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ZMIANY

ROZPORZADZENIA RADY MINISTROW
z dnia 21 wrzes$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. 2004r. Nr 207 poz.2109, oraz z 2005r. Nr 196 poz. 1628)

obowiazujace od 26 sierpnia 2011r.
(Dz. U. 2011r Nr 165, poz. 985)

W tekscie zaznaczono:
kolorem niebieskim (kursywq) dotychczasowe
brzmienie przepiséw zmienionych,

a takze wyrdznione fragmenty tekstu.

kolorem czerwonym nowe brzmienie przepisu,
a takze wyrézniane fragmenty tekstu.

WSTEP

W opracowaniu dokonano analizy zmian Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004r. Nr 207 poz. 2109, oraz z 2005r.
Nr 196 poz. 1628) dokonanych w Rozporzadzeniu RM z dnia 14 lipca 2011r. zmieniajacym rozporzadzenia w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2011r. Nr 165, poz. 985).

Zmiany weszly w zycie z dniem 26 sierpnia 2011r.

Analiza obejmuje przyczyny i nastepstwa dokonanych zmian z punktu widzenia praktyki zawodowej rze-
czoznawcy majatkowego.

Zmiany analizowane sg z zachowaniem kolejnosci przepisdw rozporzadzenia, ktére podlegaty zmianom.

Szczegolnej uwagi z punktu widzenia praktyki wyceny wymagaja zmiany dokonane:

= w § 28 ust. 5; w zakresie obowiazku uwzglednienia w procesie wyceny na potrzeby ustalenia
ceny nieruchomosci oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu, -
celu na jaki nieruchomos¢ zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste lub zostata oddana w latach
poprzednich, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gn.,

= w§28ust.6i7, oraz odpowiednio w § 34 ust. 6 a takze w § 40 ust. 4; dotyczace zasad okresla-
nia wartosci nakladéw ktérych zaliczenie nastepuje stosownie do odpowiednich przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

= w § 36 (drogowym); dotychczasowy § 36 zostat uchylony, ma miejsce istotna zmiana polegajaca na
odejsciu od zasady okreslania wartosci nieruchomosci praktycznie wylacznie na podstawie danych
z rynku nieruchomosci ,drogowych” na rzecz okreslania wartosci tych nieruchomo$ci na podstawie cen
transakcyjnych pochodzacych z rynkéw nieruchomos$ci wiasciwych dla wycenianej nieruchomosci
a takze zasada uwzgledniania dotychczasowego przeznaczenie nieruchomosci (czyli wedtug aktual-
nego sposobu uzytkowania, tj. sposobu wystepujacego przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej), stosujac odpowiednio art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.,

= w § 50 — przepis zostat uchylony. Maja miejsce radykalne zmiany zasad w zakresie wyceny na potrze-
by ustalenia optaty jednorazowej (planistycznej).
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(A7 miana w § 4; ust. 4 otrzymatl brzmienie:

Brzmienie § 4 ust.4 przed zmiang:

§ 4.4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do pordwnarn przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane s3a ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okre-
Sla sie w drodze korekty sSredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtfczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajgcymi roZnice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

§ 4 ust. 4 otrzymat brzmienie:

§ 4. 4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspoétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieru-
chomosci.

Nastepstwa zmiany § 4 ust. 4.

Paragraf 4 rozporzadzenia okresla trzy metody wyceny w podejsciu poréwnawczym. Rodzaj rynku, jego ob-
szar i okres badania, stosownie do ogdlnej zasady okreslonej w § 26 ust 3, okre$la rzeczoznawca majatko-
wy, uwzgledniajac w szczegoélnosci przedmiot, zakres, cel i sposdb wyceny, dostepnos$¢ danych oraz podo-
bienstwo rynkéw. W dotychczasowym ust 4 § 4 zasada ta i kompetencje rzeczoznawcy doznawaty ograni-
czenia, nakazujac przyjmowanie do poréwnan co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych
z rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci. Ograniczenie to, obowigzuja-
ce jedynie w odniesieniu do metody korygowania ceny sredniej, uznano za nieuzasadnione i jako takie zo-
stato usuniete poprzez skreslenie stéw ,,z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieru-
chomosci”. Miato tu miejsce ponadto definiowanie rynku jako ,,wlasciwego ze wzgledu na pofozenie wy-
cenianej nieruchomosci”, co pozostawato w sprzecznosci z pojeciem lokalnego rynku nieruchomosci
z § 26 rozporzadzenia. Usuniecie ograniczenia jw. pozwala rzeczoznawcy majatkowemu stosowaé ogoélng
zasade okreslona w ust. 3 § 26 i pozostate zasady § 26 w odniesieniu do wszystkich metod.

YAl miana w § 5; ust. 1 otrzymat brzmienie:

Brzmienie § 5 ust. 1 przed zmiang:

§ 5. 1. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie mogg by¢ informacje o transakcjach, w ktdrych
wystapity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie zaptaty w sposob razgco od-
biegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetar-
gu, z zastrzezeniem ust. 2.

W § 5 ust. 1 otrzymat brzmienie:

§ 5.1. Zréditem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé informacje o transakcjach, w kté-
rych wystapity szczegoélne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposéb razaco
odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.
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Nastepstwa zmiany § 5 ust. 1.

Pierwsza zmiana dotyczy usuniecia nieprecyzyjnego pojecia zapfaty i zastgpienie go oczywistym pojeciem
ceny. Wazniejsza zmiana polega na usunieciu stéw ,,lub sprzedaz w drodze przetargu, z zastrzezeniem
ust. 2”. Wykreslenie to oznacza, ze sprzedaz w drodze przetargu nie bedzie zaliczana do szczegdlnych wa-
runkow zawarcia transakcji powodujacych ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przeciet-
nych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. Oznacza to w efekcie mozliwos¢ traktowania przetar-
géw jako uprawnionego zrédta informacji o cenach transakcyjnych. Zrédto to nie moze jednak byé¢ wykorzy-
stane bezkrytycznie, gdyz nadal obowigzuje niezmieniony ust. 2 w tym paragrafie, zgodnie z ktérym ceny uzy-
skane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢ zrédtem informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie
odbiegaja o wiecej niz 20 % od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

KMZ7 miana tresci § 12.

Brzmienie § 12 przed zmiang:

§ 12. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla sie na podstawie
rentownosci bezpiecznych, dfugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia
ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.

§ 12 otrzymat brzmienie:

§ 12. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla sie
na podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzgled-
nieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenia-
nej.

Nastepstwa zmiany § 12.

Paragraf 12 uzalezniat okreslenie stopy dyskontowej na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugotermi-
nowych lokat na rynku kapitatowym od braku danych z rynku nieruchomosci. Okreslenie to prowadzito do
wniosku, ze chodzi o catkowity brak danych. W konkretnym przypadku mogt by¢ uzasadniony zarzut, ze
okreslenie stopy dyskontowej nastapito mimo, ze pewne dane z rynku nieruchomosci byty dostepne.
Brzmienie przepisu pozostawato w sprzecznosci z obowigzujacymi rzeczoznawce majatkowego zasadami
wynikajacymi z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami co do uzaleznienia podejscia metody
i techniki wyceny od m.in. od dostepnych danych. Wyraz ,braku” zostat zastgpiony wyrazem ,niewystar-
czajacych”, co oznacza, ze dostepne dane podlegaja zgodnie z dalszymi wymaganiami ocenie jakosciowe;j
rzeczoznawcy majatkowego. Okreslenie stopy dyskontowej na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugo-
terminowych lokat na rynku kapitatowym bedzie uprawnione jezeli rzeczoznawca uzna, ze dostepne dane
z rynku nie posiadaja wystarczajacej jakosci, a nie, ze wystapit catkowity brak danych.

‘M7 miana tresci § 13.

-6-

Brzmienie § 13 przed zmiang:

§ 13. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie na podstawie
stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochoddw z nieruchomosci
podobnych.

§ 13 otrzymat brzmienie:

§ 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.

Nastepstwa zmiany § 13.
Podobnie ja w § 12 wyraz ,braku” zostat zastgpiony wyrazem ,niewystarczajacych”, ze skutkami, tutaj dla
sposobu okreslenia stopy kapitalizaciji, jak w pkt 12 wyze;j.
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L7 miany w § 18; ust. 3 otrzymalt brzmienie:

Brzmienie § 18 ust. 3 przed zmiang:

§ 18. 3. Cene ziarna Zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Cene drewna, skorygowanq o koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje sie z rynku
lokalnego albo nadlesnictwa wfasciwego dla miejsca pofozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sasied-
nich. Cene drewna przyjmuje sie jako srednig wazong z uwzglednieniem rodzaju sortymentow sprze-
dawanego drewna.

W § 18 ust. 3 otrzymat brzmienie:

ust. 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 nadles$nictw sa-
siednich. Cene drewna przyjmuje sie jako srednia wazona z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw
sprzedawanego drewna.

Nastepstwa zmiany § 18 ust. 3.

W ust. 3 § 18 miat miejsce zapis ,,Cene drewna, skorygowanq o koszty jego pozyskania i przemieszcze-
nia...”. Samo pojecie ,korygowania” byto w kontekscie przepisu nieprecyzyjne. Mozna twierdzi¢, ze przepis
nie zawierat sposobu dokonania ,korygowania”. Wyrazenie ,skorygowang o” zastapiono wyrazem
~,uwzgledniajaca”. Uwzglednienie kosztéw pozyskania i przemieszczenia drewna do miejsca odbioru, sto-
sownie do przepisu, jest zalezne od sposobu ustalenia ceny drewna.

‘M7 miana w § 22; ust. 2 otrzymatl brzmienie:

Brzmienie § 22 ust. 2 przed zmiang:

§ 22.2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla sie koszty zastgpienia czesci skfadowych gruntu
obiektami budowlanymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uZytkowych, jakie majg
obiekty, ktorych wartosc¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych
technologii i materiafow.

W § 22 ust. 2 otrzymat brzmienie:

ust. 2. Przy metodzie kosztéw zastagpienia okresla sie koszty zastapienia czesci sktadowych gruntu
czesciami skladowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja cze-
$ci skladowe, ktérych wartos¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowa-
nych technologii i materiatéw.

Nastepstwa zmiany § 22 ust. 2.

Zaréwno w § 21 ust. 2 jak i w § 22 ust. 1 rozporzadzenia uzyte zostato pojecie ,,czesci skfadowe gruntu”,
co odpowiada tresci ust. 3 art. 153. Jest to pojecie art. 48 Kodeksu cywilnego, tworzacego z mocy tego
przepisu katalog otwarty. Na tym tle w ust. 2 § 22 katalog ten doznawat ograniczenia do jedynie ,,obiektow
budowlanych”, postanawiajac przy tym, ze praktycznie w kazdym przypadku ,,Przy metodzie kosztow za-
stapienia okresla sie koszty zastgpienia czesci skfadowych gruntu obiektami budowlanymi...”. Z oczy-
wistych powodoéw nie w kazdym wypadku czes¢ sktadowa stanowita obiekt budowlany. Wprowadzona
zmiana rozszerza zakres przepisu ust. 2 o te czesci sktadowe nieruchomosci, ktore nie stanowia obiektow
budowlanych. Usunigto tym samym rozbiezno$¢ pomiedzy przepisem § 21 ust. 2 i dotychczasowym § 22
ust. 2.
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A7 miana tresci § 25.

Dotychczasowe brzmienie § 25:

§ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora uwzglednia sie
jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci, w tym sposobu zarzgdzania,
stawek czynszu, poziomu pustostanéw, warunkéw finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowane-
go kapitatu. Wartosc ta moze stuzyc¢ wytgcznie do oceny mozZliwego sposobu wykorzystania lub inwe-
stowania w nieruchomosc, co stwierdza sie przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowa-
niu.

§ 25 otrzymat brzmienie:

§ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora uwzglednia
sie jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak okreslona wartos¢
moze stuzyé wylacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub inwestowania w nierucho-
mos¢, co stwierdza sie przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

Nastepstwa zmiany § 25.

W § 25 zawarty byt katalog obowigzujacych rzeczoznawce majatkowego czynnikow jakie podlegaty
uwzglednieniu przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora. Katalog ten
czesto nieprzystawat do czynnosci rzeczoznawcy w konkretnym przypadku. Katalog ten podlegat usunieciu
poprzez skreslenie czesci zdania ,w tym sposobu zarzqdzania, stawek czynszu, poziomu pustostanow,
warunkow finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu.” Usuniecie tego katalogu ozna-
cza, ze rodzaj czynnikbéw wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci, uwzglednianych w procesie wyceny wi-
nien by¢ dostosowany do konkretnego przypadku z uwzglednienie kryterium indywidualnych potrzeb inwe-
stora, ktéry w zwigzku z tym moze mie¢ wplyw na katalog uwzglednianych czynnikéw czynnikéw. Podkre-
Slenia wymaga, ze czynnosci rzeczoznawcy majatkowego wynikajace z § 25 sa czynnosciami fakultatywny-
mi w rozumieniu art. 174 ust. 3a ustawy o gn. Dla czynnosci fakultatywnych wykluczona jest forma operatu
szacunkowego, co podkresla uzycie w przepisie pojecia ,,opracowania”, niestanowigcego stosownie do
ust. 3a art.174 operatu szacunkowego.

A7 miana tresci § 26.

Dotychczasowe brzmienie § 26:

§ 26. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie
sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzy-
skiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne uzyskiwanych na krajowym ryn-
ku nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna przyjmo-
wac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na zagranicznych rynkach nieruchomo-
sci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szcze-
golnosci przedmiot, zakres, cel i sposob wyceny oraz dostepnosc danych.
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§ 26 otrzymat brzmienie:

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie
sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku stawek czynszu
na tym rynku, mozna przyjmowaé¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu 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 kto-
rych mowa w ust. 1, mozna przyjmowaé odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyski-
wane za nieruchomosci podobne na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposdéb wyceny, dostepnosé¢ danych oraz podobienstwo
rynkoéw.

8.1. Wykorzystanie § 26 w swietle orzecznictwa.

a. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 lutego 2010r. | OSK 586/10

Sentencja
Naczelny Sad Administracyjny w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia NSA Anna Lech Sedzia NSA
Wojciech Chréscielewski (spr.) Sedzia WSA del. Marian Wolanin Protokolant st. inspektor sadowy
Barbara Dabrowska po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2011r. na rozprawie w Izbie Ogélnoadmini-
stracyjnej skargi kasacyjnej Ministra Infrastruktury od wyroku Wojewoédzkiego Sadu Administracyj-
nego w Warszawie z dnia 3 grudnia 2009r. sygn. akt | SA/Wa 1458/09 w sprawie ze skargi K. J. na
decyzje Ministra Infrastruktury z dnia [...] lipca 2009r. nr [...] w przedmiocie wywlaszczenia nieru-
chomosci i ustalenia odszkodowania oddala skarge kasacyjna
Z uzasadnienia:

Art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okreslajacy zasady wyboru podejscia, me-
tody i techniki szacowania nieruchomosci, stanowi m.in. o uwzglednianiu potozenia nieruchomo-
$ci. Ten przepis i art. 155 ust. 1 pkt 5 ustawy nakazuja uwzglednié¢ przeznaczenie nieruchomosci
w planie miejscowym, a w razie braku planu, przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Zasadnie w zaskarzonym wyroku Sad przyjat, ze ogranicza to zakres poréwnania do nieru-
chomosci potozonych na terenie gminy. Nie mozna uzna¢ za prawidlowy wywod w skardze kasa-
cyjnej, ze ograniczenie podmiotowe, co do nabywcy - do zarzadu drég - moze mie¢ jakiekolwiek
znaczenie prawne dla wyceny nieruchomosci. Godzitoby to w zasady sprawiedliwosci spotecznej,
ktora nie pozwala, aby przy pozbawieniu prawa wtasnosci na cel publiczny stosowaé niekorzystne
dla wiasciciela sposoby wyceny nieruchomosci. Rozszerzenie zakresu pofozenia nieruchomosci
na rynek regionalny lub krajowy jest dopuszczalne tylko wyjatkowo. Przesadza o tym rozwigzanie
prawne przyjete w § 26 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109). Zasadnie w za-
skarzonym wyroku Sad przyjat, ze w przypadku wyceny nieruchomosci przeznaczonej pod drogi
nie mozna im przypisa¢ szczegélnych cech i rodzaju, ktéra uzasadniataby zastosowanie w sprawie
§ 26 ust. 1 tego rozporzadzenia.

Przedmiotem regulacji § 36 powotanego rozporzadzenia jest okreslenie wartosci rynkowej gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne. Przyjecie regulacji szczegolnej w § 36 przesadza
o koniecznosci jej zastosowania, na co zasadnie zwréocono uwage w zaskarzonym wyroku. W skar-
dze kasacyjnej podniesiono, iz w decyzji uznano, iz mozliwe bylo zastosowanie § 36 ust. 1 powota-
nego rozporzadzenia. Jednak w konsekwencji oznaczato to potrzebe zastosowania § 36 ust. 2,
a nie § 26 ust. 1 i ust. 3 powotanego rozporzadzenia. Ponadto nalezy zauwazy¢, iz uzyte w § 26
ust. 1 rozporzadzenia okreslenie "nieruchomosci podobne" zdefiniowane jest w art. 4 pkt 16 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z nim pod tym pojeciem nalezy rozumieé "nierucho-
mos¢, ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu poto-
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zenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartos¢”. Wskazujac jako jedna z podstawowych cech nieruchomosci podobnej, poréownywalnos¢
ze wzgledu na potozenie nieruchomosci tym samym ustawodawca nakazal odwolywa¢ sie przede
wszystkim do rynku lokalnego. Co prawda w przepisach § 26 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia
2004r. prawodawca umozliwia takze postugiwanie cenami transakcyjnymi z rynku regionalnym,
krajowym czy nawet zagranicznym, ale dotyczy to wytacznie nieruchomosci, ktére ze wzgledu na
szczegolne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci. Jedno-
czesnie w § 36 tego samego rozporzadzenia sformutowano szczegétowe zasady okreslania warto-
$ci gruntéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne. Prowadzi to do wniosku, ze, po
pierwsze, co do zasady, gruntéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne nie mozna trak-
towac, jako nieruchomosci do ktérych ze wzgledu na szczegdlne cechy i rodzaj, a w konsekwencji
nie dokonywanie nimi obrotu na rynku lokalnym mozna przyjmowa¢ ceny transakcyjne z rynkéw:
regionalnego, krajowego czy zagranicznego (§ 26 rozporzadzenia). Po drugie zas, wynika z tego, iz
rozwiazania przyjete w przepisach § 36 rozporzadzenia musza by¢ uznane za regulacje szczegélna
w stosunku do tej, ktorej dotycza przepisy § 26 i nastepnych rozporzadzenia. Zreszta, podzieli¢ na-
lezy poglad prawny sformutowany w wyroku NSA z dnia 17 listopada 2010r., | OSK 95/10, iz gdyby
nie traktowac § 36 jako przepisu szczeg6lnego w odniesieniu do § 26 rozporzadzenia, to okreslone
w § 36 ust. 2 zasady okreslania wartosci gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publicz-
ne, bylyby w praktyce zasadami catkowicie martwymi, a przez to zbednymi w rozporzadzeniu. Po-
dobne stanowisko zostalo zajete w innych orzeczeniach NSA (w tym wyrok z dnia 11.02.2011r.,
1 OSK 563/10, wyrok z dnia 13.01.2011r., OSK 426/10).

b. Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Gliwicach Wyrok z 23.04.2008r 1l SA/GI 760/07

Sentencja

Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy Sedzia
NSA Lucja Franiczek (spr.), Sedziowie Sedzia NSA Ewa Krawczyk, Sedzia WSA Rafat Wolnik, Pro-
tokolant sekr. sad. Elwira Massel, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 kwietnia 2008r. sprawy
ze skargi J. U. na decyzje Wojewody z dnia [...] r. nr [...] w przedmiocie odszkodowania za nieru-
chomos¢ zajeta pod droge publiczna 1. uchyla zaskarzona decyzje i poprzedzajaca ja decyzje Sta-
rosty T. z dnia [...] r. nr [...], 2. orzeka, ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu w calosci do
czasu uprawomochienia si¢ niniejszego wyroku, 3. przyznaje adwokatowi B. J. tytutem nieoptaco-
nej pomocy prawnej z urzedu kwote [...] ztotych, w tym podatek VAT w kwocie [...] ztotych.

