Zalacznik do Zarzadzenia nr 12/2024
Starosty Czestochowskiego
z dnia 04.04.2024 r.

Regulamin

okreslajacy zasady prowadzenia listy rzeczoznawcéw majatkowych — kandydatow
na bieglych w postepowaniach administracyjnych prowadzonych przez Staroste
Czestochowskiego w zakresie dzialania Wydzialu Gospodarowania Nieruchomosciami
Skarbu Panstwa Starostwa Powiatowego w Czestochowie oraz oceny i odbioru operatow
szacunkowych, zwany dalej Regulaminem

§1

Lista rzeczoznawcéw majgtkowych — kandydatow na bieglych w postgpowaniach
administracyjnych prowadzonych przez Staroste Czgstochowskiego w zakresie dzialania
Wydziatlu Gospodarowania Nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa Starostwa Powiatowego
w Czestochowie (zwana dalej ,,Lista”) jest utworzona w celu usprawnienia postgpowan
administracyjnych, w ktérych jako dowod w sprawie konieczne sa opinie bieglych
z zakresu wyceny nieruchomosci, wymagajace wiadomosci specjalnych.

Lista, o ktorej mowa w ust.] ma charakter otwarty, jest jawna i podlega publikacji
na stronie internetowej BIP - Starostwa Powiatowego w Czgstochowie
www.czestochowa.powiat.pl.

Wybér bieglego, jak i ustalenie wynagrodzenia za jego czynnosci bgdzie si¢ odbywat
poprzez zapytanie skierowane do co najmniej 4 rzeczoznawcOdw znajdujacych
si¢ na Liscie. O wyborze rzeczoznawcy na bieglego decyduje najnizsza cena brutto
wskazana przez rzeczoznawce majatkowego. W przypadku wskazania przez
rzeczoznawcOw jednakowych cen, o wyborze rzeczoznawcy na bieglego bedzie
decydowat krotszy termin wykonania operatu. Wskazana cena wigze rzeczoznawce i nie
moze ulec modyfikacji. Korespondencja z rzeczoznawca, w tym ww. zapytanie,
prowadzona bedzie droga mailowa. Z wyboru rzeczoznawcy na bieglego zostanie
sporzadzony protokot.

Naczelnik ~Wydzialu ~ Gospodarowania ~ Nieruchomosciami ~ Skarbu  Panstwa
kieruje do rzeczoznawcoéw majatkowych zaproszenie do skladania wnioskow o wpis
na Liste. Zaproszenie kierowane jest poprzez ogloszenie na stronie internetowej BIP -
Starostwa Powiatowego w Czestochowie i tablicy ogloszen Starostwa.

§2
O wpis na Liste moze ubiegaé si¢ rzeczoznawca majatkowy, ktory spetni tacznie nizej
wymienione warunki:
przedstawi wazny dokument potwierdzajacy uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy
majatkowego,
wykonuje zawéd rzeczoznawcy majatkowego od co najmniej 3 lat prowadzac we wihasnym
imieniu dziatalno$¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej w zakresie
szacowania nieruchomosci (art.174 ust.7 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Brak spelnienia ktéregokolwiek z wymogéw wymienionych w ust.1 stanowi podstawe
odmowy wpisu na Liste.
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Wzbr wniosku o wpis na Liste wraz z oswiadczeniem o akceptacji zapisow Regulaminu,
stanowi zalacznik nr 1 do niniejszego Regulaminu. Wniosek o wpis na List¢ powinien
zawiera¢ adres e-mail do kontaktu z organem.

