* Zasady wyceny nieruchomosci *

Zmiany:
2005-10-07 Dz.U.2005.196.1628 §1
2011-08-26 Dz.U.2011.165.985 §1

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
Dz.U.2004.207.2109

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543, z p6zn. zm.(1)) zarzadza sie, co nastepu-
je:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz
sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci przy zasto-
sowaniu poszczegoélnych podej$¢, metod i technik wyce-
ny;

2) sposoby okre$lania wartosSci nieruchomosci dla réz-
nych celéw, jako przedmiotu réznych praw oraz w za-
leznosci od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia;

3) sposoby okreslania wartosci naktadéw i szkdd na
nieruchomosci;

4) sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacun-
kowego;

5) uwarunkowania dla stosowania podejs$cia mieszane-
go przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci.

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

Rozdzial 2
OKreslanie warto$ci nieruchomosci przy zastoso-
waniu poszczegdolnych podejsé, metod
i technik wyceny

§ 3. 1. Okreslanie wartos$ci nieruchomosci polega na
okre$laniu warto$ci prawa wtasnosci lub innych praw
do nieruchomoéci.

2. Okre$lanie warto$ci nieruchomosci poprzedza
sie analiza rynku nieruchomosci, w szczegélnosci w za-
kresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warun-
kéw zawarcia transakcji.

Stan prawny 31.1.2018r

§ 4. 1. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nierucho-
mosci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmio-
tem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wptywaja-
cych na poziom ich cen.

2. W podejséciu poré6wnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $red-
niej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje
sie nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktérej
cechy s3 znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci.

4. )Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieru-
chomos$ci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nierucho-
mos$ci. Warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
wyceny okre$la sie w drodze korekty $redniej ceny nie-
ruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajagcymi réznice w poszczegoélnych cechach
tych nieruchomo$ci.

5.Przy metodzie analizy statystycznej rynku
przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych wtasciwych do
okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych,
o ktorych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieru-
chomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do
analiz statystycznych.

§ 5.1.®Zrédtem informacji o cenach transakcyj-
nych nie mogg by¢ informacje o transakcjach, w ktérych
wystapily szczegélne warunki zawarcia transakcji po-
wodujace ustalenie ceny w spos6b razaco odbiegajacy od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomo-
$ci.
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2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze prze-
targu moga by¢ Zrédtem informacji o cenach transakcyj-
nych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20 % od przeciet-
nych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci po-
dobne.

3.Za szczegblne warunki transakcji uwaza sie w
szczegblnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu egze-
kucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym
terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem
wydania nieruchomosci nabywcy.

§ 6. Przy stosowaniu podej$cia dochodowego ko-
nieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub moz-
liwego do uzyskania z czynszéw iz innych dochodéw z
nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z
nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sie meto-
de inwestycyjna albo metode zyskéw

2. Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu
warto$ci nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych
przynosic¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, kto-
rego wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy
ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okres§laniu war-
to$ci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przy-
nosi¢ dochodd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢c w
sposdb, o ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten odpowiada
udziatowi wiasciciela nieruchomosci w dochodach osig-
ganych z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomo$ciach
podobnych.

§ 8. Metode inwestycyjna i metode zyskow stosuje
sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techni-
ki dyskontowania strumieni dochodéw.

§ 9.1.Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej
warto$¢ nieruchomosci okre$la sie jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z
wycenianej nieruchomosci i wspétczynnika kapitalizacji
lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy
kapitalizacji.

2. Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres,
w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot Srodkéw, poniesio-
nych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieru-

chomosci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzy-
skania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysoko$¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope
kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nie-
ruchomo$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej
jako wzajemna relacje miedzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomo$ci podobne a dochodami
mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania stru-
mieni dochodéw wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako
sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw
przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wyce-
nianej w poszczego6lnych latach przyjetego okresu pro-
gnozy, powiekszong o zdyskontowang warto$¢ rezydu-
alng nieruchomos$ci. Warto$¢ rezydualna przedstawia
warto$¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku
okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumie-
ni dochodéw.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w
ust. 1, jest zalezna od przewidywanego okresu, w kto-
rym dochody z wycenianej nieruchomosci bedg ulegaty
zZmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzien okreslenia
warto$ci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskontowe;.
Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stope zwrotu
wymagang przez nabywcow nieruchomosci podobnych
do nieruchomos$ci wycenianej, przy uwzglednieniu stop-
nia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa
w § 91 10, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego
kosztow, podatku dochodowego oraz innych optat i po-
datkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

§ 12. WW przypadku niewystarczajacych danych z
rynku nieruchomosci stope dyskontowa okre$la sie na
podstawie rentownos$ci bezpiecznych, dtugotermino-
wych lokat na rynku kapitalowym, z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomos$ci wycenianej.

§ 13. ®W przypadku niewystarczajacych danych z
rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem prze-
widywanych zmian w poziomie dochodéw z nierucho-
mosci podobnych.
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§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okre-
$la sie z zachowaniem zasady wspoétmiernosci do sposo-
bu obliczania strumieni dochodéw z nieruchomo$ci.

