Załącznik do Zarządzenia Nr WO.120.10.2019
Starosty Cieszyńskiego z dnia 21.03.2019 r.
Regulamin

powoływania i wynagradzania biegłych rzeczoznawców majątkowych w postępowaniach administracyjnych prowadzonych przez Starostę Cieszyńskiego 

§ 1

Niniejszy Regulamin określa zasady prowadzenia Listy rzeczoznawców majątkowych – kandydatów na biegłych - zwaną dalej „Listą”- ich powoływania i wynagradzania w postępowaniach administracyjnych prowadzonych przez Starostę Cieszyńskiego, zwanego dalej „organem”, w których zachodzi konieczność wyceny nieruchomości w postępowaniach dotyczących:

1) ustalenia odszkodowań za wywłaszczone nieruchomości,
2) ustalenia wartości nieruchomości w sprawie dokonania zwrotu wywłaszczonej nieruchomości, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami;

3) ustalenia odszkodowania za nieruchomości, które stały się własnością jednostek samorządu terytorialnego, w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych;

4) ustalenia odszkodowania za nieruchomości, które przeszły na własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, w trybie art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami;
5) ustalenia odszkodowania za nieruchomości, które przeszły na własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, w trybie art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 października 1998 r. - przepisy wprowadzające ustawy reformujące administrację publiczną;
6) ustalenia wysokości odszkodowania z tytułu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomości, czasowego zajęcia nieruchomości, powstałej z tego tytułu szkody i/lub zmniejszenia wartości nieruchomości;
7) ustalenia wartości nieruchomości gruntowej w celu przekształcenia prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości;  

8) ustalenia wysokości opłaty za oddanie nieruchomości w trwały zarząd lub jej aktualizację, w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. 

§ 2
1. Powołuje się stałą Komisję do spraw biegłych rzeczoznawców majątkowych, której zadaniem będzie weryfikacja wniosków o wpis na listę biegłych rzeczoznawców majątkowych oraz sporządzanie i aktualizacja cennika określającego wysokość wynagrodzenia za czynności biegłych.  

2. W skład Komisji wchodzą:
a)  Przewodniczący Komisji – Członek Zarządu Powiatu sprawujący merytoryczny nadzór nad Wydziałem Nieruchomości;
b)  Zastępca Przewodniczącego – naczelnik Wydziału Nieruchomości;
c)  członek Komisji – zastępca naczelnika Wydziału Nieruchomości;
d) członek komisji - wyznaczony przez naczelnika Wydziału Nieruchomości pracownik merytoryczny Wydziału.

3.
Termin prac Komisji wyznacza przewodniczący Komisji lub jego zastępca. Prace Komisji są dokumentowane każdorazowo pisemnym protokołem podpisanym przez członków Komisji. Odpowiedzialny z przygotowanie protokołu z posiedzenia Komisji jest naczelnik Wydziału Nieruchomości. Komisja podejmuje rozstrzygnięcia w drodze głosowania; w przypadku równej ilości głosów decyduje głos przewodniczącego Komisji lub, w razie jego nieobecności, głos zastępcy przewodniczącego. 

4.
Zadaniem Komisji jest:

a)
sporządzanie i aktualizacja cennika określającego wysokość wynagrodzenia za czynności biegłych;

b)
weryfikacja wniosków o wpis na listę biegłych pod względem zgodności z postanowieniami niniejszego regulaminu. 

5.
Komisja określi cennik wynagrodzeń za czynności biegłych rzeczoznawców majątkowych
w oparciu o:
a)
ceny za operaty szacunkowe wykonane na zlecenie Starostwa Powiatowego w Cieszynie, 
w trybie zamówień publicznych w okresie ostatnich trzech lat; w przypadku braku takich danych, Komisja może zasięgnąć opinii w formie pisemnej (dopuszczalna jest forma komunikacji za pomocą poczty elektronicznej), w stowarzyszeniach rzeczoznawców majątkowych o kosztach sporządzenia opinii o wartości nieruchomości dla potrzeb poszczególnych rodzajów wycen;

b)
Komisja może również określić cennik wynagrodzeń na podstawie cen za sporządzane operaty szacunkowe na zlecenie Wójtów, Burmistrzów gmin z terenu Powiatu Cieszyńskiego, w okresie ostatnich trzech lat. W tym celu Komisja występuje w formie pisemnej do wszystkich gmin z terenu Powiatu Cieszyńskiego. 
6.
Komisja aktualizuje cennik co dwa lata, stosując zasady określone w ust. 5. 
7.
Cennik określający wysokość wynagrodzeń za czynność biegłych jest zatwierdzany przez Starostę Cieszyńskiego i umieszczany na stronie BIP Starostwa Powiatowego w Cieszynie.   

