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Wstep

W warunkach gospodarki rynkowej wazne miejsce zajmujg nieruchomosci,
ktore zdefiniowano w art. 4 pkt 1, 2, 3, 3a Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Powszechnie wiadomo, ze w gospodarce wystepuje obrét (kupno—sprzedaz) nieru-
chomosciami oraz przeksztalcenia prawne, ktére wymagaja wyceny wedlug okre-
Slonych standardow. Na mocy wspomnianego aktu prawnego powotani sa do tego
rzeczoznawcy majatkowi. W art. 175 p. 4 ustawodawca przewidzial obowiazkowe
ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczoznawcow majatkowych.

Celem pracy jest ocena funkcjonowania obowigzkowego ubezpieczenia odpowie-
dzialnoéci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego w swietle przepisow obowigzujacych
w Polsce.

Przy pisaniu niniejszego artykutu konieczne byto siggnigcie do literatury facho-
wej. Przeanalizowano réwniez Ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia
1997 r. [tekst jednolity z 30 listopada 2004 r., Dz. U. 2004 poz. 2603 z p6zn. zm.).

Autor artykutu z racji tego, ze zajmuje si¢ ubezpieczeniami majatkowymi, pragnie
zwroci¢ uwage na ten mato rozpoznany obszar ryzyka ubezpieczeniowego.
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1. Pojecie i zakres dzialalno$ci rzeczoznawcy majatkowego

Zgodnie z art. 174 rzeczoznawstwo majatkowe stanowi dziatalno$¢ zawodo-
wa wykonywang przez rzeczoznawcow, ktorzy sg osobami fizycznymi majgcymi
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Rzeczoznawca majat-
kowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci podanych w art. 174 ust. 3 i 3a
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisoéw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegblng starannos$cia, wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci,
z zachowaniem zasady bezstronnosci.

Podstawowe opracowanie rzeczoznawcow majatkowych stanowi operat szacunko-
wy, ktéry powinien by¢ sporzadzony rzetelnie i zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Rzeczoznawca moze sporzadzac opracowania i ekspertyzy niestanowigce operatu
szacunkowego (art. 174 ust. 3a) dotyczace m.in.:

* rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,

+ efektywnosci inwestowania w nieruchomosci oraz ich rozwdj,

 skutkoéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,

» okreslenia warto$ci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora.

W art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podano definicje wartosci
nieruchomosci (przy czym ma ona zastosowanie, gdy nie narusza definicji zawar-
tych w innych aktach prawnych), ktorg rzeczoznawcy powinni stosowaé w praktyce.
Natomiast artykut 154 upowaznia ich do wyboru wtasciwego podejscia i techniki
szacowania.

Praktyka wykazala, ze rzeczoznawcy majatkowi sg potrzebni do sporzadzenia
wyceny w szczegolnosci:

* dla celow wspotpracy z bankowcami [Adamiczka, 2004, s. 26-27], w zakresie
np. kredytéw hipotecznych, kredytu odwroconego, tworzenia bazy danych,
konstrukcji ofert;

* w razie przygotowania remontow i modernizacji [Runkiewicz, 1997, s. 13];

» w przypadku optat adiacenckich zwiazanych ze zmianami wartos$ci nierucho-
mosci z udziatem Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego;

* przy wspotpracy w zakresie wyceny nieruchomosci dla celéw zamoéwien pub-
licznych [Pawtowska, 2008, s. 8—15];

* w celu ustalenia odszkodowan za grunty przejmowane pod budowe np. drég
komunikacyjnych;

» dla wyceny przedsigbiorstw oraz ich sktadnikow majatkowych [Przystupa,
2008, s. 26-28];

* na potrzeby sprawozdan finansowych,

* przy wycenie nieruchomosci zabytkowych.

Waznym elementem pracy rzeczoznawcy majatkowego jest wycena nierucho-
mosci dla celow egzekucji komorniczej. Wielu wlascicieli nieruchomosci skarzy sie
na niskg wycen¢ dokonang przez komornikéw sadowych [Moscicka, 2013, s. 65—67;
Kosmulska, 2006, s. 5-8]. W sytuacjach konfliktowych potrzebna jest opinia rzeczo-
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znawcy majatkowego, na ktorym cigzy odpowiedzialnoé¢ za szkode spowodowang

nieprawidlowa wyceng nieruchomosci.

