Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
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 46, poz. 543, z pézn. zm. 1“D) zarzadza sie, co
nastgpuje:

Rozdziat 1

Przepisy ogolne
§ 1. Rozporzadzenie okresla:
1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartosci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczeg6élnych podejs¢, metod i technik wyceny;
2) sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci dla r6znych celéw, jako przedmiotu
réznych praw oraz w zaleznos$ci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia;
3) sposoby okreslania warto$ci naktadéw i szkéd na nieruchomosci;
4) sposob sporzadzania, formg i tre$¢ operatu szacunkowego;
5) uwarunkowania dla stosowania podej$cia mieszanego przy okreslaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci.
§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o ustawie, rozumie si¢ przez to ustawe z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Rozdziat 2

Okreslanie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejs¢, metod i
technik wyceny
§ 3. 1. Okreslanie warto$ci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci lub
innych praw do nieruchomosci.
2. Okreslanie warto$ci nieruchomos$ci poprzedza si¢ analiza rynku nieruchomosci, w
szczegllnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszOw oraz warunkow
zawarcia transakcji.

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

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porOéwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuije sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci

'Y 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, Nr 240, poz. 2058, z 2003 r. Nr 1, poz. 15, Nr 80, poz. 717, 720 i
721, Nr 96, poz. 874, Nr 124, poz. 1152, Nr 162, poz. 1568, Nr 203, poz. 1966, 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.
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bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspoétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegolnych cechach
tych nieruchomosci.”;<Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sig z
rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmnie;j
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktoérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi réznicg w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.>
5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych
wlasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomos$ci reprezentatywnych, o ktorych
mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych.

§ 5. 1. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé informacje o transakcjach, w
ktorych wystapity szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposéb
razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci<Zrédtem
informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w ktérych
wystapity szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaptaty w sposob
razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz
w drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2. >
2.Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢ zrédiem informacji o
cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wigcej niz 20% od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.
3.Za szczeg6lne warunki transakcji uwaza si¢ w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w
postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem
zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomos$ci nabywcy.

§ 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych dochodéw z
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. W podejséciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjna albo metode zyskow.

2. Metod¢ inwestycyjna stosuje si¢ przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy,
ktérego wysoko$¢ mozna ustali¢c na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek
rynkowych tych czynszow.

3. Metodg zyskow stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposéb, o ktérym
mowa w ust. 2. Dochdéd ten odpowiada udzialowi wilasciciela nieruchomosci w
dochodach osiaganych z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomos$ci stanowiacej
przedmiot wyceny 1 na nieruchomosciach podobnych.

§ 8. Metodg inwestycyjna 1 metodg zyskOw stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

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

2. Wspoétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot
srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.



3. Wysoko$¢ wspétczynnika kapitalizacji 1 stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie
badania rynku nieruchomo$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako
wzajemna relacj¢ migdzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomos$ci
podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodow wartos¢ nieruchomosci
okresla sie¢ jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow
przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegélnych
latach przyjetego okresu prognozy, powigkszonq o zdyskontowanq wartosé
rezydualng  nieruchomosci.  Wartos¢  rezydualna  przedstawia  wartosé
nieruchomosci po uplywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do
dyskontowania strumieni dochodow.

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

3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci przy uzyciu
stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stopg zwrotu wymagana
przez nabywcéw nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniana nieruchomos¢.

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa w § 9 i 10, nie uwzglednia si¢ amortyzacji,
kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych oplat i podatkéw
zwiazanych ze sprzedaza nieruchomosci.

§ 12. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla
sie na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci

wycenianej.<W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla si¢
na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej.>

§ 13. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji

okresla sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian

w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych<W przypadku braku danych z rynku
nieruchomosci stope kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z
uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci
podobnych.>

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem zasady
wspoimiernosci do sposobu obliczania strumieni dochodéw z nieruchomosci.

§ 15. W podej$ciu mieszanym stosuje si¢ metodg pozostatosciowa, metodg kosztéw
likwidacji albo metode wskaznikéw szacunkowych gruntow.

§ 16. 1. Metode pozostatosciowa stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomosci maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu
budowlanego.

