UZASADNIENIE

Aktualnie szczegdtowe procedury okreslania warto$ci nieruchomosci dla réoznych celéw oraz sposob
sporzadzania, forme¢ oraz tre$§¢ operatu szacunkowego reguluje rozporzadzenie Rady Ministrow
Z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 555), wydane na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z pdzn. zm.), dalej: ,,ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami”. W zwigzku ze zmianami w obszarze wyceny nieruchomos$ci wprowadzonymi
w 2021 roku przepisami ustawy z dnia 8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2021 r. poz. 1561), obecne rozporzadzenie
na mocy art. 10 ust. 1 ww. nowelizacji ustawy zachowuje moc obowiazujaca nie dtuzej niz do dnia 9
wrzesnia 2023 roku. W zwiagzku z powyzszym do wskazanej daty niezbedne jest wydanie nowego

rozporzadzenia regulujacego przedmiotowe zagadnienia.

W przywotanej nowelizacji ustawy dokonano m.in. zmiany organu upowaznionego do wydania tego
rozporzadzenia. Dotychczas wydawata je Rada Ministrow, obecnie uprawnienie to przystuguje
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Ponadto uchylono przepisy nakladajace na ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa obowigzek
ustalania standardow zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych. Z uwagi na pomocniczg funkcje,
jaka pelnig standardy w procesie wyceny nieruchomosci oraz ich stricte techniczny charakter uznano
bowiem, ze system norm prawnych nie jest miejscem wilasciwym do regulowania warsztatu
wykonywania zawodu przez rzeczoznawcow majatkowych. Niemniej jednak wybrane rozwigzania
metodyczne proponowane w dotychczasowych projektach standardow, ktore sg niezbedne dla
wykonywania zawodu przez rzeczoznawcéw majatkowych powinny zosta¢ uregulowane
W przepisach rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci. Biorgc pod uwage, Zze obecnie
rozporzadzenie jest wydawane przez ministra wlasciwego otwiera si¢ mozliwos$¢ bardziej
szczegdtowego uregulowania pewnych kwestii, ktére wymagaja unormowania na gruncie przepisow

prawa.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze obecne regulacje w obszarze metodyki wyceny nieruchomosci
obowigzuja od niemal 19 lat i w tym czasie nie byta dokonywana gruntowna zmiana tych przepisow.
Istnieje zatem potrzeba szerszej modyfikacji rozporzadzenia, ktora umozliwi dostosowanie procedur
wyceny nieruchomosci do panujacych realiow rynkowych. Analogiczng potrzebe sygnalizuje

réwniez srodowisko zawodowe rzeczoznawcodw majatkowych.

Gruntowa analiza obowigzujacych przepisow rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, jak réwniez przeglad



aktualnego orzecznictwa oraz doktryny, a takze dyskusje ze S$rodowiskiem zawodowym
rzeczoznawcOw majatkowych pozwolity na zidentyfikowanie obszarow, ktéore wymagaja
uregulowania badZz doprecyzowania, a takze takich, ktore budza rozbieznos$ci interpretacyjne oraz
trudnosci w stosowaniu w praktyce. W konsekwencji w przedmiotowym projekcie, poza normami
prawnymi przeniesionymi z obowigzujacego rozporzadzenia, zaproponowano nowe rozwigzania
badz zaktualizowano dotychczasowe procedury, a takze usystematyzowano oraz przeredagowano

pewne zagadnienia dla poprawy ich czytelnosci.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie do nowych rozwigzan przewidzianych w projekcie.

Przepisy ogolne (rozdzial 1)

Przepis § 2 definiuje uzywane w rozporzadzeniu pojecia:

1) ustawy, przez ktora nalezy rozumie¢ ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami;

2) nieruchomosci lesnej rozumianej jako grunt, o ktorym mowa w art. 3 ustawy z dnia 28 wrze$nia
1991 r. o lasach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1356), tj. grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10
ha, pokryty roslinnoscig le$ng (uprawami leSnymi) — drzewami i krzewami oraz runem leSnym —
lub przej$ciowo jej pozbawiony przeznaczony do produkcji lesnej lub stanowigcy rezerwat
przyrody lub wchodzacy w sktad parku narodowego albo wpisany do rejestru zabytkow, a takze
grunt zwigzany z gospodarkg lesna, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej:
budynki 1 budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi
lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze
wykorzystywany na parkingi le$ne i urzadzenia turystyczne;

3) pasa stuzebnos$ci przesytu rozumianego jako powierzchnia nieruchomosci lub jej czesci zwigzana
Z urzadzeniem przesytowym, niezbedna do wykonywania przez przedsigbiorce przesytowego
uprawnien objetych trescig stuzebnosci przesytu;

4) wspotczynnika korzystania z pasa stuzebnosci przesytu, przez ktory nalezy rozumie¢ stopien

ingerencji przedsiebiorcy przesytowego w prawo wilasnosci nieruchomosci.

W §3 ust. 2 i 3 uregulowano kwesti¢ dokonywania ogledzin nieruchomosci przy szacowaniu
nieruchomos$ci. Obowigzujace przepisy nie wskazuja wprost na taki obowigzek, niemniej jednak
Z przepisOw tych wynika, ze proces wyceny nieruchomos$ci powinien by¢ oparty na konkretnych
danych oraz informacjach o nieruchomosci, umozliwiajacych prawidlowe ustalenie jej cech oraz
wszelkich innych okolicznos$ci, ktore majg wptyw na okreslang warto$¢ nieruchomosci. W tym celu
rzeczoznawca majatkowy powinien wykorzystywa¢ wszelkie, niezbedne 1 dostgpne dane

0 nieruchomosciach. Bezsprzecznie niezb¢dnym elementem procesu wyceny sg zatem ogledziny
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nieruchomosci. Pozwalajg one bowiem na doktadne ,,zapoznanie si¢ z nieruchomoscig”, przede
wszystkim w konteks$cie ustalenia jej stanu techniczno-uzytkowego oraz stanu zagospodarowania.
Podczas ogledzin nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy dokonuje rowniez rozeznania i faktycznej
oceny otoczenia nieruchomosci, potozenia wzgledem punktow handlowo — ustugowych, dostgpu do
komunikacji miejskiej, jakosci 1 dostgpnosci drog dojazdowych, a takze wielu innych czynnikow,
ktore moga mie¢ wptyw na okreslang warto$¢ nieruchomosci. Nie bez znaczenia pozostaje przy tym
rowniez fakt, ze rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do wykonywania czynnosci
zawodowych zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa, ze szczegdlng starannoscig
wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢
zasadg bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci. Obowigzkiem rzeczoznawcy majatkowego jest
zatem doktadanie wszelkich staran, aby podejmowane przez niego dziatania, dokumentowane
W operacie szacunkowym, nie budzity zadnych watpliwosci co do ich poprawnos$ci i zgodnos$ci

Z obowiazujacymi przepisami prawa.

Podkreslenia wymaga rowniez, ze pomimo braku przepisu naktadajacego wprost na rzeczoznawcow
majatkowych obowigzek dokonywania ogledzin nieruchomosci, takie dziatania zostaty wpisane
w ugruntowang praktyke srodowiska zawodowego i co do zasady sa wykonywane zaréwno
w procesie szkolenia kandydatow na rzeczoznawcoéw majatkowych podczas praktyki zawodowej, jak
rowniez przy szacowaniu nieruchomosci. Ogledziny nieruchomosci stanowig bowiem ten element
procesu wyceny, bez ktorego okreslenie warto$ci nieruchomosci, co do zasady, nie powinno mie¢
miejsca. Majac jednak na uwadze, ze konieczno$¢ dokonywania ogledzin nieruchomosci w procesie
wyceny mozna na gruncie obowigzujacych przepisow wywodzi¢ jedynie z generalnych zasad
obowigzujacych przy szacowaniu nieruchomosci, zaproponowano uregulowanie tej kwestii wprost
W przepisach rozporzadzenia. Jednocze$nie biorgc pod uwage, ze w praktyce moga zdarzaé si¢
sytuacje, w ktorych dokonanie ogledzin nieruchomos$ci przez rzeczoznawceg majatkowego bedzie
utrudnione, a nawet niemozliwe (np. ocena standardu wykonczenia nieruchomosci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej, niewpuszczenie na teren nieruchomo$ci wycenianej na potrzeby
postepowania egzekucyjnego), a w niektorych szczegdlnych sytuacjach rowniez niecelowe (np. przy
dokonywaniu tzw. wycen retrospektywnych, gdzie stan nieruchomosci przyjmuje si¢ z dat
przesztych) wskazano, ze ogledzin nieruchomos$ci dokonuje si¢ w mozliwym do wykonania zakresie,
a w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ takze odstgpienie od ich dokonania.
Ograniczony zakres ogledzin lub odstapienie od ich dokonania wymaga jednak uzasadnienia

w operacie szacunkowym.

