Wycena nieruchomosci.

Dz.U.2023.1832 z dnia 2023.09.08
Status: Akt obowiazujacy

Wersja od: 8 wrzesnia 2023r.

Wejscie w zycie:

9 wrze$nia 2023 r.

ROZPORZADZENIE
MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGT! !

z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688 i 1762) zarzadza si¢, co nastgpuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogdlne

§ 1. [Przedmiot regulacji] Rozporzadzenie okresla:
1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci;
2) sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci;
3) sposoby okreslania warto$ci naktadow i szkod na nieruchomosci;

4) sposob sporzadzania, formg i tres¢ operatu szacunkowego.

§ 2. [Definicje] Uzyte w rozporzadzeniu okreslenia oznaczaja:

1) ustawa - ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;
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2) nieruchomos¢ lesna - grunt, o ktorym mowa w art. 3 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach
(Dz. U.z2023 1. poz. 1356 1 1688);

3) pas shuzebnosci przesyhu - powierzchni¢ nieruchomosci lub jej cz¢$¢ zwiazang z urzadzeniem
przesytowym, niezb¢dna do wykonywania przez przedsigbiorcg przesylowego uprawnien objetych
tre$cig stuzebnosci przesylu;

4) wspdtczynnik korzystania z pasa stuzebno$ci przesytu - stopien ingerencji przedsi¢biorcy

przesylowego w prawo witasnosci nieruchomosci.

§ 3. [Analiza rynku nieruchomosci; ogledziny nieruchomosci]

1. Okreslanie wartos$ci nieruchomosci poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkow zawarcia transakcji, a takze ogledzinami

nieruchomosci.

2. Ogledzin nieruchomos$ci dokonuje si¢ w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ odstapienie od dokonania ogledzin nieruchomosci.
Ograniczony zakres ogledzin lub odstapienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie

szacunkowym.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sa
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, a takze gdy liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi albo ich stawek czynszu jest
niewystarczajgca, mozna przyjmowaé¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane

za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

4. W przypadkach uzasadnionych rodzajem nieruchomosci przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
mozna przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci
podobne na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

5. Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostgpnosci danych okresla si¢
wlasciwy rynek nieruchomosci przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania.

6. Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien odzwierciedla¢ podobienstwo spoteczno-
gospodarcze wptywajace na poziom cen nieruchomosci. Obszar ten nie musi odpowiada¢ podziatowi

administracyjnemu.

Rozdzial 2

Rodzaje podejsé, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartoS$ci
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nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegoélnych podejsé, metod i technik

§ 4. [Dane stosowane przy stosowaniu podejscia porownawczego| Przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wptywajacych na

poziom ich cen.

§ 5. [Nieruchomosci podobne]

1. Do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym
poprzedzajacym date, na ktora okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni

okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w
zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to by¢ w
szczegodlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomos$ci prowadzonych przez
starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci
uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy

si¢ zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci,
ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety

poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie moga by¢ przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapity szczegolne warunki zawarcia transakcji
powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecig¢tnych cen uzyskiwanych za
nieruchomosci podobne.

5. Za szczegblne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegolnosci sprzedaz dokonang w
postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu moga by¢ przyjete

do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.



§ 6. [Cechy rynkowe]

1. Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktore rdznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru

stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazda ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisa¢ jej skalg ocen. Przyjeta skala ocen
cechy rynkowej powinna wynikaé z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych

stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wptyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw ten okreéla si¢ w szczego6lnosci na
podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym

podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposob.

§ 7. [Metody stosowane w podejSciu poréwnawczym| W podej$ciu porownawczym stosuje si¢
metod¢ porownywania parami, metod¢ korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej

rynku.

§ 8. [Dane wykorzystywane przy metodzie porownywania parami, metodzie korygowania ceny

Sredniej oraz metodzie analizy statystycznej]

1. Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowiacego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie
r6znic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiagcym
podstawe wyceny wspdtczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny
$redniej w przedziale pomi¢dzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

3. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wiasciwych do



okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy.
Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy
tworzeniu zbioru cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomosci

reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 9. [Dane o dochodzie z czynszéw wykorzystywane przy stosowaniu podejscia dochodowego]
Przy stosowaniu podej$cia dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosci stanowiacej przedmiot

wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 10. [Metody stosowane w podej$ciu dochodowym]

1. W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjng albo metod¢ zyskow. Metode
inwestycyjna i metode zyskow stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.

2. Metodg inwestycyjna stosuje si¢ przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub

mogacych przynosi¢ dochody, o ktérych mowa w ust. 3.

3. Dochody z nieruchomosci obejmuja wpltywy z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorych wysokosé¢
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych czynszow, oraz wptywy

pozaczynszowe mozliwe do uzyskania z udostgpnienia nieruchomosci.

4. Metodg zyskow stosuje si¢ przy okre§laniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd, ktorego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposob, o ktorym mowa w ust. 3. Dochod
ten odpowiada udziatowi wiasciciela nieruchomosci w dochodach osiaganych z dziatalnosci

prowadzonej na nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.

§ 11. [Okreslenie wartosci nieruchomosci przy uzyciu techniki kapitalizacji]

1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako iloraz stabilnego
strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacji.

2. Stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej jako wzajemne relacje miedzy dochodami mozliwymi do uzyskania z
nieruchomos$ci podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za te nieruchomosci, przy

uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.

3. Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien nastgpi¢ zwrot §rodkow,



poniesionych na nabycie nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, z dochodéw

mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

§ 12. [Okreslenie warto$ci nieruchomosci przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni

dochodéw]

1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartos$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako
sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z
nieruchomosci wycenianej w poszczegodlnych latach przyjetego okresu prognozy, powigkszona o
zdyskontowana warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Warto$¢ rezydualna przedstawia warto§é
nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni
dochodow.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktéorym mowa w ust. 1, jest zalezna od przewidywanego okresu, w

ktorym dochody z wycenianej nieruchomosci beda ulegaty zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okreslenia warto$ci nieruchomosci przy uzyciu stopy

dyskontowej.

4. Stop¢ dyskontowa ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci. Stopa dyskontowa powinna
uwzgledniac stope zwrotu wymagana przez nabywcow nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomosé.

§ 13. [Wartosci nieuwzgledniane przy obliczaniu strumieni dochodow] Przy obliczaniu strumieni
dochodow, o ktérych mowa w § 111 § 12, nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kredytu i jego kosztow,

podatku dochodowego oraz innych oplat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

§ 14. [Okreslanie stopy kapitalizacji na podstawie stopy dyskontowej]

1. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stopg kapitalizacji okresla si¢ na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow z

nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla si¢ na
podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci

wycenianej.

§ 15. [Okreslanie stopy kapitalizacji i stopy dyskontowej - zachowanie zasady wspolmiernosci]

Stope kapitalizacji i stop¢ dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem zasady wspdtmierno$ci do sposobu



obliczania strumieni dochodow z nieruchomosci.

§ 16. [Metody stosowane w podejsciu mieszanym] W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metode

pozostatosciowa, metodg kosztow likwidacji albo metode wskaznikow szacunkowych gruntéw.

§ 17. [Zakres stosowania metody pozostaloSciowej]

1. Metodg¢ pozostatosciowa stosuje si¢ do okreslenia warto$ci rynkowej, jezeli na nieruchomosci maja
by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie, montazu, remoncie obiektu budowlanego lub inne dziatania wptywajace na jej stan
techniczno-uzytkowy.

2. Warto$¢, o ktorej mowa w ust. 1, okresla si¢ jako réznicg wartosci nieruchomosci po wykonaniu
robot lub dziatan wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecigtnych kosztéw tych robdt lub dziatan, z

uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

§ 18. [Warunki zastosowania metody pozostalo$ciowej]
1. Metodg¢ pozostatosciowa mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spetnione nastgpujace warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia porownawczego lub

dochodowego;
2) znany jest rodzaj i zakres robot, a takze innych dziatan, o ktérych mowa w § 17 ust. 1;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$¢ uwzglednia si¢ dane

odwzorowujace stan rynku.

2. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga

uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 19. [Okreslenie warto$ci nieruchomosci metoda kosztéw likwidacji]

1. Warto$¢ nieruchomosci okreslona metodg kosztéw likwidacji jest rowna kosztowi nabycia gruntu, o
ktérym mowa w § 26 ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji czg¢séci sktadowych tego gruntu oraz

powickszonemu o warto$¢ materiatow pozostatych po likwidacji.
2. Koszty likwidacji cze$ci sktadowych gruntu ustala si¢ przy uzyciu technik, o ktérych mowa w § 25.
3. Metodg kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone do likwidacji.

4. Zastosowanie metody kosztow likwidacji do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci wymaga

uzasadnienia w operacie szacunkowym.



§ 20. [Okreslenie warto$ci nieruchomosci rolnych i leSnych metodg wskaznikéw szacunkowych
gruntéw] Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci rolnych i lesnych, w przypadku braku transakcji

rynkowych, stosuje si¢ metode wskaznikow szacunkowych gruntow.

§ 21. [Wskaznik szacunkowy gruntu przy nieruchomosciach rolnych]

1. W odniesieniu do nieruchomosci rolnych wskaznik szacunkowy gruntu oznacza dziesigciokrotnosé
aktualnego na dzien wyceny $redniego plonu ziarna zyta z 1 hektara, wyrazonego w decytonach,

podawanego dla kraju przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

2. Warto$¢ nieruchomosci rolnej okresla si¢ z uwzglednieniem powierzchni klasy bonitacyjnej uzytku
rolnego, wskaznika szacunkowego gruntu, wspdtczynnika korekcyjnego, ceny 1 decytony ziarna zyta i
wspotczynnikow korygujacych uwzgledniajacych szczegdlne cechy, o ktéorych mowa w § 24 ust. 1 pkt

1, wedtug wzoru: gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:

n m
We=Wezx Cx [ Pix W) x (14" )]
(=1 i=1

W - warto$¢ nieruchomosci rolnej,

W, - wskaznik szacunkowy gruntu,

C - ceng 1 decytony ziarna zyta,

Pi - powierzchni¢ wlasciwej klasy bonitacyjnej uzytku rolnego w ha,
Wibo - Wspolczynnik korekcyjny,

K| - wspétczynniki korygujace,

n - liczb¢ wyodrebnionych klas w uzytkach rolnych,

m - liczbg cech korygowanych.

3. Ceng ziarna zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego.

§ 22. [Wskaznik szacunkowy gruntu przy nieruchomosciach lesnych]

1. W odniesieniu do nieruchomosci lesnych wskaznik szacunkowy gruntu okresla si¢ w zaleznos$ci od
wieku rebnosci, glownego gatunku lasotworczego na danym siedlisku i klasy bonitacyjnej drzewostanu
w metrach sze$ciennych drewna.