§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode
pozostato$ciowa, metode kosztéw likwidacji albo meto-
de wskaznikéw szacunkowych gruntéw.

§ 16.1. Metode pozostatoSciowg stosuje sie do
okreslenia wartos$ci rynkowej, jezeli na nieruchomosci
maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajgce na
budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebu-
dowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

2. Warto$¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie jako
réznice wartos$ci nieruchomosci po wykonaniu roboét
wymienionych w ust. 1 oraz wartosci przecietnych kosz-
tow tych robét, z uwzglednieniem zyskéw inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

3. Metode pozostatosSciowa mozna zastosowad, je-
zeli tacznie zostang spetnione warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na za-
stosowanie podej$cia poréwnawczego lub dochodowe-
80;

2) znany jest rodzaj i zakres robét, o ktérych mowa
w ust. 1;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpo-
wiednich podejs$¢ uwzglednia sie dane odwzorowujace
stan rynku.

4., Zastosowanie metody pozostato$ciowej do okre-
$lenia warto$ci rynkowej wymaga szczegdétowego uza-
sadnienia w operacie szacunkowym.

§ 17. 1. Wartos¢ nieruchomosci okre$lona metoda
kosztéw likwidacji jest rowna kosztowi nabycia gruntu,
0 ktérym mowa w § 21 ust. 1, pomniejszonemu o koszty
likwidacji cze$ci sktadowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji cze$ci sktadowych gruntu usta-
la sie przy uzyciu technik, o ktérych mowa w § 23.

3. ®Warto$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust.
1, powieksza sie o warto$¢ materiatéw pozostatych po
likwidacji czesci sktadowych gruntu.

4. (MMetode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli
czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone do likwidacji.

5. Zastosowanie metody kosztéw likwidacji do
okres$lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci wymaga
szczegbtowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 18.1.Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne lub le$ne, w przypadku
braku transakcji rynkowych, stosuje sie metode wskaz-
nikéw szacunkowych gruntéw.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa w ust. 1,
warto$¢ gruntu okresla sie jako iloczyn wskaznika sza-
cunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta
albo ceny 1 m3 drewna.

3. ®Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokal-
nego. Cene drewna, uwzgledniajacg koszty jego pozy-
skania i przemieszczenia do miejsca odbioru transpor-
tem mechanicznym, przyjmuje siez rynku lokalnego
albo nadle$nictwa wtasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci lub nadle$nictw sasiednich. Cene drewna
przyjmuje sie jako $rednig wazona z uwzglednieniem
rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntéw przyjmuje sie wedtug danych z
katastru nieruchomosci, a przy okreslaniu typéw siedli-
skowych lasé6w wykorzystuje sie dane z planéw urza-
dzenia laséw. Okreg podatkowy przyjmuje sie wedtug
przepis6w o podatku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zalezno$ci
od klasy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i
okregu podatkowego, okres$la zatagcznik do rozporzadze-
nia.

§ 19. Przystosowaniu metody wskaZznikéw szacun-
kowych gruntow uwzglednia sie nastepujace poszcze-
gblne cechy:

1) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele rolne - potozenie w stosunku do gtéwnych
drég, jakos¢ drog dojazdowych, zagrozenie erozja, trud-
no$¢ uprawy, kulture rolna, wielko$¢ zanieczyszczen
$rodowiska, strukture uzytkéow gruntowych, wystepo-
wanie urzadzen melioracyjnych, wystepowanie infra-
struktury utrudniajacej agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele le$ne - stopienn degradacji siedliska le$nego,
szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystepowanie szkodnikéw, potozenie w sto-
sunku do siedlisk i gtéwnych drég, mozliwos¢ prze-
mieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
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mechanicznym, jakos$¢ drog dojazdowych, rodzaje grun-
tow przylegtych, walory rekreacyjne.

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode
kosztoéw odtworzenia i metode kosztéw zastgpienia.

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

2. Za koszt odtworzenia cze$ci sktadowych gruntuy,
o ktéorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie
kwote réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich
zastgpienia, pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci
sktadowych.

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

2. OPrzy metodzie kosztéw zastgpienia okresla sie
koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu czes$ciami
sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parame-
trach uzytkowych, jakie maja czesci sktadowe, ktérych
warto$¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzysta-
niu aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

§ 23. 1. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztow
zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegoto-
wej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaz-
nikowej.

2. Przy uzyciu techniki szczegbétowej koszty odtwo-
rzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na podstawie
ilosci niezbednych do wykonania rob6t budowlanych
oraz cen jednostkowych tych robot.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych kosz-
ty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na
podstawie ilosci scalonych elementéw robo6t budowla-
nych oraz cen scalonych elementéw tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaZnikowej koszty okre-
$la sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jed-
nostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona.
Technike wskaznikowa mozna stosowac tylko wtedy,
gdy obiekty, ktérych warto$¢ okreéla sie, sa poréwny-

walne z obiektami, dla ktérych znane sg ceny wskazni-
kowe.