Znajomo$¢ rynku nieruchomosci jest podstawowym i niezb¢dnym warunkiem umozliwiajacym

okreslenie wartosci nieruchomosci. Wlasciwe okreslenie rynku nieruchomos$ci oraz rzetelna
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charakterystyka i analiza tego rynku stanowig podstawe dobrze przeprowadzonego procesu wyceny.
Rzeczoznawca majatkowy decyduje jaki rynek nieruchomosci jest najbardziej odpowiedni, jednak
nie ma w tym zakresie petnej dowolnosci. W przepisie § 3 ust. 5 wskazano, ze okreslenie wlasciwego
rynku nieruchomosci uzaleznione jest od przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny i dostepnosSci
danych. Okres$lajagc wiasciwy rynek nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wskazad
w operacie szacunkowym jego rodzaj i obszar oraz okres badania. Obszar analizowanego rynku
powinien by¢ w miar¢ mozliwosci jednorodny, to znaczy powinno go charakteryzowaé
podobienstwo. Jak wskazano zatem w § 3 ust. 6 obszar analizowanego rynku nieruchomosci
powinien odzwierciedla¢é podobienistwo spoteczno-gospodarcze wplywajace na poziom cen
nieruchomosci, przy czym obszar ten nie musi odpowiada¢ podziatlowi administracyjnemu.
W orzecznictwie obszar rynku lokalnego przypisywany jest zwykle do terenu gminy, a niekiedy
powiatu, natomiast obszar rynku regionalnego utozsamiany jest terytorialnie z obszarem
wojewoddztwa. Taki sposdb rozumowania prowadzi nierzadko do dzialan nieracjonalnych. Z tego
powodu nietrafne byloby automatyczne i kategoryczne przyjmowanie, ze podziat administracyjny
jest tozsamy z podzialem ekonomicznym majacym wplyw na ceny i okreSlang wartos¢
nieruchomosci. Potwierdza to réwniez Najwyzszy Sad Administracyjny wskazujac, ze nadrzedne
wobec granic administracyjnych jest podobienstwo ekonomiczne, spoteczne, bliskie sgsiedztwo,
spOjnos¢ zagospodarowania czy powigzania komunikacyjne. Na uwage =zastuguje poglad
prezentowany przez Wojewoddzki Sad Administracyjny w Lodzi, ktory w wyroku z dnia 9 sierpnia
2019 r., sygn. akt II SA/L.d 422/19 wskazat, ze ,,W istocie, W przypadku nieruchomosci potozonych
na granicy administracyjnego podziatu kraju, nieruchomosci potozone blizej, cho¢ znajdujgce si¢
formalnie w innej jednostce administracyjnej, mogq stanowic¢ bardziej reprezentatywnq grupe do
porownania wartoSci nieruchomosci.”. Majac na uwadze powyzsze, obszar analizowanego rynku
nieruchomosci kazdorazowo powinien by¢ ustalany indywidulane do danego przypadku wyceny
przez eksperta posiadajacego wiedze specjalng w zakresie szacowania nieruchomosci, tj. przez
rzeczoznawce majatkowego, z zachowaniem wytycznych w tym zakresie okreslonych na gruncie

przepisOw prawa.

Rodzaje podejsé, metod i techniki wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania wartosci

nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod i technik (rozdzial 2)

Podejscie porownawcze

Przepisy § 4-8 regulujg warunki stosowania oraz metodyke podejScia poréwnawczego przy
szacowaniu nieruchomosci. Przewazajaca wigkszos¢ wycen dokonywana jest wlasnie przy

zastosowaniu tego podejscia. Na gruncie dotychczasowych do$§wiadczen oraz obserwacji praktyki
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dostrzega si¢ pewne nieprawidtowosci oraz bledy popetniane w procesie szacowania nieruchomosci,
ktore de facto wynikajg z nieprzestrzegania obowigzujacych przepisow lub ich niewlasciwego
stosowania przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Wydaje sie, ze przyczyny tego stanu rzeczy mozna
upatrywaé w zbyt ogolnie sformutowanych normach prawnych, ktore pozostawiaty zbyt duze pole
do interpretacji i w konsekwencji mogty doprowadzi¢ do pewnych btedow. Takie zjawisko wynikaé
moze rowniez z faktu, ze czg$¢ wytycznych metodycznych do stosowania podejscia porownawczego
zawiera wyltgcznie norma branzowa, ktora nie jest wigzaca, a wylacznie zalecana do stosowania przez
rzeczoznawcow majatkowych. Aby zminimalizowaé zjawiska prowadzace do watpliwych, czesto
niepoprawnych wycen nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego zaproponowano
wlaczenie do przepisdw rozporzadzenia kluczowych rozwigzan metodycznych proponowanych
W istniejgcej normie branzowej oraz w opracowanym wczesniej projekcie standardu zawodowego
rzeczoznawcoOw majatkowych dedykowanym przedmiotowej materii. Niniejsze rozporzadzenie nie
wprowadza zatem nieznanych wcze$niej elementéw metodyki wyceny. Doprecyzowuje natomiast
obowigzujace dotychczas regulacje i wskazuje na sposoby ich stosowania, co w konsekwencji

powinno doprowadzi¢ do poprawy jakosci dokonywanych wycen.

Prawidtowo sporzadzona wycena musi opiera¢ si¢ na wiarygodnych i rzetelnych danych. Przy
stosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomo$¢ nie tylko cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, ale takze cech tych
nieruchomos$ci wptywajacych na poziom ich cen (§4). Warto przy tym wskazaé, ze za cechy
nieruchomosci nalezy uzna¢ te cechy, ktore w najwigkszym stopniu wptywaja na poziom cen na
danym rynku nieruchomosci. Taki warunek zapisany jest rOwniez w obowigzujacym rozporzadzeniu,
nie zawsze jest jednak wlasciwie interpretowany. Zdarza si¢, ze rzeczoznawcy majatkowi nie siggaja
do danych zrédtowych dotyczacych transakeji, na ktorych opieraja wyceny, w niedostateczny sposob
analizujg transakcje bedace przedmiotem obrotu na danym rynku nieruchomosci, nie weryfikuja
réwniez warunkOw zawarcia takich transakcji. Niejednokrotnie ograniczaja si¢ od pozyskiwania
informacji 0 nieruchomos$ciami z rejestrow cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow,
korzystaja tez z mato wiarygodnych zrodel, opierajac si¢ wytacznie na dokumentacji przekazanej od
zleceniodawcy wyceny w  zaden sposob jednak przez rzeczoznawce majatkowego
niezweryfikowanej, czy tez na tworzonych w do$¢ dowolny sposob ,,prywatnych baz danych
0 nieruchomosciach”. Stad tez przepisy rozporzadzenia wskazujg na zrodia informacji o materiale
poréwnawczym, z ktorych powinien korzysta¢ rzeczoznawca majatkowy. W przepisie § 5 ust. 2
jednoznacznie wskazano, ze cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie,
niezbedne i1 dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomos$ci wycenianej 1 celem

wyceny. Moga to by¢ W szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
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nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin
nieruchomosci. To, z ktorych Zrédetl informacji skorzysta rzeczoznawca majatkowy nalezy do jego
decyzji. Podkreslenia jednak wymaga, ze rzeczoznawca majatkowy powinien w taki sposob dobieraé
zrodta danych, z ktorych skorzysta w danej sytuacji faktycznej, aby mozliwe byto doktadne
przeanalizowanie informacji 0 nieruchomosciach podobnych i w konsekwencji pozyskanie
wiarygodnego materiatu porownawczego. Bezsprzecznie jednym z najistotniejszych zrodtem danych
0 nieruchomosciach, z ktorych powinien korzysta¢ rzeczoznawca majatkowy sa akty notarialne.
Analiza aktow notarialnych umozliwia bowiem m.in. weryfikacj¢, czy dana transakcja speinia
warunki rynkowe, w szczeg6lnosci czy strony umowy byly od siebie niezalezne, badz tez czy nie
wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji, a w konsekwencji czy moze ona zostaé
wykorzystana przy szacowaniu nieruchomosci. Dodatkowego wyjasnienia wymaga, ze proponowana
regulacja przedstawia ponadto jeden ze sposobow zastosowania w procedurze wyceny ogdlnej zasady
wynikajacej z przepisu art. 155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazujacego na
zrédta danych o nieruchomos$ciach wykorzystywanych przy szacowaniu nieruchomosci.
Jednocze$nie w przepisie § 5 ust. 2 wprowadzono pojecie zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Zbior ten tworzy si¢ na podstawie znajomosci cen transakcyjnych
nieruchomos$ci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, atakze cech tych nieruchomosci

ustalonych na podstawie wymienionych w tym przepisie zrodet informacji.

Przepis § 5 ust. 1 reguluje kwestie okresu, z ktorego nalezy przyjmowac¢ do analizy i porownan
transakcje nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny. Bioragc pod uwage, ze na rynku
nieruchomosci, ktéry moze charakteryzowac¢ si¢ niejednolito$cia, niedoskonalo$cia, a takze mala
elastycznoscig popytu 1 podazy, do okreslenia wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy
powinien przyjmowa¢ nieruchomosci podobne do nieruchomo$ci wycenianej, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym momentowi wyceny. Tylko wtedy
bowiem bedzie mozliwe 0Szacowanie wartosci nieruchomosci najlepiej odzwierciedlajacej sytuacje
panujaca na rynku w dacie wyceny. Jednoczesnie, biorac pod uwage utrwalong W orzecznictwie
sagdowo-administracyjnym lini¢ orzeczniczg oraz ugruntowang praktyke $rodowiska zawodowego
W zakresie przyjmowanej cezury czasowej dotyczacej okresu badania cen na okreslonym dla potrzeb
wyceny rynku nieruchomosci wskazano, ze przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Rzeczoznawca majatkowy powinien rowniez zaktualizowa¢ ceny nieruchomos$ci podobnych na dzien
okreslenia wartosci nieruchomosci w przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na

analizowanym rynku (§ 5 ust. 3). Przepis ten wymaga rowniez, by przyjety poziom zmian cen lub
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stwierdzenie brak zmian cen uzasadni¢ w operacie szacunkowym. Podstawe aktualizacji cen stanowi
przede wszystkim analiza cen nieruchomos$ci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny. W przypadku niewystarczajacych danych, okreslenia zmian poziomu cen mozna
dokona¢ na podstawie rozszerzonego obszaru rynku i okresu badania cen lub na podstawie innych

poréwnywalnych rynkéw nieruchomosci.

Zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny z cenami zaktualizowanymi na dzien
okreslenia wartos$ci nieruchomosci stanowi podstawe kolejnych czynno$ci w procesie szacowania,
w tym podstawe ustalenia cech rynkowych oraz ich stanéw (gradacji ocen), atakze ustalenia
jednostkowej ceny minimalnej (Cmin), ceny maksymalnej (Cmax), rozstgpu cenowego (AC = Crax -
Cmin) istotnego w metodzie poréwnywania parami oraz ceny S$redniej (Cg) wykorzystywanej

W metodzie korygowania ceny $redniej.