Wpis na List¢ nastepuje w terminie do 14 dni od zlozenia przez rzeczoznawce
majatkowego wniosku o wpis na Liste wraz z zalacznikiem, o ktérym mowa w ust.1.
Whnioski o wpis na Liste mozna sklada¢ bezposrednio w Kancelarii Starostwa
Powiatowego w Czestochowie, na adres dorgczen elektronicznych Starostwa Powiatowego
w Czestochowie lub na adres: ul. Sobieskiego 9, 42-217 Czestochowa — z dopiskiem
Wydzial Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

Wpisu na Liste lub odmowy wpisu na Liste dokonuje Naczelnik Wydziatu
Gospodarowania Nieruchomosciami  Skarbu Panstwa Starostwa Powiatowego
w Czestochowie.

O odmowie wpisu na Liste rzeczoznawca majatkowy zostanie powiadomiony pisemnie.
Rezygnacja rzeczoznawcy z wpisu na Listg, nie wyklucza mozliwosci ponownego

ubiegania si¢ 0 wpis na Listg, w trybie przewidzianym w §2 Regulaminu.

§3
Powotanie rzeczoznawcy majgtkowego z Listy na bieglego w danym postepowaniu
administracyjnym nast¢puje w drodze postanowienia wydanego na podstawie przepisow
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego, na ktore
nie shuzy zazalenie.
Niezwlocznie, lecz nie pdézniej niz w terminie 7 dni od daty doreczenia postanowienia
o powotlaniu, biegly przedstawia o$wiadczenie o tym, ze zachodza przestanki okreslone
w art. 24 §1 1 §2, w art.82 Kodeksu postgpowania administracyjnego, w zwigzku z art.84
§2 Kodeksu postgpowania administracyjnego.
Z dniem powolania rzeczoznawcy majatkowego na bieglego w postepowaniu
administracyjnym, realizuje on obowigzki i korzysta z praw bieglego, wynikajacych
z Kodeksu postepowania administracyjnego oraz Regulaminu.

§4
Postanowienie o powolaniu biegtego zawiera istotne warunki okreslajgce cel i przedmiot
sporzadzenia opinii w formie operatu szacunkowego oraz termin wykonania operatu.
Biegly sporzadza w wersji papierowej operat szacunkowy oraz wycigg z wykonanego
przez siebie operatu w 2 egzemplarzach i sklada je w Kancelarii Starostwa Powiatowego
w Czestochowie, ul. Sobieskiego 9, 42-217 Czgstochowa, w terminie wskazanym w tresci
postanowienia.
Sporzadzony 1 podpisany przez rzeczoznawce majatkowego wyciag z operatu
szacunkowego powinien zawierac:
a) opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, w tym jej rodzaj oraz dane
identyfikujace:
- dziatki ewidencyjne wchodzace w sktad tej nieruchomosci oraz usytuowane na nich
budynki, jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa,
- budynki lub lokale, jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ budynkowa
lub nieruchomos¢ lokalowa,