2. Wartos¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla si¢ jako réznicg wartosci nieruchomosci po
wykonaniu rob6t wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecig¢tnych kosztow tych
robét, z uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci
podobnych.



3. Metodg pozostaloSciowa mozna zastosowac, jezeli tacznie zostana spelnione
warunki:
1) istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego;
2) znany jest rodzaj i zakres robét, o ktérych mowa w ust. 1;
3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$¢ uwzglednia sig
dane odwzorowujace stan rynku.
4. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci rynkowej
wymaga szczegélowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 17. 1. Warto$¢ nieruchomosci okreslona metoda kosztéw likwidacji jest rowna kosztowi
nabycia gruntu, o ktérym mowa w § 21 ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji
czesci sktadowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala si¢ przy uzyciu technik, o
ktérych mowa w § 23.
3. Wartos¢ nieruchomosci, o ktéorej mowa w ust.1,powieksza si¢ o wartos¢
materialow pozostalych po likwidacji czesci skladowych gruntu <Wartos¢
nieruchomosci, o ktéorej mowa w ust. 1, powigksza si¢ o warto$¢ materiatow
pozostalych po rozbidrce, jezeli istnieje mozliwosé ich odzyskania.>

4. Metode kosztow likwidacji stosuje si¢, jezeli czeSci skladowe gruntu sg
przeznaczone do likwidacji <Metod¢ kosztow likwidacji stosuje si¢, jezeli czesci
skladowe gruntu sa przeznaczone do rozbiorki.>

5. Zastosowanie metody kosztéw likwidacji do okreslenia warto$ci rynkowej
nieruchomosci wymaga szczegélowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 18. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w
przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje si¢ metode wskaznikow
szacunkowych gruntéw.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa w ust. 1, warto$¢ gruntu okresla si¢ jako
iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo

ceny 1 m3 drewna.
3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Cene drewna, uwzgledniajaca koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje
sie z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci
lub nadlesnictw sasiednich. Cene drewna przyjmuje sie jako srednia wazona z uwzglednieniem

rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.<3. Ceng ziarna zyta przyjmuje sig z rynku
lokalnego. Ceng drewna, skorygowana o koszty jego pozyskania i przemieszczenia do
miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje si¢ z rynku lokalnego albo
nadle$nictwa wtasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci lub nadle$nictw sasiednich.
Ceng drewna przyjmuje si¢ jako sredniag wazona z uwzglednieniem rodzaju sortymentow
sprzedawanego drewna. >
4. Klasy gruntéw przyjmuje si¢ wedlug danych z katastru nieruchomosci, a przy
okreslaniu typéw siedliskowych lasow wykorzystuje si¢ dane z planéw urzadzenia
laséw. Okreg podatkowy przyjmuje si¢ wedlug przepiséw o podatku rolnym.
5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zaleznosci od klasy gruntu lub grupy typu
siedliskowego lasu 1 okrggu podatkowego, okresla zatacznik do rozporzadzenia.

§ 19. Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntéw uwzglednia sig
nastgpujace poszczeg6lne cechy:

1) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne - polozenie w stosunku

do gtéwnych drég, jakos¢ drég dojazdowych, zagrozenie erozja, trudno$¢ uprawy,

kultur¢ rolna, wielko$¢ zanieczyszczen srodowiska, struktur¢ uzytkéw gruntowych,



wystgpowanie urzadzen melioracyjnych, wystgpowanie infrastruktury utrudniajace]

agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomos$ci przeznaczonych na cele leSne — stopien
degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan, masowe
wystgpowanie szkodnikow, polozenie w stosunku do siedlisk 1 gtéwnych drég, mozliwos¢
przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem mechanicznym, jako$¢ drég
dojazdowych, rodzaje gruntéw przylegtych, walory rekreacyjne.

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow odtworzenia i metode¢ kosztéw
zastapienia.