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

§ 24. W przypadku konieczno$ci poniesienia na-
ktadéw na przywrdécenie nieruchomosci do stanu umoz-
liwiajacego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem,
przekraczajacych warto$é¢, jaka nieruchomos$¢ miataby,
gdyby te naktady nie byty konieczne, warto$¢ tej nieru-
chomosci moze by¢ wyrazona liczba ujemna. Wyrazenie
wartosci nieruchomosci liczba ujemng wymaga uzasad-
nienia w operacie szacunkowym.

§ 25. (19Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci
dla indywidualnych potrzeb inwestora uwzglednia sie
jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej
nieruchomosci. Tak okreslona wartos¢ moze stuzy¢ wy-
tacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub
inwestowania w nieruchomo$¢, co stwierdza sie przez
zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

Rozdzial 3
Okreslanie wartosci nieruchomosci
dla r6znych celéow

§ 26. (111, Przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
$ci, ktore ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie
sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomo-
$ci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym ryn-
ku, mozna przyjmowaé odpowiednio ceny transakcyjne
lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci po-
dobne na regionalnym albo krajowym rynku nierucho-
mosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nie-
ruchomosci podobne lub braku stawek czynszu uzyski-
wanych na krajowym rynku nieruchomosci, przy okre-
$laniu wartosci nieruchomosci, o ktéorych mowa w ust. 1,
mozna przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne lub
stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne
na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre-
$la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczeg6l-
nos$ci przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny, dostepno$¢
danych oraz podobienstwo rynkéw.

§ 27.1.]ezeli na rynku nieruchomosci wiasciwym
ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomos$ci brak
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jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmio-
tu prawa wtasnosci, ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomo-
$ci jako przedmiotu prawa wlasnosci okre$la sie na pod-
stawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nierucho-
moSci jako przedmiotu prawa wtasnosci a cenami nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych
na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

2. W przypadku braku mozliwosci ustalenia wza-
jemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, warto$¢ prawa
wtasnosci okresla sie jako iloraz wartosci nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego i
wspoélczynnika korygujacego, o ktérym mowa w § 29
ust. 3.

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla sie
jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wtasnosci, stosujgc
podejscie poréwnawcze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1,
stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne
sprzedazy niezabudowanych jako
przedmiotu prawa wtasnosci.

nieruchomosci

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

4. Przy okreS$laniu wartosci nieruchomosci grun-
towej zabudowanej dla aktualizacji optat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 11i 2.

5. 12Warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w
ust. 1-4, okres$la sie wedtug stanu nieruchomosci i cen na
dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktuali-
zacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata od-
dana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73
ust. 2 ustawy.

6. (13)Przy okres$laniu warto$ci naktadéw poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych mowa
wart. 77 ust. 4 i 5 ustawy, warto$¢ naktadéw stanowi

iloczyn warto$ci okreslonych na podstawie § 35 ust. 3
pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego
w kosztach budowy poszczegblnych urzadzen infra-
struktury technicznej.

7. 19Sposob okreslania wartosci naktadéw, o kté-
rym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy okre-
$laniu warto$ci naktadéw koniecznych, o ktérych mowa
w art. 77 ust. 6 ustawy.

§ 29. 1. Przy okres$laniu wartos$ci rynkowej nieru-
chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego stosuje sie podejscie poréwnawcze,
przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda-
zy nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych optat
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 przedmio-
tu prawa uzytkowania wieczystego, ale dokonano trans-
akcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
witasnosci, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okre-
$la sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy ce-
nami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmio-
tu prawa wtasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach
nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieru-
chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego nie ma mozliwo$ci zastosowania sposo-
béw wyceny, o ktéorych mowa w ust. 1 i 2, warto$¢ te
okresla sie jako iloczyn wartos$ci nieruchomosci grunto-
wej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wtasnosci i
wspoétczynnika korygujacego obliczonego wedlug wzo-
ru:

gdzie:

Wk - wspétczynnik korygujacy;
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Sr - stawka procentowa optaty rocznej nie wieksza
niz 3 %;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowa-
nia wieczystego;

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie
wieczyste;

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na pod-
stawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jed-
nak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga

szczegbtowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 30.Przy okreSlaniu wartosci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego do celéw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69
ustawy, warto$¢ te okresla sie jako iloczyn warto$ci nie-
ruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu
prawa wtasnosci i wspoétczynnika korygujacego, okre-
$lonego wedtug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3.

§ 31.Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego, wnoszonej do spo6tki w formie wktadu niepieniez-
nego (aportu), stosuje sie przepisy § 29.

§ 32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustana-
wianego jako przedmiot odrebnej wtasnosci, jego war-
to$¢ okresla sie tacznie z pomieszczeniami przynalez-
nymi do tego lokalu i udziatem w nieruchomo$ci wspol-
nej.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktérym mowa w
ust. 1, moZe nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez
wtasciciela przedmiotu odrebnej wtasnosci lokalu i po
wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci 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, wyodrebnia
sie warto$¢ gruntu wchodzacego w sktad nieruchomosci
wspbélnej, odpowiadajgca udziatowi wtasciciela lokalu w
tej nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Prze-
pis stosuje sie odpowiednio do udzialu w prawie uzyt-
kowania wieczystego zwigzanego z lokalem, o ktorym
mowa w ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartos$ci lokalu stanowigcego odrebng wta-
snos¢ w chwili wyceny.