Z uzasadnienia:
Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sa
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowa¢ ceny transakcyjne uzy-
skiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci (§ 26
ust 1 cyt. rozp.). Stad tez stwierdzi¢ nalezy, iz zasadnicze watpliwosci budzi fakt przyjecia przez
rzeczoznawce cen transakcyjnych uzyskiwanych na rynku regionalnym, metody korygowania ceny
sredniej, zamiast wartosci gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych.
Zdaniem Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego, przez ceny transakcyjne, o ktérych mowa w
§ 36 ust. 1 cyt. rozp., nalezy rozumieé, ceny uzyskiwane na rynku wiasciwym ze wzgledu na poto-
zenie wycenionej nieruchomosci (§ 4 ust. 4 rozp.).
W sprawach wyceny gruntéw zajetych pod drogi publiczne, nie ma natomiast zastosowania § 26
tego rozp. jako dotyczacy wyceny nieruchomosci, ktore ze wzgledu na szczegdlne cechy i rodzaj
nie sg przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. Gdy bowiem przyja¢, iz do nieruchomosci drogo-
wych ma zastosowanie § 26 rozp., a wiec mozliwe jest przyjmowanie cen transakcyjnych uzyski-
wanych na nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym, czy nawet zagranicznym rynku
nieruchomosci, martwy pozostaltby zapis § 36 ust. 2 rozp., a wrecz cata regulacja tego przepisu by-
taby zbedna.
Tymczasem w niniejszej sprawie okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci nastapito przy
uwzglednieniu wartosci nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod tereny drég i ulic, zas
jako obszar rynku przyjeto teren wojewodztwa [...], ze szczegélnym uwzglednieniem jego central-
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nej czesci, obejmujac monitorowaniem lata [...] (str. 7 wyceny rzeczoznawcy M.D.). Jak bowiem wy-
jasnita biegta, na rynku lokalnym tj. na terenie T., nie odnotowano transakcji sprzedazy dziatek
przeznaczonych pod drogi, ktére moglyby stuzy¢ jako materiat porownawczy (vide: pismo rzeczo-
znawcy z dnia [...]r.).

C. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie WIlkp. Wyrok z 10.02.2010r. 1l SA/Go 997/09

Sentencja

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim w skladzie nastepujacym: Przewod-
niczacy Sedzia WSA Joanna Brzezinska Sedziowie Sedzia WSA Marek Szumilas (spr.) Sedzia WSA
Mirostaw Trzecki Protokolant referent Marta Swietlik po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 lute-
go 2010r. sprawy ze skargi E.R. na decyzje Wojewody z dnia [...] r. nr [...] w przedmiocie odszkodo-
wania za nieruchomos¢ zajeta pod droge publiczna I. uchyla zaskarzona decyzje i poprzedzajaca ja
decyzje Starosty z dnia [...] r. znak [...], Il. ustala, ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu, lll.
zasadza od Wojewody na rzecz E.R. kwote 400 (czterysta) ztotych, tytutem zwrotu kosztéw poste-
powania

Z uzasadnienia:
Zrédiem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé jednak informacje o transakcjach,
w ktorych wystapily szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaptaty w spo-
s6b razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz
w drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2. Wreszcie, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na ich szczegdlne 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 (§ 26 ust. 1 cyt. rozp.). Stad tez stwierdzi¢ nalezy,
iz zasadnicze watpliwosci Sadu budzi fakt przyjecia przez rzeczoznawce cen transakcyjnych uzy-
skiwanych na rynku regionalnym i metody korygowania ceny sredniej, zamiast wartosci gruntow
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyleglych. Zdaniem Sadu, przez ceny transak-
cyjne, o ktérych mowa w § 36 ust. 1 cyt. rozp., nalezy rozumieé, ceny uzyskiwane na rynku witasci-
wym ze wzgledu na potozenie wycenionej nieruchomosci (§ 4 ust. 4 rozp.).
W sprawach wyceny gruntow zajetych pod drogi publiczne, nie ma natomiast zastosowania § 26
tego rozp. jako dotyczacy wyceny nieruchomosci, ktére ze wzgledu na szczegélne cechy i rodzaj
nie sg przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. Gdy bowiem przyjaé¢, iz do nieruchomosci drogo-
wych ma zastosowanie § 26 rozp., a wiec mozliwe jest przyjmowanie cen transakcyjnych uzyski-
wanych na nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym, czy nawet zagranicznym rynku
nieruchomosci, martwy pozostatby zapis § 36 ust. 2 rozp., a wrecz cata regulacja tego przepisu by-
taby zbedna ( Wyrok Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 23 kwietnia
2008r. w spr. Il SA/GL 760/07).

8.2. Regulacje § 26 a praktyka wyceny.

8.2.1. Po zmianie § 26 zachowano podstawowe kryterium mozliwos$ci podwyzszenia poziomu rynku w celu
poszukiwania cen transakcyjnych. Poszerzenie to jest dopuszczalne wytacznie w odniesieniu do okre-
$lania wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegdélne cechy i rodzaj nie sg przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci. Uzasadnieniem z mocy przepisu tego posze-
rzania w operacie szacunkowym stanowi analiza rynku lokalnego wykazujaca, ze brak jest na rynku
lokalnym obrotu takimi nieruchomosciami ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj. Do szczegdl-
nych cech w potaczeniu z rodzajem takich nieruchomosci mozna zaliczy¢ spetnianie przez te nieru-
chomosci wymagan i potrzeb rynkéw ponadlokalnych (np. zespoty parkowo patacowe, centra handlo-
we, centra logistyczne, centa bankowo-finansowe i inne), rzadko$¢ wystepowania takich nieruchomo-
$ci, szczegolne walory lokalizacyjne lub architektoniczne, i dalsze, do oceny w konkretnym przypadku.
Teze co do kryterium poszerzania rynku potwierdza przytoczone w pkt 8.1. orzecznictwo. Zajmuje ono
zdecydowane stanowisko, ze § 26 rozporzadzenia dotyczy nieruchomosci, ktére ze wzgledu na
ich szczegolne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci.
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(takze np. wyrok NSA z dnia 3 lutego 2011r. | OSK 497/2010, wyrok NSA z dnia 26 pazdziernika
2010r. | OSK 43/2010, i dalsze). W powotanych wyrokach sad rozstrzygnat, ze w przypadku wyceny
nieruchomosci przeznaczonej pod drogi nie mozna im przypisa¢ szczegélnych cech i rodzaju, kt6-
ra uzasadniataby zastosowanie w sprawie § 26 ust. 1 tego rozporzadzenia.

8.2.2. W dokonanej zmianie § 26 istotnie uzupetniono przepis o mozliwosci poszerzenia rynku w celu po-
szukiwania stawek czynszu. Przytoczone wyzej uwagi co kryterium poziomu rynku majg odpowied-
nie odniesienie do uzasadnionego odwzorowania rynku w zakresie czynszow.

8.2.3. Poszerzanie rynku nie zwalnia rzeczoznawcy majatkowego od obowigzku zachowania zasad ogol-
nych w tym w zakresie wykorzystania odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwa-
nych wytacznie za nieruchomosci podobne w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gn.

8.2.4. Zmiana § 26 wprowadzita istotne nowe kryterium w zakresie mozliwosci wykorzystania danych
z rynkéw ponadlokalnych. Kryterium tym jest podobieinstwo rynku.

CEl7miana w § 28; ust. 5 otrzymat brzmienie:

Dotychczasowe brzmienie § 28 ust. 5:

5. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedfug stanu nieruchomosci i cen
na dzien oddania nieruchomosci w uZytkowanie wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na
dzien aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego.

§ 28 ust. 5 otrzymat brzmienie:

5. Wartosci nieruchomosci, o ktéorych mowa w ust. 1- 4, okresla sie wedtug stanu nieruchomosci
i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

9.1. Przyczyny i nastepstwa zmiany ust. 5 w § 28.

Przepis ust. 5 § 28 datowat stan nieruchomosci i ceny na potrzeby odpowiednio ustalenia ceny nieruchomo-
$ci oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu.

> Przepis ust. 5 nie okreslat sposobu ustalania przeznaczenia nieruchomosci dla celéw jw. Prowadzito
to do wniosku, ze w zakresie ustalania przeznaczenia obowigzuja zasady ogoélne ustalone w przepisach
art. 154 ustawy o gn. W konkretnym przypadku mogto to prowadzi¢ do sprzecznosci z innymi przepisa-
mi, w szczegolnosci z trescia prawa uzytkowania wieczystego okreslona w Kodeksie cywilnym lub inny-
mi przepisami ustawy o gn.

» Zmiana przepisu ma na celu wykluczenie interpretacji w zakresie ustalania i uwzgledniania przeznacze-
nia nieruchomosci na potrzeby wynikajace z § 28.

pdlZmieniony przepis nakazuje rzeczoznawcy majatkowemu uwzglednienie celu na jaki nierucho

mos¢ zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste lub zostala oddana w latach poprzednich

z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy o gn.

» Nizej analizowane sg uwarunkowania co do petnej realizacji wymogu zmienionego ust. 5 w § 28.

9.2. Uzytkowanie wieczyste jako prawo uregulowane w Kodeksie cywilnym (art. 232 - 243).

Art. 233. W granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecznego
@ o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytaczeniem in-
nych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadzac.
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Art. 239. § 1. Sposoéb korzystania z gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek sa-
morzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika [sJilaI{=1 W el (R [e10)Y

§ 2. Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budyn-
kéw lub innych urzadzen, umowa powinna okreslac¢:
1) termin rozpoczecia i zakonczenia robot;
2) rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowiazek ich utrzymywania w nalezytym stanie;
3) warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiérki budynkéw lub urzadzen w czasie
trwania uzytkowania wieczystego;
4) wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia istniejace na
gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego.
Autor: Stanistaw Rudnicki, komentarz do art. 239, Lex Polonica:
Postanowienia umowy okres$lajace sposob korzystania z gruntu przez uzytkownika podlegaja ujaw-
nieniu w ksiedze wieczystej. Wpis do ksiegi wieczystej powoduje, ze przez ujawnienie postanowie-
nia umowy, okreslajace sposob korzystania z gruntu, staja sie skuteczne wzgledem praw nabytych
przez czynnos$¢ prawng po ujawnieniu (art. 16 ust. 2 pkt 3 i art. 17 ust. o ks. wiecz. i hip.). W ten spo-
SOb, przez uzyskanie tzw. skutecznosci rozszerzonej, nastepuje przeksztafcenie wspomnianych po-
stanowien z roszczen przeciwko oznaczonej osobie (actio in personam) w roszczenie przeciwko
kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci (actio in rem scripta). Oznacza tol LR 2]

wieczyste uzytkowanie, czyni to z ograniczeniem wynikajacym z tresci wpisanego roszczenia, ktore

stalo sie skuteczne przeciwko niemu.

Art. 240. Umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwiazaniu przed uptywem

o] (CEI LT RTAGITR T nlli[TMiezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie
oy YA\ BT W oIy T QLN ET I CCR I TR VI w szczegolnosci jezeli wbrew umowie

uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.

9.3. Wybrane regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 27. Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej

wymaga zawarcia [yl AYR NG EEN e [. Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytko-
wanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej.

Art. 29.1. W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie okres
uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na ktéry nieruchomos¢ gruntowa zostaje oddana w uzyt-
kowanie wieczyste, oraz okresla sie sposob korzystania z nieruchomosci, stosownie do art. 236
i art. 239 Kodeksu cywilnego.

Art. 30. Postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste doty-
czace sposobu korzystania z tej nieruchomosci podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczyste;.

Art. 33.1. Uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie albo przez roz-
wiazanie umowy przed uplywem tego okresu.

Art. 33.3. Wiasciwy organ uzytkowania wieczystego przed uptywem
ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta

z tej nieruchomosci w spos6b sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegdlnosci, jezeli nie zabu-
dowat jej w ustalonym terminie.

Art. 72.3. Wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostata oddana, i wy-
nosi:

Art. 73.1. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz je-
den cel, stawke procentowa optaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéory w umowie o oddanie
w uzytkowanie wieczyste zostat okreslony jako podstawowy.
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Art. 73.2. Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata zmia-
na sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata
oddana, stawke procentowa optaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy dokonywaniu
zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78 - 81.

9.4. Trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci w swietle orzecznictwa.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 kwietnia 2005r.VI ACa 998/2004
W przypadku ustalenia przez wiasciwy organ Skarbu Panstwa, iz grunt nie jest wykorzystywany
w celu okreslonym w umowie zawsze moze on wystapi¢ o zmiane stawki optaty rocznej w oparciu
o tres¢ art. 73 ust. 2 w zw. z art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 wrzesnia 2008r.,Sygn. akt | ACa 49/08

Ustawodawca nie definiuje ,,trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci”, wyraznie jednak
w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podkresla, ze zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci uzasadniajaca zmiane stawki optat za jej wieczyste uzytkowanie musi mie¢ charak-
ter trwaly.
Whniosek o pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego jaki ztozyta powédka
w dniu 22 grudnia 2003r. réwniez za tym nie przemawia zwlaszcza gdy sie zwazy, ze ztozenie takiego
whniosku nie gwarantuje uzyskania decyzji o zezwoleniu na budowe. Przekonala sie o tym powédka,
ktora uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe w dniu 9 czerwca 2004r. na skutek odwotania od
wydanej pierwotnie decyzji odmownej. Uzna¢ wiec nalezy, ze dopiero ta ostateczna decyzja konczy
wstepny etap przygotowan do realizacji inwestycji i pozwala na przystapienie do budowy co tez na-
stapito w sierpniu 2004r. powodujac bez watpienia trwata zmiane sposobu korzystania z nierucho-
mosci uzasadniajaca ustalenie z dniem 1 stycznia 2005r. stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego zgodnie z regulacja okreslong w art. 72 ust. 3 pkt 4 w/w ustawy.

Powyzsze stanowisko zgodne jest z wyrazonym w orzeczeniu Sadu Apelacyjnego w Warsza-
wie z dnia 22 kwietnia 2005r. sygn. akt VI ACa 998/04 (Apel.-W-wa 2006/1/6), w mys| ktérego przez
trwala zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci powodujaca zmiane celu na ktéry nierucho-
mos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste nalezy rozumie¢ rozpoczecie inwestycji budowlanej
a nie jej zakonczenie.

Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 6 listopada 2009r. | CSK 109/2009

Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami chodzi o wykorzystywanie
gruntu. Rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego powoduje zas, ze zasadnie mozna przyjac,
iz od tej chwili grunt jest juz wykorzystywana na cel mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdyby budo-
wa zostat przerwana lub tak przeprowadzona, ze wzniesiony budynek nie moze by¢ wykorzystywany
na cele mieszkalne wlasciciel gruntu moze zasadnie twierdzi¢, iz grunt nie jest jednak wykorzysty-
wany przez uzytkownika wieczystego na cele mieszkaniowe, a w zwigzku z tym nie przystuguje mu
obnizona optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego.

Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 21 stycznia 2010r. | CSK 210/2009
Mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy wiecej niz jednej osobie prowadzi do sytuaciji,
w ktorej dopiero jedna z tych decyzji moze stanowi¢ podstawe zmiany zagospodarowania terenu.
Tak naprawde decyzje te jedynie ,potencjalnie” stanowia podstawe zmiany sposobu zagospodaro-
wania terenu, a co za tym idzie sposobu korzystania z nieruchomosci. Sytuacja niepewnosci istnieje
rowniez wtedy, gdy decyzje taka, jak w sprawie, uzyskat wiasciciel nieruchomosci (uzytkownik wie-
czysty). Moze on uzyskaé, co pomija skarzacy, w dacie obowiazywania juz otrzymanej decyzji, inna
decyzje, ktéra w sposéb odmienny ksztaltuje zabudowe terenu (przez wskazanie innej inwestycji).
Oznacza to, ze decyzja o warunkach zabudowy nie daje podstawy do przyjecia, ze nastapita, w rozu-
mieniu art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, trwata zmiana przeznaczenia gruntu
uzasadniajaca zmiane stawki optaty rocznej, ktora zobowiazany jest ptaci¢ uzytkownik wieczysty.
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Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 25 lutego 2010r. | CSK 397/2009
O wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe (zgodnie z art. 17b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r.) mozna mowic
najwczesniej od chwili rozpoczecia prac budowlanych w oparciu o pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego.

9.5. Inne regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 200.1. W sprawach stwierdzenia nabycia, z mocy prawa, na podstawie ustawy z dnia 29 wrze-
$nia 1990r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79,
poz. 464, z 1991r. Nr 83, poz. 373, z 1992r. Nr 91, poz. 455, z 1994r. Nr 51, poz. 201, Nr 80, poz. 369,
Nr 84, poz. 384 i Nr 123, poz. 601, z 1996r. Nr 5, poz. 33 oraz z 1997r. Nr 106, poz. 675), z dniem 5
grudnia 1990r. prawa uzytkowania wieczystego gruntéw oraz wiasnosci budynkéw, innych urzadzen
i lokali przez panstwowe i komunalne osoby prawne oraz Bank Gospodarki Zywnosciowej, ktére po-
siadaty w tym dniu grunty w zarzadzie, niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy, stosuje sie nastepujace zasady: ....

Art. 221.3. Jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostat okre-

slony cel, na ktéry nieruchomos¢ byta oddana, stawke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie sto-
sownie do celu wynikajacego ze sposobu korzystania z nieruchomosci.

9.6. Ustawa z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasno-

$ci nieruchomosci.

Art. 4.1. Osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci, jest obowigzana do uiszczenia dotychczasowemu wilascicielowi optaty
z tytulu tego przeksztalcenia, z zastrzezeniem art. 5.

2. W decyzji, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1, wtasciwy organ ustala optate z tytutu przeksztatcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci. Do ustalenia tej optaty stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2004r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.").