§ 21. 1. Przy okres$laniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o
ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si¢ warto$¢ rynkowa gruntu o
takich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia czgsci skladowych gruntu, o ktérym mowa w art.153 ust. 3
ustawy, przyjmuje si¢ kwote rowna kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich
zastapienia, pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czgsci sktadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czegsci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktore

wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czg¢sci sktadowych.
2. Przy metodzie kosztéw zastapienia okresla sie koszty zastapienia czesci sktadowych gruntu
czesciami sktadowymi o takiej samej funkciji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie
maja czesci skladowe, ktorych wartos¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie

stosowanych technologii i materiatéw<2. Przy metodzie kosztow zastapienia okresla si¢
koszty zastapienia czg$ci sktadowych gruntu obiektami budowlanymi o takiej same;j
funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja obiekty, ktérych warto$¢
okresla sig, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych
technologii i materiatéw.>

§ 23. 1. Metodg kosztow odtworzenia lub kosztow zastapienia stosuje si¢ przy uzyciu techniki
szczego6towej, techniki elementow scalonych albo techniki wskaznikowe;.

2. Przy uzyciu techniki szczegétowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia
okresla si¢ na podstawie ilosci niezbednych do wykonania rob6t budowlanych oraz
cen jednostkowych tych robét.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo koszty
zastagpienia okresla si¢ na podstawie ilosci scalonych elementéw rob6t budowlanych
oraz cen scalonych elementéw tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny
wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostala
ustalona. Technike wskaznikowa mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych
warto$¢ okresla sig, sa porownywalne z obiektami, dla ktérych znane sa ceny
wskaznikowe.

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

§ 24. W przypadku konieczno$ci poniesienia naktadéw na przywrdcenie nieruchomosci do
stanu umozliwiajacego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczajacych
wartos$¢, jaka nieruchomos$¢ miataby, gdyby te nakiady nie byty konieczne, warto$¢ tej
nieruchomos$ci moze by¢ wyrazona liczba ujemna. Wyrazenie wartosci nieruchomosci
liczba ujemna wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia sie jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci.
Tak okreslona wartos¢é moze stuzyé wytacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania



lub inwestowania w nieruchomos¢, co stwierdza sie przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w
opracowaniu.<Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb
inwestora uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej
nieruchomosci, w tym sposobu zarzadzania, stawek czynszu, poziomu pustostanéw,
warunkoéw finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu. Wartos$¢ ta moze
stuzy¢ wylacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub inwestowania w
nieruchomos¢, co stwierdza si¢ przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.>

Rozdziat 3

Okreslanie wartosci nieruchomosci dla réoznych celow

§ 26. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegolne cechy

i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku

braku stawek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki
czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym

albo krajowym rynku nieruchomosci.<l. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomosci, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne

na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.>

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne lub braku stawek

czynszu uzyskiwanych na krajowym rynku nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
o ktorych mowa w ust. 1, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu

uzyskiwane za nieruchomosci podobne na zagranicznych rynkach nieruchomosci.<2. W
przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne uzyskiwanych na krajowym
rynku nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1,
mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na
zagranicznych rynkach nieruchomosci.>
Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegOlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnosé¢ danych oraz
podobienstwo rynkow.”;<3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i
sposOb wyceny oraz dostgpnos$¢ danych.>

§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomos$ci wilasciwym ze wzgledu na polozenie wyceniane]

nieruchomosci brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci jako
przedmiotu prawa wilasnosci okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy
cenami nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa wilasnos$ci a cenami nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.
2. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wzajemnych relacji, o ktérych mowa w
ust. 1, warto$¢ prawa wilasnosci okresla si¢ jako iloraz wartosci nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i wspoétczynnika korygujacego, o ktérym
mowa w § 29 ust. 3.

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla si¢ jej wartos¢
jako przedmiotu prawa wtasnosci, stosujac podejscie poréwnawcze.

2. Przy okreslaniu wartos$ci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sig, z zastrzezeniem § 27,
ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa wiasnosci.

3. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest
zabudowana, po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, z wartosci
tej wyodrebnia si¢ warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich czes$ci oraz innych urzadzen.



4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji

oplat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje si¢ przepisy ust. 1 i 2.
5.Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1—4, okresla sie wedtug 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

nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.”,<5.
Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla si¢ wedtug stanu nieruchomosci
i cen na dzien oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu

nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.>

6.Przy okreslaniu wartosci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktéorych mowa
w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartos¢ naktadéw stanowi iloczyn wartosci okreslonych na podstawie §
35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej.

