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ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW

Zz dnia 21 wrzesnia 2004 .

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2000 r. Nr 48, poz. 543, z p62zn. zm.") zarzadza sie, co
nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogdine
§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci
oraz sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci
przy zastosowaniu poszczegélnych podej$é, me-
tod i technik wyceny;

2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla
roznych celéw, jako przedmiotu roéznych praw

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty
ogtoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154,
poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113,
poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153,
poz. 1271, Nr 200, poz. 1682 i Nr 240, poz. 2058, z 2003 r.
Nr 1, poz. 15, Nr 80, poz. 717, 720 i 721, Nr 96, poz. 874,
Nr 162, poz. 1568, Nr 203, poz. 1966 i Nr 217, poz. 2124
oraz z 2004 r. Nr 6, poz. 39, Nr 19, poz. 177, Nr 91, poz. 870,
Nr 92, poz. 880 i Nr 141, poz. 1492.

oraz w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i jej
przeznaczenia;

3) sposoby okreslania wartosci nakfaddw i szkdd na
nieruchomosci;

4) sposob sporzadzania, forme i tres¢ operatu sza-
cunkowego;

5) uwarunkowania dla stosowania podej$cia miesza-
nego przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci.

§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o ustawie,
rozumie sie przez to ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

Rozdziat 2

Okresianie wartosci nieruchomosci
przy zastosowaniu poszczegélinych podejsé,
metod i technik wyceny

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega
na okreslaniu wartosci prawa witasnosci lub innych
praw do nieruchomosci.

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza
sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci
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w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz
warunkdow zawarcia transakgcji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieru-
chomoséci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomo-
$ci wptywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnu-
je sig nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami po-
dobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do po-
rownan przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu
na pofozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi
réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomo-
sci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyj-
muje sie zbiér cen transakcyjnych witasciwych do
okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatyw-
nych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. War-
to$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod sto-
sowanych do analiz statystycznych.

§ 5. 1. Zrodtem informacji o cenach transakcyjnych
nie moga byé informacje o transakcjach, w ktérych
wystapily szczegdlne warunki zawarcia transakcji po-
wodujace ustalenie zaptaty w sposob razaco odbiega-
jacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu, z za-
strzezeniem ust. 2.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetar-
gu mogg by¢ zrédtem informacji o cenach transakeyi-
nych, jezeli nie odbiegajg o wiecej niz 20 % od prze-
cietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomo-
$ci podobne.

3. Za szczeg6lne warunki transakcji uwaza sie
w szczegolnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu
egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odro-
czonym terminem zapfaty lub sprzedaz z odroczonym
terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

§ 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego ko-
nieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych docho-
déw z nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny
oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. W podejsciu dochocdowym stosuje sie me-
tode inwestycyjna albo metode zyskéw.

2. Metode inwestycyjna stosuje sig przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochod z czynszéw najmu lub dzierzawy,
ktorego wysokosé mozna ustali¢ na podstawie analizy
ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu war-
tosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna usta-
li¢ w sposoéb, o ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten od-
powiada udziatowi wiasciciela nieruchomosci w do-
chodach osigganych z dziatalnosci prowadzonej na
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na
nieruchomosciach podobnych.

§ 8. Metode inwestycyjnag i metode zyskéw stosu-
je sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochodow.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej war-
tos¢ nieruchomosci okresla sige jako iloczyn stalego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyska-
nia z wycenianej nieruchomosci i wspoéiczynnika kapi-
talizacji lub iloraz strumienia statego dochodu roczne-
go i stopy kapitalizacji.

2. Wspdotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres,
w ktédrym powinien nastgpi¢ zwrot srodkdw, poniesio-
nych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzy-
skania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢ wspoiczynnika kapitalizaciji i stope ka-
pitalizacji ustala sig na podstawie badania rynku nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
jako wzajemna relacje miedzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami
mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

8 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania stru-
mieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci okresla sie
jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych do-
chodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomo-
$ci wycenianej w poszczegolnych latach przyjetego
okresu prognozy, powiekszong o zdyskontowang war-
tos¢é rezydualng nieruchomosci. Wartos$é rezydualna
przedstawia wartosé nieruchomasci po uptywie ostat-
niego roku okresu prognozy przyjetego do dyskonto-
wania strumieni dochodow.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa
w ust. 1, jest zalezna od przewidywanego okresu,
w ktorym dochody z wycenianej nieruchomosci bedg
ulegaty zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzieh okresle-
nia wartosci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskon-
towej. Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope
zwrotu wymaganag przez nabywcow nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyce-
niang nieruchomosé.
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§ 11. Przy obliczaniu dochoddw, o ktérych mowa
w § 9i 10, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i je-
go kosztéw, podatku dochodowego oraz innych optat
i podatkdéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

§ 12. W przypadku braku danych z rynku nierucho-
mosci stope dyskontowa okreséla sie na podstawie
rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat
na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ry-
zyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wyceniane;j.

§ 13. W przypadku braku danych z rynku nierucho-
mosci stope kapitalizacji okresla sig na podstawie sto-
py dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochoddw z nieruchomoséci podob-
nych.

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okre-
$la sie z zachowaniem zasady wspdtmiernosci do spo-
sobu obliczania strumieni dochodéw z nieruchomo-
$ci.

§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metode
pozostatosciowa, metode kosztéw likwidacji albo me-
tode wskaznikéw szacunkowych gruntow.

§ 16. 1. Metode pozostatosciowa stosuje sie do
okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci
majg byé prowadzone roboty budowlane polegajace
na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budow-
lanego.