Wraz z nowelizacja prawa upadlo$ciowego 1 naprawczego rzeczoznawcy majat-
kowi otrzymali nowe zadania, np. ustalania wysokosci, w jakiej prawdopodobnie

wierzyciel uzyska zaspokojenie swoich potrzeb.

Z powyzszego wynika, ze zakres dziatalnosci rzeczoznawcow majatkowych jest

obszerny i trudny w realizacji.

2. Status spoleczny rzeczoznawcy majatkowego

Zawod rzeczoznawcy majatkowego ewoluuje od lat'. Regulujgce go przepisy
wielokrotnie zmieniano. Status spoleczny rzeczoznawcy majatkowego jest wazny

dla celow ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilne;.

W $wietle danych z poczatku 2001 r. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych liczyta 24 stowarzyszenia i ponad 3500 sfederowanych
rzeczoznawcOw majatkowych. Rzeczoznawstwo majatkowe to ponad 5300 (stan na
31 grudnia 2012 r.) wydanych uprawnien i tysigce wykonanych rocznie szacunkow

nieruchomosci?.

Kazdy rzeczoznawca majatkowy musi mie¢ licencje i uprawnienia w dziedzinie
gospodarowania nieruchomos$ciami [Rozporzadzenie w sprawie nadawania upraw-

nien, 2005r., poz. 314].

W Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 17 lutego 2005 r. okres$lono m.in.:
1) sposéb 1 warunki odbywania praktyk zawodowych w zakresie szacowania

nieruchomosci,

2) sposob i tryb przeprowadzania postgpowania kwalifikacyjnego oraz jego koszty,
3) wzory $wiadectw uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.
Do tego rozporzadzenia dotgczono zatgcznik nr 13, w ktorym przyznano punkty

za poszczegolne rodzaje dziatalnosci uznanej za doskonalenie kwalifikacji.

Od 1 stycznia 2014 r. obowigzuja nowe przepisy i zasady uzyskiwania uprawnien
dla rzeczoznawcow majatkowych [Krupa-Dabrowska, 2014]. Powstaty dwa akty prawne:
» pierwszy reguluje nadawanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania

nieruchomosci,

* drugi okres$la oplaty za postgpowanie kwalifikacyjne i wynagrodzenia cztonkow
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej [Dz. U. z 17 marca 2014 r. poz. 328 i 329].
Rzeczoznawcy majatkowi podlegaja obowiazkowi ciaglego doskonalenia swoich
kwalifikacji. Tej kwestii dotyczy Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 17 kwietnia

! Obszerny zarys rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego: [Jedrzejewski, 2013, s. 8-29].
? Badania ankietowe przeprowadzone w 2002 r. wérdd rzeczoznawcodw majatkowych wykazaty m.in. ze:
69% stanowia mezezyzni, 78% rzeczoznawcow nalezy do jednego lub wigcej stowarzyszen, 66% jest w wieku

41-60 lat, ok. 56% ankietowanych przepracowato ponad 20 lat [Urbanczyk, 2011, s. 9].
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2008 r. [Rozporzadzenie w sprawie statego doskonalenia z 2008 r., poz. 475]. W 2010 r.
ukazato si¢ kolejne rozporzadzenie ministra infrastruktury, w ktorym okreslono m.in.:

1) sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych;

2) spos6b dokumentowania spetnienia obowigzku doskonalenia i kwalifikacji

zawodowych;

3) kryteria oceny spetnienia obowigzku doskonalenia kwalifikacji zawodowych;

4) formy i zasady zgtaszania przez organizatoréw programoéw doskonalenia

kwalifikacji.

Rzeczoznawcy majatkowi podlegaja postgpowaniu z tytutu odpowiedzialno$ci
zawodowe] [Rozporzadzenie w sprawie postgpowania z 2005 r., poz. 136]. Uregu-
lowano nim:

1) organizacj¢ Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j,

2) sposob 1 tryb przeprowadzania post¢powania,

3) regulamin dziatania Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.

Rownolegle srodowisko rzeczoznawcéw podejmuje liczne dziatania w celu po-
prawy wizerunku zawodu.

Aby zabezpieczy¢ interes zawodowy rzeczoznawcow majatkowych, powotano
samorzad zawodowy, ktorego celem jest m.in.:

* ochrona intereséw zawodowych;

* rozstrzyganie sporéw pomiedzy cztonkami samorzadu zawodowego.