Przepisy § 5 ust. 46 zawierajag normy dotyczace przyjmowania W procesie wyceny transakcji
nieruchomosciami podobnymi, w ktorych wystapily szczegdlne warunki zawarcia transakcji.
Regulacje w tym zakresie zostaly przeniesione z obowigzujacego dotychczas rozporzadzenia, z tg
jednak rdznica, ze nieco przeformutowano regulacj¢ dotyczaca przyjmowania do wyceny cen
uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu. Nalezy zauwazy¢, ze
czesto ceny uzyskane w drodze przetargu nie odbiegaja od cen rynkowych. Wrecz przeciwnie,
w wielu przypadkach zdarza si¢, ze najlepiej odzwierciedlajg warunki rynkowe, gdzie spotyka si¢
strona podazowa z popytowa (zachowany jest czas ekspozycji, wczesniejsze wyceny, obnizki cen
w przypadku braku oferentow, niezalezne i zdecydowane na transakcje strony, itp.).W obecnych
realiach rynkowych nie znajduje zatem uzasadnienia narzucanie ,,sztywnych” ram kwalifikujacych,
badz nie, cen¢ uzyskang w drodze przetargu jako sytuacje typowa. W zwigzku z powyzszym w § 5
ust. 6 wskazano, ze ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu
moga by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci. A zatem to
rzeczoznawca majatkowy powinien kazdorazowo ocenié, czy cena uzyskana w drodze przetargu

odzwierciedla rynek i moze stanowi¢ podstawe konkretnej wyceny.

Przepisy § 6 doprecyzowujg pojecie cech rynkowych ustalanych w procesie szacowania przy
stosowaniu podejécia poréwnawczego. Istotnym problemem w wielu wycenach jest bowiem
niezrozumienie istoty cech rynkowych, co powoduje, ze cechy te s3 ustalane w sposob dosc¢
schematyczny, niekiedy nawet przypadkowy, co w takich przypadkach oznacza, ze procedura
okreslenia warto$ci nieruchomosci musi by¢ obarczona ex officio bigdem. Podkreslenia wymaga, ze
w procesie wyceny nieruchomosci nie wszystkie indywidualne wiasciwosci nieruchomosci musza
by¢ uznane za cechy rynkowe. Nalezy wyraznie odrozni¢ cechy nieruchomosci podobnych od cech

rynkowych. Cechami rynkowymi sg bowiem tylko te wlasciwos$ci, ktore rdznicujg ceny w zbiorze
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nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny. Cechy rynkowe nie majg uniwersalnego charakteru
i ustala si¢ je kazdorazowo indywidualnie do danej sprawy na podstawie znajomosci cech
nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen (§ 6 ust. 1). Dobor
cech rynkowych dla potrzeb konkretnej wyceny nie powinien zatem wynika¢ z subiektywnych

przekonan rzeczoznawcy majatkowego.

Podkreslenia przy tym takze wymaga, ze z punktu widzenia procesu wyceny nie sg istotne wszystkie
cechy nieruchomosci, czy to prawne, fizyczne, czy uzytkowe, a jedynie te, ktore w zasadniczy sposdb
ksztaltuja jej warto$¢. To samo tyczy si¢ danych identyfikacyjnych nieruchomosci podobne. Przy
szacowaniu nieruchomosci istotne znaczenie maja przede wszystkim cechy rynkowe nieruchomosci
podobnych, a nie dane identyfikacyjne tych nieruchomosci (np. istotne jest, iz nieruchomos$¢
potozona jest w centrum administracyjno-ustugowym miasta, a nie fakt, iz zlokalizowana jest przy

ulicy o konkretnej nazwie).

Rzeczoznawca majatkowy powinien opisaé poszczegdlne cechy rynkowe, jak rowniez okresli¢
I opisac skale ocen kazdej z tych cech (§ 6 ust. 2). Podobnie jak cechy rynkowe, roéwniez i skala ich
ocen powinna wynika¢ wprost ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Istotne jest przy tym, ze cechy rynkowe w niejednakowym stopniu wptywaja na zréznicowanie cen
W zbiorze nieruchomos$ci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Dlatego dla kazdej cechy
rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wptyw na zroznicowanie cen w tym zbiorze. Wptyw ten okresla si¢
w szczegoOlnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny, mozna rowniez przyja¢ inny sposob, ktory nalezy wskazad

w operacie szacunkowym (§ 6 ust. 3).

Proponowane powyzej rozwigzania znajdg zastosowanie do wszystkich metod wyceny

przewidzianych do stosowania w ramach podejs$cia poréwnawczego.

W przepisie § 8 uszczegotowiono natomiast metodyke stosowania poszczegdlnych metod wyceny
Z podejscia poréwnawczego. Proponowane regulacje sa powszechnie znane i1 stosowane przez
rzeczoznawcoOw majatkowych, zawarte sg bowiem w wypracowanych przez srodowisko zawodowe
normach branzowych. Z uwagi jednak na identyfikowane nieprawidlowosci w zakresie stosowania
tych metod w procesie wyceny, uznano za zasadne przeniesie pewnych rozwigzan na grunt przepisow
prawa. Procedury zastosowania metody poréwnywania parami doprecyzowano zatem poprzez
wskazanie, ze do porownan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Jednoczesnie korekty cen transakcyjnych nalezy
dokonywac¢ na podstawie rdéznic ocen cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej 1 nieruchomosci

przyjetych do porownan okre§lonych w przyjetych skalach (ust. 1). W procedurze metody
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korygowania ceny S$redniej zaakcentowano natomiast potrzeb¢ uwzgledniania potozenia ceny
sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalng (ust. 2). Doprecyzowanie
procedur zastosowania metody analizy statystycznej rynku wynika z potrzeb praktyki.
Z dotychczasowych doswiadczen wynika, ze co prawda metoda ta nie jest powszechnie stosowana
do wyceny nieruchomosci niemniej jednak, jezeli juz takie przypadki majg miejsce, to sposob, w jaki
jest realizowana nie jest jednolity. Metoda analizy statystycznej rynku stanowi jedng z metod
stosowanych do wyceny nieruchomo$ci w ramach podej$cia poréwnawczego. Oznacza to, ze jej
zastosowanie wymaga spelnienia wszystkich warunkéw stawianych dla wykorzystania tego
podejscia okreslonych w przepisach. Z tego wzgledu, dla rozwiania wszelkich watpliwosci
w § 8 ust. 3 jednoznacznie wskazano, ze zbior cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych w metodzie analizy statystycznej rynku tworzy si¢ na podstawie
znajomosci cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze

cech tych nieruchomosci ustalonych na podstawie wymienionych w tym przepisie zroédet informacji.
Podejscie dochodowe

W przepisie § 10 ust. 3 doprecyzowano pojecie dochodéw z nieruchomosci, na ktorych opiera si¢
podejscie dochodowe stosowane w wycenie nieruchomo$ci. Warunkiem zastosowania podejécia
dochodowego do okreslenia warto$ci nieruchomosci jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszoéw 1 innych dochodéw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny oraz z nieruchomosci podobnych. W przepisie § 10 ust. 3 wskazano zatem, ze oprocz wptywu
z czynszOw najmu lub dzierzawy dochody z nieruchomo$ci obejmuja réwniez wplywy
pozaczynszowe mozliwe do uzyskania z udost¢pnienia nieruchomosci. Moga by¢ to w szczegodlnosci
wpltywy zreklam lub innych urzadzen zamontowanych na nieruchomos$ciach, np. wplywy

z udostepniania nieruchomosci na anteny telefonii komorkowych, czy bankomaty.

W przepisie § 11 ust. 2 doprecyzowano, ze ustalajac stope kapitalizacji w sposob wskazany
w projekcie, nalezy uwzglgdnia¢ rowniez stopien ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.
Analogiczne zatozenie wystepuje juz dzisiaj przy ustalaniu stopy dyskontowej. Obie stopy sg stopami
zwrotu, dlatego zasadne jest przyjecie takich samych zasad dla obydwu wskaznikow. Ponadto
przyjecie takiego zalozenia jest szczegdlnie istotne przy ustalaniu stopy kapitalizacji, ktora ze swojej

istoty powinna zawiera¢ wszelkie ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia.

Ponadto, majac na uwadze potrzebe zachowania spojnosci regulacji odnoszacych si¢ do ustalania
stop zwrotu W § 12 ust. 4 uszczegolowiono, ze stop¢ dyskontowa, podobnie jak stop¢ kapitalizacji,

ustala sie, co do zasady, na podstawie badania rynku nieruchomosci. W literaturze przedmiotu
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podkresla si¢, ze stopa dyskontowa odzwierciedla postawy inwestoréw na rynku nieruchomosci, co

tym bardziej uzasadnia celowo$¢ zaproponowanego rozwigzania.
Podejscie mieszane

W § 17 ust. 1 rozszerzono mozliwo$¢ zastosowania metody pozostato§ciowej do okres§lania wartosci
nieruchomosci o przypadki, w ktérych na nieruchomosci maja by¢ prowadzone takze inne niz
budowa, odbudowa, rozbudowa, nadbudowa, przebudowa, montaz, remont obiektu budowlanego,
dziatania wptywajace na stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci. Dotychczasowy katalog robot ma
charakter zamknigty i czgsto jest interpretowany w sposob literalny, sprowadzajac definicj¢ robot
budowalnych do przepisow prawa budowlanego. Tymczasem praktyka wyceny wskazuje na szereg
innych zachowan rynkowych wymagajacych wykonania rob6t poza wskazanymi robotami
budowlanymi lub robotami rozbiorkowymi, np. przygotowanie gruntu zdegradowanego do stanu
umozliwiajgcego jego sprzedaz lub rozpoczecie inwestycji. Tego rodzaju dzialania wymagaja
niejednokrotnie przy wycenie gruntu zastosowania formuly metody pozostatosciowe;j,
a obowigzujagce normy prawne dedykowane metodzie pozostatoSciowej tego nie przewiduja.

Modyfikacje § 17 ust. 2 oraz § 18 ust. 1 pkt 2 stanowig zmiany wynikowe.

