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ROZPORZADZENIE
RADY MINISTROW

zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22004 r. Nr 207, poz. 2109, z pozn. zm."), zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1.

W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 oraz z 2005 r.
Nr 196, poz. 1628) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w § 4 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ co najmnie;j
kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”;

2) w § 5 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Zrodlem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o
transakcjach, w ktorych wystapily szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci.”;

3) § 121§ 13 otrzymuja brzmienie:

»8 12. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomos$ci stopg
dyskontowa okresla si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na
rynku kapitalowym, z uwzgl¢dnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomos$ci wycenianej.

§ 13. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope
kapitalizacji okres$la si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodow z nieruchomosci podobnych.”;

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782,
z 2005 r. Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r. Nr 104, poz. 708 i Nr 220,
poz. 1600 i 1601, z 2007 r. Nr 69, poz. 468 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 59, poz. 369 i Nr 220, poz. 1412,
oraz z 2009 r. Nr 19, poz. 100, Nr 42, poz. 3351 340, Nr 98, poz. 817 1 Nr 161, poz. 12791 1281..
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4) w § 18 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Ceng ziarna zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego. Ceng drewna, uwzgledniajaca
koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym,
przyjmuje si¢ z rynku lokalnego albo nadle$nictwa wilasciwego dla miejsca polozenia
nieruchomosci lub nadle$nictw sasiednich. Ceng drewna przyjmuje si¢ jako Srednia wazona z
uwzglednieniem rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.”;

5) w § 22 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Przy metodzie kosztow zastapienia okresla si¢ koszty zastapienia cz¢sci sktadowych
gruntu czesciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych,
jakie maja czesci skladowe, ktorych wartos¢ okresla sig, lecz wykonanymi przy
wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i materiatlow.”;

6) § 251§ 26 otrzymuja brzmienie:

»$ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia si¢ jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci. Tak
okreslona warto$¢ moze stuzy¢ wylacznie do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub
inwestowania w nieruchomos¢, co stwierdza si¢ przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w
opracowaniu.

26. 1. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci, ktoére ze wzgledu na ich szczegdlne
cechy 1 rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku
braku stawek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub
stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne lub braku stawek
czynszu uzyskiwanych na krajowym rynku nieruchomosci, przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne
lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne na zagranicznych rynkach
nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar 1 okres badania okre$la rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel 1 sposob wyceny, dostgpnos¢ danych
oraz podobienstwo rynkow.”;

7) w§ 28:
a) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla si¢ wedtug stanu
nieruchomosci 1 cen na dzien oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo
wedlug stanu nieruchomosci 1 cen na dzien aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.”,

b) dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:

0. Przy okre§laniu warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ktorych mowa w art. 77 ust. 4 1 5 ustawy, wartos¢ naktadow stanowi
iloczyn warto$ci okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i1 procentowego udziatu
uzytkownika wieczystego w kosztach poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci naktadow
koniecznych, o ktorych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy.”;
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8) § 33 otrzymuje brzmienie:

»$ 33.Przy okre§laniu wartosci budynkéw 1 innych urzadzen w celu ustalenia
wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okresla si¢ ich warto$¢ rynkowa, a
jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomos$ci nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla si¢
wartos$¢ odtworzeniowa.”;

9) w § 34 dodaje si¢ ust. 6 w brzmieniu:

,0. Przy okreslaniu wartosci naktadéw, o ktorych mowa w art. 87 ust. 4 - 6 ustawy,
stosuje si¢ odpowiednio przepis § 28 ust. 6.”;

10)  w § 35 dodaje sig ust 7 w brzmieniu:

,» 7. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ stosuje si¢ odpowiednio do wartosci naktadow, ktore
zostana poniesione w przyszlosci, a ich zakres rzeczowy zostal ustalony.”;

11)  § 361§ 37 otrzymuja brzmienie:

»$ 36. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisOw ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania 1 realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194, z pézn. zm.”) okreéla sig
przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ nakladow poniesionych na nieruchomos$ci po dniu
wydania decyz;ji.

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

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okre§la si¢ w
nastepujacy sposob:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drog istniejacych okresla sig jako iloczyn wartosci 1 m” gruntéw, z ktérych wydzielono
te dzialki gruntu, 1 ich powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntow, z ktorych
wydzielono dziatki pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych,
powoduje, ze warto$¢ tych gruntéw jest nizsza niz warto$¢ gruntow przeznaczonych
pod drogi, tak okreslona wartos¢ powigksza si¢ nie wigcej niz o 50 %. Procentowa
warto$¢ powigkszenia ustala rzeczoznawca majatkowy na podstawie badania rynku
nieruchomosci;

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne okresla si¢ jako iloczyn
wartoéci 1 m® gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wérdd gruntow przyleglych i
ich powierzchni, z tym Ze jezeli przeznaczenie gruntow przyleglych powoduje, ze ich
wartos$¢ jest nizsza niz warto$¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslona

?) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 oraz z
2009 r. Nr 72, poz. 620.
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warto$¢ powigksza si¢ nie wigcej niz o 50 %. Procentowa warto$¢ powigkszenia ustala
rzeczoznawca majatkowy na podstawie badania rynku nieruchomosci.

4. W przypadku, gdy na realizacj¢ inwestycji drogowej zostala wywlaszczona lub
przejeta z mocy prawa nieruchomos¢, ktora w dacie wydania decyzji byta przeznaczona pod
inwestycje drogowa, wartos¢ rynkowa okresla si¢ przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wsrod gruntéw przyleglych, chyba ze okre§lenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1 - 3 stosuje si¢
odpowiednio.

5. Przez decyzjg, o ktéorej mowa w ust. 1 - 4, rozumie si¢ decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, decyzje o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzje¢ o ustaleniu lokalizacji drogi
krajowej, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej, na podstawie ktorej ustalona zostala lokalizacja inwestycji drogowe;.