13. Jezeli nie wczesniej niz w okresie ostatnich dwoch lat przed dniem ztozenia wniosku o prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci byla dokonana aktu-
alizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, dla ustalenia optaty, o ktérej mowa
w ust. 1, przyjmuje sie wartos$¢ nieruchomosci okreslona dla celéw tej aktualizaciji.

9.7. Uwarunkowania wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem zmienionego § 28 ust. 5.

» Wymaga podkreslenia, ze zmiana przepis § 28 ust. 5 nalezy do zmian najistotniejszych, wprowa-
dzonych do rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (....) z dniem 26.8.2011r.

» Stosownie do przepiséw § 28 sporzadzane sa wyceny nieruchomosci niezabudowanych, odpo-
wiednio zabudowanych, stanowiacych przedmiot prawa wiasnosci, na potrzeby:
= ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej w uzytkowanie wieczyste,
= okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej jako podstawy do aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

» Spetnienie wymogu okreslenia wartosci z uwzglednienia celu JEFELIEIS (I R I E R o B
w swietle przytoczonych przepiséw Kodeksu cywilnego i ustawy
o gn., nie powinno by¢ zréditem istotnych probleméw. Stosownie do art. 29.1. ustawy o gn.

w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala miedzy innymi
cel na jaki nieruchomos¢ zostaje oddana oraz okresla sie sposob korzystania z nieruchomosci,
stosownie do art. 236 i art. 239 Kodeksu cywilnego.
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» Z uzasadnieniem dalej przytoczonym mozna twierdzi¢, ze po stronie rzeczoznawcéw majatko-
wych wystapia istotne problemy w zakresie spetnienie wymogu okreslenia wartosci FTL 2 LR

nienia celu na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste w latach poprzednich

» Uzytkownik wieczysty korzysta z prawa, pod rygorem jego utraty, zgodnie z postanowieniami
umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, w ktérej okreslono miedzy
innymi cel i sposob korzystania z tej nieruchomosci (art. 239 Kc). Jest to najistotniejsza czes¢
umowy. W praktyce zapisy uméw w tym zakresie moga by¢ bardzo konkretne (np. wzniesienie
budynku o okreslonej wielkosci i funkcji w okreslonym terminie), jak tez mniej lub bardziej ogo6l-
ne, np. , korzystanie zgodnie planem zagospodarowania” lub ,korzystanie zgodnie z przeznacze-
niem”, lub inaczej, takze lakonicznie, np. o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Takie zapi-
sy budza podstawowe watpliwosci, a ich interpretacja moze by¢ réznorodna. Szczegélnym przy-
padkiem sa decyzje potwierdzajace nabycie uzytkowania wieczystego ex lege, np. w nastepstwie
uwlaszczenia z mocy prawa, w ktorych z zasady cel nie byt okreslany.

» Rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek okreslié warto$é nieruchomosci z uwzglednieniem jej
stanu, w tym stanu prawnego. Do ustalenia tego stanu stuza zapisy ksiegi wieczystej, w ktorej
miedzy innymi sposéb korzystania z nieruchomos’ci podlega ujawnieniu (art 30 ugn)

i o stanu. Oznacza to ze w szeregu przypadkach bedzie konieczne i uprawnione zadanie rze
czoznawcy aby cel, na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste zostat na po

trzeby wyceny okreslony przez wiasciciela.

» Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje badania tresci umowy
uzytkowania wieczystego w przypadku ubiegania sie przez uzytkownika wieczystego o wydanie
pozwolenia na budowe zgodnie z obowiazujacym planem miejscowym lub o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i odmowy w tym zakresie z powodu niezgodnosci z celem uzytkowania
wieczystego. Stanowisko orzecznictwa w tej problematyce jest rozbiezne. Jesli dojdzie do trwatlej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, to stosownie do § 28 ust. 5 zastosowanie ma
art. 73 ust. 2 ustawy o gn. Przytoczone w pkt 9.3. wyzej orzecznictwo wskazuje, ze ustalenie no-
wego celu i potwierdzenie trwatej zmiany sposobu korzystania jest ztozone. Potwierdza to wcze-
$niejszg teze o koniecznosci zadania przez rzeczoznawce aby na potrzeby wyceny cel, na jaki
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste zostat okreslony przez wtasciciela.

» Z obowiazku uwzglednienia w wycenie na potrzeby o ktérych mowa w § 28 celu na jaki zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste wynika brak mozliwosci ustalania przez rzeczoznawce majatko-
wego przeznaczenia nieruchomosci zgodnie z zasadami ogélnymi ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami tj. wg katalogu zrédet okreslonych w art. 154. W szczegélnosci dowolne bytoby
przyjecie przez rzeczoznawce, w wypadku braku umowy o uzytkowanie wieczyste, rozbieznosci
pomiedzy umowa a stanem faktycznym itp., jako kryterium do wyceny, faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci. W odniesieniu do uzytkowania wieczystego uwzglednienie dla ce-
I6w o ktérych mowa w § 28 ,faktycznego sposobu uzytkowania” musi by¢ poprzedzone zgodnie
z art. 73 ugn postepowaniem opisanym w art. 78 - 81 ugn potwierdzajaca zaistnienie trwatej zmia-
ny sposobu korzystania z nieruchomosci. Z oczywistych wzgledéw z postepowaniem tym rzeczo-
znawca majatkowy nie ma nic wspoélnego. Nie moze takze domniemywac¢ na potrzeby wyceny
skutkow takiego postepowania.

» Rzeczoznawca majatkowy nie moze ustalaé na potrzeby § 28 jedynie przeznaczenia nieruchomo-
$ci wg zrodet okreslonych w art. 154. Ograniczenie to nie dotyczy zasad ogdlnych i czynnikéw
okreslonych w art. 154 ust. 1, do ktérych stosowania rzeczoznawca jest zobowiazany.

> Przepis § 28 ust. 5 nakazuje okreslanie wartos$ci nieruchomosci (jako przedmiotu prawa wiasno-
$ci) z uwzglednieniem celu na jaki zostata oddana w uzytkowanie wieczyste wytacznie na potrze-
by ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualiza-
cji optat z tego tytutu. Mozna sadzi¢, ze skutki tak dokonanej wyceny beda mialy wptyw na okre-
slenie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego. Jest to problem
szeroki: wartos¢ nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego jest postrzegana i wa-
loryzowana rynkowo szerzej niz jedynie z uwzglednieniem celu na jaki oddano ja w uzytkowanie
wieczyste.
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(A Zmiana w § 28; dodano ust. 6 w brzmieniu:

6. Przy okreslaniu wartosci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych
mowa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartos¢ naktadoéw stanowi iloczyn wartosci okreslonych na pod-
stawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy po-
szczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej.

10.1. Art. 77 ustawy o gn:

ust. 4 ' Przy aktualizacji optaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy opfata dotych-
czasowaq a oplata zaktualizowana zalicza sie wartos¢ naktadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

ust. 5 2. Zaliczenie wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomo-
$ci na budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przy-
padku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

10.2. Ugn: art. 143.2. Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodoéw lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieptlowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

10.3. Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 35 ust. 3 pkt 1: Wartos¢ naktadow odpowiada roznicy wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej
jej stan po dokonaniu naktadow i wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokona-
niem tych naktadéw, przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci naktadéw wedtug zasad rynkowych, dla ustalenia réznicy wartosci
nieruchomosci okresla sie jej warto$¢ rynkowa;

10.4. Zaleznos$¢ obliczeniowa wynikajaca z § 28 ust. 6:

» Wartosci nakltadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego w rozumieniu przepisu jest
analizowana z uwzglednieniem kosztow i skutkow realizacji calego przedsiewziecia, zwiazane-
go z budowa urzadzenia:

K.
_ R Ni
Np
gdzie:

W\, = warto$é nakladow poniesionych na nieruchomosci, zaliczanych na poczet réznicy

miedzy oplata dotychczasowa a optata zaktualizowana,

WR = wartos¢ naktadéw na nieruchomosci ,,i” okreslona wg zasad rynkowych, stosownie
do § 35 ust. 3 pkt 1,

Kni = koszt poniesiony na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci ,,i”,

Kyp = calkowity koszt budowy poszczegélnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

! obowiazuje 0d 22.09.2004r.
2 obowiazuje0d22.10.2007r.
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10.5. Okolicznosci szczegodlne.

10.5.1. Okresleniu podlega wartos¢ naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego wytacz-
nie na budowe poszczegdélnych urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 143
ust. 2 ustawy o gn:
ust 2. Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wy-
budowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodoéw lub urzadzen wodociagowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.
Uwzglednienie nakladow uzytkownika wieczystego o innym charakterze, spoza tego katalo-
gu, nie znajduje zadnego uzasadnienia.

10.5.2. Wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegéinych
urzadzen infrastruktury technicznej jest okreslana wylacznie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wyceny (..). Wyklucza to zastosowanie podejscia kosztowego
i wartosci odtworzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzystanie metody pozostatosciowej
w podejsciu mieszanym.

10.5.3. Inicjatywa dowodowa uzytkownika wieczystego, tryb zaliczenia wartosci poniesionych nakta-
dow, rola i zadania rzeczoznawcy majatkowego.

Fragment komentarza do art. 77.4 ugn sedziego Gerarda Bienka, Lex Polonica, 2010r.:

»Zaliczenie nakfadow

9. Art. 77 ust. 4 przed nowelizacja zawieral odestanie do odpowiedniego stosowania art. 148
ustawy, co stwarzato w praktyce trudnosci co do zakresu nakladéw podlegajacych zaliczeniu.
Obecna tres¢ art. 77 ust. 4 jest bardziej czytelna i zrozumiala. Na tle obecnego brzmienia nale-
zy zwroéci¢ uwage na nastepujace okolicznosci.

Po pierwsze, stosowny wniosek o zaliczenie powinien ztozy¢ uzytkownik wieczysty, stwierdza-
jac i wykazujac zakres poniesionych naktadéw; podlega to weryfikacji przez biegtego rzeczo-
znawce majatkowego, ktory sporzadza operat szacunkowy na potrzeby aktualizacji. Wydaje
sie, ze uzytkownik wieczysty moze sktada¢ wniosek o zaliczenie nakladéw przy sporzadzaniu
operatu.

Po wtore, sformutowanie ,zalicza sie” nie pozostawia watpliwosci, ze jest to obowiazek wita-
sciwego organu.

Po trzecie, zakres zaliczenia nakladow na poczet réznicy w dotychczasowej i nowej optacie byt
ograniczony. Obejmowat jedynie naktady na urzadzenia infrastruktury technicznej poniesione
przez uzytkownika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji optaty. Ten stan rzeczy ulegt
zmianie w wyniku nowelizacji z 24 sierpnia 2007r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218). Zgodnie bowiem
z art. 77 ust. 5 zaliczenie wartosci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku,
gdy nie zostaty one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

Po czwarte, reguly zaliczenia stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywaja-
cych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego,
o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej”.

10.6. Przepisy branzowe, ich regulacje i znaczenie dla zaliczenia poniesionych naktadéw.
> Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne, (tekst jednolity Dz. U. z 1997r.Nr 89,
poz. 852, z p6zn. zmianami).
> Ustawa z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowa-
dzaniu sciekéw, (tekst jednolity Dz. U. z 2006r. Nr 123, poz. 858. ze zmianami).

> Ustawa z dnia 16 lipca 2004r. Prawo telekomunikacyjne, (Dz. U. z 2004r.Nr 171, poz. 1800,
z p6zn. zmianami.)
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Dla potrzeb analizy dokonanych naktadéw istotne znaczenie moze mie¢ odpowiednie uwzgled-

nienie przepisow branzowych w zakresie budowy urzadzen infrastruktury.

Przyktadowo, stosownie do wymienionej wyzej ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym

zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw:

= art. 15 ust. 2. Realizacje budowy przylaczy do sieci oraz studni wodomierzowej, pomiesz-
czenia przewidzianego do lokalizacji wodomierza gtéwnego i urzadzenia pomiarowego za-
pewnia na wilasny koszt osoba ubiegajaca sie o przylaczenie nieruchomosci do sieci.

= art. 31.1. Osoby, ktore wybudowaly z witasnych srodkéw urzadzenia wodociagowe i urza-
dzenia kanalizacyjne, moga je przekazywaé¢ odptatnie gminie lub przedsiebiorstwu wodo-
ciaggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnionych w umowie.

(kW7 mian w § 28; dodano ust. 7 w brzmieniu:

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

11.1. Ugn: art. 77 ust. 6 3. Zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladow
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkow-
nika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej.

11.2. Brak na obszarze prawa administracyjnego definicji naktadéw koniecznych; konieczne positkowe
wykorzystanie prawa cywilnego:

> Pojecie naktadéw koniecznych. Komentarz do art. 226 Kc, Stanistaw Rudnicki Lex Polonica, 2011r.
Zaleznie od rodzaju, charakteru i celu tych wydatkéw rozréznia sie naktady konieczne, uzy-
teczne i zbytkowne.
sa wydatki niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umoz-
liwiajacym normalne korzystanie z niej. Sa to remonty i naprawy, konserwacja, wymiana sta-
rych drzew w sadzie na mlode, zasiewy, utrzymanie inwentarza zywego, podatki, optaty, sktad-
ki na ubezpieczenia. W kategorii nakltadéw koniecznych w rozumieniu art. 226 nie mieszcza sie
naklady polegajace na udziale w budowie budynku i w jego wyposazeniu w réznego rodzaju
instalacje, jako stuzace ,,stworzeniu” rzeczy (orz. SN z 19 stycznia 2005r., | CK 476/2004, Biul.
SN 11/2005, s. 48).
sg inne naklady przeznaczone na ulepszenie rzeczy, majace na celu
nadanie jej wlasciwosci podnoszacej jej funkcjonalnos¢ albo odpowiadajace upodobaniom
posiadacza, np. wymiana przed okresem amortyzacji opon samochodowych krajowej produk-
cji na opony renomowanej firmy zagranicznej, wymiana podtég z desek na debowy parkiet.
Jezeli naktady uzyteczne stuza celom luksusu (zbytku), a przy tym koszt ich dokonania jest
znaczny, sa to juz . Kryterium zaliczenia nakladéw do okreslonej kategorii
jest zmienne, w zaleznos$ci od rodzaju i przeznaczenia rzeczy oraz stale zwiekszajacych sie
wymagan nauki i techniki.

> Przepisy prawa nie zawieraja katalogu cech techniczno-uzytkowych gruntu. Konieczna jest in-
dywidualna w konkretnym przypadku analiza wnioskowanych do zaliczenia nakladéw
z uwzglednieniem kryteriow:
= czy nakladow tych dokonat uzytkownik wieczysty,
= czy stanowily one naktady konieczne,
= czy naklady te wptywaty na cechy techniczno-uzytkowe gruntu,
= czy w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej.

» Uprawnione korzystanie z gruntu wynika z celu na jaki nieruchomo$é gruntowa zostata odda-
na, - analiza nakladéw na polepszenie cech techniczno-uzytkowych gruntu winna obejmowac¢
wylacznie te cechy, ktérych ulepszenie bylo konieczne dla realizacji celu i sposobu korzysta-
nia z nieruchomosci na jaki nieruchomosé gruntowa zostata oddana.

3 obowigzuje0d22.10.2007r.
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» Warunkiem zaliczenia naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na polepszenie/
podwyzszenie cech techniczno-uzytkowych gruntu, jest wzrost warto$¢ nieruchomosci grun-
towe;.

» Odnosnie inicjatywy dowodowej uzytkownika wieczystego, trybu zaliczenia wartosci poniesio-
nych naktadéw, roli i zadan rzeczoznawcy majatkowego,- patrz uwagi poprzednio w pkt 10.5.3.

11.3. Wartos¢ nakladow koniecznych

Wartos¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na polepszenie/podwyzszenie
cech techniczno-uzytkowych gruntu jest okreslana wylacznie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wy-
klucza to zastosowanie podejscia kosztowego i wartosci odtworzeniowej. Nie jest wykluczone
wykorzystanie metody pozostatosciowej w podejsciu mieszanym.

(VAZmiana tresci § 33.

Dotychczasowe brzmienie § 33:

§ 33. Przy okreslaniu wartosci budynkow i innych urzgdzen dla ustalenia wynagrodzenia, o ktorym
mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okresla sie ich wartosc rynkows, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nierucho-
mosci nie mozna okreslic wartosci rynkowej, okresla sie wartos¢ odtworzeniowa.

§ 33 otrzymat brzmienie:

§ 33. Przy okreslaniu wartosci budynkoéw i innych urzadzen w celu ustalenia wynagrodzenia, o kt6-
rym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okresla sie ich wartos¢ rynkowa, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nie-
ruchomosci nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla sie wartos¢ odtworzeniowa.

Nastepstwa zmiany § 33.
Zmiana ma charakter redakcyjny, ograniczony do zastapienia wyrazu ,,dla ” wyrazem ,,w celu”.

(EMZmiana w § 34; dodano ust. 6 w brzmieniu:

ust. 6. Przy okreslaniu wartosci naktadéw, o ktérych mowa w art. 87 ust. 4 - 6 ustawy, stosuje sie od-
powiednio sposob okreslania wartosci naktadow, o ktérym mowa w § 28 ust. 6.

13.1. Ustawa o gn, art. 87 ust. 4 - 6:

4%, Przy aktualizacji optaty, na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a optata zaktualizo-
wana, zalicza sie wartos¢ naktadow poniesionych przez jednostke organizacyjna, po dniu doko-
nania ostatniej aktualizacji, na budowe poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej.

5.5 Zaliczenie wartosci naktadéw poniesionych przez jednostke organizacyjna na budowe po-
szczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zosta-
ly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.

6.5 Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wply-
wajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez jednostke organizacyjna,
o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowej.

4 obowiazuje 0d 22.09.2004r.
> obowigzuje0d22.10.2007r.
% obowigzuje0d22.10.2007r.
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13.2.

13.3.

Ugn, art. 88 ust. 1- 2:

1. Jezeli jednostka organizacyjna poniosta naktady na wybudowanie budynkéw i innych urzadzen
trwale zwiazanych z gruntem, potozonych na nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, wartosci
tych naktadéw nie uwzglednia sie w cenie nieruchomosci bedacej podstawa do ustalenia optat
z tytulu trwatego zarzadu. Przepis ten stosuje sie odpowiednio w przypadku nabycia budynkéw
i innych urzadzen w trybie, o ktérym mowa w art. 17.

2, Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio w przypadku zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbu-
dowy, przebudowy lub remontu obiektu budowlanego potozonego na nieruchomosci, zgodnie
z przepisami Prawa budowlanego.

Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci (...): § 34 ust. 1- 5:

1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej w trwaly zarzad lub na potrzeby aktuali-
zacji optat z tego tytutu okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu prawa wiasnosci.

2. Wartos¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie tacznie dla gruntu i dla czesci skladowych tego
gruntu.

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

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okre-
sla sie jej wartos¢ tacznie dla gruntu oraz dla jego czesci sktadowych. Przepis ust. 3 zdanie dru-
gie oraz przepisy § 35 stosuje sie odpowiednio.