§ 33. (15)Przy okreslaniu warto$ci budynkéw i in-
nych urzadzen w celu ustalenia wynagrodzenia, o kté-
rym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okres$la sie ich war-
to$¢ rynkowsy, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomo-
$ci nie mozna okresli¢ warto$ci rynkowej, okresla sie
warto$¢ odtworzeniowa.

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
oddawanej w trwaty zarzad lub na potrzeby aktualizacji
optat z tego tytutu okresla sie jej warto$¢ jako przedmio-
tu prawa wtasnosci.

2. Warto$¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie
tacznie dla gruntu i dla czesci sktadowych tego gruntu.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci oddanej
w trwaty zarzad nie uwzglednia sie wartos$ci budynkow i
innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88 ust. 1 usta-
wy. Rodzaje tych budynkdéw i innych urzadzen okresla w
zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.

4. (16)Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przy-
padku, o ktéorym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okresla
sie jej wartos¢ tgcznie dla gruntu oraz dla jego czesci
sktadowych. Przepis ust. 3 zdanie drugie oraz przepisy §
35 stosuje sie odpowiednio.

5. Jezeli w trwaty zarzad oddawana jest nierucho-
mos$¢ stanowigca przedmiot uzytkowania wieczystego,
warto$¢, o ktoérej mowa w ust. 2, obejmuje warto$¢ tego
prawa oraz warto$¢ budynkoéw i innych urzadzen sta-
nowiacych odrebng witasnosé. Przepisy ust. 3 i 4 oraz §
29 stosuje sie odpowiednio.

6. (17Przy okreslaniu warto$ci naktadéw, o ktérych
mowa w art. 87 ust. 4-6 ustawy, stosuje sie odpowiednio
sposéb okreslania warto$ci naktadéw, o ktérym mowa
w § 28 ust. 6.

§ 35. 1. Na potrzeby okreslenia warto$ci naktadow
okres$la sie wartos$¢ nieruchomosci, na ktérej dokonano
naktad6éw, tacznie z tymi naktadami.

2.7 wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w ust.
1, wyodrebnia sie odpowiednio:

1) naktady, ktérych wartos¢ okresla sie wedtug za-
sad rynkowych;

2) naktady, ktérych warto$¢ okresla sie wedtug za-
sad kosztowych.
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OKkreslenie warto$ci naktadéw poprzedza sie usta-
leniem okresu, w ktéorym dokonano naktadéw, i ich za-
kresu rzeczowego.

3. Warto$¢ naktadéw odpowiada réznicy wartosci
nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu
naktadéw i wartos$ci nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej
stan przed dokonaniem tych naktadéw, przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci naktadéw wedtug za-
sad rynkowych, dla ustalenia réznicy warto$ci nieru-
chomosci okresla sie jej wartos¢ rynkows;

2) przy okres$laniu wartos$ci naktadéw wedtug za-
sad kosztowych, dla ustalenia réznicy warto$ci nieru-
chomosci okresla sie jej warto$¢ odtworzeniowa.

4. W przypadku braku danych umozliwiajgcych
okreslenie warto$ci nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej
stan przed dokonaniem naktadéw albo gdy maty zakres
naktadéw nie uzasadnia zastosowania sposobu, o kto-
rym mowa w ust. 3, warto$¢ naktadéw okresla sie jako
réwng wartosSci nieruchomos$ci uwzgledniajgcej jej stan
po dokonaniu naktadéw, pomniejszonej o wartos¢ grun-
tu jako przedmiotu prawa wtasnosci i pomnozonej przez
wskaznik  przeliczeniowy dokonanych
Wskaznik przeliczeniowy ustala sie jako:

1) stosunek wysokosci naktadéw, obliczonych z
uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego oraz uzyski-
wanych na rynku lokalnym cen robét wykonanych w
ramach tych naktadéw, do kosztow odtworzenia czesci
sktadowych gruntu, ktérych te naktady dotycza, z
uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu naktadéw, albo

2) udziat wysokosci naktadéw w kosztach odtwo-
rzenia tych cze$ci sktadowych, o ile istniejg dane pozwa-
lajace na jego ustalenie na podstawie analizy obiektéw
podobnych

- z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego
odpowiednio tych elementéw czesci sktadowych gruntu,
ktorych te naktady dotycza, oraz czesci sktadowych
gruntu po dokonaniu naktaddéw.

naktadow.

5. Wartos$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4,
okres$la sie jako warto$¢ rynkowa, jezeli warto$¢ nakta-
dow jest okreslana wedtug zasad rynkowych albo jako
warto$¢ odtworzeniows, jezeli warto$¢ naktadéw jest
okres$lana wedtug zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do
okreslenia warto$ci naktadéw dokonanych na nieru-
chomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczyste-

go.