W § 21 i 22 zmodyfikowano regulacje odnoszace si¢ do metody wskaznikéw szacunkowych gruntow
stosowanej do wyceny nieruchomo$ci w ramach podej$cia mieszanego. Obowiazujaca formuta
metody wskaznikéw szacunkowych gruntow nie odzwierciedla sytuacji na rynku nieruchomosci.
W opinii znacznej cze$ci Srodowiska zawodowego rzeczoznawcoOw majatkowych wartosci
nieruchomosci okreslane przy zastosowaniu wskazanej metody znacznie zanizaja warto$¢ gruntow
rolnych 1 le$nych, a przeciez przy zastosowaniu tej metody okresla si¢ warto§¢ rynkowa
nieruchomosci. Jednoczesnie rynek nieruchomosci nie zawsze dostarcza dane rynkowe, ktore
moglyby stanowi¢ podstawe wyceny tych gruntow w podejsciu porownawczym. Problem ten dotyczy
w szczegOlno$ci nieruchomo$ci lesnych. Pomimo miejscami duzej liczby transakcji
nieruchomos$ciami le§nymi w ostatnich latach istnieje wiele obiektywnych przeszkod, aby mozna
byto je przyja¢ jako materiat porownawczy zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Z tego wzgledu
rzeczoznawcy majatkowi probujg radzi¢ sobie z wyceng gruntu le$nego poprzez porownywanie do
cen stabych gruntéw rolnych lub przeznaczonych do zalesienia albo stosujac obowigzujaca
metodyke, ktora nie odpowiadania realiom rynkowym i prowadzi do ,,zanizania” warto$ci gruntow
lesnych (uzyskiwane przy zastosowaniu metody wskaznikdéw szacunkowych gruntéw wyniki wyceny
nieruchomosci lesnych zblizone sg do cen stabych gruntéw rolnych przeznaczonych do zalesienia).
Majac na uwadze powyzsze okolicznosci zaproponowano modyfikacje procedur wyceny
nieruchomos$ci przy zastosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntow w kierunku

urealistycznienia wynikow wyceny uzyskiwanych przy zastosowaniu tej metody.
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Zgodnie z projektowanym § 21 warto$¢ nieruchomosci rolnej w metodzie wskaznikow
szacunkowych gruntow okresla si¢ wedtug zaproponowanego wzoru, z uwzglednieniem powierzchni
klasy bonitacyjnej uzytku rolnego, wskaznika szacunkowego gruntu, wspotczynnika korekcyjnego,
ceny 1 decytony ziarna zyta oraz wspotczynnikow korygujacych uwzgledniajacych szczegdlne cechy

nieruchomosci rolnej, wskazane w projektowanym § 24 ust. 1 pkt 1.

Dotychczas wskazniki szacunkowe gruntow rolnych w zaleznos$ci od klasy bonitacyjnej i okregu
podatkowego przyjmowane byly wedlug wielkosci okreslonych tabelarycznie w zatgczniku do
rozporzadzenia. Zgodnie z nowa formutag wskaznik szacunkowy gruntu nalezy przyjmowac jako
dziesigciokrotnos$¢ aktualnego $redniego plonu ziarna zyta z 1 hektara, wyrazonego w decytonach,

podawanego dla kraju przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

W procedurze wyceny nieruchomosci rolnej wprowadzono natomiast dodatkowy, nowy wskaznik —
wspotczynnik korekcyjny. Wspotczynniki te w zaleznosci od klasy bonitacyjnej uzytku rolnego
I potozenia w okregu podatkowym okreslone zostaty w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia. Wielkosci
tych wspotczynnikow zostaty zaproponowane w taki sposob, aby lepiej odzwierciedlaty warunki

rynkowe panujace na rynku nieruchomosci.

Wspotczynniki korygujace uwzgledniajace szczegdlne cechy nieruchomosci rolnej, ktore nalezy
wzig¢ pod uwage przy okreslaniu wartosci nie stanowig novum, bowiem analogiczne regulacje
zamieszczone sg w obowigzujgcym rozporzadzeniu, z tg tylko roznica, ze parametry te nie zostaly
zdefiniowane jako wspoiczynniki korygujace. Dla usystematyzowania stosowanych poje¢ oraz
odroznienia tych wspotczynnikow od wspotczynnikow  korekcyjnych oraz  wskaznikow

szacunkowych gruntéw zaproponowano zdefiniowanie ich we wskazany sposob.

W przepisie § 24 ust. 2 doprecyzowano, ze wspoOtczynniki korygujace dla cech szczegdlnych
nieruchomosci rolnej ustala rzeczoznawca majatkowy na podstawie analizy rynku. Analogiczny
mechanizm dotyczy réwniez ustalania wspoOtczynnikow korygujacych dla cech szczegdlnych

gruntow lesnych.

Jednoczesnie w § 24 ust. 1 pkt 1 i 2 zmodyfikowano katalog cech szczegoélnych nieruchomosci
rolnych i lesnych, ktore nalezy uwzgledni¢ przy zastosowaniu metody wskaznikéw szacunkowych
gruntow. Od momentu wejscia w zycie w 2004 roku przepisow w tym zakresie rolnictwo oraz
gospodarka le$na znacznie si¢ rozwingty. Wobec tego znaczenie pewnych cech szczegoélnych
nieruchomosci rolnych i le$nych réwniez ewaluowato. Z tego wzgledu koniecznie jest
zaktualizowanie przedmiotowej normy prawnej. W przypadku gruntow lesnych katalog cech
szczegblnych rozszerzono o strefe¢ zagrozenia pozarowego terenéw lesnych. O podatnos$ci obszarow

lesnych na powstanie pozaréw decydujg trzy zasadnicze czynniki: potozenie geograficzne, warunki
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klimatyczne oraz szata roslinna (gatunki drze w drzewostanie). Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze
zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 22 marca 2006 r. w sprawie
szczegotowych zasad zabezpieczenia przeciwpozarowego lasow (Dz. U. z 2022 r. poz. 1065)
wyroznia si¢ trzy kategorii zagrozenia pozarowego: I kategoria — duze zagrozenie pozarowe,

Il kategoria — $rednie zagrozenie pozarowe oraz III kategoria — mate zagrozenie pozarowe.

W przypadku zastosowania metody wskaznikow szacunkowych gruntéw do okreslania wartosci
nieruchomos$ci lesnej (§ 22) wartos¢ t¢ okresla si¢ wedlug zaproponowanego wzoru,
z uwzglednieniem wskaznika szacunkowego gruntu, powierzchni drzewostanu o ustalonym gatunku,
klasie bonitacyjnej drzewostanu oraz wieku rebnosci, ceny 1 m® drewna oraz wspotczynnikow
korygujacych  uwzgledniajacych  szczegdlne cechy  nieruchomosci  lesnej, wskazane

w projektowanym § 24 ust. 1 pkt 2.

Zgodnie z § 22 ust. 1 wskaznik szacunkowy gruntu okresla si¢ w zalezno$ci od wieku rebnosci,
gléwnego gatunku lasotworczego na danym siedlisku i klasy bonitacyjnej drzewostanu w metrach
szesciennych drewna. Informacje o gléwnych gatunkoéw lasotworczych, klasie bonitacyjnej
drzewostanu oraz wieku rebnosci pozyskuje si¢ odpowiednio z planow urzadzenia lasow,
uproszczonych planéw urzadzenia lasow albo decyzji wydanych na podstawie inwentaryzacji stanu
lasu (§ 22 ust. 4). Natomiast docelowy wskaznik szacunkowy gruntu le$nego przyjmuje si¢ wedhug
wielkosci okreslonych tabelarycznie w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia. Wyjasnienia przy tym
wymaga, ze wartos¢ wskaznika szacunkowego gruntu lesnego (Waei) jest pochodna badan
naukowych prowadzonych w Katedrze Urzadzania Lasu Uniwersytetu rolniczego w Krakowie
(obecnie Katedra Zarzadzania Zasobami Le$nymi). Warto§¢ wskaznika zostata ustalona
W nastepujacy sposob. W pierwszej kolejnosci okreslono warto$¢ gruntu lesnego w podejsciu
dochodowym. Nastepnie obliczono warto$¢ pieniezng zasoboéw drzewnych, jaka uzyskuje
drzewostan na danym gruncie leSnym w zaleznosci od gatunku, wieku 1 bonitacji, w szczeg6lnosci
obliczono, jaka warto$¢ uzyskuje drzewostan na danym gruncie leSnym w wieku rgbnosci. Obliczenia
wykonano dla drzewostanow rzeczywistych oraz dla drzewostandow modelowych, opisanych
w Tablicach zasobno$ci 1 przyrostu migzszosci autorstwa B. Szymkiewicza. Ww. tablice zasobnosci
stanowig w urzadzaniu lasu punkt odniesienia do okreSlenia zadrzewienia oraz do oceny
wykorzystania potencjatu produkcyjnego siedliska, czyli do oceny produkcyjnosci gruntu lesnego
W zaleznosci od gatunku, wieku 1 bonitacji. W kolejnym kroku obliczono wskazniki alokacji wartosci
gruntu, czyli iloraz warto$ci gruntu i wartosci drzewostanu. W oparciu o wielko$¢ wspdtczynnikow
alokacji warto$¢ gruntu lesnego wyrazono jako iloczyn wartosci drzewostanu wzorcowego w wieku
rebnosci 1 wspotczynnika alokacji. Europejskie Standardy Wyceny Nieruchomosci podaja metode

wskaznikow alokacji do wyceny wartosci gruntu lub innych czeséci sktadowych poprzez poznanie

Strona | 12



zaleznosci migdzy wartoscig réznych czgsci sktadowych nieruchomosci a wartoscig rynkowg cate;j
nieruchomos$ci. Po pomnozeniu warto$ci drzewostanu wzorcowego w wieku rgbnosci przez
wspotczynnik alokacji obliczony empirycznie dla réoznych wiekdw rebnosci i dla drzewostanow
wzorcowych 1 przyjmowany jako stata uzyskuje si¢ warto$¢ gruntu le§nego usredniong w skali calego
gospodarstwa lesnego, bez wzgledu na zrdéznicowanie cech poszczegdlnych pododdziatow i dzialek.
Dlatego nalezy tak uzyskang warto$¢ skorygowaé o wyrazenie (1+... wspotczynniki korygujace
warto$¢ gruntu lesnego). Ten sposéb wyceny byl szeroko prezentowany na szkoleniach dla
rzeczoznawcoéw majagtkowych oraz konferencjach naukowych. Wyniki tak okreslanej
wartosci spotkaty si¢ z uznaniem w roznych regionach kraju, cho¢ pojawiaty si¢ glosy, ze metoda
obliczania warto$ci drzewostanu wzorcowego w wieku rebnosci moze by¢ zbyt skomplikowana. W
celu uproszczenia procedury dla podanych w Tabeli do rozporzadzenia wiekoéw rebnosci przeliczono
zatem warto$ci drzewostanow wzorcowych (modelowych). Wskazniki Wggi obliczono mnozac
warto$§¢ drzewostanu wzorcowego ustalong za pomocg metody wartosci sprzedaznej] w wieku
rebnosci w zaleznosci od gatunku i bonitacji, wyrazong w m?3 przez opublikowane wielkosci

wskaznikow alokacji dla drzewostanow modelowych w réznym wieku.