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nieruchomos$é¢ stanowiaca przedmiot uzytkowania wie-
czystego, wartosé, o ktérej mowa w ust. 2, obejmuje wartos¢ tego prawa oraz wartos¢ budynkow
i innych urzadzen stanowiacych odrebng wtasnosé. Przepisy ust. 3 i 4 oraz § 29 stosuje sie odpo-
wiednio.

13.4. Naklady jednostki organizacyjnej zaliczane w zwiazku z aktualizacja optat z tytutu trwalego za-

rzadu.

> Ustawa o gn reguluje rézne naklady jednostki organizacyjnej, odpowiednio w art. 87 ust. 4 i 6,
w art. 88 ust. 1 i 2. Podlegaja one uwzglednianiu lub nieuwzglednianiu w sposéb zréznicowa-
ny, odpowiednio jak nizej

> Przy aktualizacji optaty, na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a optata zaktualizo-
wana, zalicza sie wartos¢ naktadéw poniesionych przez jednostke organizacyjna, po dniu do-
konania ostatniej aktualizacji, na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej
(art. 87 ust. 4 ustawy o gn).

> Przy aktualizacji optaty, na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a optata zaktualizo-
wana, zalicza sie takze wartos¢ naktadéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-
uzytkowe gruntu, poniesionych przez jednostke organizacyjna, po dniu dokonania ostatniej
aktualizaciji (art. 87 ust. 6 ustawy o gn).

> Stosownie do art. 88 ust. 1 zd. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli jednostka or-
ganizacyjna wybudowata budynki i inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, potozone na
nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, ich wartosci nie uwzglednia sie w cenie nieruchomo-
$ci bedacej podstawa do ustalenia optat z tytulu trwatego zarzadu. Zgodnie zas z ust. 2 tego
unormowania przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio w przypadku zabudowy, odbudowy, roz-
budowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu budowlanego potozonego na nieru-
chomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.
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> Z tresci art. 87 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika jednoznacznie, ze
przepisy te stanowia podstawe do zaliczenia, w zwiazku z aktualizacja optat z tytutu trwatego
zarzadu, na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowana wytacznie
wartosci nakladéw poniesionych przez jednostke organizacyjna, po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji, na budowe poszczegdélnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladéw
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

> Art. 88 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nakazujacy nie uwzglednianie naktadéw po-
niesionych przez jednostke organizacyjng na wybudowanie budynkéw i innych urzadzen trwa-
le zwigzanych z gruntem, zabudowe, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub re-
mont obiektu budowlanego w cenie nieruchomosci bedacej podstawa do ustalania optat z ty-
tutu trwatego zarzadu, nie wprowadza ograniczen czasowych, takich jak przy naktadach na bu-
dowe poszczegoblnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz naktadéw koniecznych wply-
wajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

13.5. Wartos¢ nakiadow.

» Do analizowanych naktadéw na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej
a takze wartos¢ naktadow koniecznych odnosza sie odpowiednio uwagi w pkt 19.5.1, 10.5.2,
19.5.3,10.6 i 11.1 poprzednio.

> Wartosé nakladow poniesionych przez jednostke organizacyjna na budowe poszczegéinych
urzadzen infrastruktury technicznej a takze wartos¢ naktadéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu jest okreslana wytacznie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1.
Wyklucza to zastosowanie podejscia kosztowego i wartosci odtworzeniowej. Nie jest wy-
kluczone wykorzystanie metody pozostatosciowej w podejsciu mieszanym.

B 7miana w § 35; dodano ust. 7 w brzmieniu:

7. Przepisy ust. 1- 5 stosuje sie odpowiednio do wartosci nakladéw, ktére zostana poniesione
w przysztosci, a ich zakres rzeczowy zostat ustalony.

Nastepstwa dodania ust. 7 w § 35.

Dotychczasowe przepisy w § 35 regulowaty problematyke okreslania wartosci naktadow w przypadku, gdy
zostaty one uprzednio dokonane na nieruchomosci. Przepisy te nie obejmowaty sytuacji, w ktérej zachodzi
potrzeba okreslenia wartosci naktadéw, ktérych wykonanie dopiero nastapi, a zakres tych naktadow
zostat okreslony, np. na odbudowe lub remont budynkéw lub urzadzen, w tym w nastepstwie szkdd spo-
wodowanych dziataniem zywiotu lub katastrofy, w szczegdlnosci okreslenia przez rzeczoznawce majatko-
wego wartosci szkody rzeczywistej na nieruchomosci, powstatych w wyniku zaistnienia katastrof natural-
nych. W nastepstwie zmiany przepisu dotychczasowe regulacje ust. 1-5 § 35 beda mogty byé wykorzysta-
ne dla potrzeb okreslenia wartosci nakladow przysztych, o znanym zakresie rzeczowym.

(W Dotychczasowy § 36 (drogowy) zostat w catosci uchylony.
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W nastepstwie dokonanych zmian caty § 36 w dotychczasowym brzmieniu zostat uchylony.
Brzmienie § 36 przed zmiang:

§ 36. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne
stosuje sie podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy grun-
tow odpowiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.
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2. W przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1, wartos¢ gruntow okresla sie w sposob nastepu-
Jacy:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drdg ist-
niejgcych okresla sie jako iloczyn wartosci 1 m2 gruntdéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu,
i ich powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntéw, z ktérych wydzielono dziatki pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istniejgcych, powoduje, ze wartosc¢ tych gruntow jest
nizsza niz wartos¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslonq wartos¢ powieksza
sie 0 50%;

2) wartos¢ gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla sie jako iloczyn wartosci 1 m2 gruntow
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przylegfych i ich powierzchni, z tym zZe jezeli
przeznaczenie gruntéw przyleglych powoduje, Ze ich wartos¢ jest niisza niz wartos¢ gruntow
przeznaczonych pod drogi, tak ustalong wartos¢ powieksza sie o 50%.

3. Przepisy ust. 1 i ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio do ustalenia odszkodowania za dziatki grun-
tu, o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktorych
wydzielono te dziatki, przyjmuje sie na dziert wydania decyzji zatwierdzajqcej podziat nieruchomosci
albo na dzien wejscia w Zycie uchwaty rady gminy o przystgpieniu do scalenia i podziatu nierucho-
mosci, a ceny przyjmuje sie na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania.

4. Przepisy ust. 1 i ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio do okreslenia wartosci nieruchomosci lub ich
czesci nabywanych na cele budowy autostrad lub drég krajowych, z tym Ze stan tych nieruchomosci
przyjmuje sie na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady lub drogi krajowej, a ceny -
na dzien zawarcia umowy, jezeli nabycie nastepuje w drodze umowy, albo na dzien wydania decyzji
o odszkodowaniu, jezeli nabycie nastepuje w drodze wywfaszczenia.

5. Przepisy ust. 1 i ust. 2 pkt 2 stosuje sie odpowiednio do okreslenia wartosci nieruchomosci lub ich
czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13 paZdziernika
1998r. - Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publicznqg (Dz. U. Nr 133, poz.
872, z péin. zm.), z tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje sie na dziern 29 pazdziernika 1998r.,
a ceny na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie uwzglednia sie naktadéw dokona-
nych przez osobe uprawnionqg po utracie prawa do wtadania gruntem.

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

Nizej analizowane sa poszczegodlne przepisy § 36 w brzmieniu obowiazujacym.

([(MNowa tres¢ § 36; ust. 1 otrzymat brzmienie:

§ 36 ust. 1 otrzymat brzmienie:

ust.1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wy-
wilaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U.
Z 2008r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009r. 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.

(A MMa miejsce istotna zmiana polegajaca na odejsciu od zasady okreslania wartosci nieruchomosci
praktycznie wylacznie na podstawie danych z rynku nieruchomosci ,,drogowych” na rzecz okre
Slania wartosci tych nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych pochodzacych z rynkéw
nieruchomosci wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci (nieruchomosci mieszkaniowych, rol

nych, przemystowych itp.). Zmiana przepisow pozwoli na lepsze odwzorowanie relacji panuja

nku nieruchomosci, poprzez wlasciwe odniesienie wysokosci odszkodowan do warto
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(tY@Nowa tres¢ § 36; ust. 2 otrzymat brzmienie:

16.2.

16.3.

16.4.

W celu dostosowania zasad wyceny do zmienionej sytuacji prawnej, w noweli przyjeto, aby przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nierucho-
mosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ww. ustawy, rzeczo-
znawca majatkowy okreslat jej wartosé przyjmujac jej stan z dnia wydania decyzji (czyli wedtug
aktualnego sposobu uzytkowania, tj. sposobu wystepujacego przed wydaniem decyzji o zezwole-
niu na realizacje inwestycji drogowej. (MI)

Uwzglednienie aktualnego sposobu uzytkowaniu stanowi wypelnienie zasady okreslonej w art.
134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra stanowi, ze przy ustalaniu wysoko-
$ci odszkodowania uwzglednia sie aktualny sposéb uzytkowania nieruchomosci, _ prze-
znaczenie nieruchomosci zgodne z celem przejecia tej nieruchomosci powoduje wzrost jej warto-
$ci.(Ml)y’

Konsekwentnie przyjeto, ze przy wycenie nieruchomosci przyjmuje sie dotychczasowe przezna-
czenie nieruchomosci, obowiazujace w dacie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwesty-
cji drogowej, stosujac odpowiednio art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten
wskazuje, iz w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przezna-
czenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W
przypadku gdy brak jest studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny
sposo6b uzytkowania nieruchomosci.(Ml)

Zasadnicza zmiana wprowadzona w § 36 ust. 1 polegajaca na odejsciu od zasady okreslania war-

tosci nieruchomosci na podstawie danych z rynku nieruchomosci ,,drogowych” na rzecz okresla-

nia wartosci tych nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych pochodzacych z rynkéw nie-
ruchomosci wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci:

» dotyczy wylacznie nieruchomosci wywlaszczonych lub przejetych z mocy prawa nieprzezna-
czonych wg zrédet okreslonych w art. 154 ustawy na dzien wydania decyzji pod inwestycje
drogowa,

> w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomosé¢, ktéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod inwestycje dro-
gowa, wartos¢ rynkowa okresla sie wg zasad okreslonych w ust. 4.

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

171

17.2

17.3

Jesli z przyczyn okreslonych w ust. 2 zastosowanie podstawowego sposobu wyceny wg zasad
ust. 1 nie bedzie mozliwe, wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w podejsciu kosztowym.

Zgodnie z zasadami podejscia kosztowego (art. 153 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz § 21 rozporzadzenia), wartos¢ nieruchomosci badz jej czesci zostanie zatem okreslona
jako suma wartosci gruntu wchodzacego w sklad nieruchomosci wycenianej (albo jej czesci)
oraz wartosci czesci skladowych tego gruntu. Podejscie kosztowe powinno by¢ stosowane
w ostatecznosci, gdy sytuacja rynkowa, cechy wycenianej nieruchomosci albo czesci nierucho-
mosci objetej decyzja nie pozwalaja na zastosowanie w wycenie regut okreslonych w ust. 1. (MI)

Ewentualne wykorzystanie danych z regionalnego rynku nieruchomosci wymaga stosowania sie
do zmienionych zasad okreslonych w § 26. Podkreslenia wymaga, ze przepis wyklucza mozli-
wos¢ wykorzystania danych z krajowego lub zagranicznego rynku nieruchomosci.

7 Wteks$cie przytoczono fragmenty zuzasadnienia Ministerstwa Infrastruktury do zmiany rozporzadzenia, oznaczone jako MI.
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tEMINowa tresé § 36; ust. 3 otrzymat brzmienie:

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

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istnie-
jacych stanowi iloczyn wartosci 1 m2 gruntow, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich po-
wierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m2 gruntéow
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przylegtych i ich powierzchni

- powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

18.1. § 36 ust. 3 stanowi realizacje zasady zawartej w art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami, zgodnie z ktérym, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie wedtug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.

18.2. Zasada zawarta w § 36 ust. 3 bazuje na dotychczasowym sposobie okreslenia wartosci nierucho-
mosci wydzielonych pod nowe drogi publiczne lub juz zajetych pod takie drogi o ile zachodzit
przypadek okreslony w art. 134 ust. 4. Wprowadzona zostala jednak modyfikacja ograniczajaca
mozliwos¢ powiekszania wartosci nieruchomosci ,,nie wiecej niz o 50%". Rzeczoznawca majatko-
wy, po uprzednim zbadaniu rynku nieruchomosci, winien ustali¢ stawke procentowa, ktéra be-
dzie stanowita o powiekszeniu wartosci nieruchomosci tak, aby ostateczna wartos¢ nieruchomo-
$ci odpowiadata ww. przepisom ustawy.

18.3. Z uzasadnienia Ml zmiany przepisu: ,Dotychczasowa praktyka wskazywata, ze stosowanie
»Sztywnego” powiekszenia o 50%, niekiedy powodowalo, ze oszacowana przez rzeczoznawce
majatkowego wartos¢, ktéra nastepnie stanowita podstawe do ustalenia odszkodowania, prze-
kraczata wartosé nieruchomosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z prze-
znaczenia zgodnie z celem wywlaszczenia. Sytuacja taka mogta mie¢ miejsce w przypadku nie-
znacznych réznic pomiedzy wartoscia nieruchomosci okreslona wedtug aktualnego sposobu
uzytkowania a wartosciag nieruchomosci okreslong wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania
(np. aktualny sposéb uzytkowania 80, a przeznaczone pod drogi 100). W takich przypadkach
»Sztywne” zwiekszenie o 50% tej pierwszej wartosci, powodowato, ze ,,ostateczna” wartos¢ byta
wyzsza od wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania (wg zaproponowanego wyzej przy-
kladu wyniostaby 120, w stosunku do 100 dla gruntéow przeznaczonych pod drogi). Propozycja
zmiany ust. 3 w § 36 rozporzadzenia eliminuje mozliwo$s¢ powstawania takich nieuprawnionych
rozbieznosci.”

18.4. Z uzasadnienia Ml zmiany przepisu: ,,Obowiazujaca (do daty obecnej zmiany) tres¢ wspomniane-
go przepisu zawiera generalng zasade, zgodnie z ktéra w przypadku, gdy przeznaczenie nieru-
chomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa
tej nieruchomosci automatycznie powieksza sie dokladnie o 50%. W projekcie odstepuje sie od
zasady automatyzmu, przyznajac rzeczoznawcy majatkowemu prawo do samodzielnego okresle-
nia, na podstawie badania rynku lokalnego, wysokosci kwoty zwiekszajacej wartos¢ nieruchomo-
$ci, z zastrzezeniem jednak, by nie byla to kwota wieksza niz 50% okreslonej wartosci nierucho-
mosci. Proponowana zmiana bedzie miata wplyw na wycene nieruchomosci, ktérych wartos¢ jest
z zasady nizsza niz wartos¢ tzw. nieruchomosci drogowych (nieruchomosci rolne, lesne, zanie-
czyszczone itp.). Jak wynika z badania przeprowadzonego przez projektodawce z udziatem Gene-
ralnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad, wojewodéw, prezydentow osmiu wybranych
miast na prawach powiatu: Miasta Stotecznego Warszawy, Katowic, Lublina, todzi, Poznania,
Rzeszowa, Torunia i Wroclawia oraz starostow siedemnastu wybranych powiatéw ziemskich: au-
gustowskiego, bielskiego, bilgorajskiego, drawskiego, grojeckiego, kieleckiego, opolskiego,
ostrodzkiego, piotrkowskiego, poznanskiego, stalowowolskiego, tarnowskiego, warszawskiego
zachodniego, wejherowskiego, wroctawskiego, zielonogoérskiego wynika, ze udziat takich nieru-
chomosci w ogolnej puli nieruchomosci nabywanych w celu realizacji inwestycji drogowych jest
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18.5.

znaczny, wynoszac nha poziomie wojewdédztw ponad 50% wszystkich nieruchomosci. Zgodnie
z danymi przekazanymi przez wojewodéw, powierzchnia nieruchomosci rolnych nabytych w celu
realizacji inwestycji drogowych wynosita w niektérych okresach nawet ponad 1600 ha (Il potowa
2009r., najswiezsze dane dotycza | kwartatu 2010r., gdy powierzchnia nieruchomosci rolnych wy-
niosta ok. 800 ha) i przypadato na nie nawet 55% sumy wyplaconych odszkodowan (I kwartat
2010r.). W kontekscie inwestycji realizowanych po nowych sladach potwierdza to réowniez Gene-
ralny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad, ktéry, w ramach tego samego badania, stwierdzit, iz
w strukturze rodzajowej nieruchomosci wystepuje stosunkowo wiecej nieruchomosci rolnych
oraz stanowiacych grunty niezainwestowane. Takze dane od powiatéw ziemskich wskazuja, iz
w przypadku nieruchomosci nabytych w trybie cywilnym, prawie potowe nieruchomosci stanowi-
ly nieruchomosci rolne”.

Kryteria wnioskowania o stawce procentowej nie wiekszej niz 50%.

> § 36 ust. 3 dotyczy okreslania wartosci nieruchomosci zgodnie z wymaganiami art. 134 ust. 4
ugn, tj z uwzglednieniem alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia
zgodnie z celem wywlaszczenia tj. na cele drogowe, - jezeli przeznaczenie na cele drogowe po-
woduje zwiekszenie jej wartosci. Zwiekszenie wartosci nieruchomosci w nastepstwie prze-
znaczenia na cele drogowe moze mie¢ miejsce w stosunku do dotychczasowych nieruchomo-
$ci rolnych, lesnych, zanieczyszczonych, itp.

> Dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci na cele rolne lub lesne podlega ustaleniu
w oparciu o plan miejscowy a w przypadku jego braku w oparciu o studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W przypadku braku studium uwzgled-
nia sie faktyczny sposo6b uzytkowania nieruchomosci.

> W § 36 ust. 3 pkt 1 warto$é dzialek gruntu m pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m2 gruntéw, z ktérych wydzielono te
dziatki gruntu, (tj wg aktualnego sposobu uzytkowania) i ich powierzchni, - powiekszony, na
podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

> W § 36 ust. 3 pkt 2 wartos¢ nieruchomosci ') lantay pod drogi publiczne nie stanowi iloczynu
wartosci 1 m2 gruntéw, z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni, lecz iloczyn
wartosci 1 m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyleglych i ich po-
wierzchni, - powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

> W obu sytuacjach przewidzianych w § 36 ust. 3 wartosé gruntu okreslona odpowiednio
z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania (§ 36 ust. 3 pkt 1) lub z uwzglednieniem
wartosci gruntéow o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegltych (§ 36 ust. 3 pkt 2),
moze by¢ nizsza od wartosci gruntéw przeznaczonych pod drogi. Dla wyréwnania tej réznicy
rzeczoznawca majatkowy uzyskat prawo do samodzielnego okreslenia wysokosci kwoty zwiek-
szajacej wartos¢é nieruchomosci, z zastrzezeniem by nie byta to kwota wieksza niz 50%.