6. Przepisy ust. 1 - 4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajgtych lub przejetych pod drogi, a w
szczegolnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich czgsci dla ustalenia odszkodowania, o
ktorym mowa w art. 73 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczna (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z
pozn. zm.”), z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29 pazdziernika
1998 r.; nie uwzglednia si¢ naktadow dokonanych przez osobg uprawniona po utracie
prawa do wiadania gruntem;

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

3) przy okre$laniu wartos$ci nieruchomosci dla ustalenia, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1
ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. Nr 173, poz. 1219,
z pozn. zm.V);

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

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

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1 - 4 stosuje si¢ odpowiednio przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod linie
kolejowe, a w szczegdlnosci:

1) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym
mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji,

%) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone 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 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.

» Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2008 r. Nr 171, poz. 1058, z 2009 r. Nr 19,
poz. 100, Nr 68, poz. 5751 Nr 161, poz. 1281.
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restrukturyzacji 1 prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panstwowe” (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z p6zn. zm.”);

2) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci przejgte z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktorym mowa w ustawie z
dni%)28 maja 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94, z p6zn.
zm.”);

3) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym
mowa w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego
turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012;

4) przy okres$laniu wartosci nieruchomos$ci nabywanych pod linie kolejowe w
drodze umowy, z tym, ze wszystkie czynniki wplywajace na warto$¢ nieruchomosci
przyjmuje si¢ na dzien zawarcia umowy.”;

12)  w § 40 dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

4. Przy okres§laniu warto$ci naktadéw, o ktorych mowa w art. 148 ust. 4 ustawy stosuje
si¢ odpowiednio przepisy § 28 ust. 6.”;

13) uchylasig § 411§ 42;
14)  w § 45 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych,
uwzglednia si¢ spelniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe.”;

15) w§50:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania lub
oplaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1, 3 1 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pozn. zm.”),
okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci uwzgledniajac jej przeznaczenie przed uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub przed jego zmiang oraz jej
przeznaczenie po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
po jego zmianie. Nie uwzglednia si¢ czgsci skladowych tej nieruchomosci, z
zastrzezeniem § 47 oraz ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy.”,

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla celow, o ktérych mowa w
ust. 1, przyjmuje si¢ faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci przed
uchwaleniem planu.”;

% 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 oraz z 2009 r. Nr 6,
poz. 33.

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone 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, oraz z
2009 r. Nr 1, poz. 3, Nr 18, poz. 97, Nr 19, poz.100 i Nr 98, poz. 817.

7 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492, z 2005 r.
Nr 113, poz. 954 1 Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319 i Nr 225, poz. 1635, z 2007 r. Nr 127, poz. 880,
oraz z 2008 r. Nr 199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220, poz. 1413.
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16) w § 54 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomosci lub jej cze$ci, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, okresla si¢ réznicg wartosci nieruchomosci przyleglej wraz z
nieruchomoscia lub jej czescia, ktéra ma by¢ nabyta, 1 warto$ci nieruchomosci przyleglej
przed nabyciem nieruchomosci lub jej czgsci.”;

17)  w § 56 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Kwote wartosci nieruchomos$ci wyraza si¢ w petnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysigcy ztotych, jezeli nie znieksztalca to
wyniku wyceny.”.

§ 2.
Operaty szacunkowe sporzadzone na podstawie przepisow obowigzujacych przed dniem
wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia zachowuja waznos¢ 1 moga by¢ wykorzystywane
dla celu, dla ktérego zostaty sporzadzone.

§ 3.

Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

PREZES RADY MINISTROW
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UZASADNIENIE

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.)
stanowi realizacj¢ przez Rade Ministrow upowaznienia zawartego w art. 159 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn.
zm.).

Przeprowadzona w 2005 r. nowelizacja rozporzadzenia (Dz. U. Nr 196, poz. 1628),
ktora weszta w zycie w dniu 7 pazdziernika 2005 r. zostata spowodowana przede wszystkim
uchwaleniem w dniu 8 lipca 2005 r. ustawy o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia nieruchomosci poza obecnym granicami  Rzeczypospolitej  Polskiej
(Dz. U. Nr 169, poz. 1418, z pozn. zm.). Projektowane zmiany wynikaja
z koniecznosci przystosowania regulacji dotyczacych wyceny nieruchomosci, ktére zgodnie
z treScia decyzji lokalizacyjnych przeznaczane sa na realizacje inwestycji drogowych
(tzw. nieruchomos$ci drogowe), do nowej sytuacji prawnej powstatej w wyniku wejscia
w zycie przedmiotowej ustawy. Dodatkowo zmianie ulegly rowniez niektére przepisy
rozporzadzenia, zmiany te w wigkszosci maja jednak charakter porzadkujacy 1 precyzujacy.
Ponadto w okresie obowigzywania powolanego aktu prawnego dostrzezono pewne niescistosci
w tresci niektorych przepisoOw, ktére obecnie mozna wyeliminowacé poprzez doprecyzowanie
oraz usciSlenie tresci tych przepisow. Projekt nowelizacji przygotowany zostal
z uwzglednieniem czgsci propozycji przedstawionych przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majatkowych skupiajaca praktykow w dziedzinie wyceny nieruchomosci, a
ponadto z uwzglednieniem uwag przekazywanych przez roézne organy lub instytucje do
Ministerstwa Infrastruktury.

Zmiana § 4 ust. 4 polega na wykresleniu wyrazoéw ,,z rynku wlasciwego ze wzgledu na
potozenie wycenianej nieruchomos$ci” 1 ma na celu ujednolicenie terminologii uzywanej w
poszczegbdlnych ustgpach § 4. Nalezy wskaza¢, ze ww. ograniczenie wystgpuje jedynie
w przypadku stosowania przez rzeczoznawcg¢ majatkowego metody korygowania ceny
sredniej. Wskazanie dodatkowego warunku nie znajduje uzasadnienia w zasadach wyceny, a
do wszystkich trzech metod powinna by¢ stosowana ogolna zasada wyrazona w § 26,
stanowiaca, iz w przypadku, gdy nieruchomosci o cechach 1 rodzaju takim samym jak
nieruchomo$¢ wyceniana nie byty przedmiotem transakcji na rynku lokalnym (,, (...) ktore ze
wzgledu na ich szczegolne cechy i rodzaj nie sq przedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomosci’), rzeczoznawca majatkowy ma prawo przyjmowac ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

Zmiana eliminuje zatem nieuzasadnione zawegzenie normy zawarte] w ust. 4 omawianego
przepisu 1 usuwa watpliwosci interpretacyjne migdzy pojeciem ,rynku wlasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomos$ci”, a pojeciem ,lokalnego rynku
nieruchomosci”, o ktorym mowa w § 26.