8.
Naczelnik Wydziału Nieruchomości Starostwa Powiatowego w Cieszynie, kieruje raz do roku, najpóźniej w terminie do końca marca, do rzeczoznawców majątkowych, zaproszenie do składania wniosków o wpis na listę biegłych rzeczoznawców majątkowych, zwaną dalej „Listą”. 

9.
Zaproszenie kierowane jest poprzez ogłoszenie na stronie internetowej – BIP Starostwa Powiatowego w Cieszynie www.bip.powiat.cieszyn.pl, na tablicy ogłoszeń Starostwa Powiatowego w Cieszynie na ul. Bobreckiej 29 i ul. Szerokiej 13 oraz bezpośrednio do zainteresowanych rzeczoznawców.

10
W sytuacji, gdy liczba biegłych w postępowaniach administracyjnych prowadzonych przez organ, wpisanych na Listę, okaże się niewystarczająca w stosunku do ilości prowadzonych postępowań administracyjnych, możliwe jest kierowanie w tym samym roku kolejnych dodatkowych zaproszeń do składania wniosków o wpis na Listę.
11.
O wpis na Listę może ubiegać się rzeczoznawca majątkowy:

a)
posiadający uprawienia rzeczoznawcy majątkowego od co najmniej 1 roku od dnia złożenia wniosku o wpis na Listę

b)
jest ubezpieczony od odpowiedzialności cywilnej w zakresie prowadzonej działalności; 

c)
złoży kompletny wniosek o wpisanie na Listę wg wzoru stanowiącego załącznik nr 1 do niniejszego regulaminu.

12.
Do wniosku o wpis na Listę należy dołączyć następujące dokumenty:

a) kopię świadectwa nadania uprawnień rzeczoznawcy majątkowego;
b) odpis z właściwego rejestru lub z centralnej ewidencji i informacji o działalności gospodarczej;

c) potwierdzoną za zgodność z oryginałem kopię polisy ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej z tytułu wykonywanego zawodu;
d) oświadczenie o wyrażeniu zgody na przetwarzanie danych osobowych, wg wzoru stanowiącego załącznik nr 2 
e) oświadczenie o akceptacji zapisów Regulaminu;

f) oświadczenie o akceptacji określonej wysokości wynagrodzenia za czynności biegłego rzeczoznawcy majątkowego - tzw. Cennika, stanowiącego załącznik nr 3 do niniejszego regulaminu. 
13. Rzeczoznawców majątkowych wpisuje się na listę w porządku alfabetycznym.

14.
Brak spełnienia przesłanek, o których mowa w ust. 11, złożenie niekompletnych dokumentów lub złożenie wniosku po wyznaczonym terminie, stanowi podstawę do odmowy wpisu na Listę.
15.
Wpisu na Listę lub odmowy wpisu, dokonuje Starosta Cieszyński w terminie 14 dni od dnia złożenia przez rzeczoznawcę majątkowego wniosku wraz z wymaganymi załącznikami, na wniosek Naczelnika Wydziału Nieruchomości. O wpisie lub odmowie wpisu rzeczoznawca majątkowy zostanie powiadomiony pisemnie.
16.
Lista podlega ogłoszeniu na stronie BIP Starostwa Powiatowego w Cieszynie i podlega aktualizacji na bieżąco.

§ 3
1. Powołanie biegłego rzeczoznawcy majątkowego następuje w drodze postanowienia wydanego na podstawie ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego.