b) opis stanu  techniczno-uzytkowego  wycenianej  nieruchomosci  istotny
dla sporzadzanej wyceny,
c¢) zakres i cel wyceny oraz zastosowane podejscie w wycenie nieruchomosci,
d) wartos¢ nieruchomosci wraz ze wskazaniem rodzaju wartosci oraz daty jej okreslenia.
W przypadku sporzadzania operatu szacunkowego w postepowaniu prowadzonym
w trybie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegoélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, wszczetych po dniu
2 pazdziernika 2022 roku, biegly przedklada oprécz operatu szacunkowego w wersji
papierowej, o ktérym mowa w §4 ust.2 Regulaminu, operat szacunkowy w postaci
elektronicznej wraz z elektronicznym wyciggiem z operatu szacunkowego na adres
elektronicznej skrzynki podawczej, zgodnie zprzepisem art. 18b ust. 1 i ust. 2 ww. ustawy.
Elektroniczny wyciag z operatu szacunkowego, o ktorym mowa w §4 ust. 4 Regulaminu,
stanowi tabelaryczne zestawienie obejmujace:
1) dane identyfikujace nieruchomos¢ (adres nieruchomosci, numer ksiegi wieczystej,
identyfikator dziatki albo identyfikatory dzialek ewidencyjnych wraz ze wskazaniem
powierzchni kazdej z nich, rodzaj uzytkéw gruntowych wedlug Kkatastru
nieruchomosci);
2) dane identyfikujace dotychczasowych wiascicieli, uzytkownikow wieczystych oraz
podmioty posiadajace ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci wycenianej;
3) dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci ustalone zgodnie z art.154 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wraz ze wskazaniem
dokumentu, z ktérego ono wynika;
4) dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci;
5) katalog praw podlegajacych wycenie wraz z ich wartoscig i wskazaniem, czy
podstawa przy ich okresleniu byt alternatywny sposob korzystania z nieruchomosci
wynikajacy z celu przejecia z mocy prawa pod inwestycje drogowa.
Biegly skompletuje we wlasnym zakresie i na whasny koszt dokumentacj¢ niezbedna
do ustalenia stanu faktycznego oraz stanu prawnego nieruchomosci i wykonania operatu.
Organ nieodplatnie udostepni bieglemu do wgladu lub skopiowania (na koszt biegtego)
tylko dokumenty zgromadzone w aktach sprawy.
Do wykonania operatu biegly uzyje wlasnych materialéw i narzedzi.
Biegly zobowigzany jest zawiadomi¢ strony postgpowania o terminie ogledzin i umozliwic¢
im czynny udzial w ogledzinach nieruchomosci. Z czynnosci tej sporzadzi protokot, ktory
bedzie zawieral opis stanu nieruchomosci istotny dla sporzgdzenia wyceny. Protokét musi
zosta¢ podpisany przez wszystkie obecne osoby lub zawieraé¢ informacje o powodach
braku podpisu.
Biegly zobowigzuje si¢ do szczegdlowego opisania w operacie szacunkowym
nieruchomosci przyjetych jako porownawcze, w szczegdlnosci do wskazania ich
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium
oraz praw przystugujacych i zwigzanych z nieruchomoscia.



§5
Na wezwanie organu wynikajagce z potrzeby oceny dowodu w postepowaniu
administracyjnym, do ktérego sporzadzony zostal operat szacunkowy, biegly przekaze mu
takze dodatkowe informacje, w petni identyfikujace transakcje i nieruchomosci przyjete
do poréwnania (nr aktu notarialnego, nr ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentow
nieruchomosci oraz numery ewidencyjne dzialek).
Na wezwanie organu prowadzacego postepowanie, biegly zobowiazany jest bez
dodatkowego wynagrodzenia do uczestnictwa w rozprawach administracyjnych
i udzielania wyjasnien w toku prowadzonego postepowania administracyjnego, a takze
do udzialu w ogledzinach nieruchomosci wyznaczanych przez organ.
Na wezwanie organu prowadzacego postepowanie, biegly zobowigzany jest bez
dodatkowego wynagrodzenia do udziatu w postgpowaniach przed organem odwotawczym
badz sporzadzenia odpowiedniej opinii, udzielania wyjasnien, celem wykorzystania jej
przez organ w postgpowaniu odwotawczym.

§6

Biegly, na wezwanie organu prowadzacego postgpowanie, zobowigzuje si¢ do oceny
aktualnosci sporzadzonego operatu szacunkowego.

. Potwierdzenie przez bieglego aktualnosci operatu po uplywie 12 miesiecy poprzez
umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym oraz dolgczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (art.156 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
na wezwanie organu nastgpi w ramach dotychczasowego wynagrodzenia.