Zmiana § 5 ust. 1 ma charakter doprecyzowujacy 1 polega na wykresleniu wyrazu ,,zaptaty” i
zastgpienie go wyrazem ,,ceny’. Szczegdlowe warunki zawarcia transakcji nie maja bowiem
wplywu na ustalenie zaptaty w rozumieniu sposobu uiszczania ceny, lecz wplywaja na
ustalenie ceny nieruchomos$ci przez strony transakcji. Niniejsza propozycja niweluje ta
nieprecyzyjno$¢ sformutowan.
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Dodatkowo w powyzszym przepisie proponuje si¢ wykreslenie wyrazow ,,lub sprzedaz w
drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2”, co spowoduje, ze sprzedaz w drodze przetargu nie
bedzie zaliczana do szczegdlnych warunkow zawarcia transakcji. Z obserwacji rynku
nieruchomosci wynika, ze ceny uzyskane w przetargach nie odbiegaja znaczaco od $rednich
cen rynkowych, a niejednokrotnie ta forma sprzedazy jest nawet dominujaca na rynku,
zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci publicznych. Zatem w wyniku noweli ceny
uzyskiwane w drodze przetargéw beda stanowily zrodlo informacji o cenach transakcyjnych.

Zmiana § 12 polega na wykresleniu wyrazu ,braku” 1 zastapieniu go wyrazem
,hiewystarczajacych”. Obecnie przepis pozwala na okre$lenie stopy dyskontowej na
podstawie rentownos$ci lokat jedynie w przypadku catkowitego braku danych z rynku
nieruchomosci. Zmiana ma charakter poszerzajacy i zmierza do tego, aby rzeczoznawca
majatkowy mogt okresli¢ stope dyskontowa na podstawie rentownosci lokat w przypadku
gdy uzna, ze dane z rynku nieruchomos$ci maja niewystarczajaca jakos¢. Zgodnie bowiem
z treScig art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wilasciwego
podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj 1 potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zmiana § 13 zostala analogicznie wprowadzona jak w § 12.

Zmiana § 18 ust. 3 ma charakter doprecyzowujacy. Polega ona bowiem na zastapieniu
wyrazenia ,skorygowana o” na ,uwzgledniajaca”, w przypadku okreslania wartosci
nieruchomosci przeznaczonych na cele le$ne, przy zastosowaniu metody wskaznikow
szacunkowych gruntéw. Uwzglednienie kosztow pozyskania i przemieszczenia drewna do
miejsca odbioru jest uzaleznione bowiem od tego, jakimi cenami postuzy si¢ przy wycenie
rzeczoznawca majatkowy.

Zmiana § 22 ma na celu ujednolicenie poje¢ uzywanych w tym przepisie. Sformulowanie
,obiekty budowlane” proponuje si¢ zastapi¢ sformulowaniem ,,cz¢sci sktadowe”, uzywanym
w ust. 1 ww. § 22 rozporzadzenia. Zastosowanie tego pojecia rozszerzy tym samym zakres
stosowania ww. przepisu o te czesci sktadowe nieruchomosci, ktére nie stanowia obiektow
budowlanych. Zmiana ta ma na celu zharmonizowanie tresci przepisu z § 21 rozporzadzenia,
gdzie mowa jest o metodzie kosztow zastapienia w ramach tego samego podej$cia
kosztowego, gdzie wprost postuzono si¢ pojeciem: ,,czesci skladowe”, a nie ,,obiekty
budowlane”.

Zmiana w § 25 polega na wykresleniu czgsci zdania ,,w tym sposobu zarzadzania, stawek
czynszu, poziomu pustostandéw, warunkéw finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego
kapitatu”, a takze na zmianie redakcyjnej polegajacej na zamianie sformutowania uzytego w
zdaniu drugim. Istota nowelizacji tego przepisu jest rezygnacja z okreslenia zamknigtego
katalogu czynnikow wplywajacych na wycene nieruchomosci dla indywidualnych potrzeb
inwestora. W rzeczywistos$ci bowiem to od zleceniodawcy zalezy, jakie czynniki powinny by¢
brane pod uwagg przy wycenie nieruchomosci dla jego potrzeb indywidualnych.

Zmiana w § 26 ma rowniez charakter doprecyzowujacy. Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu
na lokalnym rynku nieruchomos$ci, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym, a nawet zagranicznym rynku
nieruchomosci. W zalezno$ci od zastosowanej metody szacowania niezbgdna jest znajomos¢
nie tylko cen transakcyjnych, ale rowniez 1 stawek czynszu. Zatem przepis ten bedzie miat
zastosowanie, jezeli na rynku nieruchomos$ci brak jest cen transakcyjnych lub brak stawek
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czynszu uzyskiwanych za nieruchomosci podobne, albo dane te sa niewystarczajace dla
prawidlowego okreslenia wartosci nieruchomosci. Ponadto przy wycenie tych nieruchomosci,
oprocz rodzaju rynku, jego obszaru i1 okresu badania, rzeczoznawca majatkowy powinien
uwzgledni¢ w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel 1 sposob wyceny, dostgpnos¢ danych,
a takze podobienstwo rynkow.

Zmiana § 28 polega na doprecyzowaniu ust. 5 poprzez usunigcie watpliwosci
interpretacyjnych zwiazanych z uwzglednianiem badzZ nie celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste albo
aktualizacji opfat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego rzeczoznawca majatkowy
powinien uwzgledni¢ cel, na jaki nieruchomo$¢ ma zosta¢ lub zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste, gdyz jest on niewatpliwie jednym z czynnikow ksztattujacych wartos¢ tej
nieruchomosci. Powyzsza zmiana nie ma charakteru merytorycznego — na podstawie innych,
ogolnych zasad wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien bowiem uwzgledni¢ w wycenie
nieruchomosci wszystkie czynniki, ktore wplywaja na jej warto$¢. Dodane zastrzezenie
odnosi si¢ do tresci artykutu 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 1 odnosi si¢ do
sytuacji, gdy po oddaniu nieruchomosci gruntowe] w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra zmienia cel na jaki nieruchomos$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste. Z uwagi na prezentowane przez czg¢s¢ rzeczoznawcow
majatkowych watpliwosci w tym zakresie wprowadzenie powyzszej zmiany majace]j
charakter edukacyjny wydaje si¢ uzasadnione.