2. Warto$¢ nieruchomosci lesnej okresla si¢ z uwzglednieniem wskaznika szacunkowego gruntu,
powierzchni gruntu porosnigtego drzewostanem o ustalonym gatunku, klasie bonitacyjnej oraz wieku

r¢bnosci, ceny 1 m3 drewna oraz wspotczynnikow korygujacych uwzgledniajacych szczegdlne cechy,



o ktorych mowa w § 24 ust. 1 pkt 2, wedtug wzoru:

n m
WL:CLXI:Z WBG(XPiX(l+Z Kl)]
i=1 i=1

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:
W1, - warto$¢ nieruchomosci lesnej,
WpgGi - wskaznik szacunkowy gruntu,

P; - powierzchni¢ w ha gruntu poro$nigtego drzewostanem o ustalonym gatunku, klasie bonitacyjnej

oraz wieku r¢bnosci (powierzchni¢ wylaczenia taksacyjnego),

3 drewna,

Cp, -ceng 1 m
K| - wspétczynniki korygujace,
n - liczb¢ wyodrebnionych wylaczen taksacyjnych,
m - liczbg cech korygowanych.

3. Ceng drewna, uwzgledniajacg koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru
transportem mechanicznym, przyjmuje si¢ z nadle$nictwa wtasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci lub nadlesnictw sasiednich. Cene¢ drewna przyjmuje si¢ jako $rednig wazona z ostatnich

3 lat z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw sprzedawanego drewna.

4. Przy okreslaniu gldwnych gatunkéw lasotworczych, klasy bonitacyjnej drzewostanu oraz wieku
rebnosci wykorzystuje si¢ dane odpowiednio z planéw urzadzenia laséw, uproszczonych planow

urzadzenia lasow albo decyzji wydanych na podstawie inwentaryzacji stanu lasu.

§ 23. [Klasy bonitacyjne uzytkéw rolnych; wspélczynniki korekcyjne]
1. Klasy bonitacyjne uzytkow rolnych przyjmuje si¢ wedtug danych z katastru nieruchomosci.

2. Wspdlezynniki korekcyjne w zalezno$ci od klasy bonitacyjnej uzytku rolnego oraz od potozenia w
okregu podatkowym dla nieruchomosci rolnych, a takze wskazniki szacunkowe gruntéow dla

nieruchomosci lesnych okresla zatacznik nr 1 do rozporzadzenia.
3. Okreg podatkowy, o ktorym mowa w ust. 2, przyjmuje si¢ wedtug przepiséw o podatku rolnym.

4. Zastosowanie metody wskaznikéw szacunkowych gruntéw do okreslenia warto$ci nieruchomosci

rolnych lub lesnych wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 24. [Wspélezynniki korygujace uwzgledniane przy zastosowaniu metody wskaznikow

szacunkowych gruntow]



1. Przy zastosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntéw uwzglednia si¢ wspolczynniki

korygujace dla nastgpujacych cech:

1) w odniesieniu do nieruchomosci rolnych - dogodnos¢ dojazdu, kulture rolna, wielko$é
zanieczyszczen srodowiska, wystepowanie urzadzen melioracyjnych, wystgpowanie infrastruktury

utrudniajacej agrotechnike, trudno$é uprawy, strukture przestrzenng uzytkéw gruntowych;

2) w odniesieniu do nieruchomosci le$nych - stopien degradacji siedliska lesnego, szkodliwe
oddziatlywanie przemystu na drzewostan, masowe wystgpowanie szkodnikoéw, potozenie w stosunku
do gtéwnych drég, mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, dogodno$¢ dojazdu, rodzaje gruntdow przylegtych, walory rekreacyjne, strefe

zagrozenia pozarowego terenow lesnych.

2. Wspolczynniki, o ktérych mowa w ust. 1, ustala rzeczoznawca majatkowy na podstawie analizy

rynku.

§ 25. [Metody stosowane w podejsciu kosztowym] W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode
kosztow odtworzenia albo metode kosztéw zastgpienia. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow
zastapienia stosuje si¢ przy uzyciu techniki szczegotowe;j, techniki elementow scalonych albo techniki

wskaznikowe;.

§ 26. [Okreslenie warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci]

1.
Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa w

art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si¢ warto$¢ rynkowa gruntu.

2. Za koszt odtworzenia cze¢Sci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje
si¢ kwotg rowna kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, pomniejszong o stopien zuzycia
tych czgsei sktadowych.

3. Przy okreslaniu stopnia zuzycia, o ktorym mowa w ust. 2, rzeczoznawca majatkowy ustala zuzycie
techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach réwniez zuzycie funkcjonalne lub inne

wynikajace ze specyfiki wycenianej nieruchomosci.

§ 27. [Zasady okreslenia kosztow odtworzenia oraz kosztow zastapienia]

1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czgsci sktadowych gruntu przy
zastosowaniu tej samej technologii i materiatdw, ktoére wykorzystano do wzniesienia lub powstania

tych czgsci sktadowych.


#/document/16798871?unitId=art(153)ust(3)
#/document/16798871?unitId=art(153)ust(3)

2. Przy metodzie kosztow zastapienia okres$la si¢ koszty zastapienia czesci sktadowych gruntu
czgéciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja czesci
sktadowe, ktorych wartos¢ okresla sig, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych

technologii i materiatow.

§ 28. [Okreslanie kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastapienia przy uzyciu techniki

szczegolowej, techniki elementow scalonych oraz techniki wskaznikowej]

1. Przy uzyciu techniki szczegétowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla si¢ na

podstawie ilo$ci niezbednych do wykonania robot budowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.

2. Przy uzyciu techniki elementoéw scalonych, koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla si¢
na podstawie iloéci scalonych elementéw robot budowlanych oraz cen scalonych elementow tych

robot.

3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla si¢ jako
iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona.
Technik¢ wskaznikowa mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktorych okresla si¢ wartos¢, sa

poréwnywalne z obiektami, dla ktorych znane sa ceny wskaznikowe.

4. Przy uzyciu technik, o ktorych mowa w ust. 1-3, uwzglednia si¢ koszty dokumentacji i nadzoru.

Rozdzial 3

Sposoby okreslania wartoSci nieruchomosci jako przedmiotu réznych praw

§ 29. [Okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci]

1. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci przyjmuje si¢ ceny

transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomos$ci podobnych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa wiasnosci lub liczba
transakcji nieruchomosciami podobnymi jest niewystarczajaca, ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto$¢ rynkowa
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci okresla si¢ na podstawie wzajemnych
relacji pomiedzy cenami nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa wlasnos$ci a cenami
nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy

transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci, na ktérych



dokonywano obydwu rodzajow transakcji.

3. W przypadku braku mozliwo$ci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 2, warto$¢
prawa wlasnos$ci nieruchomosci okresla si¢ jako iloraz wartoéci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego i wspotczynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru, o ktérym mowa
w § 30 ust. 6.

§ 30. [Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa

uzytkowania wieczystego]

1. Przy okres$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ podejscie pordwnawcze, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania

wieczystego.

2. Przy wyborze nieruchomosci, o ktéorych mowa w ust. 1, uwzglednia si¢ wysoko$¢ stawek
procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz niewykorzystany okres trwania

tego prawa.

3. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego lub liczba transakcji tego rodzaju nieruchomog$ciami jest niewystarczajaca, ale dokonano
transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa wlasno$ci, warto§¢ wycenianej
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych
relacji pomigdzy cenami nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a
cenami nieruchomosci podobnych jako przedmiotu prawa wlasnos$ci, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci, na ktérych dokonywano obydwu

rodzajéw transakcji.

4. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego dopuszcza si¢ zastosowanie podejscia
mieszanego, metody pozostatosciowej.

5. Wartos¢, o ktorej mowa w ust. 4, okresla si¢ jako réznice wartosci nieruchomosci z czgéciami
sktadowymi oraz wartosci czesci sktadowych nieruchomosci okreslonych w podejsciu kosztowym.

6. Jezeli przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny, o ktorych mowa w ust.

1, 3 14, warto$¢ te okresla si¢ jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako



przedmiotu prawa wlasnosci i wspolczynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru:

W, —(1 5")xt+025xT
k— R T ]

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:
Wy - wspotezynnik korygujacy,
SR - stawke procentowa oplaty rocznej nie wigksza niz 3%, t - liczbe lat niewykorzystanego okresu

uzytkowania wieczystego, T - liczbg lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,

R - przecigtna stope kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawc¢ majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.

7. Zastosowanie sposobu wyceny, o ktorym mowa w ust. 6, wymaga uzasadnienia w operacie

szacunkowym.

§ 31. [Okres$lanie wartosci prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci osobistej]

1. Wartos¢ prawa uzytkowania, shuzebnosci gruntowej i shuzebnosci osobistej okresla si¢ przez
obliczenie wielkos$ci wptywu obciazenia nieruchomosci tymi prawami na jej wartos$c.

2. Wielko$¢ wptywu obciazenia nieruchomosci prawami, o ktérych mowa w ust. 1, na warto$¢
nieruchomosci obciazonej, w zalezno$ci od celu wyceny, okresla si¢ jako utrate korzysci, jakie mogtby
osiagna¢ wiasciciel nieruchomosci, gdyby nie byta obcigzona, lub jako uzyskanie korzysci przez osobe,
ktorej te prawa przystuguja.

3. Przy okreslaniu wartos$ci praw, o ktorych mowa w ust. 1, uwzglednia si¢ rodzaj obciazenia, cel
wyceny, czas, na ktory te prawa zostaly ustanowione, rodzaj utraconych korzysci i okres ponoszenia
strat przez wiasciciela Iub rodzaj korzysci i okres ich uzyskiwania przez osobg, ktorej przyshuguja
prawa obcigzajace nieruchomosé. Uwzglednia si¢ takze fakt wspotkorzystania z nieruchomosci lub jej

czgsci przez osoby, ktorym przystuguja prawa wymienione w ust. 1.
4. Warto$¢ praw, o ktorych mowa w ust. 1, okresla si¢ w podej$ciu dochodowym z pominigciem
warto$ci rezydualnej, wedtug nastepujacych wzordw:
1) jezeli w okresie trwania praw dochody roczne wynikajace z korzysci, jakie moglby osiagac
wiasciciel nieruchomosci, sg stabilne:

1
|l—[1+r]"l

r

Wopr = D

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:



WopRr

D - dochody roczne,
n - okres trwania praw w latach,
r - stopg dyskontowa w postaci utamka dziesietnego;

2) jezeli w okresie trwania praw dochody roczne wynikajace z korzysci, jakie moglby osiagac

wlasciciel nieruchomosci, sa zmienne:

n D;
Wopr = Zi:1 m

gdzie poszczegodlne symbole oznaczaja:

WQoPpR - warto$¢ praw,

D; - zmienne dochody roczne w okresie trwania prawa,

n - okres trwania praw w latach,

r - stopg dyskontowa w postaci utamka dziesietnego.
5. Wartos¢ shuzebnosci gruntowej mozna okresli¢ w podejsciu porownawczym, jezeli dostepne sa ceny
nieruchomosci podobnych obciazonych podobnymi stuzebnosciami gruntowymi i ceny nieruchomosci

podobnych, dla ktorych nie ustanowiono stuzebnosci gruntowe;.