Dodatkowego wyjasnienia wymaga, ze zréznicowanie warto$ci wskaznikow Wagi pod wzgledem
wieku rebnosci odwzorowuje dotychczasowe Tablice wskaznikodw warto$ci sprzedaznej. Dotychczas
stosowane tablice wskaznikéw warto$ci drzewostandw opieraja si¢ na zalozeniu, ze badania nie
wykazaty wiekszego wplywu wieku rebnosci na warto§¢ drzewostanow. Tablice wskaznikow
wartos$ci sprzedaznej podaja warto$¢ drzewostanéw w zalezno$ci od wieku rebnosci doktadnie w taki
sam sposob jak tabela wskaznikow wartos$ci gruntu lesnego Waai. Przy wycenie drzewostanu, ktorego
wiek rgbnosci jest nizszy niz 100 lat, np. wiek regbnosci 80lat - stosuje si¢ do wyceny odczyt
wskaznikow wartosci dla nizszego wieku rebnosci - 100lat. Z tego wzgledu w zalaczniku nr 1
przewidziano norme¢ wskazujaca, ze w przypadku innego wieku rebnosci dla sosny, swierka 1 debu
wskaznik Waaijnalezy przyjac dla tego wieku rebnosci, ktory mniej si¢ rozni od wieku rebnosci dla
danego drzewostanu. Pod wzgledem praktycznym warto$¢ gruntu lesnego jest nieznacznym
utamkiem warto$ci drzewostanu w wieku rebnosci, wiec zmiana wieku rebnos$ci nie przetozy sie
W istotny sposob na doktadno$¢ okreslenia wartosci gruntu lesnego. Jesli obniza si¢ wiek rebnosci,
a wiec wiek drzewostanu modelowego dla ktérego wyliczone zostaty wskazniki alokacji, to wzrastaja
wskazniki alokacji, ktore jednak mnozone przez nizsza warto$¢ drzewostanu z uwagi na jego wiek

daja podobng warto$¢ wskaznika Wggi.

Przepisy zostaly uzupelione rdwniez o wyjasnienie sposobu postgpowania przy wycenie gruntu
lesnego pozbawionego drzewostanu. W takich przypadkach zastosowanie znajduje analogiczna

zasada dotyczaca hodowli lasu, co przy ustalaniu potencjalnego skiladu gatunkowego i klasy

Strona | 13



bonitacyjnej gatunkéw oraz ich wieku rebnosci, albo przy ustalaniu klasy bonitacyjnej, w sytuacji
W ktorej drzewostan jest uprawg i nie da si¢ dla niego okresli¢ bonitacji z Tablic zasobnos$ci
I przyrostu migzszosci drzewostandéw. Wowczas okresla si¢ te parametry w oparciu o sgsiedni,
podobny grunt lesny ze starszym drzewostanem, dla ktérego znane sg: gldwny gatunek lasotworczy,

klasa bonitacyjna drzewostanu oraz wiek rebnosci.

Biorac pod uwage szczegodlne uwarunkowania zastosowania metody wskaznikow szacunkowych
gruntéw w procesie wyceny w § 23 ust. 4 wskazano, Zze zastosowanie tej metody do okreslenia
wartosci nieruchomosci rolnych lub lesnych wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgdowo-administracyjnym operat szacunkowy powinien
zawiera¢ dane niezbedne dla oceny jego rzetelnosci i jednoczesnie podawac okolicznosci konieczne
dla oceny jego adekwatnos$ci do okoliczno$ci danej sprawy, z tego wzgledu informacje rzeczoznawca
majatkowy powinien tak przedstawié¢ procedure postepowania, aby nie bylo watpliwosci, ze nie

mozna bylo zastosowa¢ innych metod szacowania.
Podejscie kosztowe

Metodyke podejscia kosztowego uzupetniono o regulacje dotyczace rodzajow zuzy¢ ustalanych przy
wycenie nieruchomosci. W projektowanych przepisach wskazano, ze przy okreslaniu stopnia zuzycia
rzeczoznawca majatkowy ustala co do zasady zuzycie techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach réwniez zuzycie funkcjonalne lub inne wynikajace ze specyfiki wycenianej
nieruchomosci (§ 26 ust. 3). Zuzycie techniczne zwigzane jest ze zuzywaniem si¢ elementow
obiektow budowalnych i w konsekwencji pogarszaniem si¢ ich stanu technicznego. Nalezy w tym
miejscu rowniez zwrdci¢ uwage, ze zuzycie obiektow budowalnych nie ma Zadnego zwiazku
z amortyzacja Srodkow trwatych, o ktérej mowa w przepisach prawa podatkowego. Przy okreslaniu
zuzycia technicznego, w zaleznos$ci od okolicznosci, uwzglgdnia si¢ w szczegolnosci wiek obiektu
lub jego czesci, warunki 1 sposob eksploatacji, w tym rodzaje i daty remontéw, sposob konserwacji
I rodzaj uzytkowania, jako$¢ rozwigzan technicznych, rodzaj, jakos$¢ i trwalo§¢ zastosowanych

materiatdéw, wady projektowe, jako$¢ wykonawstwa budowlanego, czy rodzaj konstrukcji..

Natomiast zuzycie funkcjonalne wynika z cech nieruchomosci, ktdre decyduja o niezgodnosci ich
wlasciwosci z aktualnymi wymaganiami uzytkowymi, normami lub warunkami technicznymi. Przy
okreslaniu zuzycia funkcjonalnego, w =zaleznosci od okolicznosci, bierze si¢ pod uwage
w szczegblnosci wiek obiektu lub jego czesci, rozwigzania funkcjonalne, w pordwnaniu do aktualnie
preferowanych (ocena nowoczesnos$ci), zastosowane rozwigzania materiatowe, zastosowane
rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujaca ,;moda”), ochrone cieplng, zmiany norm

1 warunkow technicznych, zastosowane urzadzenia 1 wyposazenie techniczne oraz ich nowoczesnos¢,
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mozliwo$¢ zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z aktualnymi wymaganiami lub brak tej

mozliwosci, standard wykonczenia w stosunku do aktualnych wymagan.

Sposoby okreslania wartos$ci nieruchomosci jako przedmiotu réoznyvch praw (rozdzial 3)

Okreslenie warto$ci nieruchomosci stanowiacej przedmiot prawa wtasnosci powinno odbywac sie
przez przyjecie jako materialu pordwnawczego cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy
nieruchomos$ci podobnych bedacych przedmiotem analogicznego prawa. Zasada ta, dotychczas
niesformutowana na gruncie przepisow prawa, wynika z samej istoty podejScia pordéwnawczego.
Niewatpliwie bowiem prawo do nieruchomosci jest jednym z kluczowych czynnikow
determinujacych warto$¢ nieruchomosci, dlatego poréwnywanie ze sobg réznych praw powinno by¢
jedynie odstepstwem od tej reguly. Wyjatek ten jest regulowany w obecnych przepisach
rozporzadzenia i zostal przeniesiony do projektowanego aktu prawnego, niemniej brakuje normy
generalnej. Uznano zatem za celowe sformutowanie w pierwszej kolejnosci tej normy (§ 29 ust. 1),

a dopiero potem wyjatku od jej stosowania.

W przypadku okreslania wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci na podstawie
wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci, a cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych porownywalnych rynkach nieruchomosci, w § 29 ust. 2 doprecyzowano,
ze porownywane majg by¢ ze sobg nieruchomosci podobne, a nie ceny $rednie réznych rodzajow
nieruchomosci réznigcych sie¢ miedzy sobg tylko prawem. Obecnie bowiem powyzszy przepis jest
czesto odczytywany jako poroOwnanie wszystkich rodzajow nieruchomosci z prawem wtasnosci do
wszystkich rodzajow nieruchomosci z prawem uzytkowania wieczystego, bez uwzglednienia cech
nieruchomosci wycenianej. Przyktadem takich interpretacji jest proba okreslenia warto$ci prawa
wlasnosci do nieruchomosci mieszkalnej na podstawie relacji na innym rynku migdzy prawami
wlasnosci roznych rodzajéw nieruchomosci (np. przemyslt, handel) do prawa uzytkowania
wieczystego (wyliczonego np. wytacznie na podstawie transakcji prawami uzytkowania wieczystego
do nieruchomosci logistycznych). Jednoczesnie przepis § 29 ust. 2 uszczegdélowiono poprzez
wskazanie, ze inny poréwnywalny rynek to taki, na ktérym dokonywano obydwu rodzajow
transakcji. Chodzi o wyeliminowanie sytuacji, w ktorych rzeczoznawca majatkowym poszukiwatby
transakcji nieruchomos$ciami jako przedmiotu prawa wilasno$ci na innym poréwnywalnym rynku,
a dla nieruchomosci stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczystego — takze na rynku
porownywalnym, ale innym niz dla prawa wlasnosci. Intencja bylo jasne wskazanie, ze obrot
nieruchomos$ciami podobnymi zaréwno stanowigcymi przedmiot prawa wilasnosci, jak i prawa
uzytkowania wieczystego powinien nastgpi¢ na tym samym poréwnywalnym rynku. Tylko wtedy

mozliwe jest bowiem ustalenie wzajemnych relacji migdzy cenami obydwu rodzajéow tych praw.
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Analogiczng regule przyjeto takze w procedurach okreslania warto$ci nieruchomosci stanowigce;j

przedmiot uzytkowania wieczystego (§ 30 ust. 3).

