
rzeczoznawcow majgtkowych. Bedzie to konieczne, gdy
rozbiezne operaty sporzqdzono przy zastosowaniu takiego
samego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci. W takiej sytuacji organ winien zwrocic sie
do wfasciwej organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych o  dokonanie  oceny  prawidfowosci
sporzqgdzenia operatow szacunkowych.
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Materialna ocena operatu szacunkowego

art.157 UGN - nowelizacje

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 115, poz. 741)

brzmienie od: 1998-01-01

Art. 157 W razie istotnych rozbieznosci w opiniach o wartosci tej samej
nieruchomosci, sporzadzonych przez rzeczoznawcdw majatkowych, oceny
prawidtowosci tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych.
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Materialna ocena operatu szacunkowego

art.157 UGN - nowelizacje tres¢ bez zmian

tekst jednolity z dnia 25 maja 2000 r. (Dz.U. Nr 46, poz. 543)

brzmienie od: 2000-06-07

Art. 157 W razie istotnych rozbieznosci w opiniach o wartosci tej samej
nieruchomosci, sporzadzonych przez rzeczoznawcdw majatkowych, oceny

prawidtowosci tych wycen dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych.
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Materialna ocena operatu szacunkowego

art.157 UGN - nowelizacje

tekst jednolity z dnia 25 maja 2000 r. (Dz.U. Nr 46, poz. 543)

brzmienie od: 2004-09-22 Dz.U. 2004, Nr 141, poz. 1492 Art. 1

Art. 157 1. Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuzszym niz 3
miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego, o ktorym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany w postepowaniu przed
sgdem powszechnym, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatow
szacunkowych dotyczgcych wartosci tej samej nieruchomosci.

EE POLSKIE TOWARZYSTWO
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Materialna ocena operatu szacunkowego

art.157 UGN - nowelizacje tresc bez zmian

tekst jednolity z dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603)

brzmienie od: 2004-12-09

Art. 157 1. Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuzszym niz 3
miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego, o ktorym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany w postepowaniu przed
sgdem powszechnym, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatow
szacunkowych dotyczgcych wartosci tej samej nieruchomosci.
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Materialna ocena operatu szacunkowego

art.157 UGN - nowelizacje

tekst jednolity z dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603)

brzmienie od: 2007-10-22 Dz.U. 2007, Nr 173, poz. 1218 Art. 1

Art. 157 1. Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje
organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuzszym niz 3
miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny
prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego, o ktorym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzgdzony przez osoby powotane
lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatow
szacunkowych okreslajgcych wartosc¢ tej samej nieruchomosci dla tozsamego celu
wyceny.

EE POLSKIE TOWARZYSTWO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH 2




tekst jednolity z dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603)

brzmienie od: 2010-01-07 Dz.U. 2009, Nr 206, poz. 1590 Art. 1

Art. 157 1. Oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuiszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o
dokonanie tej oceny, majgc na wzgledzie nastepujace zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespot oceniajagcy w skiadzie co najmniej 2 rzeczoznawcéw
majatkowych;

2) w ocenie nie mogg bra¢ udziatu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodzy przestanki
wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne przestanki, ktére mogg budzic¢
uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostata wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej
oceny traci charakter opinii o wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania
oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na swojej stronie
internetowej informacje o tej ocenie.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majgtkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego nie moie stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego, o ktorym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzadzony przez osoby powotane lub ustanowione przez
sad, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatéow szacunkowych
okreslajgcych wartosc tej samej nieruchomosci dla tozsamego celu wyceny.
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tekst jednolity z dnia 19 maja 2010 r. (Dz.U. Nr 102, poz. 651)

brzmienie od: 2010-06-11

Art. 157 1. Oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych w terminie nie dtuiszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o
dokonanie tej oceny, majgc na wzgledzie nastepujace zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zespot oceniajagcy w skiadzie co najmniej 2 rzeczoznawcéw
majatkowych;

2) w ocenie nie mogg bra¢ udziatu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodzy przestanki
wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne przestanki, ktére mogg budzic¢
uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostata wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej
oceny traci charakter opinii o wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania
oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na swojej stronie
internetowej informacje o tej ocenie.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majgtkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego nie moie stanowi¢ podstawy oceny prawidiowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego, o ktorym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzadzony przez osoby powotane lub ustanowione przez
sad, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatéow szacunkowych
okreslajgcych wartosc tej samej nieruchomosci dla tozsamego celu wyceny.
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5. Dddwiadczenia PTRM