Dodanie ust. 6 w § 28 wynika z koniecznos$ci dostosowania tresci rozporzadzenia do nowych
regulacji zawartych w art. 77 ust. 4, 5 1 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Zmiana § 33 ma charakter doprecyzowujacy.

Dodanie ust. 6 w § 34 wynika z koniecznos$ci dostosowania tresci rozporzadzenia do nowych
regulacji zawartych w art. 87 ust. 4, 5 1 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zmiana § 35 ma na celu umozliwienie rzeczoznawcom majatkowym okreslanie wartosci
naktadow w przypadku, gdy nie zostaly jeszcze one poniesione, ale znany jest ich juz zakres.
Zgodnie z dzisiejszym brzmieniem przepisu nie moze by¢ on zastosowany w przypadku,
gdy budynki 1 budowle na nieruchomosci nie zostaly jeszcze poddane odbudowie czy
remontowi, poniewaz zawarte w nim zasady okreslania wartosci nakladow stosuje si¢
do nieruchomosci, na ktorych te naktady juz poniesiono (czyli np. gdy odbudowa budynku
zostata juz przeprowadzona). Niniejsza zmiana jest istotna z punktu widzenia mozliwosci
okres§lania przez rzeczoznawcé4w majatkowych wartosci szkody rzeczywistej na
nieruchomosciach, powstatych w wyniku zaistnienia katastrof naturalnych.

Zmiana § 36.

Przepis § 36 stanowi podstawg do okreSlania wartoSci rynkowych nieruchomosci
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne. Dotychczas stanowit on norme generalna,
okreslajaca zasady wyceny ww. nieruchomosci. Szczegdlowe regulacje zwigzane z wycena
nieruchomosci przeznaczonych lub zajetych pod inwestycje drogowe stanowily pochodna
regulacji zwiazanych z planowaniem przestrzennym 1 mozliwoscia dochodzenia, przez
dotychczasowych  wilascicieli  oraz  uzytkownikdw  wieczystych  nieruchomosci
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na inwestycje
drogowe. Taki sam skutek, jak fakt przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na droge, mialy rowniez decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu
(w ostatnim przypadku wylacznie wobec podmiotu, ktory wystgpujac o ww. decyzje
dysponowal prawem do danej nieruchomos$ci). Razem z przepisami o planowaniu
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1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa o gospodarce nieruchomosciami przepisy te
stanowily spdjna calos¢, umozliwiajac wyceng specyficznych rodzajéw nieruchomosci
(tzw. nieruchomosci drogowych) na podstawie cen transakcyjnych uzyskiwanych w obrocie
takimi nieruchomos$ciami.

W kazdej z tych sytuacji dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci lub uzytkownikowi
wieczystemu przyshugiwalo odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci, ktora
zostata przeznaczona na realizacje inwestycji drogowej. W takim przypadku wiasciciel
nieruchomosci, ktérego cata nieruchomo$¢ zostala przeznaczona na realizacje inwestycji
drogowej, mogt uzyskac:

1) kwotg rowna wartos$ci tzw. nieruchomosci drogowej — w wyniku zawarcia odpowiedniej
umowy cywilno-prawnej z inwestorem,;

2) kwotg odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomos$ci na podstawie przepisow
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Kwota ta byta rowna roznicy
migdzy wartoscia nieruchomosci, jaka miala ona przed przeznaczeniem jej na inwestycje
drogowa (np. nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana domem jednorodzinnym, z ogrodem
1 budynkami gospodarczymi), a warto$cia tzw. nieruchomosci drogowe;.

Tym samym wtasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomos$ci otrzymywat kwot¢ réwna
warto$ci utraconej nieruchomosci.

Wejscie w zycie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. Nr 80, poz. 721, z pdzn. zm.)
zaburzylo t¢ sytuacje. Z uwagi na generalne wylaczenie w ramach realizowania inwestycji
drogowych przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 1 brak ustalenia, ze
decyzja o lokalizacji drogi krajowej powoduje te same skutki co przeznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, niemozliwe stalo si¢, na podstawie
ww. przepisOw prawa ustalanie odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci.
Jednoczes$nie przyjgto, ze nieruchomosci przeznaczone pod droge przez decyzj¢ o lokalizacji
drogi krajowej powinny by¢ wyceniane tak, jak nieruchomosci przeznaczone pod drogi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (przepis rozporzadzenia).

Tym samym, w przypadku gdy lokalizacja drogi krajowej zostala przeprowadzona na
terenach, na ktérych nie bylo miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub tez
przez tereny, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie
przewidywaly inwestycji drogowej, wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomos$ci nie
mogl otrzymaé odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci, otrzymujac jedynie
kwote odpowiadajaca wartosci tzw. ,,nieruchomosci drogowej”. Poniewaz jednak kwoty te
byly negocjowane z inwestorami 1 istniat okreslony rynek obrotu takimi prawami, w duzej
czgsci przypadkow brak odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci zostal
odpowiednio zniwelowany w zwigkszeniu wartosci nieruchomosci drogowych. Przyktadem
tego jest duze rozwarstwienie cen tego typu nieruchomosci, ktore w réznych regionach kraju
osiagaja odmienne ceny.

W zwiazku z nowelizacja ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, ktéra zaczgla
obowiazywa¢ z dniem 16 grudnia 2006 r., sukcesywnie zmniejsza si¢ liczba tego rodzaju
transakcji rynkowych. Spowodowane jest to przyjeta w ww. ustawie konstrukcja prawna
wywlaszczenia z mocy prawa (bez mozliwosci cywilnoprawnego wykupu nieruchomosci pod
drogi publiczne).