6. W przypadku gdy prawa, o ktérych mowa w ust. 1, sg lub bgda wykonywane tylko na czgsci
nieruchomosci, a ich wykonywanie nie powoduje zmiany waloréw uzytkowych lub sposobu
uzytkowania pozostalej czesci nieruchomosci, warto$¢ tych praw okresla sig, biorac pod uwage
wylacznie parametry dotyczace tej cz¢sci nieruchomosci, na ktorej prawa sa lub beda wykonywane.

7. Wartos$¢ shuzebnosci gruntowej ustanowionej na czas nieoznaczony mozna okresli¢ jako iloczyn
wartosci jednostki pordownawczej nieruchomosci, na ktorej stuzebno$é zostata lub zostanie
ustanowiona, okreslonej bez uwzglednienia obcigzen ograniczonymi prawami rzeczowymi,
powierzchni, na ktorej stuzebnos¢ jest lub bedzie wykonywana, oraz wspotczynnika uwzgledniajacego

zakres korzystania z nieruchomosci obcigzonej przez uprawnionego wedtug wzoru:
W=wxPxK

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:

W - warto$¢ stuzebnosci gruntowej ustanowionej na czas nieoznaczony,

w - warto$¢ jednostki porownawczej nieruchomosci, na ktorej shuzebnos$¢ zostata lub zostanie

ustanowiona, okreslong bez uwzglednienia obcigzen ograniczonymi prawami rzeczowymi,



P - powierzchnig, na ktorej stuzebno$é jest lub bedzie wykonywana,

K - wspolczynnik uwzgledniajacy zakres korzystania z nieruchomosci obcigzonej przez uprawnionego.

§ 32. [Okreslanie wartosci wartosci stuzebnos$ci przesylu ustanowionej dla urzadzen
przesylowych]

1. Przy okreslaniu wartos$ci stuzebnoS$ci przesytu, ustanowionej dla urzadzen przesytowych, o ktdrych
mowa w art. 49 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 i
1615), uwzglednia si¢ cel wyceny, okres, na ktory stuzebnos¢ zostata lub zostanie ustanowiona, oraz
zakres uprawnien przedsigbiorcy przesytowego i zakres ograniczen wlasciciela albo uzytkownika

wieczystego nieruchomosci w korzystaniu z tej nieruchomosci.

2. W przypadku gdy stuzebno$¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana tylko na czgsci nieruchomosci, a
jej wykonywanie nie powoduje zmiany waloréw uzytkowych lub sposobu uzytkowania pozostatej
cze$ci nieruchomosci, warto$¢ stuzebnosci przesytu okresla sig, biorac pod uwage wylacznie parametry
dotyczace tej czgsci nieruchomoscei, na ktorej stuzebnosé przesytu jest lub bedzie wykonywana.
3. Wartos¢ shuzebnosci przesytu okresla si¢ w podej$ciu porownawczym, jezeli dostepne sa ceny
nieruchomosci podobnych obcigzonych podobnymi stuzebno$ciami przesytu i ceny nieruchomosci
podobnych obcigzonych podobnymi urzadzeniami, dla ktérych nie ustanowiono stuzebnos$ci przesyhu.
4. Warto$¢ stuzebnosci przesytu okresla si¢ w podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna, technika
dyskontowania strumieni dochodow, bez uwzgledniania wartosci rezydualnej nieruchomosci, jezeli
dostepne sg czynsze za korzystanie z podobnych urzadzen posadowionych na podobnych
nieruchomosciach.
5. W przypadku braku danych rynkowych, o ktéorych mowa w ust. 3 i 4, warto$¢ stuzebnosci przesytu
okresla si¢ jako iloczyn powierzchni pasa stuzebnosci przesytu i wartosci rynkowej jednostki
poréwnawczej nieruchomosci w tym pasie, okreslonej z uwzglednieniem obciazenia innymi
urzadzeniami, lokalizacji urzadzenia i jego posadowienia oraz wspotczynnika korzystania z pasa
shuzebnosci przesytu przez przedsigbiorce przesytowego.
6. W przypadku braku danych rynkowych wspotczynnik korzystania z pasa stuzebnosci przesytu przez
przedsigbiorce przesylowego mozna przyjaé w wysokosci:

1) dla urzadzen podziemnych: <0,3;

2) dla urzadzen nadziemnych: < 0,5;

3) dla urzadzen naziemnych: 1;

4) dla urzadzen posadowionych w pasach przeznaczonych do przejscia i przejazdu, w tym drog
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wewnetrznych: < 0,1.
7. W szczegolnych przypadkach dla urzadzen, o ktérych mowa w ust. 6 pkt 1, 2 i 4, dopuszcza si¢
przyjecie wspolczynnikéw wyzszych.
8. Na podstawie dokumentacji przedlozonej przez zamawiajacego wyceng, w pasie stuzebnosci
przesyhu nalezy wyodrebni¢ jednorodne obszary korzystania i przyjaé¢ dla nich odpowiednie

wspolczynniki korzystania z pasa stuzebnosci przesytu przez przedsigbiorcg przesytowego.

§ 33. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem przedmiotem umowy najmu,
dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy o korzystanie z nieruchomosci] Jezeli nieruchomos¢ jest
przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktdrej przedmiotem jest
korzystanie z nieruchomosci, a ustanowienie tych praw wplywa na zmiang¢ wartosci nieruchomosci,

przepisy § 31 ust. 1-4 i 6 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 34. [Uwzglednienie obcigzen nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi]|

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomos$ci uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na zmiang tej wartoséci. Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci pomija si¢ hipoteke.

2. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci obcigzonej ograniczonymi prawami rzeczowymi jej warto$¢
pomniejsza si¢ o kwotg odpowiadajaca wartosci tych praw, roOwnej zmianie wartos$ci nieruchomoscei,
spowodowanej nastepstwami ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych.

3. Suma warto$ci nieruchomosci obcigzonej oraz warto$ci praw obcigzajacych t¢ nieruchomos¢ nie
moze by¢ wigksza niz wartos¢, jaka nieruchomos¢ miataby, gdyby nie byta obcigzona ograniczonymi
prawami rzeczowymi.

4. W przypadku braku mozliwosci okreslenia warto$ci w sposob, o ktorym mowa w ust. 2, wartos¢

ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztéw uzyskania tego prawa.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli nieruchomos$¢ jest przedmiotem umowy najmu,
dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktdrej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli

wplywa to na zmiang wartosci nieruchomosci.

Rozdzial 4

Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla ré6znych celow

§ 35. [Okreslanie wartosci nieruchomosci dla celu ustalenia oplaty adiacenckiej przed



wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu]

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i
po ich wybudowaniu, dla ustalenia optat adiacenckich, o ktérych mowa w art. 144 ustawy, nie

uwzglednia si¢ wartosci czgsci sktadowych tej nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury techniczne;j
uwzglednia si¢ w szczegodlnosci jej powierzchnig, zasigg nieruchomosci objetej wpltywem
infrastruktury technicznej, zakres korzystania z infrastruktury technicznej, odlegto$¢ nieruchomosci od

urzadzen infrastruktury technicznej oraz warunki podtaczenia nieruchomosci do tych urzadzen.

3. W przypadku, o ktorym mowa w art. 144 ust. 2 ustawy, okre§lenie warto$ci nieruchomosci przed
wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu dotyczy nieruchomosci jako

przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.

§ 36. [Okreslanie wartosci nieruchomosci dla celu ustalenia oplaty adiacenckiej wedlug stanu

przed podziatem]
1. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, warto$¢ nieruchomosci wedtug stanu przed
podziatem dla ustalenia optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 98a ustawy, okresla si¢
parametrycznie, przyjmujac za podstawe warto$¢ okreslong dla stanu nieruchomosci po podziale, z
uwzglednieniem wspolczynnika zmiany warto$ci nieruchomosci na skutek jej podziatu oraz kosztow
podziatu, wedtug wzoru:

W] :W” x(l —h)+f(p
gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:
W] - warto$¢ gruntu wedtug stanu przed podziatem,
W11 - warto$¢ gruntu wedhug stanu po podziale,
E - wspolczynnik zmiany warto$ci nieruchomosci, wyrazajacy ekonomiczna korzy$¢ podziatu
wynikajacag z ulatwien w sprzedazy nieruchomosci, ustalony w zaleznosci od przewazajacego

przeznaczenia gruntu w granicach od 0,02 do 0,06,
Kp - koszty podziatu nieruchomosci ustalone wedtug danych z rynku ustug geodezyjnych.

2. Zastosowanie sposobu wyceny, o ktorym mowa w ust. 1, wymaga uzasadnienia w operacie

szacunkowym.

3. Wspotczynniki zmiany warto$ci nieruchomosci, w zaleznosci od wystepujacych uwarunkowan,
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okresla zatacznik nr 2 do rozporzadzenia.

§ 37. [Okreslanie wartosci nieruchomosci dla celu ustalenia oplaty adiacenckiej -
nieuwzglednianie cze$ci sktadowych] Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla celu ustalenia
optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 107 ustawy, nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych tych

nieruchomosci.

§ 38. [Okreslanie wartosci nieruchomosci dla ustalenia wysokosci odszkodowan, oplaty
planistycznej lub ceny wykupu]

1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowan albo optaty, o ktéorych mowa w
art. 36 ust. 1 pkt 1, ust. 3 1 4 oraz art. 371 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597 i 1688), a takze dla ustalenia
cen wykupow, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 pkt 2 oraz art. 370 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, przyjmuje si¢

stan nieruchomosci z dnia wej$cia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany.
2. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wedtug poziomu cen:

1) z dnia, w ktérym nast¢puje ustalenie odszkodowania, chyba ze w oparciu o art. 363 § 2 ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny jest wymagane przyjecie innej daty - w przypadku
ustalania odszkodowan, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 oraz art. 371 ust. 1 pkt 1 ustawy

wymienionej w ust. 1;

2) z dnia wykupu - w przypadku ustalania cen wykupow, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 pkt 2

oraz art. 37 ust. 1 pkt 2 ustawy wymienionej w ust. 1.