W przypadku braku mozliwosci potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego o ktorym
mowa w §6 ust. 2 Regulaminu, biegly sporzadza nowy operat szacunkowy, za kwote rowna
40% otrzymanego wynagrodzenia brutto. Nowy operat szacunkowy musi uwzgledniac
wszystkie zaistniale zmiany oraz czynniki, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Operat szacunkowy oraz wyciag z wykonanego przez siebie operatu w
2 egzemplarzach biegly sktada w Kancelarii Starostwa Powiatowego w Czgstochowie,
ul. Sobieskiego 9, 42-217 Czestochowa, w terminie wskazanym przez organ. W sprawach,
o ktérych mowa w §4 ust. 4 Regulaminu biegly sktada takze operat szacunkowy w postaci
elektronicznej z elektronicznym wyciagiem z operatu szacunkowego.

§7

Oceny zlozonego operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym i jego odbioru
dokonuje pracownik prowadzgcy dane postgpowanie administracyjne lub wyznaczona
osoba w terminie do 14 dni od daty zlozenia operatu w sposob okreslony w §4 ust.2
Regulaminu.

Podstawa odbioru prawidlowo wykonanego operatu szacunkowego jest sporzadzony
przez pracownika lub osobe, o ktorych mowa w ust.1, protokot odbioru operatu (dopuszcza
si¢ sporzadzenie protokotu zbiorczego).



W przypadku ujawnienia wad w sporzadzonych operatach szacunkowych, zostanie spisany
protokét ze wskazaniem wad, usterek i bledow.

Biegly usunie nieodptatnie stwierdzone w protokole wady, usterki i bledy w terminie
wskazanym przez organ prowadzacy postgpowanie.

Zmiany dotyczace obliczen beda wymagac¢ sporzadzenia nowego operatu szacunkowego.

W  przypadku pozytywnego odbioru operatu szacunkowego, biegly przedstawia
rachunek/faktur¢ za wykonang ustuge, zgodnie z ceng wskazang w trybie okreslonym
w §1 ust.3 Regulaminu oraz operat szacunkowy w postaci elektronicznej wraz z
elektronicznym wyciggiem z operatu szacunkowego w przypadku wskazanym w § 4 ust.
4, 5 Regulaminu.

Zaptata naleznosci nast¢puje w terminie do 30 dni od daty doreczenia rachunku/faktury
do Starostwa Powiatowego w Czestochowie.

W przypadku odmowy przez bieglego usunigcia wad operatu lub usunigcia ich tylko
w czesci, organ ma prawo skierowac operat do oceny jego prawidtowosci przez organizacje
zawodowg rzeczoznawcoédw majagtkowych, o ktorej mowa w art.157 ust.1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Jest to rownoznaczne z brakiem pozytywnego odbioru
operatu szacunkowego. Postanowienie § 8 ust.7 ma w tej sytuacji zastosowanie.

§8
Jezeli wady lub inne nieprawidlowosci operatu szacunkowego dostarczonego przez
bieglego i1 protokolarnie odebranego zostana ujawnione przez organ w toku prowadzonego
postepowania lub przez strony postepowania, badz strony wniosg uwagi, badz zastrzezenia
do operatu, biegly, bez dodatkowego wynagrodzenia, rozpatrzy je w terminie wskazanym
przez organ oraz dokona poprawy poprzez sporzadzenie nowego operatu i wycofanie
operatu poprawianego. Niedopuszczalne bedzie sporzadzanie anekséw do operatu,
jakichkolwiek korekt i uzupetnien.
W przypadku, gdy biegly uzna wady lub inne nieprawidlowosci, o ktérych mowa w ust. 1
w catosci lub czesci za nieuzasadnione lub mogace spowodowaé naruszenie prawa,
odméwi na pismie ich uwzglednienia wraz z uzasadnieniem. Nieuwzglednienie przez
organ lub strony uzasadnienia moze spowodowaé przekazanie sporzadzonego operatu do
oceny poprawnosci zgodnie z art.157 ust.] ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Koszty sporzadzenia oceny operatu pokrywa organ lub strona podtrzymujaca zarzuty,
z zastrzezeniem ust.7 niniejszego paragrafu.
W przypadku ujawnienia wad i nieprawidlowosci operatu dotyczacych obliczen
wplywajacych na konicowy wynik opinii o wartosci nieruchomosci, biegly wykona nowy
operat szacunkowy aktualny na dzien jego sporzadzenia.
Ust.1, 2 i 3 majag zastosowanie réwniez przy wadach lub innych nieprawidlowosciach
operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego lub protokolarnie odebranego,
ujawnionych w trakcie analizy przeprowadzonej przez organ odwolawczy, sad
administracyjny lub oceny dokonanej przez organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcOw
majgtkowych na podstawie przepisow art.157 wust.] ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.