§ 36 ust. 1 W celu dostosowania zasad wyceny do zmienionej sytuacji prawnej, w noweli
zaproponowano, aby przy okres§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
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odszkodowania za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisOw ww. ustawy, rzeczoznawca majatkowy okreslat jej warto$¢ przyjmujac jej stan
z dnia wydania decyzji (czyli wedlug aktualnego sposobu uzytkowania, tj. sposobu
wystepujacego przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej).
Stanowi to wypehienie zasady okreslonej w art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktora stanowi, ze przy ustalaniu wysokos$ci odszkodowania uwzglednia si¢ aktualny sposob
uzytkowania nieruchomosci, chyba ze przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem przejgcia
tej nieruchomosci powoduje wzrost jej wartosci. Konsekwentnie przyjeto, ze przy wycenie
nieruchomosci przyjmuje si¢ dotychczasowe przeznaczenie nieruchomos$ci, obowiazujace w
dacie wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, stosujac odpowiednio
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten wskazuje, iz w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku gdy brak jest
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

§ 36 ust. 2 Sytuacja na lokalnym i regionalnym rynku nieruchomos$ci, w tym przede
wszystkim brak lub niewystarczajaca liczba transakcji rynkowych moze jednak spowodowac,
ze zastosowanie przedstawionego sposobu wyceny nie bedzie mozliwe. W tym przypadku,
zgodnie z trescia ust. 2, warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu kosztowym. Zgodnie
z zasadami podejscia kosztowego (art. 153 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
§ 21 rozporzadzenia), warto$¢ nieruchomosci badz jej czesci zostanie zatem okre§lona jako
suma warto$ci gruntu wchodzacego w sklad nieruchomosci wycenianej (albo jej czgsci) oraz
warto$ci cze$ci skladowych tego gruntu. Podejscie kosztowe powinno by¢ stosowane
w ostateczno$ci, gdy sytuacja rynkowa, cechy wycenianej nieruchomosci albo czgsci
nieruchomosci objgtej decyzja nie pozwalaja na zastosowanie w wycenie regut okreslonych
w ust. 1.

§ 36 ust. 3 Tres¢ ust. 3 stanowi realizacje zasady zawartej w art. 134 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktorym, jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego
przeznaczenia. Propozycja zawarta w przepisie rozporzadzenia bazuje na dotychczasowym
sposobie okreslenia wartosci nieruchomosci wydzielonych pod nowe drogi publiczne lub juz
zajetych pod takie drogi. Wprowadzona zostala jednak modyfikacja ograniczajaca mozliwos¢
powigkszania wartosci nieruchomosci "nie wigcej niz o 50%". Rzeczoznawca majatkowy, po
uprzednim zbadaniu rynku nieruchomosci, ustali stawke procentowa, ktéra bedzie stanowita o
powigkszeniu wartosci nieruchomos$ci tak, aby ostateczna wartos¢ nieruchomosci
odpowiadala ww. przepisom ustawy. Dotychczasowa praktyka wskazywata, ze stosowanie
»SZtywnego” powigkszenia o 50 %, niekiedy powodowalo, ze oszacowana przez
rzeczoznawceg majatkowego warto$¢, ktora nastgpnie stanowita podstawg do ustalenia
odszkodowania, przekraczata warto§¢ nieruchomos$ci dla alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia zgodnie z celem wywlaszczenia. Sytuacja taka
mogta mie¢ miejsce w przypadku, nieznacznych réznic pomigdzy wartoscia nieruchomosci
okreslona wedtug aktualnego sposobu uzytkowania a wartos$cia nieruchomosci okre§lona
wedhug alternatywnego sposobu uzytkowania (np. aktualny sposéb uzytkowania 80, a
przeznaczone pod drogi 100). W takich przypadkach ,,sztywne” zwigkszenie o 50 % tej
pierwszej wartosci, powodowalo, ze ,,0stateczna” warto$¢ byla wyzsza od warto$¢ dla
alternatywnego sposobu uzytkowania (wg zaproponowanego wyzej przyktadu wyniostaby
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120, w stosunku do 100 dla gruntéw przeznaczonych pod drogi). Propozycja zmiany ust. 3 w
§ 36 rozporzadzenia eliminuje mozliwo$¢ powstawania takich nieuprawnionych rozbieznosci.

§ 36 ust. 4 Tres$¢ ust. 4 reguluje coraz czg$ciej wystepujaca sytuacje, w ktorej inwestycje
drogowe lokalizowane sa na podstawie ww. ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6Inych
zasadach (...) na obszarach, ktore przeznaczone zostaly na realizacj¢ inwestycji drogowych.
Tym samym, przy probie zastosowania zasad okreslonych w ust. 1-3, wycenie w tym
przypadku podlegataby tzw. nieruchomo$¢ drogowa, poniewaz jej przeznaczenie juz w dacie
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, bylo okreslone jako
inwestycja drogowa. Z uwagi na wskazane wczesniej sukcesywne zmniejszanie si¢ liczby
transakcji tzw. nieruchomo$ciami drogowymi, spowodowane przyjgta w ww. ustawie
konstrukcja prawna wywlaszczenia z mocy prawa (bez mozliwosci cywilnoprawnego wykupu
nieruchomosci pod drogi publiczne), zaproponowano, by w opisanym przypadku
rzeczoznawca majatkowy przyjmowat jako przeznaczenie nieruchomosci wycenianej
przeznaczenia nieruchomosci przewazajace wsrod gruntow przylegtych. Poniewaz, nie mozna
zaklada¢, ze calkowicie ,zanikng” transakcje nieruchomosciami drogowymi, gdyz
wywlaszczenia nieruchomosci pod drogi publiczne moga w dalszym ciagu by¢ dokonywane
w trybie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, pozostawiono warunek
stosowania powyzszych zasad w przypadku braku transakcji nieruchomo$ciami drogowymi.

§ 36 ust. 5. Tres¢ ust. 5 ma charakter porzadkujacy 1 doprecyzowujacy poprzez wskazanie
znaczenia pojecia decyzja uzywanego w § 36.