3. Przedmiotem wyceny, o ktorej mowa w ust. 1, moze by¢ cata nieruchomosc¢ albo jej czg$¢ o

wyraznie wyodr¢bnionych obszarach o jednorodnym przeznaczeniu.

§ 39. [Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia oplaty z tytulu przeksztalcenia

prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci]

1. Na potrzeby ustalenia optaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314 oraz z 2023 r.
poz. 1463), okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j jako przedmiotu prawa

wlasno$ci oraz warto$¢ tej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.

2. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j jako przedmiotu prawa

wlasnosci stosuje si¢ przepisy § 29, przyjmujac stan nieruchomosci, jej przeznaczenie i ceny z dnia
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wydania decyzji o przeksztatceniu.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego wartos¢ te
okresla si¢ jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j jako przedmiotu prawa

wlasnosci i wspotczynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru, o ktérym mowa w § 30 ust. 6.

§ 40. [Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia wysokosci doplaty stosowanej
przy przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéow]

1. Na potrzeby ustalenia wysokos$ci doplaty, o ktorej mowa w art. 14 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w

prawo wiasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2023 r. poz. 904 i 1586), stosuje si¢ przepis § 42 ust. 1.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, przyjmuje si¢ stan nieruchomosci, jej

przeznaczenie i ceny z dnia przeksztalcenia.

§ 41. [Okreslanie wartosci lokalu mieszkalnego w zwiazku z wygasnieciem spéldzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego]

1. Dla celéw, o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 1 2! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438, 1463 i 1681), zwigzanych z wygasnigciem spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i wyplaty osobie uprawnionej naleznej z tego tytutu
kwoty okresla si¢ warto$¢ lokalu mieszkalnego jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac przepisy §
68.

2. Dane o lokalu mieszkalnym, w tym pomieszczenia przynalezne i udziat w nieruchomos$ci wspoélnej
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz.
1048 oraz z 2023 r. poz. 1688), przyjmuje si¢ w szczegolnosci z ogloszenia o przetargu na

ustanowienie odrgbnej wlasnosci tego lokalu.

3. Ceny transakcyjne uzyskiwane ze sprzedazy lokali mieszkalnych przyjmuje si¢ na dzien ogloszenia

o przetargu, o ktérym mowa w ust. 2.

§ 42. [Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla celu oddania tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo dla celu
aktualizacji oplat rocznych]

1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla celu oddania tej

nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo dla celu aktualizacji optat rocznych z tego tytutu okresla
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si¢ jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wilasnosci, stosujac podejscie porownawcze, z uwzglednieniem §
30ust. 415.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktdrej mowa w ust. 1, stosuje si¢ ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci, z zastrzezeniem § 29 ust. 2 i 3
oraz § 30 ust. 415.

3. Jezeli nieruchomos¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu
jej wartos$ci jako przedmiotu prawa wlasnosci z wartosci tej wyodrebnia si¢ warto$¢ gruntu, budynkow

lub ich cze$ci oraz innych urzadzen.

4. Warto$¢ nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1-3, okresla si¢ wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na
dzien aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste nastgpita trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca
zmiang celu uzytkowania wieczystego, przyjmuje si¢ aktualny stan zagospodarowania tej
nieruchomosci wynikajacy z dokumentéw przedtozonych rzeczoznawcy majatkowemu przez
Zamawiajacego wyceng.

5. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, wnoszonej do spotki w formie wktadu niepienig¢znego (aportu), stosuje si¢ przepisy § 30.
6. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
do celu, o ktorym mowa w art. 33 ust. 3 ustawy, warto$¢ te okresla si¢ jako iloczyn warto$ci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspotczynnika

korygujacego obliczonego wedtug wzoru, o ktorym mowa w § 30 ust. 6.

7. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu

stosuje si¢ przepisy ust. 1-4.

§ 43. [Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej

w trwaly zarzad lub na potrzeby aktualizacji oplat rocznych]

1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej w trwaty zarzad lub na potrzeby aktualizacji

optat rocznych z tego tytutu okresla si¢ jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci.
2. Wartos¢, o ktorej mowa w ust. 1, okresla si¢ facznie dla gruntu i dla czgsci sktadowych tego gruntu.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad nie uwzglednia si¢ wartosci

budynkow i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88 ust. 1 ustawy. Rodzaje tych budynkow i
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innych urzadzen okresla w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okresla si¢
jej warto$¢ tacznie dla gruntu oraz dla jego czgsci sktadowych. Przepis ust. 3 zdanie drugie oraz
przepisy § 72 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Jezeli w trwaty zarzad oddawana jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca przedmiot
uzytkowania wieczystego, warto$¢, o ktorej mowa w ust. 2, obejmuje warto$¢ tego prawa oraz wartos¢
budynkow i innych urzadzen stanowiacych odrgbny przedmiot wtasnosci. Przepisy ust. 3 i 4 oraz § 30

stosuje si¢ odpowiednio.

§ 44. [Okreslanie wartosci nieruchomosci pozostawionej poza obecnymi granicami RP]

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2017 r. poz. 2097), charakterystyke miejscowosci
poréwnywalnych potozonych w Rzeczypospolitej Polskiej i miejscowosci, w ktorej znajduje sig
nieruchomos¢ pozostawiona, przyjmuje si¢ z okresu przed 1939 r.

2. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ pozostawiona potozona w miejscowosci
o statusie miasta, jako rynek lokalny, o ktorym mowa w art. 11 ust. 1 ustawy wymienionej w ust. 1,
przyjmuje si¢ rynek odpowiedniej miejscowosci porownywalnej, a gdy przedmiotem wyceny jest
nieruchomo$¢ pozostawiona potozona w miejscowosci o statusie wsi lub osady, przyjmuje si¢
odpowiednio rynki porownywalnych gmin lub powiatow.

3. Przy okres$laniu warto$ci gruntu metoda wskaznikéw szacunkowych gruntdw, o ktorej mowa w art.

11 ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 1, przepisu § 24 ust. 1 pkt 2 nie stosuje sig.

§ 45. [Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby regulacji spraw majatkowych
koScielnych oséb prawnych i zwiazkéw wyznaniowych]

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci na potrzeby regulacji spraw majatkowych koscielnych osob
prawnych i zwiazkéw wyznaniowych majacych uregulowane stosunki z panstwem stosuje si¢
odpowiednio przepisy art. 128 ust. 11 2 oraz art. 134 ust. 1 i 2 ustawy.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania stan nieruchomosci przyjmuje
si¢ z dnia utraty prawa wlasnosci przez koscielng osobg prawna, a ceny i przeznaczenie nieruchomosci
- z dnia ustalenia odszkodowania.

3. Datg utraty prawa wiasnosci, o ktorej mowa w ust. 2, okresla w zleceniu zamawiajacy wyceng,

przedktadajac rzeczoznawcy majatkowemu dokumenty potwierdzajace t¢ date oraz dokumenty
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potwierdzajace stan nieruchomos$ci w tej dacie.

§ 46. [Okreslanie wartosci nieruchomosci zwracanej w przypadku stwierdzenia niewaznoSci
orzeczenia wydanego wobec osoby represjonowanej] Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci,
ktorych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Panstwa, w przypadku stwierdzenia niewaznosci tego
orzeczenia zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23 lutego 1991 r. o uznaniu za niewazne orzeczen
wydanych wobec 0s6b represjonowanych za dziatalno$¢ na rzecz niepodlegtego bytu Panstwa

Polskiego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1693), stosuje si¢ przepisy § 45.

§ 47. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci na potrzeby zobowiazan podatkowych| Przy
okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci na potrzeby zobowigzan podatkowych stosuje sie w

podejscie pordwnawcze.

§ 48. [Wycena nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora] Przy dokonywaniu wyceny
nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia
w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak okreslona warto§¢ moze stuzy¢ wytacznie do oceny
mozliwego sposobu wykorzystywania lub inwestowania w nieruchomos¢, co stwierdza si¢ przez

zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

§ 49. [Okres$lanie wartosci nieruchomosci wywlaszcezonych lub przejetych z mocy prawa

przeznaczonych na drogi publiczne]

1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o
szczegodlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z
2023 r. poz. 162) okresla sig, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154
ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ nakladow poniesionych na
nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg niewystarczajace do
okreslenia warto$ci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto§¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla si¢ w

podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje
zwickszenie jej warto$ci, warto§¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:

1) wartos$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
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istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m?

gruntdow o
przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych i ich powierzchni
- powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wigcej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacj¢ inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomos¢, ktora na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje drogowa,
warto$¢ rynkowa okresla sig, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wérod gruntow
przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych

nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

5. Przez decyzjg, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie si¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzj¢ o
ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzj¢ o ustaleniu
lokalizacji drogi lub decyzj¢ o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, na podstawie ktorej

ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowe;j.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okre$laniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajgtych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci:
1) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci lub ich cze¢sci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym
mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace ustawy
reformujace administracj¢ publiczng (Dz. U. poz. 872, z p6zn. zm. 2 ), z tym Ze stan tych
nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29 pazdziernika 1998 r.; nie uwzglednia si¢ naktadow

dokonanych przez osobe¢ uprawniong po utracie prawa do wladania gruntem;

2) przy okres$laniu warto$ci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktéorych mowa w
art. 98 ust. 1 1 art. 105 ust. 4 ustawy, z tym Ze stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te dziatki
gruntu, przyjmuje si¢ odpowiednio na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci
albo na dzien wejécia w zycie uchwaty rady gminy o przystapieniu do scalenia i podziatu

nieruchomosci;

3) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 24¢
ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2020 r. poz. 2008);

4) przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym ze

wszystkie czynniki wptywajace na warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien zawarcia umowy;
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5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.

§ 50. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci wywlaszczonych lub przejetych z mocy prawa

przeznaczonych na linie kolejowe] Przepisy § 49 ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu

wartosci nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod linie

kolejowe, a w szczegdlnoscei:

§

1) przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 37a
ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego "Polskie Koleje Panstwowe" (Dz. U. z 2022 r. poz. 2542 oraz z 2023 r. poz. 1720);

2) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejete
z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktorym mowa w art. 9y ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o
transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1786 i 1720);

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012;

4) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nabywanych pod linie kolejowe w drodze umowy, z tym
ze wszystkie czynniki wptywajace na warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien zawarcia

umowy.

51. [Okres$lanie warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za jej wywlaszczenie -

prawo dozywocia, prawa rzeczowe i inne prawa obcigzajace nieruchomos¢] Przy okreslaniu

wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za jej wywlaszczenie:

§

1) uwzglednia si¢ obciazenie nieruchomosci prawem dozywocia;

2) nie uwzglednia si¢ praw rzeczowych i innych praw obciazajacych nieruchomo$¢ ustanowionych
po dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu oraz naktadow poniesionych na nieruchomos¢ po tym

dniu.