Ocena operatow szacunkowych:

» Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majqgtkowych uregulowato tryb dokonywania
ocen operatow

» postanowienia regulaminu sq jawne i
zamieszczone na stronie internetowej

» http://www.ptrm.pl/opiniowanie/
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Doswiadczenia PTRM

Tryb postepowania

. .. Decyzja o wszczeciu
Whiosek mm)  Uzgodnienia 4 SR EE

|

Powotanie zespotu

‘ / Zmiana zespotu

Praca zespotu
Wyjasnienia autora - I
‘ Brak konsensusu
Konsensus

Komunikat _ Sporzadzenie ocen _
porea Y odnosnie oceny
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Doswiadczenia PTRM

Ocena operatow szacunkowych:

>

>

>
>

[dE4
R M

do chwili obecnej PTRM dokonato oceny 28 operatow
szacunkowych

operaty w gfowniej mierze dotyczyly wycen zwigzanych z
przejmowaniem gruntow pod drogi, wzrostem wartosci
nieruchomosci wskutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, aktualizacjq opfat
rocznych gruntow bedqcych przedmiotem uzytkowania
wieczystego, opfat adiacenckich

we wszystkich badanych operatach zauwazone zostaty btedy
popetnione przy analizie rynku; w przypadkach skrajnych
catkowicie jej zabrakfo

brak badania trendu czasowego
niewfasciwie okreslany byt przedmiot wyceny
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Doswiadczenia PTRM

Spostrzezenia ,,natury ogolnej”:

>

>

brak jest w srodowisku wypracowanej metodyki badania
zjawisk zachodzgcych na rynku obrotu nieruchomosciami

sposob definiowania atrybutdw rynkowych i ich wag (ankiety
badajgce preferencje nabywcow nieruchomosci,
enigmatyczne analizy niezdefiniowanych co do obszaru tak
zwanych ,,rynkdw rownolegtych”)

spotyka sie brak wyraznego rozroznienia co jest
nieruchomosciq, a co nig nie jest; widac to wyraznie przy
szacowaniu na potrzeby tzw. renty planistycznej

w przypadkach wycen dla naliczenia optaty adiacenckiej z
tytutu podziaftu zdarzajg sie bezkrytyczne zestawienia

wartosci nieruchomosci w stanie przed podziatem z sumg
wartosci wydzielonych geodezyjnie dziatek
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6. Sugestie odngnie konieczndci zmian

art.

157 UGN Zrodtem komentarzy:

» jednoinstancyjny tryb dokonywania oceny a tym samym

>

P|T
RIM

brak sposobu zapewnienia kontroli

definicja organizacji zawodowej zawartej w art. 4.15
ustawy, ktora jako jedyna uprawniona jest do
dokonywania  ocen  prawidfowosci  sporzgdzenia
operatow

niedookreslone jest czy organizacjg zawodowgq jest
stowarzyszenie majgce w swoich szeregach osoby nie
posiadajgce uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci
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Sugestie odnénie konieczndci zmian

Waqtpliwosci :

» uzaleznienie dokonania oceny operatu od zawarcia
umowy w aspekcie postanowien wymiaru
sprawiedliwosci o powotaniu organizacji w charakterze
biegtego — w oparciu o przepisy kodeksu postepowania
karnego

EE POLSKIE TOWARZYSTWO
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Sugestie odnénie konieczndci zmian

Pytania:

» Jakie sq losy operatu, ktory byt przedmiotem kilku ocen,
wynikiem ktorych jedna z nich jest negatywna?
» Jak ma sie wtedy zachowac organ prowadzgcy

postepowanie, w ktorym przedmiotowy operat jest
dowodem w sprawie?

» Jakie sq losy postepowan administracyjnych w sytuacji
wydania negatywnej oceny operatu w sprawach
wszczetych?

» Czy takie postepowanie moze byc dalej kontynuowane
fgcznie z dopuszczeniem trybu odwotawczego?

EBE POLSKIE TOWARZYSTWO
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Sugestie odnénie konieczndci zmian

d.c.

>

YV V
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Pytania :

Co z postepowaniami administracyjnymi zakonczonymi
decyzjami prawomocnymi w  sytuacji wydania
negatywnej oceny o operacie?