7. (18)Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do
warto$ci naktadéw, ktére zostang poniesione w przy-
sztosci, a ich zakres rzeczowy zostat ustalony.

§ 36. (191. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla po-
trzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wy-
wlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepis6w ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdl-
nych 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 wyda-
nia decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszko-
dowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art.
154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie
uwzglednia sie naktadéw poniesionych na nieruchomo-
$ci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalne-
go rynku nieruchomosci sg niewystarczajace do okresle-
nia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieru-
chomosci objetej decyzjg okresla sie w podejs$ciu kosz-
towym.

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

1) wartos$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych
stanowi iloczyn warto$ci 1 m2 gruntéw, z ktérych wy-
dzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi pu-
bliczne stanowi iloczyn wartosci 1 m2 gruntéw o prze-
znaczeniu przewazajacym ws$rod gruntéw przylegtych i
ich powierzchni

- powiekszony, na podstawie badania rynku nieru-
chomo$ci, nie wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji dro-
gowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomo$¢, ktéra na dzien wydania decyzji byta
przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto$¢ rynko-
wa okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wsrod gruntdow przylegtych, chyba ze
okreslenie wartos$ci jest mozliwe przy uwzglednieniu
cen transakcyjnych nieruchomos$ci drogowych. Przepisy
ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktérej mowa w ust. 1, 2 i 4, ro-
zumie sie decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestyc;ji
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celu publicznego, decyzje o ustaleniu lokalizacji auto-
strady, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej,
decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej, na podstawie
ktérej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowe;.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod

drogi, a w szczegdlnosci:

1) przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci lub ich
czeSci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa
w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 paZdziernika 1998 r. -
Przepisy wprowadzajace ustawy reformujgce admini-
stracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z pdzn.
zm.(20)), z tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje sie
na dzien 29 pazdziernika 1998 r.; nie uwzglednia sie
naktadéw dokonanych przez osobe uprawniong po utra-
cie prawa do wtadania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzie-
lonych pod drogi publiczne, o ktérych mowa w art. 98
ust. 1iart. 105 ust. 4 ustawy, z tym Ze stan nieruchomo-
$ci, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, przyjmuje sie
odpowiednio na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej
podzial nieruchomos$ci albo na dzien wejscia w zycie
uchwaty rady gminy o przystapieniu do scalenia i po-
dziatu nieruchomosci;

3) przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzes$nia 2007 r. o przygotowaniu fina-
towego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UE-
FA EURO 2012 (Dz. U.z 2010 r. Nr 26, poz. 133 i Nr 127,
poz. 857);

4) przy okre$laniu wartos$ci nieruchomosci naby-
wanych pod drogi w drodze umowy, z tym Ze wszystkie
czynniki wplywajace na warto$¢ nieruchomosci przyj-
muje sie na dzien zawarcia umowy;

5) przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci wydzie-
lonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.

§ 37.(@DPrzepisy § 36 ust. 1-4 stosuje sie odpo-
wiednio przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci prze-
znaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub
przejetych pod linie kolejowe, a w szczeg6lnosci:

1) przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 37a ust.
1 ustawy z dnia 8 wrzes$nia 2000 r. o komercjalizacji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa pan-
stwowego , Polskie Koleje Paristwowe” (Dz. U. Nr 84, poz.
948, z p6Zn. zm.(22));

2) przy okre$laniu wartosci nieruchomos$ci dla
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejete z
mocy prawa pod linie kolejowe, o ktérym mowa w art.
9y ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejo-
wym (Dz. U.z 2007 r. Nr 16, poz. 94, z p6zn. zm.(23));

3) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu fina-
towego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UE-
FA EURO 2012;

4) przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci naby-
wanych pod linie kolejowe w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wptywajgce na warto$¢ nieruchomo-
$ci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy.

§ 38.1.Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na zmiane tej
wartosci.

2. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci obcig-
zonej ograniczonym prawem rzeczowym jej warto$¢é
pomniejsza sie o kwote odpowiadajaca wartosci tego
prawa, rownej zmianie wartosci nieruchomosci, spowo-
dowanej nastepstwami ustanowienia ograniczonego
prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwosci okre$lenia war-
tosci w sposéb, o ktérym mowa w ust. 2, warto$¢ ograni-
czonego prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie
kosztoéw uzyskania tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio, jezeli
nieruchomo$¢ jest przedmiotem umowy najmu, dzier-
zawy, uzyczenia albo innej umowy, ktérej przedmiotem
jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wptywa to na
zmiane warto$ci nieruchomosci.

5. W przypadku okreslenia warto$ci nieruchomosci
na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wywtasz-
czenie uwzglednia sie jej obciazenie prawem dozywocia.
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§ 39.Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo
zwiekszenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa
wart. 140 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie wytacznie
zmiane stanu nieruchomosci spowodowang dziataniami
dokonanymi bezposrednio na tej nieruchomosci.