2. Biegłych powołuje się spośród rzeczoznawców majątkowych wpisanych na Listę 
w postępowaniach administracyjnych prowadzonych przez Starostę Cieszyńskiego.
3. Rzeczoznawca majątkowy na swój uzasadniony wniosek może zostać pominięty przy wyborze biegłego.
4. Ze sporządzonej Listy, organ dokonuje wyboru biegłego w trybie zapewniającym rotację biegłych w porządku alfabetycznym, wynikającym z listy biegłych.
5. Przy wyborze biegłego można pominąć rzeczoznawcę majątkowego, który:
1) udziela nieterminowych i niepełnych wyjaśnień w zakresie sporządzanych na potrzeby postępowań administracyjnych operatów szacunkowych,

2) nieterminowo oraz z nienależytą starannością wykonuje operaty szacunkowe, a w szczególności 
z błędami merytorycznymi, formalnymi, rachunkowymi.

6. Postanowienie o powołaniu rzeczoznawcy majątkowego zawiera istotne warunki określające cel 
i przedmiot sporządzenia opinii w formie operatu szacunkowego oraz termin wykonania operatu.

7. Niezwłocznie, lecz nie później niż w terminie 5 dni od daty powołania, biegły przedstawia oświadczenie o tym, że zachodzą przesłanki określone w art. 24 § 1 i § 2, art. 82 w związku 
z art. 84 § 2 Kodeksu postępowania administracyjnego.

8. Biegły sporządza operat w terminie 14 dni od dnia doręczenia postanowienia o powołaniu na biegłego. W szczególnie uzasadnionych przypadkach, ze względu na zawiłość prowadzonego postępowania, może zostać ustalony inny termin wykonania operatu szacunkowego, jednak nie dłuższy niż 30 dni od dnia otrzymania postanowienia.   

9. Jeżeli wykonanie operatu szacunkowego w terminie podanym w postanowieniu jest niemożliwe lub napotyka na niespodziewane trudności z przyczyn niezależnych od biegłego, Naczelnik Wydziału Nieruchomości może wyznaczyć nowy termin wykonania operatu, pod warunkiem, 
iż biegły uprzednio, w terminie 5 dni przed upływem wyznaczonego terminu, powiadomi osobiście lub telefonicznie o tym fakcie Naczelnika Wydziału Nieruchomości, a Naczelnik sporządzi stosowną notatkę.
10. Rzeczoznawca majątkowy zobowiązany jest, ażeby stopień szczegółowości obliczeń 
w sporządzanym operacie był taki, aby można było sprawdzić czy operat szacunkowy nie zawiera błędów merytorycznych i rachunkowych, a wszelkie oznaczenia i symbole użyte w obliczeniach były należycie objaśnione.

11. Rzeczoznawca przekazuje operat szacunkowy w jednym egzemplarzu, za pismem przewodnim, 
z zachowaniem wyznaczonego w postanowieniu terminu, w kancelarii ogólnej Starostwa Powiatowego w Cieszynie przy ul. Szerokiej 13. Za dzień przekazania operatu rozumie się datę pieczęci wpływu dokumentu do kancelarii ogólnej.  
12. W uzasadnionych przypadkach, zastrzega się prawo do żądania złożenia operatu szacunkowego w dwóch egzemplarzach lub przesłania go w wersji elektronicznej w formacie PDF na wskazany adres mailowy. Wersja elektroniczna musi zawierać zeskanowane strony operatu z podpisami rzeczoznawcy, załączniki oraz wyciąg operatu szacunkowego. 

13. Odbioru operatu szacunkowego dokonuje pracownik prowadzący dane postępowanie administracyjne, w terminie 14 dni od dnia złożenia operatu szacunkowego, według wzoru stanowiącego załącznik nr 3 do niniejszego regulaminu.  

14. W razie stwierdzenia, że sporządzony operat szacunkowy zawiera błędy, jest on w terminie 7 dni, przekazywany biegłemu do poprawy. Uwagi do przedłożonego operatu szacunkowego, kierowane są do biegłego w formie pisemnej. Dopuszczalna jest również forma komunikacji za pośrednictwem poczty elektronicznej.  