52. [Okres$lanie zmniejszenia warto$ci nieruchomosci] Przy okreslaniu zmniejszenia warto$ci

nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci:

1) zmian¢ warunkéw korzystania z nieruchomosci;
2) zmiang przydatno$ci uzytkowej nieruchomosci;
3) trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepniania nieruchomos$ci w celu wykonania czynnos$ci


#/document/16885278?unitId=art(37(a))ust(1)
#/document/16885278?unitId=art(37(a))ust(1)
#/document/17029070?unitId=art(9(y))
#/document/17379905?unitId=art(24(e))
#/document/16798871?unitId=art(128)ust(4)

zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii, a takze remontoéw i demontazu, ciagéw,

przewodow i urzadzen wymienionych w art. 124 ust. 1 ustawy.

§ 53. [Okolicznos$ci wplywajace na warto$¢ zwracanej nieruchomosci] Przy ustalaniu stopnia
zmniejszenia albo zwigkszenia warto$ci nieruchomoscei, o ktérym mowa w art. 140 ust. 4 ustawy,
uwzglednia si¢ wylacznie zmiang stanu nieruchomosci spowodowang dziataniami dokonanymi

bezposrednio na tej nieruchomosci.

§ 54. [Okreslanie wartosci nieruchomosci w zwiazku z procedura oceny zdolnosci kredytowej]

1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny zdolnosci kredytowej, o
ktérej mowa w art. 70 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 2324,
z pbézn. zm. 3 ) oraz w art. 21 ust. 8 ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o
nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2245 i 2339),
przyjmuje si¢ stan nieruchomosci i poziom cen na dzien wyceny. Jezeli okre$lenie warto$ci
nieruchomos$ci ma uwzglgdnia¢ jej mozliwy rozwdj, warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wedtug stanu
techniczno - uzytkowego, stanu zagospodarowania oraz stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej po zakonczeniu zaktadanego okresu jej rozwoju oraz stanu prawnego, stanu

otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny.

2. Rzeczoznawca majatkowy wskazuje obszary ryzyka mogace wplywac¢ na warto$¢ wycenianej
nieruchomosci w przyszlosci, a takze ujawnia poznane w trakcie wyceny nieruchomosci okoliczno$ci
ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelno$ci. Informacje te stanowiag zalacznik do

operatu szacunkowego.

3. Wyceng nieruchomos$ci mozna przeprowadzi¢ z uwzglednieniem wewngtrznych uregulowan
stosowanych przez instytucje oferujace ushugi finansowe, o ile uwarunkowania te nie sg sprzeczne z

przepisami prawa.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio, gdy wyceniana nieruchomo$¢ stanowi lub bedzie
stanowi¢ zabezpieczenie innego zobowiazania ustanowionego na rzecz instytucji, o ktérych mowa w
ust. 3.

Rozdzial 5

Sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci w zaleznosci od ich rodzaju lub wystepujacych

uwarunkowan
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§ 55. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci rolnych lub lesnych]
1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci rolnych lub lesnych przedmiotem wyceny moze by¢
nieruchomo$¢ jako catos¢ badz oddzielnie grunt oraz jego czgséci sktadowe.

2. W przypadku braku mozliwosci wyceny nieruchomosci jako catosci okreslenia wartosci
nieruchomosci rolnych i lesnych o wielu sposobach uzytkowania i duzej réznorodnosci czgsci
sktadowych dokonuje si¢ przez wydzielenie funkcjonalnych cze¢$ci nieruchomosci celem ich odrgbnej
wyceny, z uwzglednieniem cech charakteryzujacych te czesci. Zastosowanie tego sposobu wyceny

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 56. [Okreslanie wartosci nieruchomosci rolnych lub le$nych z zastosowaniem podejScia
poréwnawczego]
1. Przy stosowaniu podejs$cia pordownawczego w celu okreslenia warto$ci nieruchomosci rolnej
uwzglednia si¢ w szczegdlnoscei:
1) dla nieruchomosci niezabudowanej i nieprzeznaczonej pod zabudowe¢ budynkami lub budowlami
rolniczymi - rodzaj uzytku gruntowego oraz jego klas¢ bonitacyjna, lokalizacj¢, dogodno$¢ dojazdu,
uksztattowanie przestrzenne, kulturg rolna, trudnos¢ uprawy, wielko$¢ zanieczyszczen srodowiska,

wystgpowanie urzadzen melioracyjnych oraz infrastruktury utrudniajgcej agrotechnike;

2) dla nieruchomosci zabudowanej lub przeznaczonej pod zabudowe budynkami i budowlami
rolniczymi - lokalizacje, roznorodnos¢ istniejacej zabudowy, stan tej zabudowy, wystepowanie
gruntdéw o réznej przydatnosci do zabudowy oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury

techniczne;.
2. Przy stosowaniu podejscia porownawczego w celu okreslenia warto$ci nieruchomosci lesnej
uwzglednia si¢ w szczegdlnoscei:

1) cechy taksacyjne drzewostanu;

2) typ siedliskowy lasu;

3) stan zagospodarowania i stopien degradacji siedliska lesnego;

4) potozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego oddzialywania przemyshu na drzewostany;

5) potozenie nieruchomosci w strefie zagrozenia wystgpowaniem szkodnikoéw;

6) polozenie w odniesieniu do drog gltownych;

7) wyposazenie w budynki, budowle i urzadzenia shuzace gospodarce lesnej oraz stan tej

zabudowy;



8) wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej.
3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci rolnej wykorzystuje si¢ w szczegdlnoscei:

1) dane zawarte w dokumentacji powstalej w wyniku przeprowadzenia gleboznawczej klasyfikacji

gruntdw przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego;
2) mapy glebowo-rolnicze;
3) mapy zasobnosci gleb;
4) dokumenty gospodarcze;
5) publikacje specjalistyczne.
4. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci lesnej wykorzystuje si¢ w szczegolnosci:
1) plan urzadzenia lasu, w tym opis taksacyjny lasu;

2) inne dostgpne opracowania specjalistyczne.

§ 57. [Uwzglednienie warto$ci upraw i zasiewéw; okreslanie wartosci nieruchomosci
ugorowanych lub odlogowanych]

1. Jezeli wymaga tego cel wyceny, w przypadku gdy na nieruchomosci rolnej znajduja si¢ uprawy i
zasiewy, warto$¢ tej nieruchomosci okresla si¢ jako sume¢ wartosci gruntu oraz wartos$ci tych upraw i
zasiewow. Przy wycenie upraw i zasiewow okresla si¢ warto§¢ spodziewanych pozytkow, a jezeli
okreslenie tych pozytkow jest niemozliwe, okresla si¢ koszty poniesionych naktadow.

2. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci rolnych, ktore sa ugorowane lub odtogowane, stosuje si¢
podejscie pordwnawcze.

3. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
rolnych, o ktérych mowa w ust. 2, stosuje si¢ podejscie mieszane metodg pozostatosciowa, okreslajac
roéznicg pomi¢dzy wartoscig gruntu o podobnych cechach pozostajacego w uprawie a kosztami

przywrdcenia wycenianego gruntu do stanu rolniczego wykorzystania.

4. W przypadku braku mozliwosci okreslenia warto$ci w sposob, o ktérym mowa w ust. 2 lub 3,

stosuje si¢ przepisy § 19.

§ 58. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci rolnej z plantacjami kultur wieloletnich]

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci rolnej, na ktdrej znajduja si¢ plantacje kultur wieloletnich,

uwzglednia si¢ inwentaryzacj¢ nasadzen i ich faz¢ rozwojowa oraz okresla sig:



1) w podejsciu porownawczym lub dochodowym - warto$¢ catej nieruchomosci rolnej,
uwzgledniajac w szczegolnosei lokalizacje 1 sasiedztwo nieruchomosci, gatunek i odmiane
uprawianej ro$liny, liczbe lat pozostatych do zakonczenia plonowania, poziom prowadzenia
plantacji, warunki glebowo-przyrodnicze, wyposazenie w budowle i inne urzadzenia oraz
odpowiednio wysoko$¢ czynszow;
2) w podejsciu kosztowym - oddzielnie warto$¢ gruntu oraz warto$¢ plantacji kultur wieloletnich,
przyjmujac za czas trwania plantacji okres od rozpoczecia przygotowania gruntu pod plantacje do
konca okresu plonowania oraz jej likwidacji.
2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci rolnej, na ktorej znajduje si¢ plantacja kultur wieloletnich,
uwzglednia si¢ budowle i urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, ktore sg niezbedne dla prawidtowego
uzytkowania plantacji.
3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci rolnej, dla ktorej uzasadnione jest przyjecie zatozenia
likwidacji catosci lub czgsci plantacji kultur wieloletnich, stosuje si¢ podejscie mieszane, metode

kosztow likwidacji.

§ 59. [Okreslanie wartosci nieruchomosci rolnej wykorzystywanej jako staw rybny] Przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci rolnej wykorzystywanej jako staw rybny uwzglednia si¢ w
szczegolnosci lokalizacje i sasiedztwo, warunki wodne, rodzaj produkcji, wyposazenie w budowle

wodne i inne urzadzenia.

§ 60. [Okreslanie wartosci nieruchomosci leSnych z uprawami lub mlodnikami, z wartoscig
drzewostanu nizsza niz wartos$¢ odtworzeniowa oraz parkéw ogoélnodostepnych] Przy okreslaniu

wartosci nieruchomosci lesnych:
1) ktorej czeSciami sktadowymi sa drzewostany stanowigce uprawy i mtodniki lub
2) w ktorej warto$¢ rynkowa drzewostanu jest nizsza od jego wartosci odtworzeniowej, lub
3) stanowiacej parki udostgpniane publicznie

- stosuje si¢ podejscie kosztowe, metode kosztow odtworzenia, technike szczegdtowa albo technike

wskaznikowa.

§ 61. [Dochéd z nieruchomosci lesnej stosowany w podejsciu dochodowym metody
inwestycyjnej|
1. Przy stosowaniu w podejsciu dochodowym metody inwestycyjnej w celu okreslenia wartosci

nieruchomosci lesnej dochdd z nieruchomosci okresla si¢ na podstawie rynkowych stawek czynszow



dzierzawnych. Dochod ten nie jest tozsamy z dochodem z dziatalnos$ci lesnej prowadzonej na tej

nieruchomosci.

2. Jezeli dochodu z nieruchomosci le$nej nie mozna ustali¢ na podstawie rynkowych stawek czynszow
dzierzawnych, przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci lesnej w podejsciu dochodowym stosuje si¢

metode zyskow.