Aktualne sposoby wyceny nieruchomo$ci na potrzeby aktualizacji oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego rodza problemy dla rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy wskazuja, iz
zmiana obecnych przepisOow moglaby utatwi¢ w niektérych przypadkach wlasciwa wycene
nieruchomosci na potrzeby aktualizacji. Ograniczenie doboru nieruchomos$ci podobnych wylacznie
do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bez uwzglednienia fakt, iz inne, bardziej efektywne
wykorzystanie nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego w praktyce nie jest mozliwe, oraz
mozliwo$¢ zastosowania w wycenie jedynie podejscia porownawczego prowadzi¢ moze do sytuacji,
w ktorej warto$¢ okreslona przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb aktualizacji optat rocznych
nie bedzie odzwierciedla¢ rzeczywistej warto$ci nieruchomosci. Zauwazenia wymaga réwniez, ze
aktualnie w uzytkowaniu wieczystym pozostajg gtdéwnie grunty o charakterze innym niz oddane na
cele mieszkalne. Wigkszo$¢ tego rodzaju nieruchomosci to nieruchomosci nietypowe. Ponadto
w wielu przypadkach, glownie na terenie duzych miast, wystgpuje bardzo ograniczona liczba
transakcji ,,czystymi” niezabudowanymi gruntami przeznaczonymi pod zabudowg. Niejednokrotnie
przedmiotem obrotu sg grunty zabudowane budowlami (np. ogrodzeniami, placami manewrowymi,
parkingami) lub budynkami w ztym stanie technicznym przeznaczonymi do rozbiérki. Majac na
uwadze opisane okolicznosci, w przepisie § 30 ust. 4 rozszerzono katalog mozliwych do
zastosowania sposobow wyceny nieruchomos$ci stanowigce] przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego o metode pozostalosciows, wyodrebniong w ramach podej$cia mieszanego. W celu
jednak  zminimalizowania ryzyka potencjalnych zjawisk niepozadanych wynikajacych
Z zastosowania tej metody wyceny, ograniczono jej stosowanie do szczegdlnie uzasadnionych
przypadkow. Oznacza to, ze rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest przedstawi¢ w operacie
szacunkowym szczegotowe wyjasnienie wskazujace na okolicznosci uniemozliwiajgce zastosowanie
podejécia porownawczego. Zgodnie z § 30 ust. 5 warto$¢ nieruchomosci stanowigcej przedmiot
prawa uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu metody pozostalosciowej okresla si¢ jako roznice
warto$ci nieruchomosci z cze$ciami skladowymi oraz wartosci czgsci sktadowych nieruchomosci

okreslonych w podejsciu kosztowym.

W przepisach § 31 i 32 sformutowano sposoby okreslania warto$ci ograniczonych praw rzeczowych,
aw § 33 — praw zobowigzaniowych, takich jak najem, dzierzawa, uzyczenie albo inna umowa, ktorej
przedmiotem jest korzystanie z nieruchomo$ci. Materia ta nie byta dotychczas uregulowana
W przepisach prawa, stanowi natomiast ugruntowang od lat praktyke stosowang przez srodowisko
zawodowe rzeczoznawcOw majgtkowych, a zawartg w normach branzowych. Biorgc jednak pod

uwage obserwowane w praktyce rozbieznosci w podejsciu do tego rodzaju wycen, w szczegolnosci
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dotyczace wyceny stuzebnosci przesytu, uznano za celowe przeniesienie kluczowych procedur w tym

zakresie do przepiséw rozporzadzenia.

W przepisie § 31 uregulowano procedure okre$lania wartosci prawa uzytkowania, stuzebnosci
gruntowej oraz shuzebnosci osobistej. Co do zasady w przypadku tego rodzaju praw brak jest
mozliwosci okreslenia ich wartosci na podstawie analizy transakcji obejmujacych te prawa do
nieruchomos$ci. Konieczne jest zatem zastosowanie innych sposobow wyceny. W § 31 ust. 1
wskazano, ze warto$¢ prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej oraz stuzebnosci osobistej okresla
si¢ przez obliczenie wplywu obcigzenia tymi prawami na warto$§¢ nieruchomosci. Wielko$¢ tego
wplywu, W zaleznosci od celu wyceny, okresla si¢ jako utrate korzysci jakie moglby osiagnaé
wiasciciel nieruchomosci gdyby nie byta ona obcigzona lub jako uzyskanie korzysci, przez osobg,
ktorej te prawa przyshuguja. Wyjasnienia przy tym wymaga, ze rzeczoznawca majatkowy okresla
wielko$¢ wptywu ograniczonych praw rzeczowych na warto$¢ calej nieruchomosci, a nie tylko tej
czesci nieruchomosci, na ktorej to prawo jest wykonywanie, poniewaz prawo to jest ustanawiane na
catej nieruchomosci, chociaz zakres prawa uzytkowania i shuzebnos$ci moze by¢ ograniczony do ich
wykonywania na oznaczonej cz¢s$ci nieruchomosci lub prawo uzytkowania moze by¢ ograniczone
poprzez wylaczenie oznaczonych pozytkow z nieruchomosci. W przepisie § 31 ust. 6 sformutowano
jednak szczegdlny przypadek, w ktérym prawo uzytkowania lub stuzebno$ci sa lub beda
wykonywane tylko na cz¢$ci nieruchomosci, a ich wykonywanie nie powoduje zmiany walorow
uzytkowych lub sposobu uzytkowania pozostatej cze$ci nieruchomosci. W takim przypadku przy
okreslaniu wartosci tych praw nalezy wzia¢ pod uwage wytacznie parametry dotyczace tej czesci

nieruchomosci, na ktére prawa sg lub beda wykonywane.

Okreslajac warto$¢ prawa uzytkowania i stuzebno$ci nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci rodzaj
obcigzenia, cel wyceny, czas na ktory to prawo zostalo ustanowione, rodzaj utraconych korzys$ci
i okres ponoszenia strat przez wilasciciela lub rodzaj korzysci i okres ich uzyskiwania przez osobe,
ktorej przystuguja prawa obcigzajace nieruchomos¢. Istotne jest rowniez uwzglgdnienie faktu
wspotkorzystania z nieruchomosci lub jej czesci zardwno przez wlasciciela, jak i przez osoby, ktorym

przyshuguja wyceniane prawa (§ 31 ust. 3).

W przepisie § 31 ust. 4 sprecyzowano natomiast szczegétowy sposob okreslania wartosci prawa
uzytkowania oraz shuzebnosci gruntowej i1 osobistej przyjmujac, ze warto$¢ t¢ nalezy okreslac
w podejsciu dochodowym z wykorzystaniem zaproponowanego W przepisie wzoru, z pomini¢ciem
warto$ci rezydualnej. Powyzsze jest uzasadnione z uwagi na fakt, ze po okresie trwania umowy
posiadanie nieruchomos$ci wraca do wlasciciela. Proponowany wzor jest znany i powszechnie
stosowany przez rzeczoznawcdéw majatkowych. Nie jest rowniez kwestionowany przez sady, bowiem

zostal opracowany na bazie orzecznictwa sadowego. W odniesieniu do wyceny stuzebnosci
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gruntowej zaproponowano wyjatek od powyzszej metodyki dopuszczajgc mozliwos¢ okreslania jej
wartosci rowniez w podej$ciu porOwnawczym, jezeli dostepne sg ceny nieruchomosci podobnych
obcigzonych podobnymi stuzebno$ciami gruntowymi i ceny nieruchomosci podobnych, dla ktérych
niec ustanowiono stuzebnosci gruntowej (§ 32 ust. 5). Jednoczesnie w ust. 7 sformutowano
dodatkowy sposob okreslania wartosci stuzebno$ci gruntowej, w sytuacji gdy prawo to ustanowione
zostato na czas nieoznaczony. W takim przypadku warto$¢ stluzebnosci gruntowej mozna okresli¢
Z zastosowaniem wspotczynnika wspotkorzystania z nieruchomo$ci w obszarze objetym
stuzebnoscig jako iloczyn wartosci jednostki poréwnawczej nieruchomosci, na ktorej stuzebnos¢
zostala lub zostanie ustanowiona, okreslonej bez uwzglednienia obcigzen ograniczonymi prawami
rzeczowymi, powierzchni, na ktérej stuzebnos¢ jest lub bedzie wykonywana oraz wspoétczynnika

uwzgledniajacego zakres korzystania z nieruchomosci obcigzonej przez uprawnionego.

Podejscie do sposobu wyceny stuzebnosci przesytu od lat jest zywnie dyskutowane. Obecnie
rzeczoznawcy majatkowi positkuja si¢ przy dokonywaniu wyceny stuzebnos$ci przesytu pogladami
judykatury, literaturg fachowa oraz wszelkimi dostepnymi wskazéwkami metodycznymi, w formie
np. dobrych praktyk srodowiskowych czy norm branzowych. Brak jednolitych procedur okreslania
warto$ci stuzebnosci przesytu na gruncie przepisdw prawa oraz niewigzacy charakter wytycznych
wypracowanych przez srodowisko zawodowe prowadzi do réznych interpretacji i sporéw migdzy
przedsigbiorcami przesytowymi a wtascicielami nieruchomos$ci, co z kolei utrudnia realizacje
inwestycji w infrastrukture przesytlowa. Wprowadzenie przepisoOw dotyczacych wyceny stuzebnos$ci
przesytu ma na celu usystematyzowanie sposobu okre§lania wartosci tego prawa, czyli prawa do
korzystania z nieruchomosci, ktora nie stanowi wlasnosci przedsigbiorcy przesylowego oraz
wyeliminowanie obserwowanych w praktyce rozbiezno$ci. Okreslenie wartosci stuzebnosci przesytu
jest istotne ze wzgledu na potrzebg zapewnienia wlasciwego wynagrodzenia dla wilasciciela
nieruchomosci, a takze dla przedsigbiorcy przesylowego korzystajacego z tej nieruchomosci, ktory
znajac wartos$¢ tego prawa bedzie wiedziat jakie koszty musi ponie$¢ na uregulowanie mozliwosci

korzystania z cudzej nieruchomosci.