Ponadto utworzono Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nierucho-
mosci (PSRWN). Na szczeblu regionalnym funkcjonuje kilkanascie regionalnych
stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych.

Rzeczoznawstwo nieruchomosci zostat zaliczone do zawodow zaufania publicznego
chronigcych interes publiczny. Obowigzkiem wykonujacych go 0sob jest szacowanie
warto$ci nieruchomosci zgodnie z przyjetymi zasadami, przepisami prawa i obiek-
tywizmem zachowania tajemnicy [Patgan, 2012, s. 37-42].

Przypomnijmy: ,,Zawodem zaufania publicznego jest zawod wykonywany przez
osoby, ktorym powierza si¢ zadania o szczegdlnym charakterze lub szczegdlnej
doniostosci z punktu widzenia zadan publicznych, troski o realizacj¢ interesu pub-
licznego lub gwarancji wolnosci i praw cztowieka, a wykonywanie zawodu wiaze si¢
z powierzaniem informacji dotyczacych sfery zycia prywatnego lub dobr osobistych
0s6b bedacych ich klientami” [Teliga, 2003, s. 27].

Warto takze wspomnie¢, ze Rada Krajowa PFSRM w 2007 1. podj¢ta uchwate
o przyjeciu regulaminu Komisji Uznania Zawodowego [Zasady ogdlne..., 2003, s. 25].
W regulaminie wskazano na znaczenie:

* wysokiego poziomu profesjonalizmu,

* nienagannych postaw etycznych.

Rzeczoznawcow majatkowych obowiazuje takze kodeks etyki zawodowej [Zasady
stosowania. .., 20087

3 Problematyka kodeksu etyki byta podjgta w 2004 r., patrz: [Kodeks etyki zawodowej..., 2004, s. 28-30].
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Powoli, lecz konsekwentnie ksztattuje si¢ wizja europejskiego zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego zobowigzanego do wyrownywania swojej wiedzy i metod

dziatania w skali ponadnarodowej [Baranowski, 2002, s. 12—13].

Zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy organizacje zawodowe rzeczoznawcow majat-

kowych maja prawo ocenia¢ prawidtowo$¢ operatu szacunkowego®.

Zatem wszystkie wymienione powyzej instytucje sg waznym elementem kontroli
przygotowania zawodowego rzeczoznawcow z punktu widzenia zakladéw ubezpieczen.

3. Konstrukcja ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych

Zgodnie z §2.1 rozporzadzenia ministra finanséw ubezpieczeniem OC objeta
jest ,,odpowiedzialno$¢ cywilna rzeczoznawcy majatkowego za szkody wyrzadzone
w nastepstwie dzialania lub zaniechania ubezpieczonego w zwiazku z wykonywaniem
czynnosci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami”. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwagg, ze ustawo-
dawca nie zdefiniowat jednoznacznie szkody (roszczenia), jaka moga spowodowac

rzeczoznawcy majatkowi.

Zakres odpowiedzialno$ci rzeczoznawcow majatkowych okreslono w rozporzadze-
niu bardzo nieprecyzyjnie, co umozliwia rézne interpretacje. Dotyczy to sformutowania
,»Szkody wyrzadzone w nastepstwie dziatania lub zaniechania ubezpieczonego”. Aby

cho¢ czgéciowo je wyjasni¢, rozwazmy dwa przypadki.

W pierwszym z nich miato miejsce nienalezyte wykonanie zobowigzania przez
rzeczoznawce majatkowego. Jesli operat szacunkowy sporzadzono niezgodnie z pra-
wem, a strona transakcji kupna—sprzedazy, dla ktorej go opracowano, poniosta (strate)
szkode, powstaje roszczenie przeciwko rzeczoznawcy. Rzeczoznawca bedzie zobowig-
zany do zaptacenia klientowi odszkodowania, przy czym bedzie musiat wykazaé, ze
nienalezyte wykonanie wynikto z okolicznos$ci niezaleznych od niego (do tego moga
powsta¢ szkody nastgpcze, np. utracone korzysci). Jesli wystapi wyzej opisywany

przypadek, ubezpieczyciel powinien pokry¢ szkode.

W przypadku razgcego niedbalstwa ze strony rzeczoznawcy majatkowego wyceny
nieruchomosci mogg trafi¢ do komisji arbitrazowej PFSM, ktéra rozpocznie postepo-

wanie wyjasniajace dotyczace zle wykonanych operatow szacunkowych.