§ 62. [Okreslanie wartosci drzew i drzewostanow]

1. Wartos$¢ drzew i drzewostanow okresla si¢ w zaleznosci od wytworzenia przez drzewo lub
drzewostan materiatdw uzytkowych przez okreslenie wartosci spodziewanych pozytkoéw albo

obliczenie kosztow poniesionych naktadow.

2. Wartos$¢ drzew i drzewostanow w wieku bliskorgbnym, rebnym i starszych okresla sig,
uwzgledniajgc ich migzszo$¢ catkowitg oraz udziaty okreslonych sortymentow w migzszosci grubizny
ustalone na podstawie szacunku brakarskiego.

3. Przepis ust. 2 mozna stosowac rowniez do okreslania wartosci drzew i1 drzewostanow w 11 1 III klasie
wieku, ktore nie zostaly jeszcze zaliczone do bliskorgbnych, ale wytworzyly juz sortymenty

Sredniowymiarowe.

4. Warto$¢ drzew i drzewostanéw mlodych, ktore nie wytworzyty jeszcze sortymentow
Sredniowymiarowych, okresla si¢ przez ustalenie kosztow zatozenia uprawy lesnej i jej pielggnacji do

dnia okreslenia ich warto$ci.

5. W przypadku gdy warto$¢ drzew lub drzewostanow jest rowna lub nizsza niz warto$¢ gruntu,
dopuszcza si¢ okreslenie wartosci drzew lub drzewostanow metodami uproszczonymi, takimi jak

tablice wskaznikow wartos$ci drzewostanow.

§ 63. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci stanowiacych parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy

ochronne]

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych lub nieruchomosci le$nych,
potozonych w strefie zainwestowania miejskiego, udostepnionych lub planowanych do udostgpnienia
publicznie, stanowiacych parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochronne, w razie braku transakcji
rynkowych przyjmuje si¢, ze warto$¢ tych nieruchomosci stanowi suma wartos$ci gruntu oraz wartosci
drzew, krzewow i innych roslin znajdujacych si¢ na tym gruncie, przy czym:

1) dla okreslenia warto$ci gruntéw przyjmuje si¢, ze wartosc¢ 1 m? tych gruntow jest rowna 50%

wartosci 1 m? gruntdw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyleglych;



2) dla okreslenia wartosci drzew, krzewow i innych roslin ustala si¢ koszt ich nasadzenia oraz
pielegnacji do dnia okreslenia ich wartosci.
2. Przy okres$laniu warto$ci gruntdéw wchodzacych w sktad nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1,
potozonych poza strefami zainwestowania miejskiego, w razie braku transakcji rynkowych oraz braku
transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach przylegtych stosuje si¢ metod¢ wskaznikow
szacunkowych gruntow.
3. Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych lub nieruchomosci lesnych,
o ktorych mowa w ust. 1, uwzglednia si¢ spelniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub

krajobrazowe.

§ 64. [Okreslanie warto$ci gruntéw pod Srédladowymi wodami stojacymi] Okreslenia warto$ci
rynkowej gruntéw pod $rodladowymi wodami stojacymi dla potrzeb obrotu rynkowego dokonuje si¢ w
podejsciu poréwnawczym lub dochodowym z uwzglednieniem mozliwosci ich wykorzystania do
celow gospodarczych, w tym zagospodarowania rybackiego, waloréow rekreacyjno-wypoczynkowych,

dostepnosci komunikacyjnej, stanu i jakosci wody oraz aktualnego stanu zagospodarowania.

§ 65. [Okreslanie warto$ci nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow, wojewodzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkéw]
1. Przy stosowaniu podejscia pordownawczego w celu okreslenia warto$ci nieruchomos$ci wpisanych do
rejestru zabytkow, wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw uwzglednia sig:
1) cechy materialne oraz mozliwos$ci rozwojowe nieruchomosci wynikajace z ustalen stuzby
ochrony zabytkow;
2) cechy niematerialne, w tym warto$¢ artystyczna i historyczna, estetyke formy architektonicznej i
unikalny charakter nieruchomosci;
3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych uzyskiwane na rynku lokalnym, regionalnym,
krajowym lub zagranicznym;
4) inne okoliczno$ci zwigzane z zabytkowym charakterem nieruchomosci.
2. Przy stosowaniu podejscia dochodowego w celu, o ktérym mowa w ust. 1, uwzglednia si¢ dochody,
jakie mozna osiagna¢ z nieruchomosci, oraz ograniczenia i koszty, jakie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na
objecie nieruchomosci ochrong konserwatorska.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio do okreslania warto$ci nieruchomosci objetych takze

innymi formami ochrony zabytkow, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
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zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688).

§ 66. [Okreslanie wartosci nieruchomosci potozonych na zlozach kopalin objetych wlasnos$cia
gorniczg przystugujaca Skarbowi Panstwa] Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci potozonych na
ztozach kopalin objetych wlasnos$cia gornicza przystugujaca Skarbowi Panstwa, o ktorych mowa w art.
10 ust. 1 i 2 oraz 4 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2023 r.

poz. 633 i1 1688), nie uwzglednia si¢ wartosci tych ztoz.

§ 67. [Okreslanie wartosci nieruchomosci polozonych na zlezach kopalin objetych prawem

wlasno$ci nieruchomosci gruntowej|

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci potozonych na udokumentowanych ztozach kopalin
objetych prawem wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 9

czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze, uwzglednia si¢ wartos¢ tych z16z.

2. Przy stosowaniu podej$cia pordwnawczego uwzglednia si¢ ceny transakcyjne uzyskane za
nieruchomosci podobne potozone na ztozach kopalin, w szczegolnosci tego samego rodzaju, zblizonej

zasobnosci zloza i podobnej budowie geologiczne;.

3. Przy stosowaniu w podej$ciu dochodowym metody zyskow dochdd z nieruchomosci przyjmuje si¢
w wysokosci rownej udziatlowi wlasciciela nieruchomosci w zyskach osiaganych przez przedsigbiorce
z eksploatacji ztoza na nieruchomosciach tego rodzaju.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do
wladania nieruchomoscia niezb¢dnego do eksploatacji ztoza okresla si¢ warto§¢ nieruchomos$ci wedhug
jej stanu przed eksploatacja ztoza oraz wedtug przewidywanego stanu nieruchomosci po zakonczeniu

eksploatacji ztoza, przyjmujac ceny na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.
5. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza stosuje sig:
1) podejscie porownawcze - w przypadku catkowitego wyeksploatowania ztoza albo

2) podejscie dochodowe - w przypadku pozostawienia czesci kopalin w ztozu, o ile ich eksploatacja
jest uzasadniona ekonomicznie.
6. Zasobnos¢ zloza pozostatego po eksploatacji ustala si¢ na podstawie operatow ewidencyjnych
zasobow zloza kopalin. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia si¢ poniesionych
kosztéw rekultywacji wyrobiska, ale uwzglednia si¢ warto$§¢ wytworzonych w wyniku rekultywacji

aktywow.

7. Przy wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1-6, uwzglednia si¢ ustalenia zawarte w
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dokumentacji geologicznej ztoza, w projekcie zagospodarowania ztoza, w koncesji na wydobywanie
kopaliny, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze dane wynikajace z ewidencji zasobow

ztoza oraz zawarte w dokumentacji mierniczo-geologicznej ztoza.

§ 68. [Okreslanie wartosci lokalu]

1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrgbnej wtasnosci, jego wartos¢
okresla si¢ tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i udziatem w nieruchomosci
wspolne;j.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktérym mowa w ust. 1, moze nastapic, jezeli na rzucie odpowiednich
kondygnacji budynku zostat oznaczony przez wilasciciela nieruchomosci jako samodzielny lokal i jezeli
zostato wydane zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wiasnosci lokali.

3. Jezeli wymaga tego cel wyceny, z warto$ci, o ktorej mowa w ust. 1, wyodrebnia si¢ warto$¢ gruntu
wchodzacego w sktad nieruchomos$ci wspodlnej, odpowiadajaca udziatowi whasciciela lokalu w tej
nieruchomosci. Przepis stosuje si¢ odpowiednio do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego

zwiazanego z lokalem, o ktérym mowa w ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje si¢ odpowiednio przy okres§laniu wartosci lokalu stanowigcego odrebng

wlasnos¢ w chwili wyceny.

§ 69. [Okreslanie wartosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem stanowiacym odrebny od

gruntu przedmiot wlasnosci]

1. Jezeli wymaga tego cel wyceny, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
stanowigcym odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci, po okresleniu jej wartosci tacznie dla gruntu
oraz budynku, z wartosci tej wyodrebnia si¢ warto$¢ budynku stanowiacego odregbny od gruntu

przedmiot wlasnosci.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przy ustalaniu wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 33 ust.

2 ustawy.

§ 70. [OkresSlanie wartosci nieruchomosci zbywanej bezprzetargowo w celu poprawy warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci przyleglej]

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub jej czgsci, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy,

okresla si¢ roznice wartoéci nieruchomosci przylegtej wraz z nieruchomoscia lub jej czescia, ktéra ma
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by¢ nabyta, i warto$ci nieruchomosci przylegtej przed nabyciem nieruchomosci lub jej czgsei.
2. Przy ustalaniu réznicy, o ktérej mowa w ust. 1, nie uwzglednia si¢ warto$ci czgsci sktadowych

nieruchomosci przylegte;j.

§ 71. [Okreslanie wartosci nieruchomosci, na ktéorych planowane jest wybudowanie oczyszczalni
Sciekow lub skladowiska odpadéw albo na ktérych funkcjonuja takie obiekty]

1. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci, na ktérych planowane jest wybudowanie oczyszczalni
Sciekow lub sktadowiska odpadow, uwzglednia si¢ w szczegodlnosci odleglo$¢ od miejscowosci, ktorej
glownie bedzie stuzy¢ oczyszczalnia lub sktadowisko, dogodnos¢ dojazdu, planowang wielko$¢ terenu
do zajecia 1 jego pojemnosé, a takze wplyw na nieruchomosci sasiednie.

2. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ funkcjonujace oczyszczalnie
Sciekow lub sktadowiska odpadow, uwzglednia sie¢ w szczegdlnosci cechy wymienione w ust. 1, a
ponadto stopien wykorzystania pojemnosci sktadowiska oraz stan istniejacej infrastruktury.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ oczyszczalnie sciekow lub
sktadowiska odpadéw w stanie do likwidacji, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci cechy wymienione w
ust. 1, a ponadto koszty likwidacji oczyszczalni lub zagospodarowania sktadowiska.