» Dla spetnienia wymagan ust. 3 § 36 w obu analizowanych przypadkach czynnos$é rzeczoznaw-
cy powinna obejmowaé dwa etapy:
= etap 1: wyliczenie iloczynu odpowiednio
a. dla pkt 1 ust. 3: wartosci 1 m2 gruntéw, z ktérych wydzielono dziatki gruntu,
(tj wg aktualnego sposobu uzytkowania) i ich powierzchni,

b. dla pkt 2 ust. 3: wartosci 1 m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntéw przylegtych i ich powierzchni,
= etap 2: powiekszenie iloczynu jw., na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej
niz o 50%.
> Ustalenie wysokosci procentowego zwiekszenia winno nastapié na podstawie badania rynku
lokalnego. Dokonujac analizy rynku nalezy bra¢ pod uwage, ze dotychczasowy grunt rolny lub
leSny w nastepstwie przeznaczenia na cele drogowe, uwzgledniajac alternatywny sposoéb uzyt-

kowania, (pod droge) staje sie [s]{t]31{:1y ] sXeTe [ o10{e [V{-Ye [ {eTe]!.

Na tym tle, odpowiednio:
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= jesli ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3 pkt 1 a aktualny sposéb uzytkowania to
grunt rolny, lesny, lub ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3 pkt 2 a przeznaczenie
przewazajace wsrod gruntéw przylegtych wskazuje na grunty rolne lub lesne,- poszukiwana
stawka procentowa moze by¢ ustalona w nastepstwie uwzglednienia odpowiednio:

relacji wystepujacych miedzy cenami gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe

a cenami gruntéw przeznaczonych na cele rolne,

lokalizacji gruntéw, w tym stopnia zurbanizowania miejscowosci,

klasy gleboznawczej gruntéw,

trendéw rynkowych wzrostu/spadku cen nieruchomosci, w tym wynikajacych z zamiaru

budowy drogi publicznej,

= jesli ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3 pkt 1 a aktualny sposéb uzytkowania to

grunt np. z zabudowa siedliskiem, lub ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust.3 pkt 2

a przeznaczenie przewazajace wsrod gruntéw przylegtych wskazuje na grunty nierolne lub

nielesne, - poszukiwana stawka procentowa winna by¢ ustalona szczegodlnie ostroznie,

w nastepstwie uwzglednienia odpowiednio:

- relacji wartosci 1 m2 gruntéw wg aktualnego sposobu uzytkowania (§ 36 ust. 3 pkt 1) do
gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe, lub relacji wartosci 1 m2 nierolnych lub
nielesnych (§ 36 ust. 3 pkt 2) do gruntéow na cele zabudowy, przewazajace w otoczeniu
nieruchomosci,

- lokalizacji gruntéw, w tym stopnia zurbanizowania miejscowosci,

- trendéw rynkowych wzrostu/spadku cen nieruchomosci, w tym wynikajace z zamiaru bu-
dowy drogi publiczne;.

(i ANowa tres¢ § 36; ust. 4 otrzymal brzmienie:

ust. 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 dro-
gowa, wartos¢ rynkowa okresla sie przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod
gruntéw przylegtych, _ okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyj-
nych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

19.1. § 36 ust. 4 reguluje coraz czesciej wystepujaca sytuacje, w ktorej inwestycje drogowe lokalizowa-
ne sa na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegdinych zasadach (...) na obszarach,
ktére przeznaczone zostaly na realizacje inwestycji drogowych.

19.2. W takim przypadku, przy probie zastosowania zasad okreslonych w ust. 1-3, wycenie podlegata-
by tzw. nieruchomosé¢ drogowa, poniewaz jej przeznaczenie juz w dacie wydania decyzji o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej, byto okreslone jako inwestycja drogowa. Z uwagi na
zmniejszanie sie liczby transakcji tzw. nieruchomosciami drogowymi, spowodowane przyjeta w
ww. ustawie konstrukcja prawna wywlaszczenia z mocy prawa (bez mozliwosci cywilnoprawnego
wykupu nieruchomosci pod drogi publiczne), wprowadzono zasade, by w opisanym przypadku
rzeczoznawca majatkowy przyjmowat jako przeznaczenie nieruchomosci wycenianej przeznacze-
nie nieruchomosci przewazajace wsrod gruntéow przylegtych. (Ml)

19.3. Przepis _ zastosowania przytoczonych zasad jedynie do przypadku braku trans-
akcji nieruchomosciami drogowymi. Nie mozna zaktadaé, ze catkowicie ,,zanikna” transakcje nie-
ruchomosciami drogowymi, gdyz wywlaszczenia nieruchomosci pod drogi publiczne moga
w dalszym ciagu by¢ dokonywane w trybie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

19.4. Przepisy nie zawieraja definicji ,,nieruchomosci drogowych”. W przepisie § 36 ust. 4 chodzi
o ceny transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Okreslenie wartosci przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych poddane jest rygorom podejscia poréwnawczego,
w szczegolnosci w zakresie doboru cen transakcyjnych spetniajacych definicyjne wymogi nieru-
chomosci podobne;.
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riMNowa tres¢ § 36; ust. 6 otrzymalt brzmienie:
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19.5. Zastrzezenie o odpowiednim stosowaniu przepiséw ust. 1- 3 w procesie wyceny z zastosowa-

niem sposobow okreslonych w § 36 ust. 4 oznacza w szczegélnosci:

= stosowanie zasad datowania stanu i cen wg wymagan ust. 1,

"  mozliwosci wykorzystani danych z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci,

= zastosowania podejscia kosztowego w przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnego ryn-
ku nieruchomosci sa niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej,

= jesli wartos¢ rynkowa okreslana jest z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci prze-
wazajacego wsrod gruntow przylegltych, w uzasadnionych przypadkach mozliwe jest powiek-
szenie okreslonej wartosci nie wiecej niz o 50%.

§ 36. 5. Przez decyzje, o ktérej mowa w ust. 1, 2 i 4 rozumie sie decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje o usta-
leniu lokalizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzje o ustaleniu lokali-
zacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, na podstawie ktérej ustalona
zostata lokalizacja inwestycji drogowe;j.

Zasady i przepisy okreslone w § 36 stosuje sie odpowiednio do wyliczonych rodzajowych decyz;ji,
- w przepisie wskazano znaczenia pojecia decyzja uzywanego w § 36.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegélnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym
mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998r. - Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracje publiczna (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z p6zn. zm.?), z tym ze stan tych nierucho-
mosci przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika 1998r.; nie uwzglednia sie nakladéw dokonanych
przez osobe uprawniong po utracie prawa do wtadania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktérych mowa w art.
98 ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te dziatki grun-
tu, 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 ktorym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010r. 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 wplywajace na wartosé nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy;

5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.

Przepis § 36 ust. 6 stanowi generalng zasade o odpowiednim stosowaniu zasad tego paragrafu do
okreslania wartosci nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub prze-
jetych pod drogi, wskazujac otwarty katalog mozliwych zastosowan wraz z piecioma przyktadowymi
zastosowaniami.(MI)
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22. VANELGERIGRETA

Brzmienie § 37 przed zmiang:
§ 37. Przy okreslaniu wartosci gruntow przeznaczonych lub zajetych pod linie kolejowe stosuje sie od-
powiednio przepisy § 36 ust. 1i2.

§ 37 otrzymat brzmienie:

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1- 4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przezna-
czonych, 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 2000r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebior-
stwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z p6zn. zm.®);

2) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za nieruchomosci przejete
z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktérym mowa w art. 9y ustawy z dnia 28 marca 2003r. o transpor-
cie kolejowym (Dz. U. z 2007r. Nr 16, poz. 94, z pézn. zm."*);

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007r. o przygotowaniu finalowego 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 wplywajace na wartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy.

7 miana w § 40; dodano ust. 4 w brzmieniu:

ust. 4. Przy okreslaniu wartosci naktadow, o ktorych mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje sie od-
powiednio sposob okreslenia wartosci naktadéw, o ktérym mowa [JERPA RS R

23.1. Ugn: art. 148.4%. Przy ustaleniu optaty adiacenckiej, r6znice miedzy wartoscia, jaka nieruchomos$é ma
po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka miata przed ich wybudowa-
niem, pomniejsza sie o wartos¢ nakladow poniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego nieruchomosci, na rzecz budowy poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej.

23.2. Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci (...), § 40.

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicz-
nej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia optat adiacenckich, o ktérych mowa w art. 107 ust. 1 i art.
146 ust. 3 ustawy, nie uwzglednia sie wartosci czesci sktadowych tej nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
uwzglednia sie odlegtosé¢ nieruchomosci od urzadzen infrastruktury technicznej oraz warunki
podtaczenia nieruchomosci do tych urzadzen.

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

23.3. Okolicznosci istotne.

23.3.1. Stosownie do § 40 ust. 4 okreslenie wartosci naktadéw nastepuje z zastosowaniem zasad
o ktérym mowa w § 28 ust. 6. Oznacza to, ze wartos¢ naktadéw poniesionych na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej jest okreslana wytacznie na podsta-
wie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza to zastosowanie podejscia kosztowego i wartosci odtwo-
rzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzystanie metody pozostatlosciowej w podejsciu mie-
szanym.

8 obowiazuje0d22.10.2007r.
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23.3.2. Wartosci naktadow poniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego jest ana-
lizowana z uwzglednieniem kosztéw i skutkéw realizacji catego przedsiewziecia, zwiaza-
nego z budowa urzadzenia, wg zaleznosci obliczeniowej podanej przy § 28 ust. 6.

23.3.3. Catkowity koszt budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej (Ky,) powi-
nien obejmowac koszty faktycznie poniesione, a w przypadku ich braku okreslony jako
wartosé odtworzeniowa.

23.4. Przepisy branzowe i ich regulacje.

> Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne, (tekst jednolity Dz. U. z 1997r. Nr 89,
poz. 852, z p6zn. zmianami).

> Ustawa z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowa-
dzaniu sciekéw, (tekst jednolity Dz. U. z 2006r. Nr 123, poz. 858. ze zmianami).

> Ustawa z dnia 16 lipca 2004r. Prawo telekomunikacyjne, (Dz. U. z 2004r. Nr 171, poz. 1800,
z p6zn. zmianami.)

Patrz uwagi do przepisow w pkt 10.6 poprzednio.

yZ WS 41 i § 42 zostaty uchylone.

Brzmienie uchylonych §41i§ 41:

§ 41. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia opfaty adiacenckiej, o ktorejf mowa w art.
98a ust. 1 ustawy, okresla sie wartosc¢ wedfug stanu nieruchomosci przed podziatem i po jej podziale,
a ceny - na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Przepis § 40 ust. 1 stosuje sie odpo-
wiednio.

2. Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje sie na dzieri wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat
nieruchomosci.

3. Stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na dzier, w ktdrym decyzja zatwierdzajagca podziat
nieruchomosci stafa sie ostateczna.

§ 42. Przepisy § 41 stosuje sie przy podziale nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, jezeli uZzytkownik wieczysty na podstawie odrebnych przepisow nie ma obowigzku
wnoszenia opfat rocznych za uZytkowanie wieczyste albo wnidst, za zgodg wiasciwego organu, jedno-
razowo opfaty roczne za cafy okres uZytkowania wieczystego. Przepisy § 40 ust. 3 stosuje sie odpo-
wiednio.

Przyczyny i nastepstwa uchylenia § 41 i § 42.

§ 41 i § 42 regulowaty zasady wyceny nieruchomosci dla ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nie-
ruchomosci, Skreslenie tych przepiséw stato sie konieczne ze wzgledu na przeniesienie zasad okreslania
wartosci tych nieruchomosci do przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Powyzsza zmia-
na zostata dokonana przez art. 1 pkt 38 ustawy z dnia 24 sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ktéra obowiazuje od
dnia 22 pazdziernika 2007r. Zasady wyceny nieruchomosci dla ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu po-
dziatu nieruchomosci sg obecnie okreslone wytacznie w ustawie o gn.

37 miana w § 45; ust. 3 otrzymal brzmienie:

Brzmienie § 45 ust.3 przed zmiang:

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych, spetniajgcych
funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe, uwzglednia sie szczegdlne funkcje tych nieruchomosci.

- - Grudzien 2011 .
30 v www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



W § 45 ust. 3 otrzymat brzmienie:

ust. 3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych,
uwzglednia sie spetniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe.

Nastepstwa zmiany § 45 ust. 3.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych, spetniajacych funkcje
ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe rzeczoznawca majatkowy byt zobowigzany do uwzglednienia, sto-
sownie do zmienianego przepis ust. 3 § 45, ,szczegdinych funkcji tych nieruchomo$ci”, co mogto prowadzic¢
do wniosku, ze chodzi o inne, dalsze funkcje, przekraczajace funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazo-
we. Przepis zostat uporzadkowany w celu wykluczenia takiego wnioskowania.

y{:M§ 50 zostat uchylony, - analiza skutkéw uchylenia.

26.1. Przyczyny i nastepstwa uchylenia § 50.
Brzmienie uchylonego $§ 50:

1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania lub optaty, o
ktorych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004r.Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492), okresla
sie wartos¢ nieruchomosci, uwzgledniajqc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejsco-
wego lub przed jego zmianq oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po
jego zmianie. Nie uwzglednia sie czesci sktadowych tej nieruchomosci.

2. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przyjmuje sie stan nieruchomosci z dnia wejscia w Zycie
planu miejscowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.

3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowigzujgcego planu miejscowego nie obowiqzywat
plan miejscowy lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci dla celow, o ktérych mowa w ust. 1, przyjmuje sie faktyczny sposob wy-
korzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu.

4. W przypadku gdy decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wywofuje skutki,
o ktérych mowa w art. 36 ustawy wymienionej w ust. 1, przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio.

» Przepisy § 50.regulowaty na poziomie wykonawczym zasady okre$lania wartosci rynkowej nieru-
chomosci dla ustalenia odszkodowania lub optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym w szczegolnosci
w zakresie:
®  nieuwzgledniania czesci sktadowych nieruchomosci,
®=  datowania stanu nieruchomo$ci oraz cen na potrzeby wyceny,
= warunkéw przy spetnieniu ktérych uwzglednieniu podlegat faktyczny sposdb wykorzystywania
nieruchomosci,
=  uwzglednienie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci w przypadku gdy decy-
zja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wywotuje skutki, o ktérych mowa w art. 36
ustawy o pzp.

» Uchylenie § 50 powoduije, Ze wytgczng podstawg zasad okreslenia wartosci rynkowej nieruchomo-
Sci dla ustalenia odszkodowania lub optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4, obok wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego, stanowi ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

» Problematyka ustalania optaty jednorazowej pobieranej w nastepstwie wzrostu wartosci w zwiaz-
ku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang stanowita przedmiot omawianego dalej
wyroku z dnia 9 lutego 2010r., sygn. akt P 58/08 Trybunatu Konstytucyjnego. Postanowienia
Trybunatu Konstytucyjnego wymagaty analizowanych nizej zmian ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Zmian tych dokonano; obowiazuje ona od dnia 10 sierpnia 2010r.
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» Nowe uwarunkowania prawne powstate w nastepstwie zmian jw. spowodowaty, ze dotychczasowe

przepisy § 50 staly sie sprzeczne z nowymi zasadami ustawy o pzp w zakresie zasad uwzglednia-
nia faktycznego sposdb wykorzystywania nieruchomosci. Zagadnienia te zostaty uregulowane sa-
modzielnie w ustawie o pzp.

Nieuwzglednianie czesci sktadowych nieruchomosci przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania lub optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym nie pozostawato w zgodnosci z przepisami art. 36 i art. 37 tej
ustawy. Przepisy te wymagaja okreslenia wartosci nieruchomosci, a nie wartosci gruntu.

Pewnym problemem staje sie poprawne datowanie stanu nieruchomosci na potrzeby wyceny.
Data ta moze by¢ okreslona wprost z ustawy o pzp. Skoro zaréwno odszkodowanie jak i optata,
o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy o pzp, sg uzasadnione wytacznie o ile sa nastepstwem
odpowiednio obnizenia lub wzrostu wartosci w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang, to stan nieruchomosci nie moze obejmowac innych czynnikéw, kiére mogtyby wpty-
wac na zmiane warto$¢ nieruchomosci, takich jak dokonanie naktadéw na nieruchomosci lub do-
konanie jej podziatu. Skoro uwzglednieniu majg podlega¢ wytacznie skutki uchwalenia planu miej-
scowego albo jego zmiany, to wytaczng data stanu, ktéra wyprzedza i pomija ewentualne skutki
naktadéw, podziatu lub innych dziatan, jest data wejscia w zycie planu lub jego zmiany.

» W dokonanych zmianach ustawy o pzp nie zmieniono zasady, Ze o ile decyzja o ustaleniu lokali-

zacji celu publicznego wywotuje skutki o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37
stosuje sie odpowiedni (art. 58 ust. 2). Podobna zasada obowigzuje odpowiednio w odniesieniu
do decyzji o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 3).

> Przytoczone okoliczno$ci spowodowaty, ze ustalanie optaty jednorazowej oraz zasady okre$lania

wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia optaty jednorazowej, ulegly radykalnej zmianie.
Nowe, obowiazujace uwarunkowania sa dalej analizowane.

26.2. Stan faktyczny i prawny a opfata jednorazowa.

26.2.1. Ustalenie optaty jednorazowej moze nastepowaé przy réznych stanach faktycznych i praw-

>

nych, powodujacych znacznie zréznicowane zasady okreslania wartosci nieruchomosci na
potrzeby optaty jednorazowe;j.

Przypadek 1: uchwalany jest nowy plan z rownoczesnym uchyleniem planu miejscowego
dotad obowiazujacego, lub uchwalana jest zmiana dotychczasowego planu. Zachowana zo-
staje w tych okolicznosciach ciagtosé obowiazywania planu (brak czasowej luki planistycz-
nej).

W takich warunkach stosownie do art. 37 ust. 1 ustawy o pzp okreslana jest wartos¢
z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci w dotychczasowym planie i nowym planie
miejscowym.

Przypadek 2: uchwalany jest nowy plan miejscowy w warunkach braku planu dotychczas
obowiazujacego. Niezachowana zostaje w tych okolicznosciach ciagto$¢é obowiazywania
planu (powstaje czasowa luka planistyczna).

W tym przypadku moga wystapi¢ dwie rézne sytuacje:

>

Grudzien 2011

sytuacja pierwsza: przed wejSciem w zycie nowego planu miejscowego na danym obszarze
obowigzujacego planu nigdy nie byto,

sytuacja druga: analizowany obszar i nieruchomos¢ byla objeta obowigzujacym planem, ale
plan ten utracit moc przed uchwaleniem nowego planu, w zwigzku z tym ma miejsce luka
czasowa pomiedzy data obowiazywania obecnego planu a starym planem.

Przypadek drugi podlegal w ostatnim czasie badaniu w Trybunale Konstytucyjnym i w na

kowego w zwigzku z optata jednorazowa.
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26.2.2. Regulacje ustawy o pzp - art. 87 ust. 3 ustawy.

3. Obowiazujace w dniu wejscia w zycie ustawy (11 lipca 2003r.) miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995r. zachowuja moc do czasu uchwa-
lenia nowych planéw, jednak nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003r.