2. Wartosé, o ktdérej mowa w ust. 1, okreséla sie ja-
ko réinice wartosci nieruchomosci po wykonaniu ro-
b6t wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecigtnych
kosztow tych roboét, z uwzglednieniem zyskéw inwe-
stora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podob-
nych.

3. Metode pozostatosciowg mozna zastosowag, je-
zeli tacznie zostang spetnione warunki:

1} istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zasto-
sowanie podejscia poréwnawczego lub dochodo-
wego;

2) znany jest rodzaj i zakres robot, o ktérych mowa
wust. 1;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowied-
nich podej$é uwzglednia sie dane odwzorowujace
stan rynku.

4. Zastosowanie metody pozostatosciowej do
okreslenia wartosci rynkowej wymaga szczegétowego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 17. 1. Wartos¢ nieruchomosci okreslona metoda
kosztow likwidacji jest réwna kosztowi nabycia grun-
tu, o ktérym mowa w 8 21 ust. 1, pomniejszonemu
o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czesci skladowych gruntu usta-
la sig przy uzyciu technik, o ktérych mowa w § 23,

3. Wartos¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1,
powigksza sig o warto$¢ materiatéw pozostatych po
rozbidree, jezeli istnieje mozliwosé ich odzyskania.

4. Metode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli cze-
$ci sktadowe gruntu sg przeznaczone do rozbiorki.

5. Zastosowanie metody kosztow likwidacji do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga
szczegofowego uzasadnienia w operacie szacunko-
wym,.

8 18. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w przypadku
braku transakcji rynkowych, stosuje sie metode
wskaznikéw szacunkowych gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa
w ust. 1, wartos¢ gruntu okresla sie jako iloczyn
wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decyto-
ny ziarna zyta albo ceny 1 m3 drewna.

3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego.
Cene drewna, skorygowana o koszty jego pozyskania
i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem me-
chanicznym, przyjmuje sie z rynku lokalnego albo nad-
lesnictwa witasciwego dla miejsca potozenia nierucho-
mosci lub nadiesnictw sasiednich. Cene drewna przyj-
muje sie jako srednig wazong z uwzglednieniem rodza-
ju sortymentow sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntow przyjmuje sie wedtug danych
z katastru nieruchomosci, a przy okreslaniu typéw sie-
dliskowych lasdw wykorzystuje sie dane z plandéw
urzadzenia lasow. Okreg podatkowy przyjmuje sie we-
dtug przepiséw o podatku roinym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntow, w zaleznosci od
klasy gruntu fub grupy typu siedliskowego lasu i okre-
gu podatkowego, okresla zatgcznik do rozporzadzenia.

§ 19. Przy stosowaniu metody wskaznikéw szacun-
kowych gruntéw uwzglednia sie nastepujace poszcze-
goine cechy:

1) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych
na cele rolne — polozenie w stosunku do gtéw-
nych drdg, jakos¢ drég dojazdowych, zagrozenie
erozjg, trudno$é uprawy, kulture rolng, wielkosé
zanieczyszczenn $rodowiska, strukture uzytkow
gruntowych, wystepowanie urzagdzen melioracyj-
nych, wystgpowanie infrastruktury utrudniajacej
agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych
na cele le$ne — stopien degradaciji siedliska lesne-
go, szkodliwe oddziatywanie przemystu na drze-
wostan, masowe wystepowanie szkodnikdéw, po-
tozenie w stosunku do siedlisk i gtéwnych drog,
mozliwosé¢ przemieszczenia drewna do miejsca
odbioru transportem mechanicznym, jakos$é drog
dojazdowych, rodzaje gruntéw przylegtych, walo-
ry rekreacyjne.

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode
kosztéw odtworzenia | metode kosztéw zastapienia.
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§ 21. 1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mo-
wa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartos¢ ryn-
kowa gruntu o takich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia czgsci sktadowych gruntu,
o ktérym mowa w art.153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie
kwote rowng kosztom ich odtworzenia lub kosztom
ich zastgpienia, pomniejszona o warto$¢ zuzycia tych
czesci sktadowych.

&8 22. 1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okre-
$la sie koszty odtworzenia czesci skiadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow,
ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastapienia okresla sie
koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu obiekta-
mi budowlanymi o takiej samej funkcji i podobnych
parametrach uzytkowych, jakie maja obiekty, ktérych
wartos$é okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzy-
staniu aktualnie stosowanych technologil i materia-
fow.

§ 23. 1. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztow
zastapienia stosuje sig przy uzyciu techniki szczegéto-
wej, techniki elementéw scalonych albo techniki
wskaznikowe;j.

2. Przy uzyciu techniki szczegétowej koszty odtwo-
rzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na podsta-
wie ilosci niezbednych do wykonania robét budowia-
nych oraz cen jednostkowych tych robét.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych kosz-
ty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresia si¢ na
podstawie ilosci scalonych elementow robét budow-
lanych oraz cen scalonych elementow tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okre-
é$la sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jed-
nostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalo-
na. Technike wskaznikowag mozna stosowaé tylko wte-
dy, gdy obiekty, ktorych wartosé okresla sie, sg porow-
nywalne z obiektami, dla ktérych znane sa ceny
wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2—4,
uwzglednia sie koszty dokumentacji i nadzoru.