7. Sposob okreslania wartosci nakladow, o ktérym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartosci nakladéw koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy.

§ 29. 1. Przy okres$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego stosuje si¢ podejscie poréwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne  uzyskiwane  przy  sprzedazy  nieruchomos$ci  gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem  wysokosci  stawek  procentowych — oplat  rocznych i
niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomos$ci, wtasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtiasno$ci, wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych
relacji pomigdzy cenami nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach
nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwos$ci zastosowania sposobéw wyceny,
o ktérych mowa w ust. 1 1 2, wartos¢ t¢ okresla si¢ jako iloczyn wartosci
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i
wspotczynnika korygujacego obliczonego wedlug wzoru:

Wk:(l_&j.i+o,25.u
R) T T

gdzie:
Wk — wspétczynnik korygujacy;
Sr - stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 3%;
t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;
T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci
przez rzeczoznawce majqtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz
0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegétowego uzasadnienia w operacie

szacunkowym.

§ 30. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego do celow, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 1 art. 69 ustawy, wartos¢ te
okres$la si¢ jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
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przedmiotu prawa witasnosci i wspéiczynnika korygujacego, okreslonego wedtug wzoru
zamieszczonego w § 29 ust. 3.

§ 31. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, wnoszonej do spotki w formie wktadu niepieni¢znego (aportu), stosuje si¢
przepisy § 29.

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

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktérym mowa w ust. 1, moze nastapi¢ po uprzednim
oznaczeniu przez wtasciciela przedmiotu odrgbnej wtasnosci lokalu i po wydaniu
zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (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, wyodrgbnia si¢ warto$¢ gruntu wchodzacego w
sktad nieruchomosci wspélnej, odpowiadajaca udzialowi wiasciciela lokalu w tej
nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Przepis stosuje si¢ odpowiednio do
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego zwiazanego z lokalem, o ktérym mowa w
ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 1 3 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci lokalu
stanowiacego odrgbna wtasnos¢ w chwili wyceny.

§ 33. Przy okreslaniu wartosci budynkow i innych urzadzen w celu ustalenia wynagrodzenia,
o ktérym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okresla sie ich wartos¢ rynkowa, a jezeli ze wzgledu na
rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla sie wartos¢

odtworzeniowa.”;<Przy okreslaniu wartos$ci budynkéw i innych urzadzen dla ustalenia
wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okres$la si¢ ich warto$¢ rynkowa, a
jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla si¢
warto$¢ odtworzeniowa.>

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej w trwaty zarzad lub na
potrzeby aktualizacji optat z tego tytutu okresla sig jej wartos¢ jako przedmiotu prawa
wlasnosci.

2. Wartos¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla si¢ lacznie dla gruntu i dla cze$ci
sktadowych tego gruntu.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad nie uwzglednia sig
wartosci budynkéw i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.
Rodzaje tych budynkéw 1 innych urzadzen okresla w zleceniu zamawiajacy
wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku, o ktéorym mowa w art. 88 ust.
2 ustawy, okresla si¢ jej warto$¢ lacznie dla gruntu oraz dla jego czeSci
sktadowych. Przepis ust.3 zdanie drugie oraz przepisy § 35 stosuje si¢
odpowiednio <Przy ustalaniu ceny nieruchomos$ci w przypadku, o ktérym mowa w
art. 88 ust. 2 ustawy, okresla si¢ jej wartos¢ facznie dla gruntu oraz dla jego czgsci
sktadowych. Przepisy § 35 stosuje si¢ odpowiednio. >

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nieruchomos$¢ stanowiaca przedmiot
uzytkowania wieczystego, wartos$¢, o ktérej mowa w ust. 2, obejmuje wartos¢ tego
prawa oraz wartos¢ budynkéw 1 innych urzadzen stanowiacych odrgbna wiasnos¢.
Przepisy ust. 3 1 4 oraz § 29 stosuje si¢ odpowiednio.