W praktyce funkcjonowania ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej powstaje
wiele szkod na skutek btedow. Opracowano klasyfikacje btedow, jakie moga popetnié

rzeczoznawcy majatkowi [Lechnowicz, 2003].

W operacie szacunkowym wyroznia si¢ btad polegajacy na okresleniu ztego
rodzaju wartosci; jest to btad dyskwalifikujacy, np. Zle okre$lony przedmiot wyceny,
nieprawidtowy rodzaj okreslonej wartosci. W tym przypadku operat szacunkowy nie

4 Wigcej na ten temat: [Jedruszuk, 2011, s. 43-49].
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moze stanowi¢ podstawy do podjecia decyzji administracyjnej lub nie powinien by¢

wykorzystywany w obrocie cywilnoprawnym.

Btad istotny powoduje konieczno$¢ wniesienia uzupetnienia i poprawek jako
warunku koniecznego do tego, aby operat mogt stanowi¢ podstawe podjecia decyzji
administracyjnej lub zosta¢ uzyty w obrocie cywilnoprawnym (np. brak daty: sporza-
dzenia operatu, ogledzin nieruchomosci, zrodet informacji; cel wyceny nicokreslony

lub podany nieprecyzyjnie itp.).

Mogg tez wystapi¢ uchybienia niemajace wptywu na okres$long warto$¢ i nie-
przesadzajace o odrzuceniu operatu — np. brak podpisu, pieczatek, zalgcznikow,

adresu autora itp.

Powyzsza klasyfikacja bledow zostata wlaczona do kryteriow oceny zawartos$ci
operatordéw szacunkowych, a takze do wskaznikow ich oceny pod wzgledem metodo-
logicznym i merytorycznym. Sporzadzono wykaz mozliwych btedow przy metodach
wyceny: porownawczej, podejsciu dochodowym, kosztowym czy mieszanym.

Z kolei zgodnie z § 2 ust. 2 ubezpieczenie nie obejmuje szkod:

1) polegajacych na uszkodzeniu, zniszczeniu lub utracie rzeczy spowodowanych
przez ubezpieczonego matlzonkowi i innym osobom wyszczegolnionym w tym

punkcie;

2) wyrzadzonych przez ubezpieczonego po pozbawieniu go uprawnien zawodo-
wych, a takze w okresie zawieszenia wykonywania uprawnien zawodowych,
chyba ze szkoda jest nastgpstwem wykonania uprawnien zawodowych przed

ich pozbawieniem lub zawieszeniem;
3) polegajacych na zaptacie kar umownych;

4) powstalych wskutek dziatan wojennych, zamieszek oraz aktow terroru.

Najwigcej sytuacji konfliktowych moze wystepowaé w relacji: warto$ci wyceny
nieruchomosci, wartosci rynkowej oraz indywidualnej oceny kupujacego lub sprze-
dajacego nieruchomo$é. W dalszym ciaggu trwa dyskusja na temat pojgcia wartosci
rynkowej nieruchomosci. Szczegoty wielu transakcji (ceny kupna—sprzedazy) na
rynku nieruchomosci nie sg ujawniane. Stad w dalszym ciggu okreslenie warto$ci

rynkowej sprawia trudnosci.

Tak wigc jest naturalne, ze w obrocie nieruchomosciami mogg si¢ pojawiac
roszczenia wobec rzeczoznawcow majgtkowych. Rowniez i w tym aspekcie dane

statystyczne sg trudno dostgpne.

4. Suma gwarancyjna

W Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 12 pazdziernika 2010 r. okreslono
minimalng sume¢ gwarancyjng ,,w wysokosci 25 tys. euro za jedno zdarzenie oraz
wszystkie zdarzenia, ktorych skutki sg objete umowa ubezpieczenia OC”. Ustawo-

dawca nie podaje, wedtug jakich kryteriow zostata ona ustalona.
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Wiemy z praktyki ubezpieczeniowej, Ze suma gwarancyjna oznacza gorng granice
odpowiedzialnosci i jest wielko$cig wyczerpywang. W sensie fizycznym oznacza to
wyptacenie odszkodowania lub serii roszczen z danej umowy ubezpieczenia do jej
wysokosci. Ustawodawca ustalit jej dolng granicg, gérna za$ nie zostata okreslona

1 0 jej wysoko$ci moze decydowaé ubezpieczajacy.