§ 24. W przypadku koniecznosci poniesienia nakta-
dow na przywroécenie nieruchomosci do stanu umoz-
liwiajagcego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem,
przekraczajacych wartos¢, jaka nieruchomosé miata-
by, gdyby te naktady nie byty konieczne, wartos¢ tej
nieruchomosci moze byé wyrazona liczbg ujemna.
Wyrazenie wartosci nieruchomosci liczbg ujemna wy-
maga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

8 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci
dla indywidualnych potrzeb inwestora uwzglednia sig
jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju
tej nieruchomosci, w tym sposobu zarzadzania, sta-
wek czynszu, poziomu pustostanéw, warunkow finan-

sowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu.
Wartosé ta moze stuzy¢ wytacznie do oceny mozliwe-
go sposobu wykorzystania fub inwestowania w nieru-
chomosé, co stwierdza sie przez zamieszczenie odpo-
wiedniej klauzuli w opracowaniu.

Rozdziat 3

Okreslanie wartosci nieruchomosci
dla réznych celéw

&8 26. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie
sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nierucho-
mosci, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyski-
wane za nieruchomosci podobne na regionalnym al-
bo krajowym rynku nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieru-
chomosci podobne uzyskiwanych na krajowym rynku
nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
$ci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna przyjmowac ce-
ny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podob-
ne na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre-
$la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szcze-
golnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz
dostepnos¢ danych.

§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wtasciwym
ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtasnosci, ale dokonano transakeji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego, warto$é¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci
okresla sie na podstawie wzajemnych relacji pomie-
dzy cenami nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
wtasnosci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych porownywal-
nych rynkach nieruchomosci.

2. W przypadku braku moziiwosci ustalenia wza-
jemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, wartosé pra-
wa wiasnosci okresla sige jako iloraz wartosci nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego i wspotczynnika korygujgcego, o ktérym mowa
w 8§ 29 ust. 3.

& 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowa-
nie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okre-
sla sie jej wartosé jako przedmiotu prawa wtasnosci,
stosujac podejscie poréwnawecze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktorej mowa
w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem 8§ 27, ceny trans-
akcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wtasnosci.

3. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa oddawana
w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okre-
$leniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wtasnosci,
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z wartosci tej wyodrebnia sig warto$¢ gruntu, budyn-
kéw lub ich czeséci oraz innych urzadzen.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci grunto-
wej zabudowanej dla aktualizacji optat z tytutu uzytko-
wania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 11 2.

5. Wartoéci nieruchomosci, o ktérych mowa
w ust. 1—4, okresla sie wedtug stanu nieruchomosci
i cen na dzieh oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na
dzien aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczy-
stego.

8 29. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego stosuje sie podejscie poréwnaw-
cze, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy nieruchomoséci gruntowych niezabudowa-
nych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczyste-
go, z uwzglednieniem wysokosci stawek procento-
wych oplat rocznych i niewykorzystanego okresu
trwania prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wtasciwym ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale do-
konano transakcji sprzedaizy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wiasnosci, warto$¢ rynkowa wyce-
nianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego okresla sie na podstawie wzajem-
nych relacji pomigedzy cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, uzy-
skiwanymi przy transakcjach dokonywanych na in-
nych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania
sposobdw wyceny, o ktérych mowa w ust. 1i 2, war-
tos¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomo-
$ci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa
wtasnosci i wspotczynnika korygujgcego obliczonego
wedtug wzoru:

Wk = (1-ir )-t—+o,25-T;t—
R T

T

gdzie:
Wk — wspoétczynnik korygujacy;
Sr — stawka procentowa oplaty rocznej nie wigksza

niz 3 %;

t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowa-
nia wieczystego;

T —liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie
wieczyste;

R — przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na pod-

stawie badania rynku nieruchomosci przez rze-
czoznawce majgtkowego, nie mniejsza jednak
niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szcze-
gotowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

8 30. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego do celdw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3
i art. 69 ustawy, wartos¢ te okresla sig jako iloczyn
wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
jako przedmiotu prawa wtasnosci i wspoétczynnika ko-
rygujacego, okreslonego wedtug wzoru zamieszczo-
nego w & 29 ust. 3.

§ 31. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego, wnoszonej do spotki w formie wktadu nie-
pienieznego (aportu), stosuje sie przepisy § 29.

§ 32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustana-
wianego jako przedmiot odrebnej wtasnosci, jego
warto$é okresla sie facznie z pomieszczeniami przyna-
leznymi do tego lokalu i udziatemm w nieruchomosci
wspolnej.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktérym mowa
w ust. 1, moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu
przez wtasciciela przedmiotu odrebnej wtasnoséci loka-
lu i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2
ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lo-
kali {(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492).

3. Z wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, wyodrebnia
sie wartosé gruntu wchodzgcego w sktad nierucho-
mosci wspoélnej, odpowiadajacg udzialowi wtasciciela
lokalu w tej nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel
wyceny. Przepis stosuje sie odpowiednio do udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego zwigzanego z loka-
lem, o ktérym mowa w ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartosci lokalu stanowiacego odrebna
wtasnosé w chwili wyceny.

§ 33. Przy okreslaniu wartosci budynkow i innych
urzgdzen dla ustalenia wynagrodzenia, o ktérym mo-
wa w art. 33 ust. 2 ustawy, okresla sie ich wartos¢ ryn-
kowa, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie
mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla sie wartosé
odtworzeniowa.

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
oddawanej w trwaty zarzad lub na potrzeby aktualiza-
cji optat z tego tytutu okresla sig jej wartosé jako
przedmiotu prawa wtasnosci.