> Przytoczony przepis dotyczy tylko tych planéw miejscowych uchwalonych przed 1.1.1995r., ktére
obowigzywatly po 2002r.. Z mocy wczesniejszych przepisdw czes¢ plandéw miejscowych uchwalo-
nych przed 1.1.1995r. wygasta juz z koncem 2002r.. (art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
o0 zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139, ze zmianami). W kon-
kretnych warunkach konieczne jest badanie i wykluczenie korzystania z planéw uchwalonych
wprawdzie przed 1.1.1995r., ale ktére utracity moc obowiazujaca juz z koncem 2002r. a nie
z dniem 31.12.2003r. Wykluczenie to nie dotyczy sytuacji opisanej dale;.

26.3. Regulacje ustawy o pzp - art. 37 ustawy.

Art. 37.1."" Wysoko$é odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3, oraz wysokos$é oplaty nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy.

oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowia réznice miedzy wartoscia nierucho
mosci okreslona przy uwzglednlemu przeznaczenla terenu obowmzujqcego po uchwalenlu [7])

mosci przed jego uchwalenlem

(1) 2010-02-15 zmieniony Dz.U.2010.24.124

Trybunat Konstytucyjny uznal, ze art. 37 ust. 1 w zakresie, w jakim wzrost warto$ci nieruchomosci
odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomosci
zostalo okreslone tak samo jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracif moc z powodu uplywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 ni-
niejszej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

26.4. Ustalanie optaty jednorazowej z uwzglednieniem Wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lu-
tego 2010r. Sygn. akt P 58/08 (Dz. U. Nr 24, poz. 124), - (]I VIEYAV [ XeXe Il BN L) [1] 8

26.4.1. Trybunat Konstytucyjny po rozpoznaniu, z udzialem sadu przedstawiajacego pytanie praw-
ne oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu 9 lutego 2010r., pytania prawnego
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie,

czy:
art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm.) w zakresie, w jakim wzrost wartosci nieruchomosci odnosi do kry-
terium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, kiedy przeznaczenie nieruchomosci byto
okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995r., ktéry utracit moc z uwagi na uptyw terminu okreslonego przepisem art. 87 ust. 3 tej
ustawy, jest zgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji,
orzeka:

Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717, z 2004r.Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492, z 2005r. Nr 113, poz. 954 i Nr 130,
poz. 1087, z 2006r. Nr 45, poz. 319 i Nr 225, poz. 1635, z 2007r. Nr 127, poz. 880 oraz z 2008r. Nr
199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220, poz. 1413) w zakresie, w jakim wzrost wartos$ci nieru-
chomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznacze-
nie nieruchomosci zostato okreslone tak samo jak w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995r., ktéry utracif moc z powodu uptywu terminu wy-
znaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospoli-
tej Polskiej
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26.4.2. Analiza skutkéw wyroku TK:

31.12.2003r chwalenie nowego planu

26.5.

plan uchylo;y nowy plan
miat przezndczenie ma 2 eni!

przezn
data zbycia
\ 4 Wtz 3t

luka planistyczna

< t3— t2<5lat

Fsw faktyczny sposob
wykorzystania

>

» Przed wyrokiem TK optata jednorazowa byta obliczana:

Optata jedn. < 0,30 A WR = f{ WRp; - WR.,}

» Po wyroku TK:
= jesli P1 = P2 to nie podlega uwzglednianiu Fsw, (P1, P2, rozumiane jako tresci
planistyczne),
= skoro P1=P2 to optata jednorazowa =0! (nie moze wystapic)

> Wyrok TK dotyczy tylko ustalania wzrostu wartosci nieruchomosci dla ustalenia optaty plani-
stycznej, a nie zajmuje sie sytuacja z art. 37 ust. 1, w ktérej dosztoby do obnizenia wartosci
nieruchomosci.
> Jesli P1 = P2 to nie jest dopuszczalne ustalenie tego wzrostu z wykorzystaniem Fsw !
> Jesli P2 # P1, w szczegélnosci:
= P2 >P1 -to czy konieczny dowéd w operacie szacunkowym i Oj = A WR (?)
= P2 < P1 -to czy konieczny dowéd w operacie i Oj = 0, ewentualne roszczenia z art. 36,
wylacznie z wniosku wiasciciela (uzytkownika wieczystego) (?)
= Do obu sytuacji Trybunat sie nie odnosit (!) i w zwiazku z tym wyrok TK nie moze by¢
wykorzystany lub interpretowany dla takich przypadkow.
= Nowa sytuacja prawna po wyroku TK wymagata zmiany ustawy o pzp.
» Wymaga podkreslenia, ze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego przywotuje do odpowiedniego
wykorzystania wylacznie plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed dniem
1 stycznia 1995r, ktéry utracit moc z uwagi na uptyw terminu okreslonego przepisem art. 87
ust. 3 tej ustawy, Wyklucza to mozliwos¢ wykorzystania planéw ktére
utracity moc obowiazujaca z koncem 2002r. (patrz pkt 25.2.2 poprzednio).

Analiza skutkéw zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonana
z dniem 10 sierpnia 2011r.. poprzez dodanie ust. 3a w art. 87:

Grudzien 2011

Art. 87 ust. 3a. "Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003r.
w zwiazku z utrata mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony
przed dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy,

w odniesieniu do wzrostu wartosci nieruchomoscifl nie stosuje sie,

IR LI Mnieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia

JICH AL EFL niz wartosé nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktyczneg

sobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu.
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W takim przypadku wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w| art. 36 ust. 4, stanowi réz
nice miedzy wartoscia nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo

wiazujacego RSN iTlplanu miejscowego a jej wartoscis

przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia

1995r.

(1) 2011-08-10 dodany Dz.U.2011.153.901 art. 1

» Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi wykonanie obo-
wiazku dostosowania systemu prawa do orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lu-
tego 2010r. (sygn. akt P 58/08), stwierdzajacego niezgodnos¢ przepisu art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.
717, z pézn. zm.; dalej jako: ustawa) z art. 2 i art. 32 Konstytucji.

> Ustawa wytacza ogélny sposéb ustalania wartosci nieruchomosci na podstawie art. 37 ust. 1
w przypadku, gdy potozenie prawne wiasciciela/uzytkownika wieczystego ulegtoby pogor-
szeniu na skutek nie aktywnosci gminy - uchwalenie nowego planu, lecz zaniechania gminy
w tym zakresie. (Inaczej: natozenie optaty planistycznej uzasadnione jest wéwczas, gdy gmi-
na przyczynita sie do wzrostu wartosci nieruchomosci przez uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego; sytuacja taka (wzrost wartosci nieruchomosci wywotany
uchwaleniem nowego planu miejscowego) nie miatla miejsca wéwczas, gdy réznica wartosci
nieruchomosci powstata ze wzgledu na niewykonanie przez jednostki samorzadu terytorial-
nego obowiazku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejsce planéw uchwalonych przed 1 stycznia 1995r.)

> Nowelizacja sprowadza sie do wyraznego przesadzenia na gruncie ustawy, ze w przypadku
gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat uchwalony dla obszaru, ktéry
uprzednio byt objety planem miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995r., mierni-
kiem wzrostu wartosci zbywanej nieruchomosci jest réznica miedzy wartoscia okreslona
z uwzglednieniem postanowien nowego planu z jednej strony oraz przeznaczenia tejze nieru-
chomosci w planie, ktéry utracit moc zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy, z drugiej, o ile wartosc¢
ta jest wieksza, niz warto$¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego spo-
sobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu.

W przeciwnym wypadku bedzie miata nadal zastosowanie norma ogélna wynikajaca z art. 37
ust. 1 zd. drugie, tj. przyjecie kryterium faktycznego sposobu wykorzystywania danej nieru-
chomosci przed uchwaleniem nowego planu miejscowego, gdyby to okazato sie korzystniej-
sze dla wlasciciela (uzytkownika wieczystego).

> Oznacza to, ze kryterium faktycznego sposobu wykorzystywania danej nieruchomosci nie
podlega catkowitemu wykluczeniu: nie da sie wykluczyé, ze oszacowanie wzrostu wartosci
nieruchomosci wedle zasady wyrazonej w art. 37 ust. 1 ustawy, bedzie pociagato za soba
mniejsze obciazenie finansowe dla podmiotu zobowigzanego. Chodzi o te wszystkie sytu-
acje, w ktorych faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci zostat wczesniej zdeter-
minowany przez wydanie decyzji administracyjnej, podnoszacej warto$¢ nieruchomosci
w poréwnaniu z wartoscia, jaka miata ona w okresie obowigzywania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego uchwalonego przed dniem 1 stycznia 1995r.Stad tez w tego
typu przypadkach ustawa zaktada powrét do ogdlnej zasady z art. 37 ust. 1.

> Jakkolwiek rozstrzygniecie Trybunalu Konstytucyjnego odnosito sie jedynie do kwestii obli-
czenia wzrostu wartosci nieruchomosci jako powiazanej $cisle z ustaleniem renty planistycz-
nej przystugujacej gminie, to nie mozna pomina¢ tego, ze art. 37 ust. 1 ustawy traktuje zaréw-
no o wzroscie, jak i obnizeniu wartosci nieruchomosci. Tym samym wylaczenie zawartego
W him rozwiazania i przyjecie dla pewnych sytuacji innej zasady szacowania réznicy wartosci
nieruchomosci musi dotyczy¢ potencjalnych zmian tejze wartosci w obu kierunkach (zdanie
2 przepisu).

> Warto$¢é nieruchomosci w art. 36 oraz art. 37 a takze w ust. 3a art. 87 jest niemianowana. Nie
oznacza to mozliwosci okreslania wartosci rynkowej a w szczeg6élnym wypadku wartosci od-
tworzeniowej nieruchomosci. Stosownie do art. 2 pkt 18 ustawy o planowaniu i zagospoda-
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rowaniu przestrzennym ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,wartosci nieruchomosci” - nalezy
przez to rozumie¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Niewyklucza to zastosowanie metody
pozostalosciowej w podejsciu mieszanym.

> Wymaga podkreslenia, ze art. 87 ust. 3a upzp przywotuje do odpowiedniego wykorzystania
plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995r., kt6ry utra-
cit moc, - bez okreslenia daty wytaczenia z obrotu prawnego. Oznacza to obowiazek wyko-
rzystania planow ktére utracity moc obowiazujaca zaré6wno z koncem 2002r. jak i z konhcem
2003r. (patrz pkt 25.2.2 poprzednio).

- A TAT R kW Y2 Jodsyla do stosowania przepiséw o gospodarce nieruchomosciami w od

WIES TV (o 2 B Te o] (G ETE R (X W T (VT Lol g4 [e Y]] oraz zasad okreslania skutkéw finan-
sowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb upraw-
nionych do okreslania tych wartosci i skutkéw finansowych. Nie mozna jednak przyjac, ze
odestanie to obejmuje takze mozliwos$¢ korzystania przez rzeczoznawce majatkowego z art.
154 ugn w zakresie ustalania przeznaczenla na potrzeby procedur z art. 36 i 37 upzpm

korzystania nieruchomosci okresla wytacznie art. 37 ust. 1 upzp.

26.6. Analiza ustalania optaty jednorazowej z uwzglednieniem zmian ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

koniec 2002r lub| 31.12.2003r uchwalenie nowego planu
plan uchylony prized 1.1.17995r utracit moc howy plan
> >
miat przeznaczenie ma przeznaczenie
l data gbycia
t Vt: Vit _t
>
luka planistyczna t3— t25 5 jat
< > >—
@ faktyczny sposoéb
wykorzystania
<
> Potencjalne wartosci rynkowe nieruchomosci ustalone sie na dzien jej sprzedazy:
WRs; - warto$é rynkowa nieruchomosci uwzgledniajaca przeznaczenie terenu ustalone

w planie uchwalonym przed 1 stycznia 1995r., ktéry utracit moc z dniem
31.12.2003r., a w niektérych przypadkach w planie ktéry utracit moc z koincem
2002r.

WRs, - wartos$é rynkowa nieruchomosci okreslona z uwzglednieniem przeznaczenie
terenu obowiazujacego po uchwaleniu planu miejscowego,

WR:., - warto$é rynkowa nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego
sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy planu uchwalonym przed
1 stycznia 1995r.

> Nalezy mieé¢ na uwadze, ze zmiana dokonana w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez dodanie ust. 3a w art. 87 idzie znacznie dalej w swoich skutkach niz
orzeczenie TK P 58/08. Konstrukcja tego przepisu wskazuje na [{Jq][-Ter43{eTYRe] (G CTIEN €V

dorazowo wartosci nieruchomosci odrebnie z uwzglednieniem wymienionych kryteriow.

> Okolicznoscia istotna bedzie poprawne okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
uwzgledniajacej przeznaczenie terenu ustalone w planie uchwalonym przed 1 stycznia
1995r., ktéry utracit moc, zwazywszy na niski poziom szczegétowosci poprzednio sporza-
dzanych planéw. Wydaje sie zasadne aby w sprawach budzacych watpliwosci rzeczoznawca
majatkowy uzyskal pisemna opinie co do przeznaczenia, sporzadzong przez stuzby urbani-
styczne.

- - Grudzien 2011 .
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26.7. Ustalania optaty jednorazowej z uwzglednieniem zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

26.7.1. Przypadek 1.

(o R YA EIEL VA dnowy plan z rownoczesnym uchyleniem planu miejscowego dotad obowig
HNETT [} lub uchwalana jest rARIENERe (o)A el i[7 £ XV Y JEL]I], co oznacza, ze zachowana zosta-

ta ciagtos¢ obowiagzywania planu (brak czasowej luki planistycznej); podstawe optaty jednora-
zowej stanowi, stosownie do art. 37 ust. 1 upzp, réznica miedzy wartoscia nieruchomosci okre-
S$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie pla-
nu miejscowego (P2) a jej warto$cia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obo-
wiazujacego przed zmiana tego planu (P1); co odpowiada zaleznosci:

Oj < 0,30 A WR=f{ WRp, - WR;}

W analizowanym przypadku postanowienie wyroku TK lub zmiana ustawy o pzp dokonana
w art. 87 ust. 3a nie zmienia w jakimkolwiek stopniu zasady wynikajacej wprost z art. 37 ust. 1
upzp.

26.7.2. Przypadek 2.

Stosownie do art. 87 ust. 3a ustawy o pzp ustalenie optaty jednorazowej z wykorzystaniem war-
tosci rynkowej nieruchomosci okreslonej przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzy-
stywania po utracie mocy planu uchwalonym przed 1 stycznia 1995r.,

Oj < 0,30 A WR=F{WRp, - WR:,}
zostafo wykluczone, o ile wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995r. (P1) jest wieksza, niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzgled-
nieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu.
Odpowiada to sytuacji w ktorej:

WRP1 > WRst

Oznacza to potrzebe dokonania wycen, ktére potwierdza lub zaprzecza spelnienie warunku dla
tego przypadku. Jesli warunek ten jest spetniony, to bedzie miat miejsce Przypadek 3 lub 5.

26.7.3. Przypadek 3.

O ile wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia
1995r. (P1) niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktyczne-
go sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu, wzrost wartosci nieruchomosci,
o ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi réznice miedzy wartoscia nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu planu miejscowego
(P2) a jej wartoscia okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie
miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995r. (P1).

Odpowiada to zaleznosci:

jeieli WRP1 > WRst to 0] < 0,30 A WR = f{ Wsz - WRP1}

26.7.4. Przypadek 4.

W przytoczonym wyzej wyroku z dnia 9 lutego 2010r. Sygn. akt P 58/08 Trybunal Konstytucyj-
ny postanowit, ze w sytuacji gdy przeznaczenie terenu (P2) okreslone w planie uchwalonym na
obszarze, na ktérym nie obowiazywal plan miejscowy, w zwiazku z utrata mocy planu uchwa-
lonego przed 1 stycznia 1995r. jak w planie uchylonym (P1),- to w takim przy-
padku wzrost wartosci nieruchomosci nie powinien odnosi¢ sie do faktycznego jej wykorzy-

stywania w okresie nie obowiazywania planu, |z e BRI G RV I E T IEML T AT (T 1 4 Lo T

Oznacza to sytuacje w ktorej:
WRp, = WRp,
Skoro A WR = 0 to optata jednorazowa nie moze wystapic.
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> Celowe jest powtérzenie poprzedniej uwagi, ze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego przywotuje
do odpowiedniego wykorzystania wytacznie plan zagospodarowania przestrzennego uchwa-
lony przed dniem 1 stycznia 1995r., ktéry utracit moc z uwagi na uptyw terminu okreslonego
przepisem art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
, co wyklucza mozliwosé¢ wykorzystania w analizowanym przypadku
planéw ktoére utracity moc obowiazujaca z koncem 2002r.

> Mozna zasadnie przyjaé, ze organ zamierzajacy wszczaé postepowanie w sprawie ustalenia
optaty jednorazowej moze samodzielnie stwierdzi¢, czy ma miejsce sytuacja przewidziana
w analizowanym przypadku, tj. czy przeznaczenie terenu (P2) okreslone w uchwalonym pla-
nie jest takie same jak w planie uchylonym (P1). W takim bowiem wypadku czynnos¢ rzeczo-
znawcy majatkowego bytaby zbedna.

26.7.5. Przypadek 5.

O ile wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia
1995r. (P1) niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu, wzrost wartosci nieruchomo-
$ci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 4, okreslany jest wg normy ogdlnej art. 37 ust. 1 zdanie dru-
gie, i stanowi ré6znice miedzy wartoscia nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu planu miejscowego (P2) a jej wartoscia okreslo-
na przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy planu.
Odpowiada to zaleznosci:

jezeli WRp S WRe,, to Oj S 0,30 AWR=Ff{WRs; - WRe,,, }

26.7.6. Przypadek 6.

Jezeli na danym obszarze przed wejsciem w zycie obecnie obowiazujacego planu miejscowe-
go (P2) w przesztosci nigdy planu nie uchwalono (planu obowiazujacego nigdy nie bylo), to
optata jednorazowa zostanie ustalona wg zaleznosci:

Oj < 0,30 AWR= f{ WRPZ - WRst}

Y87 miana w § 54; ust.1 otrzymat brzmienie:
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Brzmienie § 54 ust. 1 przed zmiang:

§ 54. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomosci lub jej czesci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy, zbywanej na poprawienie warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, sta-
nowigcej wtasnosc lub oddanej w uZytkowanie wieczyste, okresla sie roznice wartosci nieruchomosci
przylegtej wraz z nieruchomoscia lub jej czescig, ktora ma byc nabyta, i wartosci nieruchomosci przyle-
gtej przed nabyciem nieruchomosci lub jej czesci.

W § 54 ust. 1 otrzymat brzmienie:

ust. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomosci lub jej czesci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy, okresla sie roznice wartosci nieruchomosci przylegtej wraz z nieruchomoscia lub jej
czescia, ktora ma by¢ nabyta, i wartosci nieruchomosci przylegtej przed nabyciem nieruchomosci
lub jej czesci.

Przyczyny zmiany § 54 ust. 1.

W art. 37 ust. 2 pkt 6 wyrazy ,niezbedne do poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przy-
legtej”, zastapiono z dniem 22 pazdziernika 2007r. wyrazami ,jes$li moga poprawi¢ warunki zagospodarowa-
nia nieruchomos$ci przylegfej”. Wymagato to dostosowania przepisu do znowelizowanego brzmienia ustawy.