Ustalona w rozporzadzeniu minimalna suma gwarancyjna winna pokry¢ poje-
dyncze zdarzenia (roszczenia), jak réwniez wszystkie zdarzenia (roszczenia) powstate
w okresie ochrony ubezpieczeniowej (najczgsciej w ciggu jednego roku). W praktyce
moze si¢ zdarzy¢, ze rzeczoznawca majatkowy spowoduje wigcej szkod. Niewyklu-
czone, ze roszczenia mogg dotyczy¢ tzw. szkod posrednich, np. pokrycia utraconych
zyskow czy utraconego oprocentowania, ktore moga przyczynic¢ si¢ do przekroczenia
ustalonej sumy gwarancyjnej. W takim przypadku cze$¢ roszczen poniosa rzeczo-

znawcy majatkowi.

W swietle powyzszego moga oni dgzy¢ do skorygowania wysokos$ci minimalnej

sumy gwarancyjnej w nowo zawieranych umowach ubezpieczenia.

Warto zwrdci¢ uwage, ze w § 2 ust. 3 ustawodawca mowi o spetnieniu roszczen
,bez mozliwosci umownego ograniczenia odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela”.
Oznacza to, ze zaklad ubezpieczen nie moze w ogodlnych warunkach ubezpieczen
stosowacé ograniczen wysokos$ci wyptaconej szkody, np. za pomocg franszyz czy

udziatéw wilasnych.

5. Aktuarialny punkt widzenia

Na potrzeby omawianego ubezpieczenia konieczne jest obliczenie przez dziaty
aktuarialne stopy skladki. Poprzednie rozwazania wskazuja na ztozonos$¢ proble-
matyki. Wynika z nich rdwniez, ze na stope skladki wplywa bardzo wiele uwa-
runkowan. Dziat aktuarialny z jednej strony potrzebuje wiarygodnych informacji,
danych statystycznych z dotychczasowej dziatalno$ci rzeczoznawcoéw majatkowych,
za$ z drugiej ksztattowanie si¢ uwarunkowan funkcjonowania tego zawodu nalezy
ocenia¢ z perspektywy przysztosci. Rownie wazne jest jasne okreslenie, za co, kie-
dy i w jakiej wysokosci zaktad ubezpieczen bedzie realizowat swoje zobowigzania.
Zawsze musi by¢ przestrzegana zasada, zgodnie z ktérg zebrane sktadki powinny
pokry¢ wyptacone odszkodowania i koszty dzialalno$ci zaktadu ubezpieczen.

Na potrzeby kalkulacji sktadki nalezy okresli¢: liczbe sporzadzonych operatow
szacunkowych, liczbg transakcji rynkowych wspartych operatem szacunkowym,
liczbe roszczen klientéw wobec rzeczoznawcow, ktdrzy sporzadzili btedne operaty
szkodowe. Pomimo wielu lat funkcjonowania tego ubezpieczenia dane statystyczne

w tym zakresie w dalszym ciggu sg trudno dostepne.

W celu chocby orientacyjnego obliczenia stopy sktadki wezmiemy pod uwage
liczbe spraw przeciwko rzeczoznawcom majatkowym. Szczegotowe dane przedstawia

tabela 1.
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Tabela 1. Zestawienie wszczgtych i zakonczonych spraw z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych w Polsce w latach 1999-2012

5 Decyzje wydane w sprawach z tytutu odpowiedzialnosci
E g zawodowej .
> 0 S
-] . L .. >
] N O zawieszenie licencji zawodowych < 9
= 2 2 S8
o g N £l =
2183 szl zlz S 5| g
S 2 8 QL -2 o o O o = [5) a > = =
& = 2l 5| = | 75| 7| ZF| 7| % £ £ 8 5| 3
N =z || 2|ls|&|&|s&|&|e| zEag ||
5 =N 5 g o | E g g g | —~ £ 8 g g Q z
] %’ 2 g 1) s I3} © o) < F g EIRTENS N =
A~ ISEE =] & ©n n n n = < z ~ 1)
s 2 s cleglgl|legl|d| zgge= 3
2 >
~ = = = = 3 N
1999 32 0
2000 44 1] 11 6 2 1 1 21 | 22
2001 47 2 41 14 3 7 2 30 | 32
2002 65 27 41 15 10 2 31| 58
2003 51 15 11| 23 9 2 1 46 | 61
2004 29 19| 10 7 8 1 1 27 | 46
2005 80 8 6 6 2 1 151 23
2006 25 11 7 4 11 | 22
2007 30 18| 29 | 44 6 79 | 97
2008 54 13 7 6 4 1 18 | 31
2009 58 12| 25| 21 3 2 51| 63
2010 104 51 10| 17 4 2 2 1 36 | 41
2011 110 1| 151 22 7 4 1 2 51| 62
2012 109 13 | 31 35 18 | 19 5 1 1 101 | 114
Razem 838 155 | 170 220 | 32 | 62 9 1| 17 6 517 | 672