2. Wartosé, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie tacz-
nie dla gruntu i dla czesci sktadowych tego gruntu.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci odda-
nej w trwaty zarzad nie uwzglednia sie wartosci bu-
dynkéw i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88
ust. 1 ustawy. Rodzaje tych budynkow i innych urza-
dzenh okresla w zleceniu zamawiajgcy wykonanie wy-
ceny.
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4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypad-
ku, o ktdrym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okresla sig
jej wartos¢ tacznie dla gruntu oraz dla jego czesci skia-
dowych. Przepisy 8§ 35 stosuje sie odpowiednio.

5. Jezeli w trwaty zarzad oddawana jest nierucho-
moséé stanowiaca przedmiot uzytkowania wieczyste-
go, wartos$é, o ktérej mowa w ust. 2, obejmuje wartos¢
tego prawa oraz warto$é budynkoéw i innych urzadzen
stanowiacych odrebng wtasnoséé. Przepisy ust. 3 i 4
oraz § 29 stosuje sie odpowiednio.

§ 35. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci naktadéw
okresla sie wartosé nieruchomosci, na ktéorej dokona-
no naktaddw, tacznie z tymi nakladami.

2. Z wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa
w ust. 1, wyodrebnia si¢ odpowiednio:

1) naktady, ktérych wartosc okresla sie wedtug zasad
rynkowych;

2) nakiady, ktérych warto$é okresla sie wedtug zasad
kosztowych.

Okreslenie wartosci naktadéw poprzedza sie ustale-
niem okresu, w ktérym dokonano naktaddw, i ich za-
kresu rzeczowego.

3. Wartosé naktadéw odpowiada réznicy wartosci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu
nakfadéw i wartosci nieruchomosci uwzgledniajace;j
jej stan przed dokonaniem tych naktadéw, przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci naktadow wedtug zasad
rynkowych, dla ustalenia réinicy wartosci nieru-
chomosci okresia sie jej wartosé rynkows;

2) przy okreslaniu wartosci naktadéw wedtug zasad
kosztowych, dla ustalenia réznicy wartosci nieru-
chomosci okresla sie jej warto$é odtworzeniowa.

4. W przypadku braku danych umoizliwiajacych
okreslenie wartosci nieruchomosci uwzgledniajace;j jej
stan przed dokonaniem nakfadéw albo gdy maty za-
kres naktadéw nie uzasadnia zastosowania sposobu,
o ktérym mowa w ust. 3, warto$¢ naktadoéw okresla sie
jako réwng wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej
jej stan po dokonaniu naktadéw, pomniejszonej o war-
to$¢ gruntu jako przedmiotu prawa wiasnosci i po-
mnozonej przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych
naktadéw. Wskaznik przeliczeniowy ustala sie jako:

1) stosunek wysokoséci naktadéw, obliczonych
z uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego oraz
uzyskiwanych na rynku iokalnym cen robét wyko-
nanych w ramach tych naktfadéw, do kosztéw od-
tworzenia czesci sktadowych gruntu, ktérych te
naktady dotycza, z uwzglednieniem ich stanu po
dokonaniu naktadéw, albo

2

—

udziat wysokosci naktadow w kosztach odtworze-
nia tych czesci sktadowych, o ile istniejg dane po-
zwalajace na jego ustalenie na podstawie analizy
obiektow podobnych

— z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego
odpowiednio tych elementéw czesci skiadowych

gruntu, ktérych te naktady dotycza, oraz czesci skta-
dowych gruntu po dokonaniu naktadow.

5. Wartos$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4,
okresla sie jako warto$é rynkowa, jezeli wartosé nakta-
dow jest okreslana wedtug zasad rynkowych albo jako
wartoéé odtworzeniows, jezeli warto§é nakladow jest
okreslana wedtug zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1—5 stosuje sie odpowiednio do
okreslenia wartosci naktadoéw dokonanych na nieru-
chomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczy-
stego.

§ 36. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne sto-
suje sie podejscie poréwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw na
te cele.

2. W przypadku braku cen, o ktédrych mowa
w ust. 1, warto$é gruntow okresla sie w sposéb naste-
pujacy:

1) wartosé dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istnie-
jacych okresla sie jako iloczyn wartosci 1 m2 grun-
tow, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie grun-
téw, z ktérych wydzielono dziatki pod nowe drogi
publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych,
powoduje, ze wartosé tych gruntow jest nizsza niz
warto$éé¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, tak
okreslong warto$é powieksza sie 0 50 %;

2

—~—

wartosé gruntéw zajetych pod drogi publiczne
okreéla sie jako iloczyn wartosci 1 m? gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrdd gruntow
przylegtych i ich powierzchni, z tym ze jezeli prze-
znaczenie gruntéw przylegtych powoduje, ze ich
wartosé jest nizsza niz warto$é gruntéw przezna-
czonych pod drogi, tak ustalong warto$é¢ powiek-
sza sie 0 50 %.

3. Przepisy ust. 1 i ust. 2 pkt 1 stosuje sie¢ odpo-
wiednio do ustalenia odszkodowania za dziafki gruntu,
o ktérych mowa w art. 98 ust. 1i art. 105 ust. 4 ustawy,
z tym ze stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te
dziatki, przyjmuije sie na dzien wydania decyzji zatwier-
dzajacej podziat nieruchomosci albo na dzieh wejscia
w Zycie uchwaty rady gminy o przystapieniu do scale-
nia i podziatu nieruchomosci, a ceny przyjmuje sie na
dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania.

4. Przepisy ust. 11 ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpo-
wiednio do okreslenia wartosci nieruchomosci lub ich
czesci nabywanych na cele budowy autostrad lub drég
krajowych, z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmu-
je sie na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
autostrady lub drogi krajowej, a ceny — na dzien za-
warcia umowy, jezeli nabycie nastepuje w drodze
umowy, albo na dzien wydania decyzji o odszkodowa-
niu, jezeli nabycie nastgpuje w drodze wywtaszczenia.