4. Jezeli na rynku nieruchomosci, wasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, warto$¢ nieruchomosci zdegradowanej lub
zdewastowanej okresla si¢ jako rdznicg pomiedzy warto$cia nieruchomosci okreslong przy zalozeniu,

ze zostata ona zrekultywowana i zagospodarowana, a kosztami jej rekultywacji.

Rozdzial 6

Sposoby okreslania wartosci nakladow i szk6d na nieruchomosci

§ 72. [Okreslanie wartos$ci nakladow]

1. Okreslenie wartosci naktadow poprzedza si¢ ustaleniem okresu, w ktérym dokonano naktadow, i ich
zakresu rzeczowego.

2. Na potrzeby okre$lenia warto$ci nakladow na nieruchomosci okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci
uwzgledniajaca jej stan po dokonaniu naktadéw oraz warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajaca jej stan

przed dokonaniem naktadow.

3. Wartos$¢ naktadow odpowiada réznicy warto$ci nieruchomoscei, o ktérych mowa w ust. 2, przy

czym:



1) przy okreslaniu warto$ci naktadow wedlug zasad rynkowych dla ustalenia réznicy warto$ci
nieruchomosci okresla si¢ jej warto$¢ rynkowa;
2) przy okreslaniu wartosci naktadow wedtug zasad kosztowych dla ustalenia réznicy wartosci
nieruchomosci okresla si¢ jej wartos¢ odtworzeniowa.
4. W przypadku braku danych umozliwiajacych okreslenie wartosci nieruchomosci uwzgledniajace;j jej
stan przed dokonaniem naktadow albo gdy maty zakres nakladow nie uzasadnia zastosowania sposobu,
o ktorym mowa w ust. 2 i 3, warto$¢ naktadéw okresla si¢ jako rowng wartosci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu naktadéw, pomniejszonej o warto$¢ gruntu jako przedmiotu
prawa wilasnosci i pomnozonej przez wspotczynnik przeliczeniowy dokonanych naktadow, o ktérym
mowa w ust. 5.
5. Wspbtczynnik przeliczeniowy dokonanych naktadow ustala si¢ jako:
1) stosunek wysokos$ci poniesionych naktadéw, obliczonych z uwzglgdnieniem ich zakresu
rzeczowego oraz uzyskiwanych na rynku lokalnym cen rob6t wykonanych w ramach tych
naktadow, do kosztow odtworzenia czgsci sktadowych gruntu, ktorych te naktady dotycza, z
uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu naktadéw, albo
2) udziat wysokos$ci poniesionych naktadow w kosztach odtworzenia czgsci sktadowych gruntu,
ktorych te naktady dotycza, o ile istnieja dane pozwalajace na ustalenie tego udziatu na podstawie
analizy obiektow podobnych.
6. Przy ustalaniu wspotczynnika przeliczeniowego dokonanych naktadow uwzglednia si¢ stopien
zuzycia technicznego tych elementéw czgséci sktadowych gruntu, ktérych naktady dotycza, oraz stopien
zuzycia tych czgsci sktadowych gruntu po dokonaniu naktadow.
7. Warto$¢ nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 4, okresla si¢ jako warto$¢ rynkowa, jezeli warto§é
naktadow jest okre§lana wedhug zasad rynkowych, albo jako warto$¢ odtworzeniowa, jezeli warto§é
naktadow jest okre§lana wedhug zasad kosztowych.
8. Przepisy ust. 1-7 stosuje si¢ odpowiednio do okreslania warto$ci naktadow dokonanych na
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.
9. Przepisy ust. 1-8 stosuje si¢ odpowiednio do wartoséci naktadow, ktore zostang poniesione w

przysztosci, jezeli ich zakres rzeczowy zostat ustalony.

§ 73. [Uwzglednianie nakladoéw dokonanych na nieruchomosciach sasiednich lub polozonych w
otoczeniu]

1. Jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta zmianie na skutek naktadow dokonanych przez jej wtasciciela



lub uzytkownika wieczystego oraz naktadéw dokonanych przez wiascicieli lub uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci sasiednich albo potozonych w otoczeniu, okresla si¢ warto$¢ naktadow

przy uwzglednieniu udziatu tych podmiotéw w dokonanych naktadach.

2. Warto$¢ naktadow, o ktorych mowa w ust. 1, okresla si¢ jako iloczyn wartosci naktadow okreslonej
W sposob, o ktorym mowa w § 72, i udzialu wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci
w kosztach budowy obiektéw lub urzadzen wplywajacych na zmiang jej wartosci wedlug wzoru:

K

W, = W % uw
nz no K—é N

gdzie poszczegdlne symbole oznaczaja:
W, - warto$¢ nakladow poszczego6lnych wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych,

W0 - Warto$¢ naktadéw okreslong zgodnie z przepisami § 72,

I

- koszty wiasciciela albo uzytkownika wieczystego poniesione na budowe obiektu lub urzadzenia,

K, - koszty budowy obiektu lub urzadzenia.

§ 74. [Wyrazenie warto$ci nieruchomosci liczba ujemna w przypadku poniesienia znacznych
nakladow] W przypadku koniecznosci poniesienia naktadow na przywrdcenie nieruchomosci do stanu
umozliwiajacego korzystanie zgodnie z jej przeznaczeniem, przekraczajacych wartos¢, jaka
nieruchomo$¢ miataby, gdyby te naktady nie byly konieczne, warto$¢ tej nieruchomosci moze by¢
wyrazona liczba ujemng. Wyrazenie warto$ci nieruchomosci liczbg ujemng wymaga uzasadnienia w

operacie szacunkowym.

§ 75. [Okreslanie wartosci poniesionych szkod w zwiazku z wywlaszczeniem oraz ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci]

1. Przy okre$laniu warto$ci poniesionych szkod powstalych wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art.
120 i art. 124-126 ustawy, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania decyzji odpowiednio o wywlaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zaj¢cie nieruchomosci oraz stan

zagospodarowania nieruchomosci na dzien zakonczenia dziatan podjetych na podstawie tej decyz;ji;

2) utrat¢ pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji do dnia zakonczenia dziatan podjetych na

podstawie tej decyzji.
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2. Wartos¢ poniesionych szkdd okresla si¢ po wystapieniu szkody.

3. Przez stan zagospodarowania nieruchomosci rozumie si¢ sposob i intensywno$¢ wykorzystywania
terenu, a takze sposob wykorzystywania obiektow budowlanych oraz cechy tych obiektow, w

szczegodlnosci wymiary, kubature, forme architektoniczng i usytuowanie na gruncie.

§ 76. [Okreslanie wartosci gruntow rolnych i leSnych dla potrzeb ustalenia naleznosci za
wylaczenie ich z produkcji] Okreslenia warto$ci gruntéw rolnych i lesnych dla potrzeb ustalenia
naleznos$ci za wylaczenie ich z produkcji, o ktorej mowa w art. 12 ust. 6 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 oraz z 2023 r. poz. 1597 i 1688),
dokonuje si¢ w podejsciu porownawczym, przyjmujac stan nieruchomosci i ceny na dzien wydania
decyzji o wylaczeniu z produkcji, z uwzglednieniem miejsca ich potozenia. Nie uwzglednia si¢ czesci

sktadowych gruntu.

§ 77. |Okreslanie wartosci szkody dla ustalenia odszkodowania za grunty trwale zajete przez
wody oraz odszkodowania dla wlasciciela nieruchomosci przyleglej do wod objetych
powszechnym korzystaniem]

1. Przy okre$laniu warto$ci szkody dla ustalenia odszkodowania za grunty trwale zajete, w sposob
naturalny, przez §rodladowe wody ptynace lub wody morza terytorialnego albo morskie wody
wewnetrzne, o ktorym mowa w art. 472 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2023
r. poz. 1478 1 1688), uwzglednia si¢ stan gruntdw, jaki istniat przed zajgciem przez wody, i poziom cen

z dnia ustalenia odszkodowania.

2. Przy okres$laniu warto$ci szkody w celu ustalenia odszkodowania dla wtasciciela nieruchomosci
przylegtej do wod objetych powszechnym korzystaniem, o ktérym mowa w art. 233 ust. 3 ustawy z
dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne, uwzglednia si¢ w szczegolnosci szerokos¢ pasa dostgpu, rodzaj

uzytku gruntowego oraz stan zagospodarowania gruntu.

Rozdzial 7

Sposéb sporzadzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego oraz sposob potwierdzania jego
aktualnosci

§ 78. [Informacje przedstawiane w operacie szacunkowym|
1. Operat szacunkowy przedstawia postgpowanie, o ktorym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy.

2. Operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne do dokonania wyceny nieruchomosci przez
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rzeczoznawc¢ majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych
czynnosci oraz rozwigzan merytorycznych, a takze przedstawienie toku obliczen oraz wyniku
koncowego.

§ 79. [Tresé operatu szacunkowego]
1. W operacie szacunkowym przedstawia si¢ sposob dokonania wyceny, w tym:
1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;
2) okreslenie celu wyceny;
3) podstawe formalna wyceny;
4) podstawe¢ prawna wyceny;
5) zrédta danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego;
6) daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci;
7) opis stanu nieruchomosci;
8) wskazanie przeznaczenia nieruchomosci;
9) analizg i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny;

10) wskazanie rodzaju okre$lonej wartos$ci oraz zastosowanego podejscia, metody i techniki

szacowania wraz z uzasadnieniem dokonanego wyboru,
11) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci;
12) podanie wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

2. Okreslona przez rzeczoznawcg majatkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatkdéw 1 oplat,
w szczeg6lnosci podatku od towardw i ustug. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza si¢ w pelnych
ztotych. Kwote t¢ mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesiatek, setek lub tysiecy ztotych, jezeli nie

znieksztatca to wyniku wyceny.

3. W operacie szacunkowym zamieszcza si¢ takze stosowne klauzule wskazujace na szczegdlne

okolicznosci dotyczace wyceny nieruchomosci.

4. Do operatu szacunkowego dotacza si¢ istotne dokumenty dotyczace nieruchomosci wycenianej
wykorzystane przy jego sporzadzaniu, z wylaczeniem dokumentéw zawierajacych dane powszechnie
dostepne.

§ 80. [Dodatkowe dane podawane w operacie szacunkowym|

1. Przy okreslaniu przedmiotu wyceny wskazuje si¢ dane identyfikujace nieruchomos$¢ wyceniang



ustalone w szczegolnosci na podstawie ksigg wieczystych, katastru nieruchomosci lub innych

dokumentdw.

2. Dla okre$lenia zakresu wyceny wskazuje si¢ rodzaje praw rzeczowych i innych praw do

nieruchomosci oraz rodzaje cz¢sci sktadowych gruntu podlegajacych wycenie.

3. Jako podstawe formalng wyceny wskazuje si¢ w szczegdlnosci dane charakteryzujace zlecenie na

dokonanie wyceny albo postanowienie sadu lub organu administracji publiczne;.