Grudzien 2011 .
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;M7 miana § 56; ust. 2 otrzymat brzmienie:

Brzmienie § 56 ust. 2 przed zmiang:
2. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych zfotych.

W § 56 ust. 2 otrzymat brzmienie:

2. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w pelnych ztotych. Kwote wartosci nieruchomosci
mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy zlotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny.

Nastepstwa zmiany § 56 ust. 2.

Po wielu latach ubiegania sie przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych o doko-
nanie wprowadzonej obecnie zmiany, znowelizowany przepis pozwala okresli¢ wynik koncowy dokonanej
wyceny z doktadnoscia wystepujaca na rynku nieruchomosci, odwzorowanego w operacie szacunkowym.
Odpowiada to brzmieniu art. 151 ust. 1 ustawy o gn, zgodnie z ktérym wartos¢ rynkowa nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej cena.

ASkutki zmiany Rozporzadzenia zmieniajacego z dnia 14 lipca 2011r.

> Rozporzadzenie zmieniajace weszto w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogtoszenie. W Rozporza-
dzeniu nie zawarto zadnych przepisow o charakterze intertemporalnym, ktéreby okreslaly
np. tryb zakonczenia spraw w toku, prowadzonych z wykorzystaniem operatéw szacunkowych
sporzadzonych wg zasad sprzed zmiany rozporzadzenia.

> Wykorzystanie operatéw szacunkowych poddane jest zasadom ustawy o gospodarce nierucho-
WEEEEN. Stosownie do art. 156, odpowiednio:
3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.
4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualno-
$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit.

> Stosownie do regulacji ustawy jesli potwierdzenie aktualnosci operatu przez rzeczoznawce ma-
jatkowego nie bedzie mozliwe ze wzgledu na zmiany uwarunkowan prawnych pochodnych od
zmian rozporzadzenia, konieczne bedzie sporzadzenie ponownej wyceny lub, zapewne w ogra-
niczonych przypadkach, aktualizacji operatu.
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Zmiany:
2005-10-07
2011-08-26

Dz.U.2005.196.1628 §1
Dz.U.2011.165.985

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

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543, z pdzn. zm.") zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomosci oraz
sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci przy za-
stosowaniu poszczegdlnych podejsé, metod i technik
wyceny;

2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla roz-
nych celdéw, jako przedmiotu réznych praw oraz w za-
nia;

3) sposoby okreslania wartosci naktadow i szkdd na nie-
ruchomosci;

4) sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunko-
wego;

5) uwarunkowania dla stosowania podejscia mieszanego
przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci.

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

Rozdziat 2
Okreslanie wartosci nieruchomosci przy za-
stosowaniu poszczegolnych podejs¢, metod
i technik wyceny

§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na
okres$laniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.

2, Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie
analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie
uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow za-
warcia transakcji.

Stan prawny 23.11.2011r.

Kolorem czerwonym zaznaczono
zmiany obowigzujace od 26.08.2011 r.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawcze-
go konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wpty-
wajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie meto-
de poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

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

4. ®Przy metodzie korygowania ceny sredniej
do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmio-
tem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz ce-
chy tych nieruchomosci. Wartosé¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi
réznice w poszczegoélnych cechach tych nierucho-
mosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyj-
muje sie zbior cen transakcyjnych wtasciwych do okre-
Slenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych,
o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nie-
ruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych.

§ 5. 1. ® Zrédtem informacji o cenach transak-
cyjnych nie moga byé¢ informacje o transakcjach,
w ktorych wystapitly szczegolne warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie ceny w sposéb ra-
zaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwa-
nych na rynku nieruchomosci.
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2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetar-
gu moga by¢ zrodtem informaciji o cenach transakcyjnych,
jezeli nie odbiegajg o wiecej niz 20 % od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

3.Za szczegllne warunki transakcji uwaza sie
w szczegolnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu eg-
zekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczo-
nym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym termi-
nem wydania nieruchomosci nabywcy.

§ 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego ko-
nieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozli-
wego do uzyskania z czynszow iz innych dochodéow
z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz
z nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sie meto-
de inwestycyjng albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktére-
go wysokos$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztatto-
wania sie stawek rynkowych tych czynszéw.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu warto-
$ci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przyno-
si¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w spo-
séb, o ktérym mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada
udziatowi witasciciela nieruchomosci w dochodach osigga-
nych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci stano-
wigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podob-
nych.

§ 8. Metode inwestycyjna i metode zyskéw stosuje
sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej war-
tos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn statego stru-
mienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wy-
cenianej nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacji lub
iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapi-
talizaciji.

2. Wspotczynnik 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. Wysokos¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope
kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
jako wzajemna relacje miedzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami
mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania stru-
mieni dochoddéw wartosé nieruchomosci okresla sie
jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych do-
chodow przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci
wycenianej w poszczegolnych latach przyjetego okresu
prognozy, powiekszong o zdyskontowang wartosc¢ rezy-
dualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedsta-
wia wartos¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku
okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumie-
ni dochoddw.

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

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzieh okresle-
nia wartosci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskonto-
wej. Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stope
zwrotu wymagang przez nabywcow nieruchomosci po-
dobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzgled-
nieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieru-
chomos¢.

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa
w § 9 10, nie uwzglednia sie amortyzaciji, kredytu i jego
kosztéw, podatku dochodowego oraz innych opfat i po-
datkéw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci.

§ 12.® W przypadku niewystarczajacych da-
nych z rynku nieruchomosci stope dyskontowag
okresla sie na podstawie rentownosci bezpiecz-
nych, diugoterminowych lokat na rynku kapitato-
wym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwe-
stowaniu w nieruchomosci podobne do nierucho-
mosci wycenianej.

§ 13.® W przypadku niewystarczajacych da-
nych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji
okresla sie na podstawie stopy dyskontowej
z uwzglednieniem przewidywanych zmian w pozio-
mie dochodéw z nieruchomosci podobnych.

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okre-
Sla sie z zachowaniem zasady wspoétmiernosci do spo-
sobu obliczania strumieni dochodéw z nieruchomosci.
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§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode
pozostatosciowa, metode kosztéw likwidacji albo metode
wskaznikdw szacunkowych gruntéw.

§ 16. 1. Metode pozostalosciowg stosuje sie do
okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci
majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na
budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebu-
dowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.

2. Wartosc, o ktorej mowa w ust. 1, okresla sie jako
réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robot wy-
mienionych w ust. 1 oraz warto$ci przecietnych kosztow
tych robot, z uwzglednieniem zyskéw inwestora uzyskiwa-
nych na rynku nieruchomosci podobnych.

3. Metode pozostatoSciowga mozna zastosowac, je-
zeli tacznie zostang spetnione warunki:

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

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

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowied-
nich podejs¢ uwzglednia sie dane odwzorowujace
stan rynku.

4. Zastosowanie metody pozostato$ciowej do okre-
Slenia wartosci rynkowej wymaga szczegétowego uzasad-
nienia w operacie szacunkowym.

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

2. Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala
sie przy uzyciu technik, o ktérych mowa w § 23.

3. ®Warto$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1,
powieksza sie o wartos¢ materiatdbw pozostatych po likwi-
dacji czesci sktadowych gruntu.

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

5. Zastosowanie metody kosztéw likwidacji do okre-
Slenia wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga szcze-
gotowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 18.1.Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w przypadku bra-
ku transakcji rynkowych, stosuje sie metode wskaznikow
szacunkowych gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa
w ust. 1, wartos¢ gruntu okresla sie jako iloczyn wskaz-
nika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziar-
na zyta albo ceny 1 m3 drewna.

3. ®Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lo-
kalnego. Cene drewna, uwzgledniajaca koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru
transportem mechanicznym, przyjmuje sie z rynku
lokalnego albo nadlesnictwa wtasciwego dla miej-
sca potozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sa-
siednich. Cene drewna przyjmuje sie jako srednig
wazona z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw
sprzedawanego drewna.

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

5. Wskazniki szacunkowe gruntdow, w zaleznosci
od klasy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu
i okregu podatkowego, okresla zatacznik do rozporza-
dzenia.

§ 19. Przystosowaniu metody wskaznikdow sza-
cunkowych gruntéw uwzglednia sie nastepujace po-
szczegolne cechy:

1) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele rolne - potozenie w stosunku do gtéwnych
drég, jakos¢ drog dojazdowych, zagrozenie erozja,
trudno$¢ uprawy, kulture rolnag, wielko$¢ zanieczysz-
czen srodowiska, strukture uzytkdéw gruntowych, wyste-
powanie urzadzen melioracyjnych, wystepowanie infra-
struktury utrudniajacej agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele lesne - stopien degradacji siedliska lesne-
go, szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystepowanie szkodnikéw, potozenie w sto-
sunku do siedlisk i gtéwnych drog, mozliwos¢ prze-
mieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, jakos¢ drog dojazdowych, rodzaje
gruntéw przylegtych, walory rekreacyjne.

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

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

Grudzien 2011

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



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

§ 22. 1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla
sie koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy za-
stosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktére wyko-
rzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci sktado-

wych.

2. ®Przy metodzie kosztow zastapienia okresla
sie koszty zastapienia czesci sktadowych gruntu cze-
$ciami skladowymi o takiej samej funkcji i podob-
nych parametrach uzytkowych, jakie maja czesci
sktadowe, ktorych wartosé¢ okresla sie, lecz wykona-
nymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych
technologii i materiatow.

§ 23. 1. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow
zastapienia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegdtowej,
techniki elementéw scalonych albo techniki wskazniko-
wej.

2. Przy uzyciu techniki szczegoétowej koszty odtwo-
rzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na podstawie
ilosci niezbednych do wykonania robo6t budowlanych oraz
cen jednostkowych tych robot.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty
odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na pod-
stawie ilosci scalonych elementéw robot budowlanych
oraz cen scalonych elementéw tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla
sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Techni-
ke wskaznikowa mozna stosowac¢ tylko wtedy, gdy obiek-
ty, ktorych wartos¢ okresla sie, sa porownywalne z obiek-
tami, dla ktérych znane sa ceny wskaznikowe.

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

§ 24. W przypadku koniecznos$ci poniesienia nakfa-
doéw na przywrdcenie nieruchomosci do stanu umozliwia-
jacego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekra-
czajacych wartos¢, jaka nieruchomos¢ miataby, gdyby te
naktady nie byly konieczne, wartos¢ tej nieruchomosci
moze by¢ wyrazona liczbg ujemng. Wyrazenie wartosci
nieruchomosci liczba ujemng wymaga uzasadnienia
W operacie szacunkowym.

§ 25. 9 Przy dokonywaniu wyceny nierucho-
mosci dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia sie jego wymagania lub zamierzenia
w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak okreslo-
na wartos¢ moze stuzy¢ wytacznie do oceny mozli-
wego sposobu wykorzystania lub inwestowania
w nieruchomosé¢, co stwierdza sie przez zamiesz-
czenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

Rozdziat 3
Okreslanie wartosci nieruchomosci dla
réznych celéw

§ 26. ""1. Przy okreslaniu wartosci nierucho-
mosci, ktore ze wzgledu na ich szczegolne cechy
i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym
rynku nieruchomosci lub w przypadku braku sta-
wek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac od-
powiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu
uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regio-
nalnym 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 przyjmowaé¢ odpowiednio
ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane
za nieruchomosci podobne na zagranicznych ryn-
kach nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania
okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb
wyceny, dostepnosé danych oraz podobienstwo
rynkow.

§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomosci wtasciwym
ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci brak
jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wiasnosci, ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego, wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wtasnosci okresla sie na podsta-
wie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wtasnosci a cenami nieruchomo-
Sci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na in-
nych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

2. W przypadku braku mozliwoéci ustalenia wza-
jemnych relacji, o ktérych mowa w ust. 1, wartos¢ pra-
wa wiasnosci okresla sie jako iloraz wartosci nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
i wspotczynnika korygujacego, o ktorym mowa w § 29
ust. 3.
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§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla sie
jej wartos¢ jako przedmiotu prawa witasnosci, stosujac
podejscie poréwnawcze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1,
stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomo$ci niezabudowanych jako przed-
miotu prawa wtasnosci.

3. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa oddawana w uzyt-
kowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu jej
wartosci jako przedmiotu prawa wiasnosci, z wartosci tej
wyodrebnia sie wartos¢ gruntu, budynkoéw lub ich czesci
oraz innych urzadzen.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej dla aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1 2.

5. "Wartosci nieruchomosci, o ktorych mowa w
ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na
dzien aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczy-
stego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrze-
zeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

6. " Przy okreslaniu wartosci nakladéw ponie-
sionych przez uzytkownika wieczystego, o ktoérych
mowa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartos¢ naktadow
stanowi iloczyn wartosci okreslonych na podstawie
§ 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika
wieczystego w kosztach budowy poszczegélinych
urzadzen infrastruktury technicznej.

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

§ 29. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego stosuje sie podejscie porownawcze, przyjmujac
ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu pra-
wa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysoko-
Sci stawek procentowych opfat rocznych i niewykorzysta-
nego 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
transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa witasnosci, wartos¢ rynkowag wycenianej nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego okresla sie na podstawie wzajemnych relacji po-
miedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa witasnosci, uzyskiwanymi przy trans-
akcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych ryn-
kach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow
wyceny, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, wartos¢ te okresla
sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej nieza-
budowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspot-
czynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru:

Sr t T-t
Wk=(1---)* -+ 0,25+ ----
R T T
gdzie:

Wk - wspdtczynnik korygujacy;

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

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania
wieczystego;

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wie-
czyste;

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

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczego6-

towego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 30.Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego do celdw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art.
69 ustawy, wartos¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przed-
miotu prawa wiasnosci i wspétczynnika korygujacego,
okreslonego wedlug wzoru zamieszczonego w § 29
ust. 3.

§ 31.Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego, wnoszonej do spoétki w formie wkiadu niepieniez-
nego (aportu), stosuje sie przepisy § 29.
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§ 32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustana-
wianego jako przedmiot odrebnej wtasnosci, jego wartosé
okresla sie facznie z pomieszczeniami przynaleznymi do
tego lokalu i udziatem w nieruchomosci wspdine;.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktorym mowa w
ust. 1, moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wia-
Sciciela przedmiotu odrebnej wiasnosci 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, wyodrebnia
sie wartos¢ gruntu wchodzacego w sktad nieruchomosci
wspolnej, odpowiadajaca udziatowi wiasciciela lokalu w
tej nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Prze-
pis stosuje sie odpowiednio do udziatu w prawie uzytko-
wania wieczystego zwiazanego z lokalem, o ktérym mowa
w ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartosci lokalu stanowigcego odrebng wita-
snos¢ w chwili wyceny.

§ 33. ¥ Przy okreslaniu wartosci budynkéw i in-
nych urzadzen w celu ustalenia wynagrodzenia,
o ktorym 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.

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
oddawanej w trwaly zarzad lub na potrzeby aktualizacji
opfat z tego tytutu okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu
prawa wtasnosci.

2. Wartos$¢, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie tacz-
nie dla gruntu i dla czesci skladowych tego gruntu.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci oddane;j
w trwaty zarzad nie uwzglednia sie wartosci budynkow
i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88 ust. 1 usta-
wy. Rodzaje tych budynkéw i innych urzadzen okresla
w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.

4. "9Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypad-
ku, o ktorym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okresla sie jej
wartos¢ tacznie dla gruntu oraz dla jego czesci sktado-
wych. Przepis ust. 3 zdanie drugie oraz przepisy § 35 sto-
suje sie odpowiednio.

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nierucho-
mos¢ stanowigca przedmiot uzytkowania wieczystego,
warto$¢, o ktérej mowa w ust. 2, obejmuje wartos¢ tego
prawa oraz warto$¢ budynkdéw i innych urzadzeh stano-
wigcych odrebng wtasnosc. Przepisy ust. 3 i 4 oraz § 29
stosuje sie odpowiednio.

6. ("

nakladow,
o ktorych mowa w art. 87 ust. 4-6 ustawy, stosuje
sie odpowiednio sposob okreslania wartosci nakta-
dow, o ktérym mowa w § 28 ust. 6.

Przy okreslaniu wartosci

§ 35.1. Na potrzeby okre$lenia warto$ci nakta-
dow okresla sie wartos¢ nieruchomosci, na ktérej do-
konano naktadoéw, facznie z tymi naktadami.

2.7 wartosci nieruchomosci,
w ust. 1, wyodrebnia sie odpowiednio:

1) naktady, ktérych warto$¢ okresla sie wediug
zasad rynkowych;

2) naktady, ktérych wartos¢ okre$la sie wedtug
zasad kosztowych.

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

o ktérej mowa

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

1) przy okreslaniu wartosci naktadéw wedtug za-
sad rynkowych, dla ustalenia r6znicy wartosci nierucho-
mosci okresla sie jej wartosé rynkowa;

2) przy okreslaniu wartosci nakladéw wediug za-
sad kosztowych, dla ustalenia réznicy wartosci nieru-
chomosci okresla sie jej wartos¢ odtworzeniowa.

4. W przypadku braku danych umozliwiajacych
okreslenie wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej jej
stan przed dokonaniem nakfadéw albo gdy maty zakres
naktadow nie uzasadnia zastosowania sposobu, o kto-
rym mowa w ust. 3, wartos¢ naktadéw okresla sie jako
réwng wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
po dokonaniu nakfadéw, pomniejszonej o wartos¢
gruntu jako przedmiotu prawa wiasnosci i pomnozone;j
przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych nakfadow.
Wskaznik przeliczeniowy ustala sie jako:

1) stosunek wysokosci naktadéw, obliczonych
z uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego oraz uzyski-
wanych na rynku lokalnym cen robot wykonanych w ra-
mach tych naktaddéw, do kosztoéw odtworzenia czeéci
skladowych gruntu, ktérych te naktady dotycza,
z uwzglednieniem ich stanu po dokonaniu naktaddw,
albo

2) udziat wysokosci naktadéw w kosztach odtwo-
rzenia tych czesci sktadowych, o ile istnieja dane po-
zwalajace na jego ustalenie na podstawie analizy
obiektéw podobnych - z uwzglednieniem stopnia zuzy-
cia technicznego odpowiednio tych elementéw czesci
skladowych gruntu, ktérych te naktady dotyczag, oraz
czesci sktadowych gruntu po dokonaniu naktadéw.
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5. Wartos¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4,
okresla sie jako wartos¢ rynkowa, jezeli wartos¢ nakia-
dow jest okreslana wedtug zasad rynkowych albo jako
wartos¢ odtworzeniowa, jezeli wartos¢ naktadow jest
okreslana wedtug zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do
okreslenia wartosci nakladéw dokonanych na nierucho-
mosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

7. "® Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio
do wartosci naktadow, ktore zostana poniesione
w przysztosci, a ich zakres rzeczowy zostat ustalony.