6. Przy okreslaniu wartosci naktadow, o ktérych mowa w art. 87 ust. 4—6 ustawy, stosuje sie
odpowiednio sposob okreslania wartosci nakladow,o ktérym mowa w § 28 ust. 6.



§ 35. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci naktadow okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci, na
ktorej dokonano naktadow, tqcznie z tymi naktadami.

2. Z wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1, wyodrebnia si¢ odpowiednio:
1) naktady, ktorych wartos¢ okresla si¢ wedtug zasad rynkowych;
2) naktady, ktorych wartosc okresla si¢ wedtug zasad kosztowych.

Okreslenie wartosci naktadow poprzedza sie ustaleniem okresu, w ktorym
dokonano naktadow i ich zakresu rzeczowego.

3. Wartosé¢ naktadow odpowiada roZnicy wartosci nieruchomosci uwzgledniajqcej jej
stan po dokonaniu naktadow i wartosci nieruchomosci uwzgledniajqcej jej stan
przed dokonaniem tych naktadow, przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci naktadow wedtug zasad rynkowych, dla ustalenia
roznicy wartosci nieruchomosci okresla si¢ jej wartos¢ rynkowgq;

2) przy okreslaniu wartosci naktadow wedtug zasad kosztowych, dla ustalenia
roznicy wartosci nieruchomosci okresla si¢ jej wartos¢ odtworzeniowq.

4. W przypadku braku danych umoZliwiajqcych okreslenie wartosci nieruchomosci
uwzgledniajqcej jej stan przed dokonaniem naktadow, albo gdy matly zakres
naktadow nie uzasadnia zastosowania sposobu, o ktorym mowa w ust. 3, wartos¢
naktadow okresla sig jako rownq wartosci nieruchomosci uwzgledniajqcej jej stan
po dokonaniu naktadow, pomniejszonej o wartos¢ gruntu jako przedmiotu prawa
wlasnosci i pomnozonej przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych naktadow.
Wskaznik przeliczeniowy ustala sig jako:

1) stosunek wysokosci naktadow, obliczonych z uwzglednieniem ich zakresu
rzeczowego oraz uzyskiwanych na rynku lokalnym cen robot wykonanych w
ramach tych naktadow, do kosztow odtworzenia czesci sktadowych gruntu,
ktorych te naktady dotyczq, z uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu
naktadow, albo

2) udziat wysokosci naktadow w kosztach odtworzenia tych czesci sktadowych, o
ile istniejq dane pozwalajqce na jego ustalenie na podstawie analizy obiektow
podobnych,

- z uwzglednieniem stopnia zuZycia technicznego odpowiednio tych elementow czesci
sktadowych gruntu, ktorych te naktady dotyczq, oraz czesci sktadowych gruntu po
dokonaniu naktadow.

5. Wartos¢ nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 4 , okresla si¢ jako wartosé
rynkowaq, jezeli wartos¢ naktadow jest okreslana wedtug zasad rynkowych albo
Jjako wartosé odtworzeniowaq, jeZeli wartosé naktadow jest okreslana wedtug zasad
kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpowiednio do okreslenia wartosci naktadow
dokonanych na nieruchomosci bedgcej przedmiotem uzZytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1—5 stosuje sie odpowiednio do wartosci naktadéw, ktore zostana poniesione
w przysziosci, a ich zakres rzeczowy zostat ustalony.

§ 36. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegOllnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z
2008 r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72, poz. 620) okresla sie, 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 sie nakladéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.



2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace
do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla sie
w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w nastepujacy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég
istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m2 gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 mz2 gruntéw o
przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntoéw przylegtychi ich powierzchni

— powiekszony, na podstawie badania

rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomosé, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje drogowa,
wartos¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod
gruntow przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1—3 stosuje sie odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie sie decyzje o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje o
ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzje o ustaleniu
lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, na podstawie ktorej
ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowe;.