5. Przepisy ust. 1 i ust. 2 pkt 2 stosuje sie odpo-
wiednio do okreslenia wartosci nieruchomosci lub ich
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czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa
w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. —
Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace admini-
stracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z pdin.
zm.?)), z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmuje sie
na dzien 29 pazdziernika 1998 r., a ceny na dzien wy-
dania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie
uwzglednia sie naktadéw dokonanych przez osobe
uprawniong po utracie prawa do wtadania gruntem.

6. Przepisy ust. 1i 2 stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartosci gruntow przeznaczonych lub zaje-
tych pod drogi wewnetrzne.

§ 37. Przy okreslaniu wartosci gruntow przezna-
czonych lub zajetych pod linie kolejowe stosuje sie od-
powiednio przepisy 8 36 ust. 1i 2.

§ 38. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na
zmiane tej wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcia-
Zzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej wartosé
pomniejsza sie o kwote odpowiadajaca wartosci tego
prawa, rdwnej zmianie wartosci nieruchomosci, spo-
wodowanej nastepstwami ustanowienia ograniczone-
go prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwosci okreslenia war-
tosci w sposob, o ktérym mowa w ust. 2, wartosé
ograniczonego prawa rzeczowego okresla sie przez
obliczenie kosztow uzyskania tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio, jeze-
li nieruchomos¢ jest przedmiotem umowy najmu,
dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktérej przed-
miotem jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wpty-
wa to na zmiane wartosci nieruchomaosci.

5. W przypadku okreslenia wartosci nieruchomo-
éci na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wy-
wilaszczenie uwzglednia sie jej obciazenie prawem do-
Zywocia.

&8 39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo
zwiekszenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 140 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie wytacznie
zmiane stanu nieruchomosci spowodowang dziatania-
mi dokonanymi bezposrednio na tej nieruchomosci.

§ 40. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury tech-
nicznej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia opfat
adiacenckich, o ktéorych mowa w art. 107 ust. 1
i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzglednia si¢ wartosci
czesci sktadowych tej nieruchomosci.

2) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z
1998 r. Nr 162, poz. 1126, z 2000 r. Nr 6, poz. 70, Nr 12,
poz. 136, Nr 17, poz. 228, Nr 19, poz. 239, Nr 52, poz. 632,
Nr 95, poz. 1041 i Nr 122, poz. 1312 oraz z 2001 r. Nr 45,
poz. 497, Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr 145,
poz. 1623.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wy-
budowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
uwzglednia sie odlegto$¢ nieruchomosci od urzadzen
infrastruktury technicznej oraz warunki podtgczenia
nieruchomosci do tych urzadzen.

3. W przypadku, o ktérym mowa w art. 144 ust. 2
ustawy, okreslenie wartosci przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczy-
stego.

8 41. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
dla ustalenia optaty adiacenckiej, o ktérej mowa
w art. 98a ust. 1 ustawy, okresla sie wartos¢ wedtug
stanu nieruchomosci przed podziatem i po jej podzia-
le, a ceny — na dzien wydania decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej. Przepis § 40 ust. 1 stosuje sie od-
powiednio.

2. Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje
sie na dzieh wydania decyzji zatwierdzajacej podzial
nieruchomosci.

3. Stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie
na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nie-
ruchomosci stata sig ostateczna.

§ 42. Przepisy 8§ 41 stosuje sig przy podziale nieru-
chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty na
podstawie odrebnych przepiséw nie ma obowigzku
wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste
albo wnidst, za zgoda wtasciwego organu, jednorazo-
wo optaty roczne za caty okres uzytkowania wieczyste-
go. Przepisy § 40 ust. 3 stosuje sie odpowiednio.

8 43. 1. Przy okreslaniu wartosci poniesionych
szkéd na nieruchomosci, o ktdrych mowa w art. 128
ust. 4 ustawy, uwzglednia sie w szczegélnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien
wydania decyzji odpowiednio o wywtaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwole-
niu na czasowe zajecie nieruchomosci oraz stan
zagospodarowania nieruchomosci na dzien zakon-
czenia dziatan uzasadniajacych wydanie tej decy-
zji;

2) utrate pozytkdéw w okresie od dnia wydania decy-
zji do dnia zakonczenia dziatan uzasadniajgcych jej
wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nie-
ruchomosci zabudowanej rozumie sig przeznaczenie
i sposob wykorzystywania obiektow budowlanych
oraz ich stan techniczny, a takze cechy tych obiektow,
a w szczegolnosci gabaryty, forme architektoniczng,
usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz intensyw-
nos$é wykorzystania terenu.

3. Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci, o ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie:

1) zmiane warunkdw korzystania z nieruchomosci;
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2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nie-
ruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwig-
zanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii cia-
gow, przewoddw i urzadzen, o ktérych mowa
w art. 124 ust. 1 ustawy.

4, Warto$¢ poniesionych szkéd spowodowanych
dziataniami, o ktérych mowa w art. 124 ust. 6 ustawy,
okreéla sie po wystgpieniu szkody. Przepis ust. 1 sto-
suje sie odpowiednio

8 44. 1. Przy stosowaniu podej$cia pordwnawcze-
go w celu okreslenia wartosci nieruchomosci wpisa-
nych do rejestru zabytkow uwzglednia sie:

1} cechy materiaine oraz mozliwos$ci rozwojowe nie-
ruchomosci, 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, uzy-
skiwane na rynku lokalnym, krajowym lub zagra-
nicznym;

4} inne okolicznosci zwigzane z zabytkowym charak-
terem nieruchomosci.