§ 36 ust. 6 stanowi generalng zasade o odpowiednim stosowaniu opisanych powyzej zasad do
okreslania wartosci nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zaj¢tych lub
przejetych pod drogi, wskazujac otwarty katalog mozliwych zastosowan wraz z pigcioma
przyktadowymi zastosowaniami.

Zmiana § 37 stanowi korektg porzadkowa, w zwiazku z nowym brzmieniem § 36. Z uwagi
na tres¢ § 36, pozostaja niezmienione w stosunku do dotychczasowych, zasady wyceny
nieruchomosci zajetych pod linie kolejowe.

Dodanie ust. 4 w § 40 wynika z koniecznos$ci dostosowania tresci rozporzadzenia do
regulacji zawartych w art. 148 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, poprzez
wskazanie zasad okreS§lania przez rzeczoznawcOw majatkowych nakladéw poniesionych
przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz budowy
poszczegbdlnych urzadzen infrastruktury techniczne;.

Uchylenie § 41 i § 42 regulujacych kwestie okreslania wartosci nieruchomosci dla ustalenia
oplaty adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci, jest celowe 1 konieczne ze wzgledu na
przeniesienie zasad okre§lania wartosci tych nieruchomosci do przepisu art. 98a ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Powyzsza zmiana zostala dokonana przez art. 1 pkt 38
ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ktéra obowigzuje od dnia 22
pazdziernika 2007 r.

Zmiana § 45 ma charakter doprecyzowujacy 1 porzadkujacy.

Zmiana ust. 1 i3 w § 50 ma charakter doprecyzowujacy i ma na celu usunigcie rozbieznosci
interpretacyjnych zwiazanych z przedmiotowym przepisem. Zgodnie z nowa trescia ww.
przepisu, rzeczoznawca majatkowy przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
odszkodowania lub oplaty nie powinien uwzglednia¢ (np. poprzez dobor nieruchomosci
podobnych) wptywu ustalen studium uwarunkowan 1 zagospodarowania przestrzennego
gminy na warto$¢ nieruchomosci.
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Poniewaz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego musza by¢ zgodne
z ustaleniami studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
to nieruchomosci bedace w obrocie wzgledem ktorych obowiazuja zmienione zapisy
w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy (a miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego jeszcze nie obowiazuje) osiagaja wyzsze ceny niz te
same nieruchomos$ci, o takim samym sposobie uzytkowania 1 dotychczasowym
przeznaczeniu, wzglgdem ktorych w studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy nie dokonano zmian.

Zmiana warto$ci nieruchomosci zwigzana ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci powinna
by¢ traktowana jako efekt dtuzszego procesu, przejawiajacego si¢ nie tylko w uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale 1 wcze$niejszym uchwaleniu, jako
niezbednym elemencie polityki planistycznej, studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Tym samym rzeczoznawca majatkowy przy wycenie nieruchomosci, ktorej przeznaczenie
zmieniono w wyniku ustalen nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed ta zmiang nie powinien uwzglednia¢ wptywu
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy na
warto$¢ nieruchomosci, traktujac je jako cze$¢ wpltywu zwiazanego z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dodatkowo w przepisie wprowadzono wyjatek od zasady nie uwzglgdniania w wycenie
nieruchomosci czgsci sktadowych, poprzez jednoznaczne wskazanie, iz w przypadku gdy na
nieruchomosci znajduja si¢ zloza stanowiace cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci, rzeczoznawca
majatkowy powinien uwzgledni¢ je w wycenie nieruchomosci. Zmiana ta ma charakter
edukacyjny, gdyz juz dzisiaj, z relacji migdzy § 50 a § 47 przedstawiona powyzej zasada
wynika, co potwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 14
grudnia 2007 r., sygn. akt Il OSK 1756/06.

Zmiana § 54 jest niezbedna ze wzgledu na nowelizacj¢ przepisu art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, dotyczacego =zbycia w trybie bezprzetargowym
nieruchomos$ci mogacej poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej,
stanowiace] wlasno$¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste, ktora zamierza t¢ nieruchomos¢
lub jej czesci naby¢, jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci.
Znowelizowany przepis obowiazuje od dnia 22 pazdziernika 2007 r.

Zmiana § 56 ma na celu uelastycznienie wyrazonej w przedmiotowym przepisie zasady,
zgodnie z ktora warto$¢ nieruchomosci wyraza si¢ w pelnych zlotych. W przypadku
nieruchomosci o bardzo duzej wartosci podawanie tej wartosci z doktadnoscia do 1 zlotego
nie znajduje uzasadnienia. W istocie kwota wartosci nieruchomosci jest wynikiem
szacowania, a zatem z samej istoty szacowania w pewnym stopniu jest obarczona bl¢dem.
Tres¢ przepisu art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi bowiem, ze
warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na
rynku przy przyjeciu okreSlonych zalozen. Zmiana zawarta w § 56 ust. 2 polega zatem na
dodaniu drugiego zdania, z ktoérego wynika, ze mozliwe jest zaokraglenie kwoty wartosci
nieruchomosci do tysigcy ztotych, ale pod warunkiem, ze nie znieksztalca to wyniku wyceny.

Przepis § 2 rozporzadzenia ma charakter przepisu przejsciowego 1 rozstrzyga o mozliwosci
wykorzystania operatow szacunkowych sporzadzonych przed dniem wejScia w zycie
projektowanego rozporzadzenia, do celow dla ktorych zostaly sporzadzone. Zmiana ta jest
niezbedna ze wzgledu na zasade ,,ochrony interesow w toku”. W przeciwnym razie
zachodzilaby konieczno$¢ powotywania rzeczoznawcdéw majatkowych, ktorzy wykonaliby
operaty szacunkowe wg znowelizowanych przepisOw rozporzadzenia. Zatem brak tego
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przepisu wptynatby na koszty postgpowan prowadzonych przez rdzne organy,
w ktorych operat szacunkowy jest jednym z niezb¢dnych dowodow w sprawie.

W § 3 proponuje sig, aby projektowane rozporzadzenie weszto w zycie po uplywie 14 dni od
dnia jego ogloszenia.