§ 36. 91, Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podsta-
wie przepisow ustawyz dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegollnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U.
z2008r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227
oraz z 2009r. Nr 72, poz. 620) okresla sie, przyjmujac
stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nie-
ruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a prze-
znaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy
bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia
sie nakladow poniesionych na nieruchomosci po
dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regional-
nego rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do
okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, war-
tos¢ nieruchomosci objetej decyzja okresla sie w po-
dejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomo-
$ci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwiek-
szenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci
okresla sie w nastepujacy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drég ist-
niejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw,
z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich po-
wierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi pu-
bliczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow
przylegltych i ich powierzchni - powiekszony, na
podstawie badania rynku nieruchomosci, nie
wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji
drogowej zostata wywlaszczona Ilub przejeta
z mocy prawa nieruchomosé, ktéra na dzien wyda-
nia decyzji byla przeznaczona pod inwestycje dro-
gowa, wartos¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac
przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsrod
gruntow przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci
jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyj-
nych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3
stosuje sie odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktérej mowa w ust. 1, 2 i 4,
rozumie sie decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokaliza-
cji inwestycji celu publicznego, decyzje o ustaleniu
lokalizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokaliza-
cji drogi krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji
drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje inwe-
stycji drogowej, na podstawie ktorej ustalona zo-
stala lokalizacja inwestycji drogowej.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przezna-
czonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub
przejetych pod drogi, a w szczegélnosci:

1) przy okreslaniu wartosci 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 reformujace
administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872,
zpo6zn. zm.?), z tym ze stan tych nieruchomosci
przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika 1998 r.; nie
uwzglednia sie nakladéow dokonanych przez osobe
uprawniong po utracie prawa do wiadania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wy-
dzielonych pod drogi publiczne, o ktérych mowa
w art. 98 ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan
nieruchomosci, z ktérych wydzielono te dziatki grun-
tu, przyjmuje sie odpowiednio na dzien wydania de-
cyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci albo na
dzien wejscia w zycie uchwaty rady gminy o przysta-
pieniu 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 fi-
natowego 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 na-
bywanych pod drogi w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wplywajace na wartos¢ nierucho-
mosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy;

5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wy-
dzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.
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§ 37. ® Przepisy § 36 ust. 1-4 stosuje sie odpo-
wiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zaje-
tych lub przejetych pod linie kolejowe, a w szczegol-
nosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 37a
ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercijali-
zacji, restrukturyzaciji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,,Poiskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. Nr
84, poz. 948, z p6zn. zm.*?);

2) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci 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.*);

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

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci naby-
wanych pod linie kolejowe w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wplywajace na wartos¢ nierucho-
mosci 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 okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzo-
nej ograniczonym prawem rzeczowym jej warto$¢ po-
mniejsza sie o kwote odpowiadajacg wartosci tego prawa,
réwnej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowane;j
nastepstwami ustanowienia ograniczonego prawa rzeczo-
wego.

3. W przypadku braku mozliwosci okreslenia warto-
$ci w sposob, o ktérym mowa w ust. 2, wartos¢ ograni-
czonego prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie
kosztéw uzyskania tego prawa.

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

5. W przypadku okreslenia wartosci nieruchomosci
na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wywtaszcze-
nie uwzglednia sie jej obcigzenie prawem dozywocia.

§ 39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo
zwiekszenia warto$ci nieruchomosci, o ktéorym mowa
wart. 140 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie wytacznie
zmiane stanu nieruchomosci spowodowang dziatania-
mi dokonanymi bezposrednio na tej nieruchomosci.

§ 40. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicz-
nej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia opfat adiacenc-
kich, o ktérych mowa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3
ustawy, nie uwzglednia sie wartosci czesci sktadowych
tej nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wy-
budowaniu  urzadzeh infrastruktury  technicznej
uwzglednia sie odlegtos¢ nieruchomosci od urzadzen
infrastruktury technicznej oraz warunki podtaczenia nie-
ruchomosci do tych urzadzen.

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

go.

4.@ Przy okreslaniu warto$ci naktadéw,
o ktérych mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje
sie odpowiednio sposob okreslenia wartosci nakta-
dow, o ktorym mowa w § 28 ust. 6.

§41.%9
§ 42. %

§ 43.1.Przy okreslaniu wartosci poniesionych
szkdéd na nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 128
ust. 4 ustawy, uwzglednia sie w szczegolnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na
dzien wydania decyzji odpowiednio o wywtaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu na
czasowe zajecie nieruchomosci oraz stan zagospoda-
rowania nieruchomosci na dzien zakonczenia dziatan
uzasadniajgcych wydanie tej decyzji;

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

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku
nieruchomos$ci zabudowanej rozumie sie przeznacze-
nie i sposdb wykorzystywania obiektéw budowlanych
oraz ich stan techniczny, a takze cechy tych obiektow,
aw szczegolnosci gabaryty, forme architektonicznag,
usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz intensyw-
nos¢ wykorzystania terenu.
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3. Przy okres$laniu zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci, o ktérym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzgled-
nia sie:

1) zmiane warunkow korzystania z nieruchomosci;

2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

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

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwiazanych
z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciggoéw, przewo-
dow 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 wystgpieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje
sie odpowiednio

§ 44. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego
w celu okreslenia wartosci nieruchomosci wpisanych do
rejestru zabytkéw uwzglednia sie:

1) cechy materialne oraz mozliwosci rozwojowe nie-
ruchomosci, wynikajace z ustalen stuzby ochrony zabyt-
kow;

2) cechy niematerialne, w tym wartos¢ artystyczng
i historyczna, estetyke formy architektonicznej i unikalny
charakter nieruchomosci;

3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych,
uzyskiwane na rynku lokalnym, krajowym lub zagranicz-
nym;

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

2. Przy stosowaniu podej$cia dochodowego w celu,
o ktorym mowa w ust. 1, uwzglednia sie dochody, jakie
mozna osiagna¢ z nieruchomosci, oraz ograniczenia
i koszty, jakie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na objecie nie-
ruchomosci ochrong konserwatorska.

§ 45. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci za-
drzewionych, zakrzewionych Ilub lesnych, potozonych
w strefie zainwestowania miejskiego, udostepnionych pu-
blicznie lub przeznaczonych na te cele, stanowigcych par-
ki, ogrody ozdobne, zielence lub lasy ochronne, w razie
braku transakcji rynkowych przyjmuje sie, ze wartosé tych
nieruchomosci stanowi suma wartosci gruntu oraz warto-
Sci drzew, krzewow i innych roslin znajdujacych sie na
tym gruncie, przy czym:

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

2) dla okreslenia wartosci drzew, krzewow i in-
nych roslin ustala sie koszt ich nasadzenia oraz piele-
gnacji do dnia okreslenia ich wartosci.

2. @Przy okre$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 transakciji
rynkowych dokonywanych na gruntach przylegtych, sto-
suje sie metode wskaznikow szacunkowych gruntow.

3. ® Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych
uwzglednia sie spetniane przez nie funkcje ochron-
ne, rekreacyjne lub krajobrazowe.

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

§ 47.1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
potozonych na zlozach kopalin stanowigcych czesci
sktadowe nieruchomosci jej wartos¢ okresla sie
z uwzglednieniem wartosci ztoza.

2. Przy stosowaniu podejscia porownawczego
uwzglednia sie ceny transakcyjne nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej nieruchomosci potozonych na
ztozach kopalin, w szczegdlnosci tego samego rodzaju,
0 zblizonej zasobnosci zt6z i podobnej budowie geolo-
gicznej.

3. Przy stosowaniu w podej$ciu dochodowym me-
tody zyskow, dochod z nieruchomosci przyjmuje sie
w wysokosci rownej udziatowi wtasciciela nieruchomo-
Sci w zyskach osiaganych przez przedsiebiorce z eks-
ploatacji ztoza na nieruchomosciach tego rodzaju.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wiada-
nia nieruchomosciag, niezbednego do eksploatacji ztoza
kopalin, okresla sie wartos¢ nieruchomosci wedtug sta-
nu nieruchomosci przed eksploatacjg zloza oraz we-
dtug przewidywanego stanu nieruchomosci po zakon-
czeniu eksploatacji zloza, przyjmujac ceny na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowedo.

5. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po za-
konczeniu eksploatacji ztoza stosuje sie podejscie po-
réwnawcze albo dochodowe, uwzgledniajgc zasobnosc
ztoza pozostatego po zakonczeniu eksploatacji. Przy
okre$laniu warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia sie
poniesionych kosztéw rekultywacji wyrobiska.
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6. Przy okreslaniu wartosci, o ktérych mowa w ust.
1-5, uwzglednia sie ustalenia zawarte w dokumentac;ji
geologicznej ztoza, w projekcie zagospodarowania ztoza,
w koncesji na wydobywanie kopaliny, w studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy orazw miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a takze dane zawarte w dokumentacji
mierniczo-geologicznej ztoza.

§ 48. 91, Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia
nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospoli-
tej Polskiej (Dz. U. Nr 169, poz. 1418), charakterystyke
miejscowosci porownywalnych potozonych w Rzeczypo-
spolitej Polskiej i miejscowosci, w ktorej znajduje sie nie-
ruchomos$é pozostawiona, przyjmuje sie z okresu przed
1939r.

2. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest nieru-
chomos$¢ pozostawiona potozona w miejscowosci o statu-
sie miasta, jako rynek lokalny, o ktérym mowa w art. 11
ust. 1 ustawy wymienionej w ust. 1, przyjmuje sie rynek
odpowiedniej miejscowosci poréwnywalnej, a gdy przed-
miotem wyceny jest nieruchomos¢ pozostawiona potozo-
na w miejscowosci o statusie wsi lub osady, przyjmuje sie
odpowiednio rynki poréwnywalnych gmin lub powiatow.

3. Przy okreslaniu wartosci gruntu metoda wskazni-
kéw szacunkowych gruntow, o ktérej mowa w art. 11
ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 1, dla nieruchomosci po-
dobnych przyjmuje sie:

1) okreg podatkowy na podstawie przepiséw rozpo-
rzadzenia Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r.
w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czte-
rech okregéw podatkowych (Dz. U. Nr 143, poz. 1614);

2) typ siedliskowy lasu wedtug planu urzadzenia
lasu.

Warto$¢ gruntu okresla sie jako iloczyn ceny 1 m3
drewna oraz wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu, okre-
slonego w tabeli zamieszczonej w ust. 7 zatgcznika do
rozporzadzenia. Przepisu § 19 pkt 2 nie stosuje sie.

4. Przy okreslaniu wartosci budowli, budynkéw lub
czesci tych budynkéw, o ktérej mowa wart. 11 ust. 4
ustawy wymienionej w ust. 1, stosuje sie Srednie koszty
ich odtworzenia lub ich zastgpienia, okreslone na podsta-
wie analizy wlasnej rzeczoznawcy majatkowego, uwzgled-
niajacej witasciwe cenniki obiektéw lub robét budowla-
nych.

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

§50.©"

§ 51. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci na
potrzeby okreslenia skutkdow finansowych uchwalenia
lub zmiany planéw miejscowych okresla sie wartos¢
nieruchomosci reprezentatywnych dla kazdego obszaru
0 jednorodnym przeznaczeniu w planie miejscowym.

§ 52. 1. Przy okres$laniu wartosci nieruchomosci
na potrzeby regulacji spraw majatkowych koscielnych
0sOb prawnych i zwigzkdow wyznaniowych majacych
uregulowane stosunki z panstwem stosuje sie odpo-
wiednio przepisy art. 128 ust. 1i2iart. 134 ust. 1i 2
ustawy.

2. Przy okres$laniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 1,
stan nieruchomosci przyjmuje sie z dnia utraty praw
wlasnosci przez koscielng osobe prawna, a ceny i prze-
znaczenie nieruchomosci - z dnia ustalenia odszkodo-
wania.

§ 53. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
ktérych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Pan-
stwa, w przypadku stwierdzenia niewaznosci tego orze-
czenia zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23 lutego
1991 r. 0 uznaniu za niewazne orzeczen wydanych wo-
bec 0s6b represjonowanych za dziatalnos¢ na rzecz
niepodlegtego bytu Panstwa Polskiego (Dz. U. Nr 34,
poz. 149, z pdzn. zm.®?) stosuje sie przepisy § 52.

§ 54.1.%® Na potrzeby okreslenia wartosci
nieruchomosci lub jej czesci, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, okresla sie réznice
wartosci nieruchomosci przylegtej wraz z nierucho-
moscia lub jej czescia, ktéora ma by¢ nabyta, i war-
tosci nieruchomosci przylegtej przed nabyciem nie-
ruchomosci lub jej czesci.

2. Przy ustalaniu réznicy, o ktérej mowa w ust. 1,
nie uwzglednia sie wartosci czesci sktadowych nieru-
chomosci przylegtej.
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Rozdziat 4
Sposoéb sporzadzania, forma i tresé
operatu szacunkowego

§ 55.1. Operat szacunkowy przedstawia postepowanie,
o ktérym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy.

2. Operat szacunkowy zawiera informacje niezbed-
ne przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez rze-
czoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw
prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwia-
zan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz
wyniku koricowego.

§ 56.1. W operacie szacunkowym przedstawia sie
sposob dokonania wyceny nieruchomosci, w tym:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny
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 obliczen wartosci nieruchomosci
oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.

nieruchomosci

2. %9 Kwote wartosci nieruchomosci wyraza
sie w pelnych ztotych. Kwote wartosci nieruchomosci
mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy ztotych, je-
zeli nie znieksztatca to wyniku wyceny.

3. W operacie szacunkowym zamieszcza sie tak-
ze stosowne klauzule wskazujgce na szczegolne oko-
licznosci dotyczace wyceny nieruchomosci.

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

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

§ 57. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy
operat szacunkowy podpisuje go, zamieszczajgc date
i piecze¢ rzeczoznawcy majatkowego.

2. Jezeli operat szacunkowy zostat sporzadzony
przez kilku rzeczoznawcéw majatkowych, operat podpi-
sujg wszyscy sporzadzajacy go rzeczoznawcy majatko-
wi w sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

§ 58. 1. Potwierdzenie aktualnosci operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry
sporzadzit operat, nastepuje poprzez dotgczenie do
operatu szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca
oswiadcza o aktualnosci operatu. Rzeczoznawca ma-
jatkowy podpisuje klauzule w sposéb, o ktérym mowa
w § 57 ust. 1. Przepis § 57 ust. 2 stosuje sie odpowied-
nio.

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

Rozdziat 5
Przepis koncowy

§ 59. Rozporzadzenie wchodzi w zycie®® z dniem ogto-
szenia.®®

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

WSKAZNIKI SZACUNKOWE GRUNTOW

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

1) dla gruntu ornego:

-50 -

Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych
Okreg podat- -
kowy klasy gruntow:
I Il lla b IVa IVb \ Vi Viz
I 145 132 118 100 80 60 35 15 8
Il 126 115 103 86 70 52 30 12 5
1 110 100 90 75 60 45 25 10 1
\Y 94 85 76 64 50 38 20 6 1
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2) dla tak trwatych i pastwisk trwatych:

Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha tak i pastwisk
Okrig(g)vp\);dat- klasy gruntéw:
I I 11l v \Y \ Viz
I 145 118 93 67 35 13 5
I 126 103 80 58 30 10 3
11l 110 90 70 50 25 8 1
v 94 76 60 43 20 5 1

2. Dla gruntow stanowigcych sady wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy gruntu, na ktérym zostat zatozony
sad.
3. Dla gruntéw rolnych zabudowanych wskaznik szacunkowy ustala sie jak dla klasy | gruntu ornego.
4. Dla gruntow 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 sa klasyfikowane - jak dla klasy IV tak i pastwisk trwatych.
5. Dla gruntow pod stawami rybackimi wskaznik szacunkowy ustala sie:
1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy gruntu;
2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy | tak i pastwisk trwatych.
6. Dla gruntéw stanowigcych zadrzewienia srodpolne wskaznik szacunkowy ustala sie:
1) jezeli grunty sa klasyfikowane - w wysokosci 50 % wskaznika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy
gruntu ornego, z tym ze dla klasy Il i IV przyjmuje sie wskazniki gruntu ornego klasy IlIb i IVb;
2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy VI gruntu ornego.
7. Wskazniki szacunkowe gruntéw stanowigcych lasy:

Wskazniki szacunkowe w m3 drewna z 1 ha gruntéw stanowiacych lasy
Okreg podatkowy grupy typow siedliskowych laséw
1 2 3 4 5
I 31 26 23 14 9
Il 29 24 21 13 8
I 26 22 19 12 7
v 23 19 17 11 6

Grupy typow siedliskowych laséw tworza:

Grupa Typy siedliskowe lasow

Lasy: swiezy, wilgotny, tegowy, tegowy wyzynny, tegowy gorski wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy wy-
1 zynny, ols jesionowy gorski, wyzynny swiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, gorski wilgotny, ols gorski,
gorski, wyzynny

Lasy mieszane: Swiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny Swiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, gorski wil-

gotny, ols

3 Bory mieszane: swiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny swiezy, wyzynny wilgotny, gérski swiezy, gorski wil-
gotny, gérski bagienny

4 Bory: swiezy, wilgotny, gorski swiezy, gorski wilgotny, gorski bagienny, wysokogorski swiezy, wysokogor-
ski wilgotny, wysokogorski bagienny

5 Bory: suchy, bagienny

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego ~ Dodatek specjalny
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PRZYPISY

(@]

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

2

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(€

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

4

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(5)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(6)

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 §1

@

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 § 1

(8

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

9)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(10)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

()

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(12)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(13)

2011-08-26 dodany Dz.U.2011.165.985 §1

(14)

2011-08-26 dodany Dz.U.2011.165.985 §1

(15)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(16)

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 § 1

(17)

2011-08-26 dodany Dz.U.2011.165.985 §1

(18)

2011-08-26 dodany Dz.U.2011.165.985 §1

(19)

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 § 1

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(20)

Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1998 r.
Nr 162, poz. 1126, z 2000 r. Nr 6, poz. 70, Nr 12, poz. 136, Nr 17,
poz. 228, Nr 19, poz. 239, Nr 52, poz. 632, Nr 95, poz. 1041
i Nr 122, poz. 1312, z 2001 r. Nr 45, poz. 497, Nr 100, poz. 1084,
Nr 111, poz. 1194 i Nr 145, poz. 1623 oraz z 2009 r. Nr 31, poz. 206.
(21)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(22)

Zmiany wymienionej ustawy zostaty 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. 63
i 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.

(23)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly 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.

(24)

2011-08-26 dodany Dz.U.2011.165.985 §1
(25)

2011-08-26 skreslony Dz.U.2011.165.985 § 1
(26)

2011-08-26 skreslony Dz.U.2011.165.985 § 1
(27)

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 § 1
(28)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 § 1
(29)

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

(30)

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 § 1

(31

2005-10-07 zmieniony Dz.U.2005.196.1628 §1

2011-08-26 skreslony Dz.U.2011.165.985 §1

(32)

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

(33)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 § 1

(34)

2011-08-26 zmieniony Dz.U.2011.165.985 §1

(35)

Data wejscia w zycie rozporzadzenia: 22 wrzes$nia 2004 r.

(36)

Niniejsze rozporzadzenie byto poprzedzone rozporzadzeniem Rady
Ministréow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegotowych za-
sad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 230, poz. 1924), ktére traci moc z dniem
wejscia w zycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).
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