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% Demokracji Lokalnej 9 czerwca 2025 r

im. Jerzego Regulskiego

ZASADY WYCENY NIERUCHOMOSCI WYNIKAJACE Z BIEZACEGO

STANU PRAWNEGO, CZYLI JAK SPRAWNIE OCENIC | STOSOWAC

OPERAT SZACUNKOWY WARTOSCI NIERUCHOMOSCI Z PUNKTU
WIDZENIA ZAMAWIAJACEGO?

WAZNE INFORMACIE:

e Operat szacunkowy nieruchomosci to podstawowy dokument dla wszystkich, ktorzy zajmujg sie
rynkiem nieruchomosci albo w nim uczestniczg — zaréwno z poziomu administracji, jak i zarzagdcéw
nieruchomosci, deweloperdw, posrednikow, inwestoréw ogdlnie nazywanych tu zamawiajgcymi.
Operat szacunkowy, jako podstawowe narzedzie w rekach zamawiajgcych i wynikajgce z niego
wartosci nieruchomosci mogg wywotywac okreslone skutki prawne z obcigzeniem dla zamawiajgcych.
Wadliwe operaty mogg by¢ podwazane przez zainteresowanych, stad ich prawidtowa ocena przez
zamawiajgcego to oszczednosc czasu, pieniedzy i bezpieczestwo prawne.

e Podczas proponowanego szkolenia przeanalizujemy zagadnienia z opracowywania operatéw
szacunkowych nieruchomosci w Swietle nowego rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci. Wskazemy konsekwencje wprowadzonych zmian
i ich skutki dla dotychczasowej praktyki, co pozwoli na sprawniejszg realizacje zadan zwigzanych
z gospodarka nieruchomosciami, zarzadzaniem nieruchomosciami, naktadaniem danin i podatkéw,
rozstrzygania spraw administracyjnych i cywilnych.

[

CELE | KORZYSCI:

e Zapoznasz sie z zagadnieniami z zakresu okreslania wartosci nieruchomosci.

e Zdobedziesz, uzupetnisz i uporzagdkujesz wiedze z zakresu wtasciwego dokonywania oceny, badania
prawidtowosci sporzadzenia i weryfikacji operatu szacunkowego nieruchomosci.

e Dowiesz sie:

- Jak ocenia¢ operat szacunkowy zgodnie z prawem w sytuacji, gdy jest to opracowanie autorskie
zawierajgce wiadomosci specjalne?

- Gdzie jest granica tej oceny?

- Jak daleko moze siegaC ocena operatu przez zamawiajgcego w jego tresc?

- Jak czytac i rozumiec operat szacunkowy?

- Jak operat widzi Zamawiajacy, Rzeczoznawca Majatkowy i np. strona postepowania?

- Zjakich elementéw sktada sie operat i jak je czytac i rozumieé?

e Poznasz najczesciej wystepujgce nieprawidtowosci w procedurze opracowywania i analizy operatow
szacunkowych oraz praktyczne wskazowki prawidtowego postepowania, by w przysztosci unikaé
btedow.

e Poznanie katalogu kryteridéw oceny i zakresu oceny w toczgcym sie postepowaniu oceny.

e Otrzymanie obszernych materiatow szkoleniowych zwigzanych z tematyka szkolenia: prezentacji,
zbioru orzecznictwa i zrédet pismienniczych, krétkiego filmiku - animacji dotyczgcego schematu
postepowania przy ocenie operatu szacunkowego, wzordw niektdrych pism, np. protokotu odbioru
ustugi szacowania nieruchomosciami, pisma - zarzuty do opinii biegtego z zakresu szacowania wartosci
nieruchomosci.
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Dlaczego nalezato wyda¢ nowe rozporzgdzenie w sprawie wycen? Geneza nowych przepiséw.
»Wcielenie” i ujednolicenie zasad wycen stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych.

Zakres i przedmiot regulacji rozporzadzenia z wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci.
Jak definiuje sie nieruchomosci na potrzeby wyceny?

Rdzne podejscia do wyceny.

Podejscie poréwnawcze i dochodowe oraz stosowane w nich metody.

Podejscie mieszane i stosowane metody wyceny.

Podejscie kosztowe. Szacowanie gruntow rolnych i lesnych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci.

Okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.

. Okreslanie wartosci prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci osobistej.
. Okreslanie wartosci stuzebnosci przesytu ustanowionej dla urzadzen przesytowych. Pas stuzebnosci

przesytu - definicja i Zzrodta jego ustalania.