Zgodnie z opinia wyrazona przez Urzad Komitetu Integracji Europejskiej w pismie z dnia 13
lipca 2009 r., nr Min.MD/1685/09/DP/jg projekt rozporzadzenia nie jest objety zakresem
prawa Unii Europejskie;.

Projektowane rozporzadzenie nie podlega procedurze notyfikacji zgodnie z przepisami
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z pozn.
zm.).

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414 z pozn. zm.) projekt rozporzadzenia zostat
umieszczony na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa
Infrastruktury.

Zaden podmiot nie zglosit zainteresowania pracami nad projektem rozporzadzenia,
w trybie przepisOw o dzialalnos$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.
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OCENA SKUTKOW REGULACII

1. Podmioty, na ktore oddzialuje akt prawny.

Nowelizacja rozporzadzenia oddzialuje na jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa
oraz osoby zajmujace si¢ dziatalno$cia zawodowa w zakresie wyceny nieruchomosci, czyli na
osoby posiadajace uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci
(rzeczoznawcoOw majatkowych). Poprzez doprecyzowanie tresci przepisOw projektowana
regulacja powinna usprawni¢ pracg rzeczoznawcOw majatkowych. Dodatkowo proponowane
zmiany wplywaja na podmioty ubezpieczeniowe w zakresie mozliwego przyspieszenia
wyptaty odszkodowan za szkody powstate w wyniku katastrof naturalnych.

2. Wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych.

W ramach konsultacji spotecznych projekt zostat przestany do:

1) Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;

2) Polskiego Stowarzyszenia Doradcow Rynku Nieruchomosci;

3) Stowarzyszenia Ekspertow 1 Doradcéw Rynku Nieruchomosci ,,POLONIA”;
4) Powszechnego Towarzystwa Ekspertow 1 Doradcow Rynku Nieruchomosci;
5) Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych;

6) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego;

7) Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow 1 Administratorow Nieruchomosci.

Z wymienionych organizacji zawodowych tylko Polska Federacja Stowarzyszeh
Rzeczoznawcow Majatkowych zglosila zastrzezenia do przedmiotowego projektu. Czesé
uwag zaproponowanych przez Federacj¢ zostata w przedmiotowym projekcie uwzgledniona.
Zrezygnowano z przepisu (pierwotnie § 36 ust. 2), ktorego zalozenia w caloSci realizuja
zasade shusznego odszkodowania poprzez okreslenie podstawy wysokosci odszkodowania
rownej uszczerbkowi majatkowemu wiasciciela nieruchomosci, ktérej czg$¢ zostata
przeznaczona pod realizacje inwestycji drogowej. Z uwagi charakter wspomnianej zasady,
zostanie rozwazone jej wprowadzenie do przepisu rangi ustawowej tj. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Projekt rozporzadzenia zostal umieszczony na stronach internetowych Ministerstwa
Infrastruktury oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury.
Z mozliwosci przedstawienia swoich opinii, w zakre$§lonym terminie, skorzystaly 3 osoby
fizyczne, ktore dokonaly tego w formie elektronicznej na wskazany na stronach
internetowych adres poczty elektronicznej. Jedna osoba fizyczna zglosita uwagi w formie
elektronicznej po zakreslonym terminie przedstawienia uwag. Jedna osoba wyrazila swoje
zadowolenie przedstawiona propozycja zmiany tresci rozporzadzenia, jedna osoba dokonata
szczegblowej 1 interesujacej analizy merytorycznej proponowanych zmian, w duzej czgsci
zgadzajac si¢ z propozycjami zawartymi w tresci projektu, natomiast u pozostalych dwoch
0sOb watpliwosci wzbudzita zasada zawarta w projektowanym § 36 ust. 4 rozporzadzenia.
Z uwagi na tre$¢ art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktérego tres¢
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realizuje ww. § 36 ust. 4, zdecydowano jednak o pozostawieniu tej regulacji
w tresci rozporzadzenia.

Ponadto ww. projekt rozporzadzenia, zostat szeroko skonsultowany ze zwiazkami jednostek
samorzadu terytorialnego i uzyskat ich ostateczna aprobat¢ na Komisji Wspdlnej Rzadu
1 Samorzadu Terytorialnego. Projekt byt konsultowany z nastepujacymi organizacjami:

1) Zwiazkiem Wojewodztw Rzeczpospolitej Polskiej,

2) Zwiazkiem Powiatow Polskich,

3) Unia Miasteczek Polskich,

4) Unia Metropolii Polskich,

5) Zwiazkiem Miast Polskich,

6) Zwiazkiem Gmin Wiejskich Rzeczpospolitej Polskie;.

3.1. Analiza wplywu regulacji na sektor finansow publicznych, w tym na budzet panstwa
i budzety jednostek samorzadu terytorialnego.