Nieusuniecie przez bieglego wad lub innych nieprawidtowosci operatu szacunkowego
w sposob okreslony w ust.1-4 lub nieprawidlowe wykonanie powyzszych czynnosci
W wyznaczonym terminie rOwnoznaczne jest z wadami istotnymi operatu szacunkowego,
co moze stanowi¢ podstawe do wykreslenia biegtego z Listy.

W sytuacji, o ktorej mowa w ust.5, wynagrodzenie za operat szacunkowy
nie przystuguje, a wyptacone podlega zwrotowi.

W przypadku uznania przez organ operatu szacunkowego za niespetniajacy wymogow dla
dowodu w postgpowaniu w oparciu 0 negatywng ocen¢ operatu szacunkowego przez
organizacje zawodowg rzeczoznawcOw majatkowych, dokonang na wniosek organu
prowadzacego postepowanie lub strong postepowania administracyjnego, biegly jest
zobowigzany do zwrotu wynagrodzenia wyplaconego przez organ za zaopiniowany
negatywnie operat oraz do zwrotu kosztéw oceny operatu.

§9

W przypadku niedostarczenia operatu w terminie ustalonym w postanowieniu
o powotaniu bieglego lub braku pozytywnego odbioru, Naczelnik Wydziatu
Gospodarowania Nieruchomosciami Skarbu Panstwa wyznaczy biegtemu ostateczny
7 - dniowy termin na ztozenie prawidtowo wykonanego operatu.

W przypadku niezlozenia operatu w terminie, o ktéorym mowa w ust.l lub braku
pozytywnego jego odbioru, organ moze ukara¢ bieglego na podstawie art.88 Kodeksu
postepowania administracyjnego, a takze moze odwota¢ rzeczoznawce majatkowego
z funkc;ji bieglego w danym postepowaniu administracyjnym.

§10
Podstawa wykreslenia rzeczoznawcy majgtkowego z Listy jest:
powtarzajace si¢ nieterminowe — co najmniej 3-krotne, sktadanie operatow szacunkowych
lub powtarzajace si¢ nieterminowe albo niepelne udzielanie wyjasnien w zakresie
sporzadzanych na potrzeby postepowan administracyjnych operatow szacunkowych,
powtarzajace si¢ wykonywanie operatow szacunkowych z nienalezyta starannoscia,
a w szczegdlnosci zawierajacych bledy merytoryczne, formalne oraz rachunkowe,
potwierdzone protokotami odbioru,
utrata lub zawieszenie uprawnien zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego,
brak ubezpieczenia od odpowiedzialnosci zawodowej,
dlugotrwata (trwajgca powyzej 3 miesigcy) niezdolnos¢ do wykonywania obowigzkow
zwigzanych z powotaniem na bieglego,
wniosek o wykreslenie z Listy ztozony przez rzeczoznawce majatkowego.
Wykres$lenie rzeczoznawcy majatkowego z Listy nie zwalnia biegtego z udzialu
w postepowaniach, w ktérych zostal uprzednio powotany, a w ktérych nie zostat
pozbawiony statusu bieglego.
Rzeczoznawca majatkowy akceptujgc zapisy Regulaminu oswiadcza, ze w przypadku
utraty statusu bieglego w sytuacjach opisanych w §9 ust.2, zrzeka si¢ wynagrodzenia
za czynnosci bieglego.