Ktore operaty i kiedy mogg byc poddawane ocenom?
Jaki powinien byc pakiet informacji minimalnej
koniecznej do opublikowania w zestawieniu ocen
operatow szacunkowych na witrynie?
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Sugestie odnénie konieczndci zmian

Zagrozenia:

» jakie mogq rodzic zle sporzqdzone operaty na przyktad
dla budzetow jednostek samorzgdowych

» szczegolnie istotne w aspekcie wysokosci srodkow
traconych w wyniku skutecznie zaskarzanych decyzji czy
tez wypowiedzen

Warto zwroci¢ uwage na jakos¢ wykonywanych operatow,
aby jedynym kryterium wyboru rzeczoznawcy majgtkowego
nie byta minimalna cena
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Sugestie odnénie konieczndci zmian

Odpowiedzialnosc:

>
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zgodnie z art.138 ust.1 pkt.1 ustawy o finansach publicznych na
pracownikach sektora finansow  publicznych ciqzy szczegolna
odpowiedzialnosc tak za dysponowanie srodkami publicznymi jak i
"zaniechanie ustalania naleznosci Skarbu Panstwa, jednostki
samorzqdu terytorialnego lub innej jednostki sektora finansow
publicznych, a takze pobraniu, ustaleniu lub dochodzeniu jej w
wysokosci nizszej niz wynikajgca z prawidtowego obliczenia oraz
niezgodnym z przepisami jej umorzeniu lub dopuszczeniu do
przedawnienia"”

w ust. 3 tego przepisu ustawodawca wskazuje, ze nie tylko
merytoryczny pracownik ale: , Kierownik jednostki lub inny
przetozony pracownika ponosi odpowiedzialnos¢ za naruszenie
dyscypliny  finansow publicznych takze w przypadku
dopuszczenia do naruszenia dyscypliny finansow publicznych
przez zaniedbanie obowiqgzkow w zakresie nadzoru”
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7. Podsumowanie

Niedociggniecia ustawowe:

» wykrywane sq w toku praktycznego postepowania,
orzecznictwa oraz wspotpracy z organizacjami zawodowymi

» powinny byc¢ korygowane przy wspotpracy z organizacjami
zawodowymi

Eliminowanie operatow nierzetelnych:
» znaczenie jakosci a nie tylko ceny przy wyborze wykonawcy

» potencjalne zagrozenia dla budzetow jednostek
samorzgdowych

» szczegolna odpowiedzialnosc pracownika i przetozonego za
dysponowanie srodkami publicznymi
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Analogia

Ogoélny schemat blokowy uktadu ze sprzezeniem zwrotnym

wejscie +
= 0

K wyjscie

punkt w k-tﬂr:.'m

sygnaty sig¢ sumuja
(wezel sumujacy)

blokifunkcjonalne y
zzaznaczonym kierunkiem

przeptywu

Ujemne sprzezenie zwrotne ma miejsce, gd

K — wzmocnienie
B — sprzezenie zwrotne

y fazy sygnatow sa przeciwne.

Uktad taki bedzie zawsze stabilny, jest uktadem samoregulujgcym sie.

zrodto: http://home.agh.edu.pl/~maziarz/LabPE/sprzezenie.html
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Analogia

Sprzezenie zwrotne ujemne

Sprzezenie zwrotne ujemne stanowi fundamentalny mechanizm samoregulacyjny. Z
cybernetycznego punktu widzenia ma ono za zadanie utrzymanie wartosci jakiegos
parametru na zadanym poziomie. Zachodzi ono wtedy, gdy jakiekolwiek zaburzenia
powodujgce odchylenie wartosci parametru od zadanej wartosci w ktorgkolwiek strone
indukujq dziatania prowadzgce do zmiany wartosci parametru w strone przeciwng (stqd
nazwa "ujemne"), a wiec do niwelacji (kompensacji) efektu tego odchylenia.

B BEm—

Schematyczne przedstawienie

rownowagi trwafej : .
. J Przyktad ujemnego sprzezenia zwrotnego

zrodto: http://pl.wikipedia.org/wiki/Sprz%C4%99%C5%BCenie_zwrotne
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Analogia

Przyktad ujemnego sprz ezenia zwrotnego do samoregulacji systemu okre  slania warto Sci.

Wartosc¢ wedtug
operatu

= | operat T -

Wartosc¢ rynkowa

_|_

ocena Mll——

Dziatanie probkuj gce: ocenie poddawane s g operaty, co do ktérych istnieje uzasadnione
podejrzenie, ze warto $¢ ,uchybu = warto $¢ rynkowa — wedtug operatu” jest znacz gco
rézna od zera.
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Dziekuje za uwage
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