Zrédto: strona internetowa Departamentu Gospodarki Nieruchomo$ciami Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej (dostep: 31.12.2012).

Z danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze liczba spraw wobec rzeczoznawcow
majatkowych z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej nie jest duza. Srednio w latach
2000-2012 bylo to ok. 52 decyzji rocznie. Dla celow kalkulacji stopy sktadki ubezpie-
czeniowej przyjmijmy $rednig liczbe spraw z lat 2009-2012, ktéra wynosi ok. 72. Jesli
na koniec 2012 r. bylo w Polsce ok. 5300 rzeczoznawcoéw majatkowych, to czestosé
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szkod wynosi ok. 0,0135 (%) Dotyczy ona odpowiedzialnosci zawodowej, zas

dla odpowiedzialno$ci cywilnej moze by¢ inna. Z powyzszych wyliczen wynika, ze
stopa sktadki wynies¢ powinna ok. 1,0—1,3%.

Na szczeblu zarzadu zaktadu ubezpieczen obserwuje si¢ ekonomiczne parametry
kazdego produktu ubezpieczeniowego. Nalezy do nich zaliczy¢ m.in. sktadke przy-
pisang (zainkasowang), szkody wyptacone, koszty akwizycji, rachunek techniczny
oraz rezerwy techniczno-ubezpieczeniowe. Wszystkie powyzsze wskazniki decyduja
o oplacalno$ci ubezpieczenia (w tym OC rzeczoznawcy majatkowego). Jesli ubezpiecze-
nia stajg si¢ nieoptacalne, np. zebrane sktadki nie pokrywajg wyptaconych §wiadczen
i poniesionych kosztow akwizycji, konieczne jest ponowne przeliczenie stopy sktadki.

Nalezy mie¢ takze na uwadze fakt, Ze na szczeblu zaktadu ubezpieczen musi
by¢ jedna lub dwie osoby wyszkolone w zakresie akwizycji ubezpieczen OC, a takze
w obszarze likwidacji szkoéd spowodowanych przez rzeczoznawcoOw majatkowych.
Oprdcz znajomosci prawa, technik wyceny powinny one mie¢ wieloletnig praktyke
w dziedzinie metod wyceny szkod w nieruchomosciach.

Zakonczenie

Z przeprowadzonych rozwazan wynika, ze problematyka dziatalnosci rzeczo-
znawcOw majatkowych jest bardzo trudna oraz ze w dalszym ciagu:
* w ustawie o gospodarce nieruchomosciami funkcjonuja regulacje dyskusyjne,
* spoleczny status rzeczoznawcy majatkowego dos¢ szczegdtowo okre§lono
w przepisach samorzadowych,
* ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej jest potrzebne w praktyce rzeczo-
znawcOw majatkowych,
» w konstrukeji obowigzkowego ubezpieczenia OC wystepuje wiele elementow
dyskusyjnych.
Przedstawiona problematyka nie zostata wyczerpana. Konieczne sg dalsze badania,
ktore powinny dotyczy¢ oceny efektywnosci tego ubezpieczenia z punktu widzenia
zaktadu ubezpieczen.
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Compulsory civil liability insurance of values

In the free-market economy an important role play real estate, selling, buying and pricing. The

complexity of the issues related to the condition of the real estate, transaction prices, consumption and
economic consumption contributed to the appointment of values. In this paper we describe the role of
appraisers in the valuation of various types of real estate in Poland. In order to protect the professional
group, it was introduced by regulation of the Minister of Finance the compulsory civil liability insurance
of values. In this paper we assess the risk of work of values. We critically evaluate the content of the
Regulation of its vagueness guarantee sum and responsibilities.
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