Projektowana regulacja powinna pozytywnie wplyna¢ na sektor finansow publicznych.
Z przeprowadzonej ankiety dotyczacej wysokosci ustalonych odszkodowan za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejgte z mocy prawa pod drogi publiczne, skierowanej do
16 wojewodow 1 Zwiazku Powiatow Polskich zostaly przekazane dane, z ktorych wynika, ze
projektowane zmiany ww. rozporzadzenia nie wplyna na zmiang $redniej kwoty wyptacanych
odszkodowan za nieruchomos$ci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa pod drogi
publiczne, jednakze w poszczegdlnych przypadkach, wydaje si¢, ze kwoty te moga by¢
nizsze. Spowodowane jest to projektowana zmiana § 36, ktory do tej pory zawierat generalng
zasadeg, ze w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto§¢ rynkowa tej nieruchomos$ci automatycznie
powigksza si¢ o 50%. W projekcie odstgpuje si¢ od zasady automatyzmu, przyznajac
rzeczoznawcy majatkowemu prawo okreslenia na podstawie badania rynku lokalnego,
wysokosci kwoty zwigkszajacej wartos¢ nieruchomosci, nie wigcej jednak niz o 50%
okreslonej warto$ci nieruchomosci. Ponadto odejscie od zasady okreslania wartos$ci
nieruchomosci wytacznie na podstawie danych z rynku nieruchomosci ,, drogowych’ na rzecz
okreslania wartosci tych nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych pochodzacych z
rynkOw nieruchomosci wiasciwych dla wycenianej nieruchomosci (nieruchomosci
mieszkaniowych, rolnych, przemystowych itp.), powinno przyczyni¢ si¢ do znaczacego
zmniejszenia protestow wiascicieli wywlaszczanych nieruchomosci. Natomiast wprowadzenie
zasady okreslania wartosci nieruchomos$ci dla potrzeb ustalenia oplaty planistycznej, bez
uwzgledniania ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, przyczyni si¢ do wprowadzenia jednoznacznych zasad wyceny dla ww. celow, jak
rowniez moze spowodowac zwigkszenie dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Ponizej przedstawiamy w zestawianiu tabelarycznym wyniki przeprowadzonej przez resort
ankiety wsréd wojewodow, dotyczacej ustalonych odszkodowan za nieruchomosci
wywlaszczone lub przejete z mocy prawa pod drogi publiczne w latach 2008 - 2009.
Z przekazanych odpowiedzi wynika, ze w badanym okresie nastapil niemalze 100% wzrost
wysokosci $rednich kwot wyptacanych odszkodowan, pomimo ogoélnego spadku cen
nieruchomosci. Zmiana przepisOw pozwoli na lepsze odwzorowanie relacji panujacych na
rynku nieruchomosci, poprzez wilasciwe odniesienie wysokosci odszkodowan do wartosci
nieruchomosci podobnych, a nie, jak to jest obecnie, do rynku nieruchomosci drogowych
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ustawa z dnig 10 kwietnia gn.:73 .ustawy z dnia 13. ustawy z dnia 21 sierpnia
2003r.0 szczegollnych zgsaqach pazdziernika 1998r.- przepisy 1997, 0 gospodarce
przygotowania i realizacji wprowadzajace ustawy . P
inwestycji w zakresie drog reformujace administracje TG AT (T UL 2 . el
publicznych (Dz.U. z 2008r. Nr | publiczng (Dz.U. Nr 133, poz.872 A 261 2o 2L [siezted ol
193, ppz.1 194 z p6z.zm) z poz. zm.) [pé{rgcozzézlnr]rzln 2
[pétrocze / min zi] [pétrocze / min zi]
12008r. | 112008r. | 12009r. | 12008r. | I12008r. | 12009r. | 12008 | I12008r. | 12009r. | 12008r. | 112008r. | |2009r.
dolnoslaskie 39,92 8,43 17,56 0,08 0,50 0,06 0,07 1,93 0,47 40,07 10,86 18,10
kujawsko-pomorskie 2,16 36,63 32,24 0,86 1,61 3,48 1,05 2,68 2,80 4,07 40,92 38,52
lubelskie 36,67 55,48 25,39 0,26 0,11 1,17 0,78 1,20 0,75 37,71 56,79 27,31
lubuskie 0,99 5,40 0,00 0,99 5,40
todzkie 1,29 9,56 11,74 1,44 2,54 2,13 0,84 1,67 2,06 3,58 13,78 15,93
matopolskie 3,03 11,62 8,83 14,63 8,75 10,94 2,97 1,71 2,78 20,63 22,08 22,55
mazowieckie 14,64 22,85 79,50 4,26 2,96 3,89 1,39 5,05 5,61 20,29 30,86 89,00
opolskie - 1,29 0,15 0,06 0,05 0,07 0,07 1,32 0,57 0,13 2,66 0,79
podkarpackie 345 11,10 7,41 0,29 1,28 0,52 0,07 0,80 0,06 3,81 13,19 7,99
podlaskie 7,81 31,57 20,65 0,04 0,06 0,01 0,57 1,40 2,79 8,42 33,03 23,45
pomorskie 6,03 0,04 0,78 0,90 4,81 1,73 0,23 1,91 3,56 717 6,76 6,07
$laskie 15,66 26,49 13,35 0,35 0,44 3,70 1,41 0,58 1,30 17,42 27,51 18,35
Swietokrzyskie 3,78 12,53 17,36 0,47 0,43 0,24 0,29 0,38 - 4,54 13,34 17,59
warmifisko-mazurskie 0,33 8,05 8,12 0,03 0,01 - 0,46 1,81 0,93 0,82 9,87 9,05
wielkopolskie 2,15 62,76 74,77 0,63 0,79 0,85 0,51 0,76 1,35 3,29 64,31 76,97
zachodniopomorskie 0,26 8,67 3,86 0,02 0,04 0,22 2,31 2,33 0,50 10,98 6,24
BT 17244 | 357,92 | 38331

3.2. Analiza wplywu regulacji na rynek pracy.

Wprowadzenie proponowanych zmian nie przewiduje zwigkszonego zapotrzebowania na
ushugi oferowane przez rzeczoznawcoO'w majatkowych.

3.3. Analiza wplywu regulacji na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsi¢biorczosé,
w tym na funkcjonowanie przedsi¢biorstw.

Zmiany w zakresie konkurencyjno$ci gospodarki 1 przedsigbiorczosci, wptyna przede
wszystkim na funkcjonowanie podmiotow ubezpieczeniowych, w przypadku ktérych moze
nastapi¢ przyspieszenie wyptacania odszkodowan za szkody powstale w wyniku katastrof
naturalnych. Ponadto odejscie od zasady okre§lania warto$ci nieruchomosci wylacznie na
podstawie danych z rynku nieruchomosci ,,drogowych” na rzecz okre§lania wartosci tych
nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych pochodzacych z rynkéw nieruchomosci
wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci (nieruchomosci mieszkaniowych, rolnych,
przemystowych itp.), przyczyni si¢ do przyspieszenia realizacji inwestycji liniowych, w tym
wspotfinansowanych ze srodkow UE. Wprowadzenie regulacji, ktora stanowi, ze przetarg nie
bedzie traktowany jako szczegdlny warunek zawarcia transakcji, spowoduje poszerzenie
liczby transakcji, ktore moga by¢ brane pod uwage przy wycenie nieruchomosci, co przyczyni
si¢ z kolei do zwigkszenia wiarygodnos$ci wycen.

3.4. Analiza wplywu regulacji na sytuacje¢ i rozwdj regionow.

Nie przewiduje si¢ znaczacych skutkow dla rozwoju regionalnego.
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