. Okreslanie wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo

innej umowy o korzystanie z nieruchomosci.

Ustanie wartosci dla potrzeb optaty adiacenckiej.

Okreslanie wartosci nieruchomosci dla ustalenia wysokosci odszkodowan, optaty planistycznej lub
ceny wykupu.

Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty z tytutu przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

Wyceny dla lokali.

Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla celu oddania tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo dla celu
aktualizacji optat rocznych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej w trwaty
zarzad lub na potrzeby aktualizacji optat rocznych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci pozostawionej poza obecnymi granicami Polski.

Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby regulacji spraw majgtkowych koscielnych oséb
prawnych i zwigzkéw wyznaniowych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci zwracanej w przypadku stwierdzenia niewaznosci orzeczenia
wydanego wobec osoby represjonowanej.

Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby zobowigzan podatkowych.

Indywidualne potrzeby inwestora a wycena.

Okreslanie wartosci nieruchomosci wywtaszczonych lub przejetych z mocy prawa przeznaczonych na
drogi publiczne.

Okreslanie wartosci nieruchomosci wywtaszczonych lub przejetych z mocy prawa przeznaczonych na
linie kolejowe.

Okreslanie wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za jej wywiaszczenie - prawo
dozywocia, prawa rzeczowe i inne prawa obcigzajgce nieruchomos¢.

Okreslanie zmniejszenia wartosci nieruchomosci.

Okreslanie wartosci nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny zdolnosci kredytowe;.

Okreslanie wartosci gruntow pod wodami.

Okreslanie wartosci nieruchomosci zabytkowych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin.

Okreslanie wartosci nieruchomosci zbywanej bezprzetargowo w celu poprawy warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci przylegte;.

Inne szczegdlne wyceny.

Szacowanie szkod i naktaddéw.

Tresc i sktad operatu wedtug nowych przepiséw.

Wspdtczynniki stosowane przy wycenie.



37. Kryterium formalne oceny operatu.

38. Kryterium rzeczowe oceny operatu.

39. Kryterium logiczne oceny operatu.

40. Kryteria wynikajace z przepisdw dot. zasad sporzgdzania wycen oceny operatu.

41. Kiedy nie wystarczy ,zwykta” ocena dowodu a kiedy bedzie miat zastosowanie art. 157 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami — skierowanie operatu do oceny przez organizacje rzeczoznawcow.
Dopuszczalny zakres oceny operatu przez Zamawiajgcego.

42. Elementy mogace podlegac ocenie bez posiadania wiedzy specjalnej z zakresu wycen nieruchomosci.

43. Wyijasnienia biegtego. Uzupetnienia do operatu.

44. Kontroperat w postepowaniach.

45. Umowa i okres oceny operatu.

46. Tezy orzecznictwa — przeglad. Linie orzecznicze. Zastosowanie w praktyce wyktadni prawnych.

47. Podsumowanie dyskusja.

ADRESACI:
Szeroko rozumiana grupa zamawiajgcych wyceny nieruchomosci, jak administracja publiczna, sady,
organy podatkowe, inwestorzy, zarzadcy nieruchomosci, bankowcy, posrednicy nieruchomosci,
panstwowe przedsiebiorstwa lub osoby prawne takie jak np. Lasy Panistwowe, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa.

PROWADZACY:

Mgr inz. geodezji i kartografii, szkoleniowiec, geodeta uprawniony, negocjator, praktyk, ekspert
w dziedzinie geodezji i nieruchomosci, audytor norm ISO, geodeta powiatowy w starostwie powiatowym.
Od 2004r. zwigzany zawodowo z administracjg publiczng. Trener administracji samorzagdowej od 2010
roku. Ekspert w dziedzinie nieruchomosci i geodezji. W latach 2004 — 2010 kierownik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami w jednym z urzeddéw miejskich w Aglomeracji Wroctawskiej, wczesniej praktyka
zdobyta w duzej firmie projektowej Gazoprojekt S.A.(wéwczas spétka w ramach PGNiG). Uczestnictwo w
rozmowach i negocjacjach z inwestorami. Przygotowanie ofert inwestycyjnych, uczestnictwo w
procedurze ulokowania Podstrefy Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej i przyciggnieciu pierwszych
inwestorow. Obecnie na terenach ww. bedzie ulokowana jedna z najwiekszych inwestycji zagranicznych
w Polsce — INTEL. Udziat w projektach realizowanych przez Polskg Agencje Inwestycji i Handlu.
Doswiadczenie zawodowe zdobyte rowniez w ramach wtasnej dziatalnosci gospodarczej. Wieloletnia
(ponad 14 lat) praktyka w przygotowaniu i prowadzeniu szkolen dla jednostek samorzadu terytorialnego
i innych podmiotéw w tematyce gospodarowania nieruchomosciami, geodezji i kartografii, przycigganiu
inwestorow i rozwoju terendw inwestycyjnych oraz tematéw pokrewnych. Szereg przeprowadzonych
podziatéw i rozgraniczen nieruchomosci, opracowan do celéw prawnych oraz innych prac geodezyjnych i
sporzgdzonych opinii. Audytor systemoéw jakosci ISO 9001 i 14001. Potwierdzone umiejetnosci w zakresie
negocjacji metodami NLP (Neurolingwistyczne Programowanie). Udziat w roli eksperta w projektach
Inwestor | oraz Inwestor Il dotyczgcych standardéw obstugi inwestora w samorzgdach w wojewddztwie
wielkopolskim. Cztonek Zarzadu Zwigzku Powiatéw Wojewddztwa Dolnoslaskiego (zwigzek celowy
powotany do realizacji zadan z dziedziny geodezji i kartografii, ktéry zrealizowat duzy projekt Platforma
Elektronicznych Ustug Geodezyjnych z dofinansowaniem z UE).
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/0 rundacia Rorwoju INFORMACJE ORGANIZACYJNE
Z{ pemokracii Lokalne] | KARTA ZGLOSZENIA

im. Jerzego Regulskiego

Zasady wyceny nieruchomosci wynikajace z biezgcego stanu prawnego, czyli jak
sprawnie ocenic i stosowac operat szacunkowy wartosci nieruchomosci
z punktu widzenia zamawiajacego?

Szkolenie bedziemy realizowali w formie webinarium on line.

26 czerwca 2025 r. Szkolenie w godzinach 09:00-14:30

Cena: 449 PLN netto/os. Przy zgtoszeniach do 12 czerwca 2025 r. cena wynosi:
409 PLN netto/os. Udziat w szkoleniu zwolniony z VAT w przypadku finansowania
szkolenia ze srodkéw publicznych.
CENA zawiera: udziat w profesjonalnym szkoleniu on-line z mozliwoscig zadawania pytan,
materiaty szkoleniowe w wersji elektronicznej,
certyfikat ukoniczenia szkolenia.
DANE Podlaskie Centrum Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej
DO im. Jerzego Regulskiego
ul. Wroctawska 51, 15-644 Biatystok
KONTAKTU: tel. 537 200 539| frdl-pc@frdl.org.pl

DANE UCZESTNIKA ZGtASZANEGO NA SZKOLENIE

Nazwa i adres nabywcy
(dane do faktury)

Nazwa i adres odbiorcy

NIP Telefon

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

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

Oswiadczam, ze szkolenie dla ww. pracownikéw jest ksztatceniem zawodowym finansowanym w catosci lub TAK OO
co najmniej 70% ze srodkow publicznych (prosze zaznaczy¢ witasciwe) NIE O

Prosze o przestanie faktury Na adres MailOWY: .......ucceniiinninninincnrcnses s sressssesssssssssssssssssssassssssssssssas sasssasssasassassasssssssasssasaes

Prosze o przestanie certyfikatu Na adres MalOWY: ... ciiiiieinecnecccnenesrsc s e cnesassaessesssessessnsssssssesessnsssssasssessesssesnnsnsssssessnssnssasssns
Dokonanie zgtoszenia na szkolenie jest réwnoznaczne z zapoznaniem sie i zaakceptowaniem regulaminu szkolen
Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej zamieszczonym na stronie Organizatora www.frdl.bialystok.pl oraz zawarte;j
w nim Polityce prywatnosci i ochrony danych osobowych.

Wypetnionga karte zgtoszenia nalezy przesta¢ poprzez formularz zgtoszenia na www.frdl.bialystok.pl
do 20 czerwca 2025 r.

UWAGA! Liczba miejsc ograniczona. O udziale w szkoleniu decyduje kolejnos¢ zgtoszen. Zgtoszenie na szkolenie musi zosta¢ 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 uregulowaé przelewem na podstawie
wystawionej i przestanej FV.

Podpis osoby upowaznionej



http://www.frdl.bialystok.pl/