4. Jako podstawg¢ prawng wyceny wskazuje si¢ przepisy prawne, w oparciu o ktore dokonano wyceny
nieruchomosci, a w szczeg6lnosci przepisy regulujace kompetencje i obowigzki rzeczoznawcy
majatkowego, sposob wyboru podej$é, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz definiujgce rodzaj i
tre$¢ praw bedacych przedmiotem wyceny.

5. W operacie szacunkowym wskazuje si¢ datg, na ktora zostata okreslona warto$¢ nieruchomosci, date
sporzadzenia operatu szacunkowego, dat¢ ogledzin nieruchomosci, jezeli ich dokonano, oraz date, na
ktdra przyjeto stan nieruchomosci. W zaleznosci od celu wyceny rzeczoznawca majatkowy moze

wskaza¢ dodatkowe istotne daty.

§ 81. [Informacje o autorze operatu szacunkowego]

1. Operat szacunkowy zawiera podpis rzeczoznawcy majatkowego, ktéry go sporzadzit, oraz
naniesione w formie nadruku lub pieczatki imi¢ i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w
zakresie szacowania nieruchomosci. Operat szacunkowy sporzadzony w postaci papierowe;j
rzeczoznawca majatkowy podpisuje wlasnorecznym podpisem, a sporzadzony w postaci elektroniczne;j

- kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym lub podpisem osobistym.

2. W przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzadzony przez kilku rzeczoznawcow majatkowych,
kazdy z nich podpisuje operat szacunkowy, a takze podaje imi¢ i nazwisko oraz numer uprawnien

zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo$ci w sposob, o ktorym mowa w ust. 1.

§ 82. [Poswiadczenie danych wykorzystanych w operacie szacunkowym] Dane, o ktérych mowa
w art. 155 ust. 2 ustawy, rzeczoznawca majatkowy po$wiadcza podpisem wraz z podaniem imienia i
nazwiska oraz numeru uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, chyba ze
poswiadczenie tych danych jest mozliwe w sposob, o ktorym mowa w § 81 ust. 1. Przepis stosuje si¢

réwniez w przypadku poswiadczenia danych przez kilku rzeczoznawcdw majatkowych.

§ 83. [Potwierdzenie aktualnos$ci operatu szacunkowego] Potwierdzenie aktualno$ci operatu

szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzit, nastepuje przez dotaczenie do
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operatu szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca majatkowy oswiadcza o aktualnosci operatu
szacunkowego, oraz analizy, o ktorej mowa w art. 156 ust. 4 ustawy, zawierajacych datg sporzadzenia

tych dokumentow. Przepisy § 81 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 84. [Prostowanie oczywistych omylek pisarskich] Rzeczoznawca majatkowy moze sprostowac
oczywiste omylki pisarskie, jezeli nie maja one wpltywu na wynik wyceny, przez dotaczenie do operatu
szacunkowego wykazu tych omylek ze wskazaniem daty jego sporzadzenia. Przepisy § 82 stosuje si¢

odpowiednio.

Rozdzial 8

Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 85.

1. Do operatoéw szacunkowych sporzadzonych przed dniem wejscia w zycie niniejszego
rozporzadzenia, ktore w dniu wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia sg nadal wykorzystywane do
celu, dla ktorego zostaly sporzadzone, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

2. Do wycen nieruchomosci rozpoczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszego

rozporzadzenia stosuje si¢ przepisy niniejszego rozporzadzenia.

§ 86. Rozporzadzenie wchodzi w Zycie z dniem 9 wrzes$nia 2023 . 4

ZALACZNIKI

ZAYACZNIK Nr 1

WSPOLCZYNNIKI KOREKCYJNE DLA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH ORAZ WSKAZNIKI
SZACUNKOWE GRUNTOW DLA NIERUCHOMOSCI LESNYCH DO METODY
WSKAZNIKOW SZACUNKOWYCH GRUNTOW

1. Wspotezynniki korekcyjne gruntow ornych oraz gk trwatych i pastwisk trwatych:

1) dla gruntu ornego:

Okreg Wspotczynniki korekcyjne gruntow ornych (Wig,)

podatkowy .
klasy bonitacyjne:



#/document/16798871?unitId=art(156)ust(4)

I 1I [Ila 11Ib IVa IVb v VI Viz
I 1,43 1,2 1,14 0,97 0,77 0,57 0,42 0,29 0,2
I 1,24 1,04 0,99 0,84 0,67 0,5 0,36 0,25 0,17
I 1,09 0,91 0,87 0,74 0,58 0,43 0,32 0,22 0,15
v 0,93 0,78 0,74 0,63 0,5 0,37 0,27 0,19 0,13
2) dla tgk trwatych i pastwisk trwatych:
Okreg Wspolczynniki korekcyjne tak trwatych i pastwisk trwatych (W
podatkowy kbo)
klasy bonitacyjne:
I I I v A% VI

I 1,43 1,14 0,97 0,62 0,42 0,29

II 1,24 0,99 0,84 0,54 0,36 0,25

I 1,09 0,87 0,74 0,47 0,32 0,22

v 0,93 0,74 0,63 0,4 0,27 0,19

2. Dla gruntdéw rolnych stanowiacych sady wspotczynnik korekcyjny ustala si¢ jak dla klasy gruntu, na

ktérym zostal zalozony sad.
3. Dla gruntéw rolnych zabudowanych wspolczynnik korekeyjny ustala si¢ jak dla klasy I
gruntu ornego.

4. Dla gruntéw pod wodami stanowigcymi jeziora i inne zbiorniki niz stawy rybackie wspotczynnik

korekcyjny ustala si¢:

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;

2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy IV fak i pastwisk trwatych.
5. Dla gruntéw pod stawami rybackimi wspotczynnik korekcyjny ustala sig:

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;

2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy I fak i pastwisk trwatych.

6. Dla gruntéw pod rowami wspotczynnik korekcyjny ustala sie jak dla gruntow przylegltych. Jezeli grunt



pod rowami graniczy z gruntami o réznych klasach bonitacyjnych, przyjmuje si¢ wspotczynnik jak dla

nizszej klasy gruntu.
7. Dla gruntéw stanowigcych zadrzewienia §rodpolne wspotczynnik korekeyjny ustala sig:

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - w wysokosci 50% wspotczynnika korekcyjnego ustalonego dla
odpowiedniej klasy gruntu ornego, z tym ze dla klas III i IV przyjmuje si¢ wspotczynniki gruntu ornego
klas IIIb i IVb;

2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy VI gruntu ornego.

8. Wskazniki szacunkowe gruntow dla nieruchomosci leSnych w metrach szesciennych drewna z 1 ha

gruntu wedhug gldwnych gatunkow lasotworczych na danym siedlisku i klasy bonitacyjnej drzewostanu.

Glowny gatunek lasotworczy** | Wiek rebnosci*** | Klasa bonitacyjna drzewostanu - m3/
ha
la I ojm|iwvi|v

Sosna, modrzew 100 49 42 34 26 20 11
Sosna, modrzew 120 44 39 30 23 18 11
Jodta*, daglezja 120 103 |82 |64 |47 |28
Swierk 100 83 |67 |49 |33 19
Swierk 120 77 |58 |43 |30 |18
Buk* 120 62 |52 |35 |23 13
Dab, jesion 140 77 |61 |44 |28
Dab, jesion 160 73 |61 44 130
Brzoza 80 35 129 |24 |21
Grab 80 57 |41 |24 |13 |6
Olsza czarna, lipa, robinia, topola |80 29 |23 14
Osika 80 32 |22 |13 |6

* W przypadku siedlisk wtasciwych dla jodly 1 buka przyjmuje si¢ rowny udziat tych gatunkéw po 50%.

** W przypadku gruntu leSnego pozbawionego drzewostanu gtowny gatunek lasotworczy, wiek rebnosci



oraz klas¢ bonitacyjng drzewostanu nalezy przyja¢ wedtug cech sasiedniego, podobnego gruntu lesnego,

na ktorym wystepuje drzewostan.

*#% W przypadku innego wieku rgbnosci dla sosny, $wierka i dgbu wskaznik Wp; nalezy przyjac dla

tego wieku rebnosci, ktory mniej si¢ rézni od wieku r¢bnosci dla danego drzewostanu.

ZALACZNIK Nr 2
WSPOLCZYNNIKI ZMIANY WARTOSCI NIERUCHOMOSCI (E)

Wielko$¢ wspotczynnika zmiany warto$ci nieruchomosci (E)

Liczba Przewazajace przeznaczenie gruntu
dziatek -
Na cele spoteczne Pod budownictwo Na cele pozostate
po. (obronno$¢ panstwa i mieszkaniowe, na realizacj¢
podziale ochrona przeciwpozarowa, infrastruktury technicznej
obiekty sakralne, na lub innych celow

dziatalno$¢ charytatywna, | publicznych, na dziatalno$¢

niezarobkowg dziatalno$é: sportows, turystyczng
opiekuncza, kulturalng,
lecznicza, o$wiatowa,

wychowawcza, naukowa,

badawczo-rozwojowa)

bez z bez z bez z
wydzielenia | wydzieleniem | wydzielenia | wydzieleniem | wydzielenia | wydzieleniem

dziatek pod | dzialek pod | dzialek pod | dziatek pod | dziatek pod | dziatek pod

drogi drogi drogi drogi drogi drogi
publiczne publiczne publiczne publiczne publiczne publiczne
2-3 0.02 0.03 0.02 0.035 0.02 0.04
4-6 0.02 0.04 0.025 0.045 0.03 0.05
7-10 0.03 0.05 0.035 0.05 0.04 0.05

11-20 0.04 0.05 0.045 0.055 0.05 0.06




ponad 20 | 0.05 0.06 0.05 0.06 0.05 0.06

! Minister Rozwoju i Technologii kieruje dzialem administracji rzadowej - budownictwo, planowanie i
zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia

Prezesa Rady Ministrow z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie szczegotowego zakresu dziatania

Ministra Rozwoju i Technologii (Dz. U. poz. 838).

2 Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 1998 r. poz. 1126, z 2000 r. poz. 70, 136,
228,239,632, 10411 1312, 22001 r. poz. 497, 1084, 1194 1 1623, z 2009 1. poz. 206 oraz z 2016 r.

poz. 2260.

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogltoszone w Dz. U. z 2022 r. poz. 2339, 2640
12707 oraz z 2023 r. poz. 180, 825, 996, 1059, 1394, 1407 i 1723.

4 Niniejsze rozporzadzenie bylo poprzedzone rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz.

555), ktore traci moc z dniem wej$cia w zycie niniejszego rozporzadzenia zgodnie z art. 10 ust. 1

ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych

ustaw (Dz. U. poz. 1561).
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