15. Rzeczoznawca majątkowy zobowiązany jest do poprawy operatu szacunkowego w terminie 7 dni od przekazania dokumentacji do poprawy. W przypadku trzykrotnej konieczności przekazania danego operatu szacunkowego do poprawy, biegły zostać może wykreślony z listy rzeczoznawców majątkowych i nie będzie dochodził z tego tytułu żadnego odszkodowania.
16.
Przyjęcie prawidłowo sporządzonego operatu szacunkowego, bez zastrzeżeń, nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez pracownika prowadzącego dane postępowanie administracyjne i Naczelnika Wydziału Nieruchomości Starostwa Powiatowego. O terminie podpisania protokołu, Wykonawca zostanie poinformowany osobiście, drogą elektroniczną lub telefonicznie.
17.
Protokół zdawczo-odbiorczy potwierdzający odbiór prawidłowo sporządzonego operatu szacunkowego, stanowił będzie podstawę do wystawienia faktury przez biegłego. Płatność dokonywana będzie przelewem na rachunek bankowy wskazany przez biegłego, według stawek określonych w cenniku, w terminie 21 dni od dnia doręczenia faktury. 

18.
Faktury należy wystawić na nabywcę tj. Powiat Cieszyński, ul. Bobrecka 29, 43-400 Cieszyn, NIP: 5482604548, zaś odbiorcą i płatnikiem będzie Starostwo Powiatowe w Cieszynie z siedzibą pod tym samym adresem.

19.
Wszelkie koszty związane z pozyskiwaniem materiałów wymaganych do sporządzenia operatów, w tym opłaty za wydanie dokumentów urzędowych, stanowią składnik wynagrodzenia.
20.
Rzeczoznawca majątkowy udziela gwarancji na każdy wykonany operat szacunkowy na okres 24 miesięcy od daty jego odbioru. 
§ 4

1. Operat szacunkowy sporządzony przez Biegłego powinien zawierać w szczególności:

1) określenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) określenie celu wyceny;

3) podstawę prawną i formalną wyceny oraz źródła danych o nieruchomościach;

4) opis stanu nieruchomości;

5) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomości;

6) analizę i charakterystykę rynku nieruchomości w zakresie dotyczącym celu i sposobu wyceny;

7) wskazanie rodzaju określonej wartości, wyboru podejścia, metody i techniki szacowania;

8) uzasadnienie wyboru metody wyceny;
9) pełne przedstawienie obliczeń wartości nieruchomości oraz wyniku wraz z uzasadnieniem;
10) przy stosowaniu w operacie szacunkowym podejścia porównawczego metody korygowania ceny średniej - tabelaryczne zestawienia transakcji, z podaniem: daty transakcji, położenia działki/nieruchomości, powierzchni działki/nieruchomości, ceny jednostkowej oraz ceny transakcji, określeniem czy przeznaczenie nieruchomości porównawczych wyselekcjonowanych z rynku wynika z planu zagospodarowania przestrzennego, studium, decyzji o warunkach zabudowy, czy też z faktycznego użytkowania nieruchomości;
11) wyciąg lub zaświadczenie oraz wypisy i wyrysy sporządzone zgodnie z art. 155 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomościami z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku braku planu odpowiednio ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w formie załącznika do operatu;
12) wypisy z ewidencji gruntów i budynków lub wypisy sporządzone zgodnie z art. 155 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomościami;
13) dokumentację fotograficzną;
14) wartość nieruchomości z uwzględnieniem wartości praw rzeczowych dotyczących nieruchomości;
15) kopię dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej, o którym mowa w art. 175 ust. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomościami;

16) inne dokumenty wskazane przez organ, niezbędne do prowadzenia postępowania.

2.
Nie przewiduje się okazania przebiegu granic nieruchomości będącej przedmiotem wyceny. Biegły zobowiązany będzie do ustalenia granic w terenie we własnym zakresie.