§ 40.1.Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury tech-
nicznej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia optat adia-
cenckich, o ktérych mowa w art. 107 ust. 11 art. 146 ust.
3 ustawy, nie uwzglednia sie wartosci czeSci sktadowych
tej nieruchomosci.

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

budowaniu

3. W przypadku, o ktérym mowa w art. 144 ust. 2
ustawy, okreSlenie warto$ci przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczyste-

go.

4. 29Przy okreslaniu warto$ci naktadéw, o ktoérych
mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje sie odpowiednio
spos6b okreslenia warto$ci naktadéw, o ktérym mowa
w § 28 ust. 6.

§ 41, 25)
§42. 26

§ 43.1.Przy okreSlaniu wartosci poniesionych
szkéd na nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 128 ust.
4 ustawy, uwzglednia sie w szczego6lnoSci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien
wydania decyzji odpowiednio o wywtaszczeniu, ograni-
czeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe
zajecie nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nie-
ruchomosci na dzien zakonczenia dziatan uzasadniajg-
cych wydanie tej decyzji;

2) utrate pozytkéw w okresie od dnia wydania de-
cyzji do dnia zakonczenia dziatan uzasadniajacych jej
wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nie-
ruchomos$ci zabudowanej rozumie sie przeznaczenie i
sposéb wykorzystywania obiektéw budowlanych oraz
ich stan techniczny, a takze cechy tych obiektow, aw

szczegblnosci gabaryty, forme architektoniczna, usytuo-
wanie wzgledem linii zabudowy oraz intensywnos$¢ wy-
korzystania terenu.

3.Przy okreslaniu zmniejszenia warto$ci nieru-
chomosci, o ktéorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie:

1) zmiane warunkéw korzystania z nieruchomo-
Sci;

2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie korzystania z
nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnie-
nia nieruchomos$ci w celu wykonania czynnosci zwigza-
nych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciaggow,
przewododw 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,
okresla sie po wystapieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje
sie odpowiednio

§ 44. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego
w celu okreslenia warto$ci nieruchomosci wpisanych do
rejestru zabytkéw uwzglednia sie:

1) cechy materialne oraz mozliwosci rozwojowe
nieruchomos$ci, wynikajace z ustalen stuzby ochrony
zabytkéw;

2) cechy niematerialne, w tym wartos$¢ artystyczng
i historyczng, estetyke formy architektonicznej i unikal-
ny charakter nieruchomosci;

3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych,
uzyskiwane na rynku lokalnym, krajowym lub zagra-
nicznym,;

4) inne okolicznosci zwigzane z zabytkowym cha-
rakterem nieruchomosci.

2. Przy stosowaniu podejscia dochodowego w celu,
o ktorym mowa w ust. 1, uwzglednia sie dochody, jakie
mozna osiggna¢ z nieruchomosci, oraz ograniczenia i
koszty, jakie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na objecie nieru-
chomosci ochrong konserwatorska.

§ 45.1.Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci
zadrzewionych, zakrzewionych lub le$nych, potozonych
w strefie zainwestowania miejskiego, udostepnionych
publicznie lub przeznaczonych na te cele, stanowiacych
parki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochronne, w
razie braku transakcji rynkowych przyjmuje sie, ze war-
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to$¢ tych nieruchomosci stanowi suma warto$ci gruntu
oraz wartoS$ci drzew, krzewdéw i innych roslin znajduja-
cych sie na tym gruncie, przy czym:

1) dla okreslenia wartos$ci gruntu przyjmuje sie, Ze
warto$¢ 1 m2 tych gruntéw jest réwna 50 % wartosci 1
m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntéw przylegtych;

2) dla okreslenia warto$ci drzew, krzewdéw i in-
nych roslin ustala sie koszt ich nasadzenia oraz piele-
gnacji do dnia okre$lenia ich wartosci.

2. @7Przy okres$laniu wartosci gruntéw wchodza-
cych w sktad nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1,
potozonych poza strefami zainwestowania miejskiego, w
razie braku transakcji rynkowych oraz braku transakcji
rynkowych dokonywanych na gruntach przylegtych,
stosuje sie metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw.

3. 28Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci za-
drzewionych, zakrzewionych lub lesnych uwzglednia sie
spetniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub
krajobrazowe.

§ 46. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po-
tozonych na zlozach kopalin niestanowigcych czesci
sktadowych nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 7 ust.
1 ustawy(@9 z dnia 4 lutego 1994 r. - Prawo geologiczne i
goérnicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z p6ézn. zm.B9), nie
uwzglednia sie wartos$ci ztoza.

§ 47.1.Przy okreSlaniu wartosci nieruchomosci
potozonych na zlozach kopalin stanowigcych czesci
sktadowe nieruchomosci jej warto$¢ okresla siez
uwzglednieniem wartoSci ztoza.

2. Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego
uwzglednia sie ceny transakcyjne nieruchomos$ci po-
dobnych do wycenianej nieruchomosci potozonych na
ztozach kopalin, w szczeg6lnoSci tego samego rodzaju, o
zbliZonej zasobno$ci zt6Z i podobnej budowie geologicz-
nej.