2. Przy stosowaniu podejscia dochodowego w ce-
lu, o ktorym mowa w ust. 1, uwzglednia sie dochody,
jakie mozna osiagnaé z nieruchomosci, oraz ograni-
czenia i koszty, jakie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na ob-
jecie nieruchomosci ochrong konserwatorska.

8§ 45. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci za-
drzewionych, zakrzewionych lub lesnych, potozonych
w strefie zainwestowania miejskiego, udostepnionych
publicznie lub przeznaczonych na te cele, stanowia-
cych parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochron-
ne, w razie braku transakcji rynkowych przyjmuje sie,
ze warto$¢ tych nieruchomosci stanowi suma warto-
$ci gruntu oraz wartosci drzew, krzewdéw i innych ro-
$lin znajdujacych sie na tym gruncie, przy czym:

1) dla okreslenia warto$ci gruntu przyjmuje sig, ze
wartoéé¢ 1 m? tych gruntéw jest réwna 50 % war-
tosci 1 m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajg-
cym wsrod gruntéw przylegtych;

2) dla okreslenia wartosci drzew, krzewow i innych
roslin ustala sig koszt ich nasadzenia oraz piele-
gnaciji do dnia okreslenia ich wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci gruntéw wchodzacych
w sktad nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, po-
tozonych poza strefami zainwestowania miejskiego,
w razie braku transakcji rynkowych dokonywanych na
gruntach przylegtych, stosuje sie metode wskaznikéw
szacunkowych gruntéw.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrze-
wionych, zakrzewionych lub lesnych, spetniajgcych
funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe,
uwzglednia sie szczegdlne funkcje tych nieruchomo-
$ci.

8 46. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po-
tozonych na ziozach kopalin niestanowiacych czesci
sktadowych nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geolo-
giczne i gornicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z p6zn. zm.3)),
nie uwzglednia sie wartosci ztoza.

§ 47. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
potozonych na ztozach kopalin stanowiacych czesci
sktadowe nieruchomosci jej wartos¢ okresla sie
z uwzglednieniem wartoséci zioza.

2. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego
uwzglednia sie ceny transakcyjne nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej nieruchomosci potozonych
na zfozach kopalin, w szczegdlnosci tego samego ro-
dzaju, o zblizonej zasobnosci z16z i podobnej budowie
geologicznej.

3. Przy stosowaniu w podejsciu dochodowym me-
tody zyskéw, dochod z nieruchomosci przyjmuje sie
w wysokosci réwnej udziatowi wtasciciela nierucho-
mosci w zyskach osigganych przez przedsigbiorce
z eksploatacji ztoza na nieruchomosciach tego rodzaju.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wta-
dania nieruchomoscia, niezbednego do eksploatacji
ztoza kopalin, okresla sie warto$¢ nieruchomosci we-
dtug stanu nieruchomosci przed eksploatacjg ztoza
oraz wedtug przewidywanego stanu nieruchomosci
po zakonczeniu eksploatacji ztoza, przyjmujac ceny na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po za-
konczeniu eksploatacji ztoza stosuje sie podejs$cie po-
réwnawcze albo dochodowe, uwzgledniajac zasob-
nos$¢ zfoza pozostatego po zakonczeniu eksploatagji.
Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie uwzgled-
nia sie poniesionych kosztéw rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreslaniu wartosci, o ktérych mowa
w ust. 1—5, uwzglednia sig ustalenia zawarte w doku-
mentacji geologicznej ztoza, w projekcie zagospo-
darowania ztoza, w koncesji na wydobywanie kopali-
ny, w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy oraz w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a takze da-

3 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogfoszone w Dz. U.
Z 1996 r. Nr 106, poz. 496, z 1997 r. Nr 88, poz. 554, Nr 111,
poz. 726 i Nr 133, poz. 885, z 1998 r. Nr 106, poz. 668,
z 2000 r. Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268, z 2001 r.
Nr 110, poz. 1190, Nr 115, poz. 1229 i Nr 154, poz. 1800,
z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 117, poz. 1007, Nr 153,
poz. 1271, Nr 166, poz. 1360 i Nr 240, poz. 2055, z 2003 .
Nr 223, poz. 2219 oraz z 2004 r. Nr 96, poz. 956 i Nr 173,
poz. 1808.
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ne zawarte w dokumentacji mierniczo-geologicznej
ztoza.

§ 48. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 8 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zali-
czaniu na poczet ceny sprzedazy albo opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa wartosci nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami panfAstwa polskiego (Dz. U.
z 2004 r. Nr 6, poz. 39), okresla sie na podstawie po-
dobnych rynkdéw lokalnych funkcjonujacych obecnie
w Rzeczypospolitej Polskiej w wojewoddztwach lub
miastach porédwnywalnych pod wzgledem liczby
mieszkancow i stopnia urbanizacji do wojewodztw lub
miast, w ktérych byty potozone nieruchomosci pozo-
stawione.