§ 5
1.
W okresie 24 miesięcy od daty sporządzenia operatu szacunkowego Biegły zobowiązany jest, bez osobnego wynagrodzenia, do:
a)
udzielania pisemnych wyjaśnień na żądanie organu w przedmiocie sporządzonego operatu szacunkowego – w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania;

b)
sporządzenia nowego operatu szacunkowego w przypadku uchylenia decyzji przez organ drugiej instancji lub sąd administracyjny z powodu błędu lub innej wady w operacie szacunkowym – 
w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania, pod rygorem nałożenia na niego kary grzywny, 
o której mowa w art. 88 § 1 kpa.
2.
Na wniosek organu prowadzącego postępowanie biegły zobowiązany jest, o ile jest to możliwe, 
w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania, bez dodatkowego wynagrodzenia, do potwierdzenia aktualności operatu szacunkowego po upływie 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, zgodnie z art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami;

3.
Jeżeli z przyczyn niezależnych od Biegłego wykonanie czynności, o których mowa
w ust. 1 i 2 nie będzie możliwe w wyznaczonym terminie, Naczelnik Wydziału może wyznaczyć nowy termin pod warunkiem, iż Biegły powiadomi osobiście lub telefonicznie, o przyczynie niemożności wykonania czynności w terminie 3 dni przed upływem terminu. 
4.
Biegły zobowiązany będzie bez dodatkowego wynagrodzenia, do uczestnictwa 
w postępowaniu przed organem drugiej instancji, w tym Samorządowym Kolegium Odwoławczym oraz Sądami, w razie zakwestionowania wykonanego operatu szacunkowego, a także do uczestnictwa w rozprawach administracyjnych prowadzonych przez organ. 
§ 6
1. 
Wykreślenia rzeczoznawcy majątkowego z Listy może dokonać Starosta Cieszyński, na wniosek Naczelnika Wydziału Nieruchomości w przypadku:

1) orzeczenia kary dyscyplinarnej skutkującej wykreśleniem rzeczoznawcy majątkowego 
z centralnego rejestru rzeczoznawców majątkowych, o którym mowa w art. 193 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami
2) nieuzasadnionej odmowy wykonania operatu szacunkowego;

3) wykonywania operatów szacunkowych z nienależytą starannością, niezgodnie z zasadami wynikającymi z przepisów prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW);

4) nieterminowego wykonywania, uzupełniania operatu oraz nieterminowego udzielania wyjaśnień 
w zakresie sporządzonego operatu szacunkowego, w trzech różnych postępowaniach;

5) trzech negatywnych opinii organizacji zawodowej rzeczoznawców majątkowych w zakresie prawidłowości sporządzenia operatu na potrzeby prowadzonych postępowań;

6) braku ubezpieczenia od odpowiedzialności cywilnej w zakresie prowadzonej działalności;

7) długotrwała (trwająca powyżej 3 miesięcy) niezdolność do wykonywania obowiązków związanych z wykonywaniem czynności Biegłego,

8) złożenia przez rzeczoznawcę pisemnej rezygnacji.

2.
O wykreśleniu z Listy rzeczoznawca majątkowy zostanie poinformowany pisemnie.

3.   Rzeczoznawca majątkowy wykreślony z Listy zachowuje status Biegłego w postępowaniach do których został powołany jako Biegły, za wyjątkiem powodu wykreślenia, o którym mowa w ust.1 pkt 1.

4. Rzeczoznawca majątkowy wykreślony z Listy może ubiegać się o ponowny wpis na Listę po upływie jednego roku od dnia wykreślenia. 

6.
W przypadku czasowej przeszkody w przyjmowaniu obowiązków biegłego wynikającej z choroby lub wyjazdu na czas dłuższy niż 21 dni, rzeczoznawca majątkowy ma obowiązek pisemnego poinformowania Naczelnika Wydziału Nieruchomości o zaistniałej przeszkodzie oraz terminie,
w jakim będzie mógł zostać wyznaczony na Biegłego.  
7. 
Złożenie przez biegłego wniosku o wykreślenie z listy Biegłych rzeczoznawców majątkowych nie zwalnia biegłego z udziału w postępowaniach administracyjnych, w których został uprzednio powołany na Biegłego.
8. 
Wykreślenie Biegłego z Listy, nie zwalnia go z udziału w postępowaniach administracyjnych, 
w których dowód z jego opinii został dopuszczony, a w których nie został pozbawiony statusu Biegłego, chyba, że utracił uprawnienia zawodowe.
§ 8

W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie, stosuje się przepisy Kodeksu postępowania administracyjnego.