6. Przepisy ust. 1—4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegolnosci:
1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania,

o ktorym mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z pdzn. zm.2)), z tym ze stan
tych nieruchomosci przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika 1998 r.; nie uwzglednia sie nakladow
dokonanych przez osobe uprawniona po utracie prawa do wiadania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktorych mowa w art.
98 ust. 1 art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te dziatki
gruntu, przyjmuje sie odpowiednio na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci
albo na dzien wejscia w zycie uchwaty rady gminy o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci;

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatlowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133 i Nr 127, poz. 857);

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wptywajace na wartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy;
5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi

wewnetrzne.<§ 36. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntéow przeznaczonych lub
zajetych pod drogi publiczne stosuje si¢ podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedaiy gruntow odpowiednio przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne <Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntéow przeznaczonych lub
zajetych pod drogi publiczne stosuje si¢ podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedaiy gruntow na te cele>.

2. W przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1, wartos¢ gruntow okresla si¢ w
sposob nastepujqcy:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejqcych okresla si¢ jako iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z
ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni, 7 tym Ze jeZeli
przeznaczenie gruntow, z ktorych wydzielono dziatki pod nowe drogi publiczne
albo pod poszerzenie drog istniejqcych, powoduje, e wartos¢ tych gruntow jest
nizsza nii wartosé gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslonq wartosé
powigksza si¢e 0 50%;

2) wartos¢ gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla sie jako iloczyn wartosci
Im? gruntéow o przeznaczeniu przewazajqcym wsrod gruntow przyleglych i ich
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powierzchni, 7 tym Ze jeZeli przeznaczenie gruntow przylegtych powoduje, Ze ich
wartos¢ jest nizsza niz wartos¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak ustalong
wartos¢ powigksza si¢ 0 50%.

3. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 1 stosuje si¢ odpowiednio do ustalenia odszkodowania za
dziatki gruntu, o ktorych mowa w art. 98 ust. 1 i w art. 105 ust. 4 ustawy, z tym Ze
stan nieruchomosci, z ktorych wydzielono te dziatki, przyjmuje si¢ na dzien wydania
decyzji zatwierdzajqcej podziat nieruchomosci albo na dzien wejscia w Zycie
uchwaty rady gminy o przystqpieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, a ceny
przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania.

4. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 1 stosuje si¢ odpowiednio do okreslenia wartosci
nieruchomosci lub ich czesci nabywanych na cele budowy autostrad lub drog
krajowych, 7 tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji autostrady lub drogi krajowej, a ceny - na dzien zawarcia
umowy, jezeli nabycie nastegpuje w drodze umowy, albo na dzien wydania decyzji o
odszkodowaniu, jeZeli nabycie nastgpuje w drodze wywltaszczenia.

5. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 2 stosuje si¢ odpowiednio do okreslenia wartosci
nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art.
73 ust. 4 ustawy z dnia 13 paZdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajqce ustawy
reformujqce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z péin. zm. **V), 7
tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29 pazdziernika 1998 r., a
ceny na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie uwzglednia sie
naktadow dokonanych przez osobe¢ uprawnionq po utracie prawa do wtadania
gruntem.

6. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.>

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1—4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod linie kolejowe, a w
szczegolnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 37a
ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzaciji i prywatyzaciji
przgdsiebiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z pozn.

zm.”);

2) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
przejete z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktorym mowa w art. 9}/ ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o
transporcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94, z pozn. zm.");

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

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod linie kolejowe w drodze umowy, z tym
ze wszystkie czynniki wptywajace na wartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia

2D Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. 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.

3 Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz.U.z 2001 r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 154, poz. 1802, z
2002 r. Nr 205, poz. 1730 i Nr 240, poz. 2055, z 2003 r. Nr 6, poz. 63, Nr 80, poz. 720 i Nr 203, poz. 1966, z
2004 r. Nr 96, poz. 959 i Nr 120, poz. 1252, z 2005 r. Nr 157, poz. 1315 i Nr 184, poz. 1539, z 2006 r. Nr 12,
poz. 631 Nr 157, poz. 1119, z 2008 r. Nr 97, poz. 624, Nr 193, poz. 1196 i Nr 206, poz. 1289, z 2009 r. Nr 6,
poz. 33 oraz z 2010 r. Nr 108, poz. 686 i Nr 247, poz. 1651.

* Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz.U. z 2007 r. Nr 176, poz. 1238 i Nr
191, poz. 1374, z 2008 r. Nr 59, poz. 359, Nr 144, poz. 902, Nr 206, poz. 1289 i Nr 227, poz. 1505, z 2009 r. Nr
1, poz. 3, Nr 18, poz. 97, Nr 19, poz. 100, Nr 98, poz. 817, Nr 115, poz. 966, Nr 157, poz. 1241 i Nr 214, poz.
1658 oraz z 2011 r. Nr 5, poz. 13, Nr 102, poz. 586 i Nr 106, poz. 622.
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umowy.<Przy okreslaniu wartosci gruntéow przeznaczonych lub zajetych pod linie kolejowe
stosuje si¢ odpowiednio przepisy § 36 ust. 1i 2. >

§ 38. 1. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na zmiang tej wartosci.

2. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomo$ci obcigzonej ograniczonym prawem
rzeczowym jej warto$¢ pomniejsza si¢ o kwot¢ odpowiadajaca wartosci tego prawa,
roéwnej zmianie warto$ci nieruchomosci, spowodowanej nastgpstwami ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwos$ci okreslenia warto$ci w sposéb, o ktérym mowa w ust.
2, wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztow
uzyskania tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli nieruchomos$¢ jest przedmiotem
umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktérej przedmiotem jest
korzystanie z nieruchomosci, jezeli wptywa to na zmiang wartosci nieruchomosci.

5. W przypadku okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia
odszkodowania za jej wywlaszczenie uwzglednia si¢ jej obciazenie prawem
dozywocia.

§ 39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwigkszenia wartosci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 140 ust. 4 ustawy, uwzglednia si¢ wylacznie zmiang stanu nieruchomosci
spowodowang dziataniami dokonanymi bezposrednio na tej nieruchomosci.

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

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury
technicznej uwzglednia si¢ odlegtosé¢ nieruchomosci od urzqdzen infrastruktury
technicznej oraz warunki podtqczenia nieruchomosci do tych urzqdzen.

3. W przypadku, o ktorym mowa w art. 144 ust. 2 ustawy, okreslenie wartosci przed
wybudowaniem urzqdzen infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego.

4. Przy okreslaniu wartosci naktadéw, o ktérych mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje sie
odpowiednio sposob okreslenia wartosci nakladow, o ktérym mowa w § 28 ust. 6.
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§ 43. 1. Przy okre$laniu warto$ci poniesionych szkéd na nieruchomosci, o ktérych mowa w
art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia si¢ w szczegdlnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania decyzji odpowiednio o
wywlaszczeniu, ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe
zajecie nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien
zakonczenia dziatan uzasadniajqcych wydanie tej decyzji;

2) utratg¢ pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji do dnia zakonczenia dziatan

uzasadniajacych jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomos$ci zabudowanej rozumie si¢
przeznaczenie i sposOb wykorzystywania obiektéw budowlanych oraz ich stan
techniczny, a takze cechy tych obiektéw, a w szczegdlnoSci gabaryty, formeg
architektoniczna, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz intensywnos$¢
wykorzystania terenu.

3. Przy okres$laniu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 128 ust.
4 ustawy, uwzglednia sig:

1) 1) zmiang warunkéw korzystania z nieruchomosci;

2) 2) zmiang przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) 3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) 4) skutki spowodowane obowiazkiem udostgpnienia nieruchomosci w celu
wykonania czynnosci zwiazanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciagow,
przewodow i urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

4. Wartos¢ poniesionych szkod spowodowanych dziataniami, o ktorych mowa w art.
124 ust. 6 ustawy, okresla sie po wystqpieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje sie
odpowiednio

§ 44. 1. Przy stosowaniu podejScia porownawczego w celu okreslenia wartosci nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkow uwzglednia sig:
1) cechy materialne oraz mozliwo$ci rozwojowe nieruchomosci, wynikajace z ustalen
stuzby ochrony zabytkéw;
2) cechy niematerialne, w tym warto$¢ artystyczng i historyczna, estetykg formy
architektonicznej i unikalny charakter nieruchomosci;
3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, uzyskiwane na rynku lokalnym,
krajowym lub zagranicznym,;
4) inne okolicznosci 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 ochrona konserwatorska.