2. Za wojewoddztwa lub miasta poréwnywalne,
o ktorych mowa w ust. 1, oraz za wspdiczynniki
uwzgledniajgce réinice w poziomie rozwoju gospo-
darczego tych wojewddztw lub miast uznaje sie:

1) wojewodztwo lwowskie — wojewddztwo podkar-
packie, wspdtczynnik 1,0;

2) wojewoddztwo tarnopolskie — wojewoédztwo malo-
polskie, wspdtczynnik 0,66;

3) wojewddztwo stanistawowskie — wojewoddztwo
matopolskie, wspdtczynnik 0,74;

4) wojewodztwo wotynskie — wojewodztwo lubel-
skie, wspoéiczynnik 0,85;

5) wojewddztwo poleskie — wojewddztwo podlaskie,
wspotczynnik 0,70;

6) wojewddztwo nowogrédzkie —
podlaskie, wspétczynnik 0,80;

wojewoddztwo

7) wojewoddztwo wilenskie — wojewddztwo podla-
skie, wspoétczynnik 0,64;

8) wojewddztwo biatostockie — wojewddztwo podla-
skie, wspotczynnik 0,64;

9) miasto Lwéw — miasto Krakéw, wspétczynnik 1,0;
10) miasto Wilno — miasto Lublin, wspétczynnik 1,0.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przyj-
muje sie przecietne ceny transakcyjne uzyskane za
nieruchomoséci podobne sprzedawane w wojewddz-
twach lub miastach, o ktérych mowa w ust. 2.

4. Wartos$¢ nieruchomosci stanowigcych lasy oraz
nieruchomosci stanowiacych plantacje kultur wielo-
letnich okresla sig jako sume wartosci gruntu i odpo-
wiednio wartosci drzewostanu albo kultur wielolet-
nich. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje sie me-
tode wskaznikéw szacunkowych gruntdw, z wytacze-
niem przepisu § 19 pkt 2, przyjmujac tabele zamiesz-
czong w ust. 7 zatgcznika do rozporzadzenia, przy na-
stepujacych zatozeniach:

1) okreg podatkowy | przyjmuje sie dla miasta Wilna
i dla miasta Lwowa;

2) okreg podatkowy Il przyjmuje sie dla miejscowosci
o statusie miasta;

3) okreg podatkowy Il przyjmuje sie dla miejscowo-
$ci o statusie wsi.

Przy okreslaniu wartosci drzewostanu i kultur wielolet-
nich stosuje sig przepisy art. 135 ust. 5 i 6 ustawy.

5. W przypadku braku cen transakcyjnych, o kto-
rych mowa w ust. 3, przy okres$laniu wartosci budyn-
kéw lub ich czesci stosuje sig $rednie koszty odtworze-
nia lub $rednie koszty zastagpienia 1 m3 kubatury lub
1 m? powierzchni uzytkowej tych budynkéw, okreslo-
ne na podstawie analizy wtasnej rzeczoznawcy majat-
kowego, uwzgiedniajgcej wtasciwe cenniki obiektéw
tub robét budowlanych.

6. Wartos¢ nieruchomosci okreslong wedtug za-
sad, o ktérych mowa w ust. 3—5, mnozy sie przez
wspotczynniki wymienione w ust. 2.

§ 49. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci na potrzeby zobowigzan podatkowych stosuje
sie podejscie poréwnawecze.

§ 50. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci dla ustalenia odszkodowania lub oplaty,
o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r.
Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492), okresla sie wartosé
nieruchomosci, uwzgledniajac jej przeznaczenie przed
uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego
zZmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzglednia sie
czesci sktadowych tej nieruchomosci.

2. W przypadku, o ktdrym mowa w ust. 1, przyjmu-
je sie stan nieruchomosci z dnia wejs$cia w Zycie planu
miejscowego lub jego zmiany, a ceny — z dnia zbycia
nieruchomosci.

& 51. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci na
potrzeby okreslenia skutkéw finansowych uchwalenia
fub zmiany planéw miejscowych okresla sie wartosé
nieruchomosci reprezentatywnych dla kazdego obsza-
ru o jednorodnym przeznaczeniu w planie miejsco-
wym.

§ 52. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci na
potrzeby regulacji spraw majgtkowych koscieinych
o0s6b prawnych i zwiazkéw wyznaniowych majacych
uregulowane stosunki z panstwem stosuje sie odpo-
wiednio przepisy art. 128 ust. 1i 2 iart. 134 ust. 1i 2
ustawy.
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2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 1,
stan nieruchomosci przyjmuje sie z dnia utraty praw
wtasnosci przez koscieing osobe prawng, a ceny
i przeznaczenie nieruchomosci — z dnia ustalenia od-
szkodowania.

8 53. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, kt6-
rych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Panstwa,
w przypadku stwierdzenia niewaznosci tego orzecze-
nia zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23 lutego
1991 r. 0 uznaniu za niewazne orzeczen wydanych wo-
bec os6b represjonowanych za dziatalno$é na rzecz
niepodlegtego bytu Panstwa Polskiego (Dz. U. Nr 34,
poz. 149, z p6zn. zm.%) stosuje sie przepisy § 52.

& 54. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nierucho-
mosci lub jej czesci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy, zbywanej na poprawienie warunkdéw za-
gospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowia-
cej witasnoéé lub oddanej w uiytkowanie wieczyste,
okresla sie roznice wartosci nieruchomosci przylegtej
wraz z nieruchomoscia lub jej czesciag, ktora ma byé
nabyta, | wartosci nieruchomosci przylegtej przed na-
byciem nieruchomosci lub jej czesci.

2. Przy ustalaniu réznicy, o ktérej mowa w ust. 1,
nie uwzglednia sie wartosci czesci sktadowych nieru-
chomosci przylegte;j.

Rozdziat 4

Sposdéb sporzadzania, forma i tresé
operatu szacunkowego

§ 55, 1. Operat szacunkowy przedstawia postepo-
wanie, o ktérym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy.

2. Operat szacunkowy zawiera informacje niezbed-
ne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie pod-
staw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynno-
$ci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku
obliczen oraz wyniku kohcowego.