3. Przy stosowaniu w podejsciu dochodowym me-
tody zyskow, dochéd z nieruchomosci przyjmuje sie w
wysokosci rownej udziatowi wtasciciela nieruchomosci
w zyskach osigganych przez przedsiebiorce z eksploata-
cji ztoza na nieruchomosciach tego rodzaju.

4.Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wtada-
nia nieruchomo$cia, niezbednego do eksploatacji ztoza

kopalin, okre$la sie warto$¢ nieruchomosci wedtug sta-
nu nieruchomosci przed eksploatacja ztoza oraz wedtug
przewidywanego stanu nieruchomosci po zakonczeniu
eksploatacji ztoza, przyjmujac ceny na dzien sporzadze-
nia operatu szacunkowego.

5. Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci po za-
konczeniu eksploatacji ztoza stosuje sie podejscie po-
réwnawcze albo dochodowe, uwzgledniajac zasobnos$¢
ztoza pozostatego po zakonczeniu eksploatacji. Przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia sie
poniesionych kosztéw rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreslaniu warto$ci, o ktérych mowa w ust.
1-5, uwzglednia sie ustalenia zawarte w dokumentacji
geologicznej ztoza, w projekcie zagospodarowania ztoza,
w koncesji na wydobywanie kopaliny, w studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy oraz w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, a takze dane zawarte w dokumenta-
cji mierniczo-geologicznej ztoza.

§ 48.0611, Przy okre$laniu wartos$ci nieruchomo-
$ci, o ktérej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca
2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu po-
zostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169, poz. 1418),
charakterystyke miejscowosci poréwnywalnych potozo-
nych w Rzeczypospolitej Polskiej i miejscowosci, w kto-
rej znajduje sie nieruchomos$¢ pozostawiona, przyjmuje
sie z okresu przed 1939 r.

2. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest nie-
ruchomo$¢ pozostawiona potozona w miejscowosci o
statusie miasta, jako rynek lokalny, o ktéorym mowa
w art. 11 ust. 1 ustawy wymienionej w ust. 1, przyjmuje
sie rynek odpowiedniej miejscowo$ci poréwnywalnej, a
gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ pozosta-
wiona potozona w miejscowosci o statusie wsi lub osa-
dy, przyjmuje sie odpowiednio rynki poréwnywalnych
gmin lub powiatéw.

3. Przy okreslaniu warto$ci gruntu metoda wskaz-
nikéw szacunkowych gruntéw, o ktérej mowa w art. 11
ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 1, dla nieruchomosci
podobnych przyjmuje sie:

1) okreg podatkowy na podstawie przepiséw roz-
porzadzenia Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001
r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z
czterech okregéw podatkowych (Dz. U. Nr 143, poz.
1614);
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2) typ siedliskowy lasu wedtug planu urzadzenia
lasu.

Warto$¢ gruntu okresla sie jako iloczyn ceny 1 m3
drewna oraz wskaZznika szacunkowego 1 ha gruntu,
okreslonego w tabeli zamieszczonej w ust. 7 zatacznika
do rozporzadzenia. Przepisu § 19 pkt 2 nie stosuje sie.

4. Przy okreslaniu warto$ci budowli, budynkéw lub
czesci tych budynkéw, o ktoérej mowa wart. 11 ust. 4
ustawy wymienionej w ust. 1, stosuje sie Srednie koszty
ich odtworzenia lub ich zastagpienia, okreslone na pod-
stawie analizy wtlasnej rzeczoznawcy majatkowego,
uwzgledniajacej wtasciwe cenniki obiektéw lub robot
budowlanych.

§ 49.Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci na potrzeby zobowigzan podatkowych stosuje
sie podejscie poréwnawcze.

§50. 62

§ 51.Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci na
potrzeby okreslenia skutkéw finansowych uchwalenia
lub zmiany planéw miejscowych okresla sie wartos¢
nieruchomosci reprezentatywnych dla kazdego obszaru
o0 jednorodnym przeznaczeniu w planie miejscowym.

§ 52. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci na
potrzeby regulacji spraw majatkowych koscielnych oséb
prawnych i zwigzkéw wyznaniowych majacych uregu-
lowane stosunki z panstwem stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 128 ust. 1i 2 i art. 134 ust. 1i 2 ustawy.

2. Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 1, stan
nieruchomosci przyjmuje sie z dnia utraty praw wtasno-
$ci przez ko$cielng osobe prawnag, a ceny i przeznaczenie
nieruchomosci - z dnia ustalenia odszkodowania.

§ 53. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci, kté-
rych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Panstwa, w
przypadku stwierdzenia niewazno$ci tego orzeczenia
zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23 lutego 1991 r. 0
uznaniu za niewazne orzeczen wydanych wobec os6b
represjonowanych za dziatalno$¢ na rzecz niepodlegtego
bytu Panstwa Polskiego (Dz. U. Nr 34, poz. 149, z pézn.
zm.(33)) stosuje sie przepisy § 52.