§ 45. 1. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych,
potozonych w strefie zainwestowania miejskiego, udostgpnionych publicznie lub
przeznaczonych na te cele, stanowiacych parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy
ochronne, w razie braku transakcji rynkowych przyjmuje sig, ze warto$¢ tych
nieruchomosci stanowi suma wartosci gruntu oraz wartosci drzew, krzewow i innych
roslin znajdujacych si¢ na tym gruncie, przy czym:

1) dla okreslenia warto$ci gruntu przyjmuje si¢, ze wartos¢ 1 m? tych gruntéw jest
rowna 50% wartosci 1m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrdd gruntow
przylegtych;

2) dla okreSlenia wartosci drzew, krzewdéw i innych ro$lin ustala si¢ koszt ich
nasadzenia oraz pielggnacji do dnia okreslenia ich wartos$ci.

2. Przy okreslaniu wartosci gruntow wchodzacych w sklad nieruchomosci, o
ktérych mowa w ust. 1, polozonych poza strefami zainwestowania miejskiego, w
razie braku transakcji rynkowych oraz braku transakcji rynkowych
dokonywanych na gruntach przyleglych, stosuje si¢ metod¢ wskaznikéw
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szacunkowych gruntow<Przy okreslaniu wartoéci gruntéw wchodzacych w sktad
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, potozonych poza strefami zainwestowania
miejskiego, w razie braku transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach
przylegtych, stosuje si¢ metod¢ wskaznikow szacunkowych gruntow.>
3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych
uwzglednia sie spetniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe.<Przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych, spetniajacych
funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe, uwzglednia si¢ szczegdlne funkcje tych
nieruchomosci.>

§ 46. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci potozonych na ztoZach kopalin nie
stanowiqcych czesci sktadowych nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 4 lutego 1994 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z pozn.
wm.’Y), nie uwzglednia si¢ wartosci ztoza.

§ 47. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci potozonych na ztoZach kopalin
stanowiqcych czesci sktadowe nieruchomosci jej wartosé okresla sig 7
uwzglednieniem wartosci ztoza.

2. Przy stosowaniu podejscia porownawczego uwzglednia si¢ ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do wycenianej nieruchomosci potoZonych na ztozach
kopalin, w szczegdlnosci tego samego rodzaju, o zbliionej zasobnosci 7407 i
podobnej budowie geologicznej.

3. Przy stosowaniu w podejsciu dochodowym metody zyskow, dochod z nieruchomosci
przyjmuje si¢ w wysokosci rownej udziatowi wtasciciela nieruchomosci w zyskach
osiqganych przez przedsigbiorce z eksploatacji ztoZa na nieruchomosciach tego
rodzaju.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie
prawa do wladania nieruchomosciq, niezbednego do eksploatacji ztoza kopalin,
okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci wedtug stanu nieruchomosci przed eksploatacjq
ztoza, oraz wedtug przewidywanego stanu nieruchomosci po zakonczeniu
eksploatacji ztoza, przyjmujqc ceny na dzien sporzqdzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza stosuje
sig podejscie porownawcze albo dochodowe, uwzgledniajqc zasobnosé ztoza
pozostatego po zakonczeniu eksploatacji. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
nie uwzglednia sie poniesionych kosztow rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreslaniu wartosci, o ktorych mowa w ust. 1-5, uwzglednia si¢ ustalenia
zawarte w dokumentacji geologicznej ztoZa, w projekcie zagospodarowania ztoza, w
koncesji na wydobywanie kopaliny, w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a takze dane zawarte w dokumentacji
mierniczo-geologicznej ztoZa.

§ 48. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art.11 ust.1 ustawy z dnia
8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia

si3) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone 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 Nr154, 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 r. Nr 223, poz. 2219 oraz z 2004 r.
Nr 96, poz. 956.
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nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 169,
poz.1418), charakterystyke miejscowosci porownywalnych potozonych w
Rzeczypospolitej Polskiej i miejscowosci, w ktorej znajduje si¢ nieruchomos
pozostawiona, przyjmuje si¢ z okresu przed 1939 r. <Wartosé rynkowq
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 8 ustawy z dnia 