§ 56. 1. W operacie szacunkowym przedstawia sie
spos6b dokonania wyceny nieruchomosci, w tym:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;
2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny nieruchomoséci oraz
zrédta danych o nieruchomosci;

4) ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nie-
ruchomosci;

5) opis stanu nieruchomosci;

4 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U.
z 1993 r. Nr 36, poz. 159, z 1995 r. Nr 28, poz. 143, z 1998 r.
Nr 97, poz. 604 oraz z 2002 r. Nr 240, poz. 2055.

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomo-
sci;

7) analize i charakterystyke rynku nieruchomosci
w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny;

8) wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru
podejscia, metody i techniki szacowania;

9) przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci
oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

2. Kwote wartosci
w petnych ztotych.

nieruchomosci wyraza sig

3. W operacie szacunkowym zamieszcza sie takze
stosowne klauzule wskazujgce na szczegdlne okolicz-
nosci dotyczace wyceny nieruchomosci.

4. Do operatu szacunkowego dotfacza sie istotne
dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu.

5. Wyciag, o ktérym mowa w art. 158 ustawy, za-
mieszcza sie na poczgtku operatu szacunkowego.

§ 57. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy
operat szacunkowy podpisuje go, zamieszczajac date
i pieczgé rzeczoznawcy majatkowego.

2. Jezeli operat szacunkowy zostat sporzadzony
przez kilku rzeczoznawcéw majatkowych, operat pod-
pisuja wszyscy sporzadzajgcy go rzeczoznawcy majat-
kowi w sposéb, o ktéorym mowa w ust. 1.

8§ 58. 1. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacun-
kowego przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry spo-
rzadzit operat, nastepuje poprzez dotaczenie do opera-
tu szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca
oswiadcza o aktualnosci operatu. Rzeczoznawca ma-
jatkowy podpisuje klauzule w sposéb, o ktérym mowa
w § 57 ust. 1. Przepis § 57 ust. 2 stosuje sie odpowied-
nio.

2. W przypadku dalszego potwierdzania aktualno-
$ci operatu szacunkowego stosuje sig ust. 1.

Rozdziat 5
Przepis koncowy

8 59. Rozporzadzenie wchodzi w 2Zycie z dniem
ogtoszenia.®

Prezes Rady Ministréw: M. Belka

5 Niniejsze rozporzadzenie byto poprzedzone rozporzadze-
niem Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w spra-
wie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz za-
sad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 230, poz. 1924), ktére traci moc z dniem wejscia w zy-
cie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).
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Zatacznik do rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (poz. 2109)

WSKAZNIKI SZACUNKOWE GRUNTOW

1. Wskazniki szacunkowe gruntow ornych oraz tgk i pastwisk trwatych:

1) dla gruntu ornego:

Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych

poggtrfgwy klasy gruntéw:
! I llla llib IVa IVb \ Vi Viz
| 145 132 118 100 80 60 35 15 8
I 126 115 103 86 70 52 30 12 5
H 110 100 90 75 60 45 25 10 1
v 94 85 76 64 50 38 20 6 1
2) dla 1ak trwatych i pastwisk trwatych:
Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha tgk i pastwisk
po(c?:trfgwy klasy gruntow:
I I 1] v \ i Viz
! 145 118 93 67 35 13 5
Il 126 103 80 58 30 10 3
i 110 90 70 50 25 3 1
v 94 76 60 43 20 5 1

2. Dla gruntow stanowigcych sady wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy gruntu, na ktérym zostat

zatozony sad.

3. Dla gruntéw rolnych zabudowanych wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy | gruntu ornego.

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

ustala sie:

1) jezeli grunty sg klasyfikowane — jak dla danej klasy gruntu;

2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane — jak dla kiasy IV fgk i pastwisk trwatych.

5. Dla gruntéw pod stawami rybackimi wskaznik szacunkowy ustala sie:

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

2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane — jak dia klasy | tak i pastwisk trwatych.
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6. Dla gruntéw stanowigcych zadrzewienia $rodpolne wskaznik szacunkowy ustala sig:

1) jezeli grunty sg klasyfikowane — w wysokosci 50 % wskaznika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej
klasy gruntu ornego, z tym ze dla klasy lll i IV przyjmuje sie wskazniki gruntu ornego kiasy lilb i IVb;

2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane — jak dla klasy VI gruntu ornego.

7. Wskazniki szacunkowe gruntdw stanowigcych lasy:

Wskazniki szacunkowe w m3 drewna z 1 ha gruntéw stanowiacych lasy
Okreg Ny iedlisk h lasa
podatkowy grupy typéw siedliskowych lasow

1 2 3 4 5
] 31 ‘ 26 23 14 9
Il 29 24 21 13 8
i 26 22 19 12 7
v 23 19 17 1 6

Grupy typow siedliskowych lasow tworza:

Grupa Typy siedliskowe laséw

Lasy: swiezy, wilgotny, tegowy, tegowy wyzynny, tegowy gdrski wilgotny, ols jesionowy, ols
1 jesionowy wyzynny, ols jesionowy gorski, wyzynny swiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy,
gorski wilgotny, ols gorski, goérski, wyzynny

2 Lasy mieszane: $wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny swiezy, wyzynny wilgotny, gorski $wiezy,
gorski wilgotny, ols

3 Bory mieszane: swiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $wiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy,
gorski wilgotny, gorski bagienny

4 Bory: swiezy, wilgotny, gorski swiezy, gorski wilgotny, goérski bagienny, wysokogdrski swiezy,
wysokogorski wilgotny, wysokogdrski bagienny

5 Bory: suchy, bagienny