§ 54. 1. 349Na potrzeby okres$lenia wartosci nieru-
chomodsci lub jej czesci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy, okres$la sie réznice wartosci nieruchomo-

$ci przylegtej wraz z nieruchomoscia lub jej czescia, kté-
ra ma by¢ nabyta, i wartosci nieruchomosci przylegtej
przed nabyciem nieruchomosci lub jej czesci.

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

Rozdzial 4
Sposéb sporzadzania, forma i tre$¢ operatu szacun-
kowego

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

2.0Operat szacunkowy zawiera informacje nie-
zbedne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw
prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, roz-
wigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen
oraz wyniku koncowego.

§ 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 nieruchomosci
oraz zrédta danych o nieruchomosci;

4) ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci
nieruchomosci;

5) opis stanu nieruchomosci;

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nierucho-
mosci;

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 obliczenn wartosci nieruchomo-
$ci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

2. B59Kwote wartoS$ci nieruchomos$ci wyraza sie w
pelnych ztotych. Kwote wartos$ci nieruchomos$ci mozna
wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie
znieksztatca to wyniku wyceny.

3. W operacie szacunkowym zamieszcza sie takze
stosowne klauzule wskazujace na szczegdélne okoliczno-
$ci dotyczace wyceny nieruchomosci.

4. Do operatu szacunkowego dolacza sie istotne
dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu.
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5. Wyciag, o ktéorym mowa w art. 158 ustawy, za-
mieszcza sie na poczatku operatu szacunkowego.

§ 57.1.Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy
operat szacunkowy podpisuje go, zamieszczajac date i
piecze¢ rzeczoznawcy majatkowego.

2.Jezeli operat szacunkowy zostat sporzadzony
przez kilku rzeczoznawcoéw majatkowych, operat podpi-
sujg wszyscy sporzadzajacy go rzeczoznawcy majgtkowi
w sposoéb, o ktérym mowa w ust. 1.

§ 58. 1. Potwierdzenie aktualnos$ci operatu szacun-
kowego przez rzeczoznawce majatkowego, ktory spo-
rzadzit operat, nastepuje poprzez dotaczenie do operatu
szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca oswiad-
cza o aktualnoSci operatu. Rzeczoznawca majatkowy
podpisuje klauzule w sposdb, o ktérym mowa w § 57 ust.
1. Przepis § 57 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

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

Rozdzial 5
Przepis konncowy

§ 59. Rozporzadzenie wchodzi w Zycie(®¢) z dniem ogto-
szenia.(37)

Zalacznik

do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (poz. 2109)

WSKAZNIKI SZACUNKOWE GRUNTOW

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

1) dla gruntu ornego:

Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych
Okreg podat- -~

klasy gruntow:
kowy

I Il [la [1Ib IVa IVb \Y% VI Viz
[ 145 132 118 100 80 60 35 15 8
Il 126 115 103 86 70 52 30 12 5
11 110 100 90 75 60 45 25 10 1
IV 94 85 76 64 50 38 20 6 1

2) dla 13k trwatych i pastwisk trwatlych:

Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha tgk i pastwisk
Okreg podat- -~

klasy gruntow:
kowy

[ Il II I\Y% \% VI Viz
I 145 118 93 67 35 13 5
Il 126 103 80 58 30 10 3
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III

110

90

70

50

25

8

1

IV

94

76

60

43

20

5

1

2. Dla gruntéw stanowiacych sady wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy gruntu, na ktérym zostat zatozo-
ny sad.

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

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

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;
2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy IV tgk 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 sg klasyfikowane - jak dla klasy I tak i pastwisk trwatych.

6. Dla gruntéw stanowiacych zadrzewienia $rdodpolne wskaznik szacunkowy ustala sie:

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - w wysokos$ci 50 % wskaznika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej
klasy gruntu ornego, z tym ze dla klasy 111 i IV przyjmuje sie wskazniki gruntu ornego klasy Illb i IVb;

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

7. Wskazniki szacunkowe gruntéw stanowiacych lasy:

Wskazniki szacunkowe w m3 drewna z 1 ha gruntéw stanowigcych lasy
Okreg podatkowy grupy typow siedliskowych laséw

1 2 3 4 5
I 31 26 23 14 9
Il 29 24 21 13 8
11 26 22 19 12 7
I\Y% 23 19 17 11 6

Grupy typdéw siedliskowych laséw tworza:

Grupa | Typy siedliskowe lasow
Lasy: $wiezy, wilgotny, tegowy, tegowy wyzynny, tegowy gérski wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy wy-

1 zynny, ols jesionowy goérski, wyzynny $§wiezy, wyzynny wilgotny, gérski Swiezy, gérski wilgotny, ols gérski,
gorski, wyzynny

) Lasy mieszane: Swiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $wiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, gérski wil-
gotny, ols

3 Bory mieszane: $wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $§wiezy, wyzynny wilgotny, gérski swiezy, gérski wil-
gotny, gérski bagienny

4 Bory: $wiezy, wilgotny, gérski Swiezy, gorski wilgotny, gérski bagienny, wysokogdrski §wiezy, wysokogdérski
wilgotny, wysokogorski bagienny

5 Bory: suchy, bagienny
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