Stuzebnos$¢ przesylu nie pozbawia wlasciciela gruntu obcigzonego catkowicie mozliwo$ci
wykonywania uprawnien wynikajacych z prawa wilasno$ci, lecz jedynie je ogranicza. Prawo
wlasno$ci pozostaje bowiem przy wiascicielu, chociaz z ograniczeniem co do zakresu korzystania,
w konsekwencji czego maksymalny limit wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci powinien
odpowiada¢ warto$ci zajetej nieruchomosci (m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
5 kwietnia 2012 roku, sygn. akt II CSK 401/11, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
9 pazdziernika 2013 roku, sygn. akt V CSK 491/12; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
20 kwietnia 2017 roku, sygn. akt Il CSK 505/16). Ustalone przez sad wynagrodzenie (lub
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odszkodowanie — przez organ) za ustanowienie shuzebnosci (ograniczenia) powinno by¢
proporcjonalne do stopnia ingerencji w tre§¢ prawa wlasnosci, uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomosci
I w takim kontek$cie mie¢ na wzgledzie straty wlasciciela z uszczuplenia prawa wlasnosci (a nie jego
pozbawienia). Dodatkowego podkreslenia w tym miejscu wymaga roOwniez, ze regulacje zawarte
W przedmiotowym projekcie dotycza wytacznie okre§lania wartosci shuzebnos$ci przesylu, a nie
wynagrodzenia za jej ustanowienie, co mogloby stanowi¢ przekroczenie delegacji ustawowej z uwagi
na fakt, ze materia procedowanego rozporzadzenia moze dotyczy¢ wylacznie okreslania wartosci
nieruchomos$ci. Ma to o tyle istotne znacznie, ze warto$¢ stuzebno$ci przesylu, o ktorej mowa
w projektowanym § 32 dotyczy wylgcznie pasa stuzebnosci przesyhu (pasa eksploatacyjnego), a nie
obszaréw oddziatywania sieci i stref ochronnych, ktore uwzglednia si¢ w ustalaniu wynagrodzenia

za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Przepis § 32 ust. 1 precyzuje, jakie czynniki nalezy wzia¢ pod uwage przy okreslaniu wartosci
stuzebnosci przesytu. W procesie tym uwzglednia si¢ cel wyceny, okres na ktory stuzebnos¢ zostata
lub zostanie ustanowiona oraz zakres uprawnien przedsiebiorcy przesytowego i1 zakres ograniczen
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci w korzystaniu z tej nieruchomosci.
W § 32 ust. 2 doprecyzowano, ze w przypadku, gdy stuzebnos¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana
tylko na cze$ci nieruchomosci, a jej wykonywanie nie powoduje zmiany walorow uzytkowych lub
sposobu uzytkowania pozostatej czesci nieruchomosci, warto$¢ stuzebnos$ci przesylu powinna by¢
okreslana wyltacznie przy uwzglednieniu parametrow dotyczacych tej czesci nieruchomosci, na ktorej

stuzebnos¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana.

W przepisach § 32 ust. 3-5 okreslono metodyke szacowania prawa stuzebnosci przesytu. Jezeli na
rynku nieruchomos$ci dostepne sg ceny nieruchomos$ci podobnych obcigzonych podobnymi
stuzebnosciami przesyhu i ceny nieruchomos$ci podobnych obcigzonych podobnymi urzadzeniami,
dla ktorych nie ustanowiono stuzebnosci przesytu, warto$¢ tego prawa mozliwa jest do okreslenia
W podejsciu poréwnawczym (§ 32 ust. 3). Jezeli natomiast na rynku dost¢pne sg czynsze za
korzystanie z podobnych urzadzen, posadowionych na podobnych nieruchomos$ciach wartos¢
stuzebno$ci przesytu mozna okresli¢ w podej$ciu dochodowym, metodg inwestycyjna, technika
dyskontowania strumieni dochodoéw, bez uwzgledniania wartosci rezydualnej nieruchomosci
(§ 32 ust. 4). W przypadku braku danych rynkowych umozliwiajacych zastosowanie podej$cia
poréwnawczego lub dochodowego wartos¢ stuzebnosci przesytu okresla si¢ jako iloczyn powierzchni
pasa shuzebnosci przesytu i wartosci rynkowej jednostki pordwnawczej nieruchomos$ci w tym pasie,
okreslonej z uwzglednieniem obcigzenia innymi urzadzeniami, lokalizacji urzadzenia i1 jego
posadowienia oraz wspotczynnika korzystania z pasa stuzebnos$ci przesylu przez przedsigbiorce

przesytlowego (§ 32 ust. 5). Warto zaznaczy¢, ze lokalizacja urzadzenia moze réznic¢ si¢ od jego
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posadowienia. Jako lokalizacj¢ urzadzenia przesylowego nalezy rozumie¢ jego planowang
lokalizacj¢ ustalong w dokumentach planistycznych. Jednocze$nie w przepisie § 32 ust. 6
sformutowano norme¢ dedykowang sytuacjom, w ktorych brak jest mozliwosci ustalenia wielkosci
wspolczynnika korzystania z pasa stuzebnos$ci przesylu przez przedsigbiorce przesylowego na
podstawie danych z rynku W takich przypadkach wspotczynnik ten w zaleznos$ci od rodzaju urzadzen
przesylowych mozna przyja¢ w wysokosci: dla urzadzen podziemnych < 0,3; dla urzadzen
nadziemnych < 0,5; dla urzadzen naziemnych 1; dla urzadzen posadowionych w pasach
przeznaczonych do przejscia i przejazdu, w tym drog wewnetrznych < 0,1. W przypadku urzadzen
podziemnych wspotczynnik korzystania jest mniejszy niz w przypadku urzadzen nadziemnych, co
wynika z mniejszego wptywu tych urzadzen na mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci. Natomiast
dla urzadzen naziemnych wspotczynnik korzystania wynosi 1, co oznacza petne korzystanie z pasa
stuzebno$ci przesytlu. Wspodtczynnik korzystania dla urzadzen posadowionych w pasach
przeznaczonych do przejsécia i przejazdu, w tym drog wewngtrznych jest najnizszy ze wzgledu na
duzo mniejsze ograniczenia wynikajace z ich umiejscowienia. Podkres§lenia jednak wymaga, ze
ustalenie wielkos$ci wspotczynnika Korzystania z pasa stuzebnosci przesytu przez przedsigbiorce
przesylowego wymaga indywidualnego podejscia, dlatego w przepisach wskazano, ze
w szczegolnych przypadkach dopuszcza si¢ takze przyjecie wspotczynnikow wyzszych (§ 32 ust. 7).
W kazdym przypadku rzeczoznawca majatkowy powinien zatem zdecydowaé o wielko$ci tego
wspoélczynnika biorgc pod uwage m.in. rodzaj i parametry techniczne urzadzenia przesylowego,
zakres uprawnien przedsigbiorcy przesylowego, ograniczenia w zakresie korzystania
Z nieruchomosci przez wiasciciela albo uzytkownika wieczystego, inne urzadzenia przesytowe
znajdujace si¢ na nieruchomosci, ktorych pasy stuzebnosci przesylu majg czgsci wspdlne z pasem
stuzebnos$ci przesylu urzadzenia bedacego przedmiotem wyceny, a takze korzysci, jakie odnosi
wilasdciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci, wynikajace z mozliwosci dostgpu do
znajdujacych sie na tej nieruchomosci urzadzen przesylowych, zaspokajacych jego bezposrednie

potrzeby.

Jednoczesnie w przepisie § 32 ust. 8 sformutowano normg¢ wskazujacg na konieczno$¢ wyodrebnienia
w pasie sluzebnos$ci przesytu jednorodnych obszaréw korzystania, po to, aby dla tych obszarow
przyja¢ odpowiednie wielkosci wspotczynnikow korzystania z pasa stuzebnosci przesytu przez
przedsigbiorcg przesylowego. Takie podejscie pozwoli na dokladniejsze uwzglednienie réznic
W korzystaniu z pasa stuzebno$ci przesylu przez przedsigbiorce przesytowego w zaleznosci od
rodzaju urzadzenia przesytlowego oraz jego umiejscowienia na nieruchomosci, co w konsekwencji
umozliwi bardziej adekwatne okreslenie wartosci stuzebno$ci przesytu w przypadku, gdy w jednym
pasie stuzebnosci przesytu znajduja si¢ rézne rodzaje urzadzen przesytowych. Podkreslenia przy tym

wymaga, ze wyodrgbnienie jednorodnych obszaro6w korzystania powinno nastgpi¢ na podstawie
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dokumentacji dostarczonej rzeczoznawcy majagtkowemu przez zamawiajgcego wycene. Nie jest

natomiast rolg rzeczoznawcy majatkowego samodzielne dokonywanie ustalen w tym zakresie.

W przepisie § 33 sformutowano generalng norme¢ dedykowang okreslaniu wartosci praw
zobowigzaniowych takich jak najem, dzierzawa, uzyczenie albo inna umowa, ktérej przedmiotem
jest korzystanie z nieruchomosci. Jezeli na nieruchomosci ustanowione jest prawo zobowigzaniowe
i prawo to wplywa na zmiang warto$ci tej nieruchomosci, warto$¢ tego prawa okreSla si¢ przy
zastosowaniu sposobow okreslania warto$ci prawa uzytkowania oraz shuzebnosci gruntowej

I osobistej, okreslonych w § 31 ust. 1-4 i 6.

Przepisy dotyczace sposobow wyceny nieruchomos$ci obcigzonych ograniczonymi prawami
rzeczowymi albo prawami zobowigzaniowymi doprecyzowano poprzez jednoznaczne wskazanie, ze
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci pomija si¢ hipoteke (§ 34 ust. 1). Hipoteka stanowi tego
rodzaju ograniczone prawo rzeczowe, ktore nie podlega szacowaniu. Hipoteka nie wptywa bowiem
na warto$¢ nieruchomosci, lecz ma wplyw na jej cen¢. Przy szacowaniu nieruchomosci nie
pomnigjsza si¢ zatem warto$ci nieruchomosci z tytutu ustanowienia tego prawa. Z punktu widzenia
procesy wyceny istotne jest jednak, aby informacja wskazujgca na obcigzenie hipoteczne wycenianej

nieruchomosci zostata zamieszczona w operacie szacunkowym (w opisie stanu prawnego).

W przepisie § 34 ust. 3 dodano natomiast regute wskazujaca, ze suma wartosci nieruchomosci
obcigzonej oraz wartosci praw obcigzajacych t¢ nieruchomos¢ nie moze by¢ wigksza niz wartos¢,
jaka nieruchomos$¢ miataby, gdyby nie byla obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Powyzszy poglad znajduje potwierdzenie w ugruntowanym orzecznictwie (m.in. uchwata Sadu
Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 17 czerwca 2005 r., sygn. akt III CZP 29/05), wpisuje si¢
rowniez w zasade przyjeta na gruncie wielu innych ustaw funkcjonujacych w systemie prawnym (np.
art. 18 ust. 1b ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania 1 realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. 22023 r. poz. 162), art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca
2010 r. o szczegbdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1812), czy art. 9y ust. 3b ustawy z dnia 28 marca 2003 r.
o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 602, z p6zn. zm.)).

Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla r6znych celow (rozdzial 4)

W przepisie § 35 dotyczacym okreslania wartos$ci nieruchomosci dla ustalenia optaty adiacenckie;j
z tytulu wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej rozszerzono katalog czynnikow, ktore
nalezy uwzgledni¢ przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po wybudowaniu tych urzadzen, o takie
elementy jak powierzchni nieruchomosci, zasi¢g nieruchomosci objetej wptywem infrastruktury

technicznej oraz zakres korzystania z infrastruktury technicznej (ust. 2).
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W zakresie tematyki zwigzanej z wyceng dla potrzeb ustalania optat adiacenckich, przepisy
rozporzadzenia uzupelniono ponadto o regulacje dedykowane wycenie nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu nieruchomosci (§ 36), a konkretnie sytuacjom,
w ktorych z uwagi na brak danych rynkowych nie ma mozliwos$ci okreslenia wartosci nieruchomosci
wedtug stanu przed podzialem. W takich przypadkach dopuszcza si¢ okreslenie wartosci
nieruchomosci parametrycznie, przyjmujac za podstawe warto$¢ okre§long dla stanu nieruchomosci
po podziale, z uwzglednieniem wspotczynnika zmiany wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu
oraz kosztow podziatu (§ 36 ust. 1). Wspotczynnik zmiany wartosci nieruchomos$ci wyraza
ekonomiczng korzys¢ podziatu wynikajaca z utatwien w sprzedazy nieruchomosci. Jest on ustalany
w granicach od 0,02 do 0,06. Wielko$¢ wspotczynnika zmiany warto$ci nieruchomosci w zaleznosci
od wystepujacych uwarunkowan, w tym przewazajacego przeznaczenia gruntu oraz liczby dziatek
powstatych w wyniku podziatu okre$la si¢ zgodnie z zalgcznikiem nr 2 do rozporzadzenia
(§ 36 ust. 3). Koszty podziatlu nieruchomos$ci ustala si¢ natomiast z danych z rynku ushug
geodezyjnych. Zastosowanie wskazanego sposobu wyceny wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym. Zaproponowany sposob okreslania wartosci nieruchomosci dla stanu przed podziatem
w przypadku braku danych rynkowych jest zbiezny z przedstawianymi przez srodowisko zawodowe

rzeczoznawcoOw majatkowych propozycjami rozwigzan w tym zakresie.

W przepisie § 38 doprecyzowano niektore aspekty okre§lania wartosci nieruchomosci dla celu
rekompensowania skutkow uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowanie
przestrzennego. Projektowany przepis stanowi dopelnienie regulacji w tym zakresie okreslonych na
gruncie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.). W ust. 1 wskazano datg, na ktorg nalezy przyjaé stan
nieruchomosci w przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za
poniesiong szkode rzeczywistg (art. 36 ust. 1 pkt 1 i art. 371 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy), odszkodowania
»planistycznego™ (art. 36 ust. 3 ww. ustawy), oplaty planistycznej (art. 36 ust. 4 ww. ustawy) oraz
ceny wykupu nieruchomosci (art. 36 ust. 1 pkt 2 i art. 37% ust. 1 pkt 2 ww. ustawy). Ponadto
w projektowanym ust. 2 dla kazdego ze zdarzen okreslonych w przepisach kompensujacych skutki
uchwalenia badZ zmiany planu miejscowego wskazano daty, z ktoérych nalezy przyjmowac poziom
cen. Przedmiotowe kwestie byty dotychczas czesciowo regulowane w § 50 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego, ktdry zostal uchylony z dniem
26 sierpnia 2011 roku. Uchylenie ww. przepisu zwigzane bylo z wyrokiem Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 roku, sygn. akt P 58/08. W wyroku tym Trybunat orzekt, ze
art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie, w jakim wzrost
warto$ci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy

przeznaczenie nieruchomos$ci zostalo okre§lone tak samo jak w miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 roku, ktory utracit moc
z powodu uplywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji RP. Przyczyng uchylenia przepisu § 50 rozporzadzenia nie byla wigc zmiana
postrzegania sposobu okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia renty planistyczne;,
a raczej fakt, ze jego tres¢ dopelniata norme ustawowa, wobec ktorej orzeczono niekonstytucyjnos¢.
Przywotany wyrok Trybunalu Konstytucyjnego nie odnosit si¢ natomiast do kwestii dat, na ktore
nalezy przyjmowac stan i poziom cen. W konsekwencji, biorac pod uwage niejednolite podejscie do
wyceny nieruchomosci dla przedmiotowych celow zdecydowano o ponownym uregulowaniu tych
kwestii, oceniajgc je jako budzgce najwiecej watpliwosci oraz rozbieznosci. Nalezy tutaj zaznaczyc,
ze skoro dokonujgc wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty planistycznej uwzglednianiu
podlegaja wytacznie skutki uchwalenia planu miejscowego albo jego zmiany, to stan nieruchomosci
stanowigcy podstawe oszacowania nieruchomosci powinien by¢ przyjety na dat¢ uchwalenia badz
zmiany tego planu. Wzrost warto$ci musi zatem dotyczy¢ nieruchomosci wedtug jej stanu i cech na
ten dzien. Pozostate czynniki, ktore miaty miejsce po dacie uchwalenia badz zmiany planu, takie jak
na przyktad naktady poniesione na nieruchomosci, zabudowania, uzbrojenie terenu, dokonanie jej
podziatu lub scalenia sg nieistotne z punktu widzenia optaty planistycznej, a o za idzie nie powinny
by¢ brane pod uwage w procesie wyceny nieruchomosci (m.in. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie: z dnia 3 listopada 2016 roku, sygn. akt 11 OSK 3390/14; z dnia 3
listopada 2016 roku, sygn. akt II OSK 2631/15; z dnia 25 wrzesnia 2007 roku, sygn. akt I OSK
1244/06). Powyzsza norma, przez analogi¢, powinna mie¢ rdwniez zastosowanie w przypadku
kazdego ze zdarzen okreslonych w przepisach kompensujacych skutki uchwalenia badz zmiany planu
miejscowego, z tym, ze poziom cen nalezy przyjmowaé z dnia ustalenia odszkodowania
(w przypadku odszkodowania planistycznego badZz odszkodowania za poniesiong szkode
rzeczywista), albo z dnia wykupu (w przypadku ustalania ceny wykupu, o ktérej mowa w art. 36 ust.
1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Powyzsze wynika z ugruntowanej

praktyki oraz utrwalonej linii orzeczniczej dotyczacej przedmiotowych kwestii.

W przepisie § 38 ust. 3 wskazano, ze dla potrzeby ustalenia skutkow wejscia w zycie badz zmiany
planu miejscowego przedmiotem wyceny moze by¢ cala nieruchomos¢ lub jej cze$¢ o wyraznie
wyodrebnionych obszarach o jednorodnym przeznaczeniu. W zwigzku z tym, ze granice terenow
0 réznym przeznaczeniu okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nie
zawsze pokrywajg si¢ z granicami nieruchomosci dodanie tego zapisu do rozporzadzenia wydaje si¢
konieczne. Pozwoli to ustala¢ odpowiednie optaty, badz odszkodowania dla czg¢$ci nieruchomosci,
na ktore znaczny wptyw wywart nowo uchwalony lub zmieniony miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego.
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W przepisach § 39 i 40 uszczegdtowiono normy dotyczace okre$lania warto$ci nieruchomosci dla
celu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. Majac na uwadze, ze
w dotychczas obowigzujacych przepisach rozporzadzenia uregulowana byla jedynie kwestia
okre$lania warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeby
ustalenia optaty przeksztalceniowej, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1314), przepis uzupetniono o wytyczne dotyczace okreslania wartosci nieruchomosci
na te cele réwniez jako przedmiotu prawa wilasnosci. Na potrzeby ustalenia ww. optaty
przeksztalceniowej konieczna jest bowiem znajomos$¢ wartosci nieruchomosci zaré6wno jako
przedmiotu prawa wiasnosci, jak i przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego (§ 39 ust. 1).
W ust. 2 sprecyzowano, ze do okreslenia warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci
zastosowanie maja ogolne przepisy dedykowane okreslaniu warto$ci prawa wlasnosci sprecyzowane
w § 29, z tym, ze przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ niezabudowana (grunt). Jednoczes$nie przy
okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa wiasnosci przyjmuje si¢ jej stan,
przeznaczenie oraz ceny z dnia wydania decyzji o przeksztalceniu (§ 39 ust. 3). Przepis § 40
dedykowany jest natomiast procedurom wyceny nieruchomosci, o ktérych mowa w ustawie z dnia
20 lipca 2018 r. 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2022 r. poz. 1495, z pdzn. zm.). Dotychczas
na gruncie przepisOw rozporzadzenia brakowalo norm dotyczacych okreslania wartosci
nieruchomos$ci na potrzeby ustalenia wysokosci doplaty do wartosci rynkowej, o ktérej] mowa
W przepisach przywotanej ustawy. Zastosowanie w tym zakresie znajduja przepisy odnoszace si¢ do
wyceny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej
w uzytkowanie wieczyste oraz dla potrzeb aktualizacji optat z tego tytutu, okreslone w § 42 ust. 1.
Jednocze$nie w ust. 2 doprecyzowano, ze warto$¢ gruntu dla przedmiotowego celu okresla si¢

wedlug stanu, przeznaczenia oraz cen z dnia przeksztatcenia.

W przepisie § 41 sformutowano normy dotyczace okreslania wartosci dla celu gospodarowania
spotdzielczymi lokatorskimi prawami do lokali. Dotychczas przedmiotowe zagadnienie nie byto
uregulowane na gruncie przepiséw prawa. Biorac jednak pod uwage watpliwosci pojawiajace si¢ przy
dokonywaniu wycen na przedmiotowe celu uznano za konieczne uregulowanie tych kwestii
w przepisach. W ust. 1 wskazano, ze warto$¢ lokalu mieszkalnego jako przedmiotu prawa whasnosci
dla celow, o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 i 2* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, zwigzanych z wygasnigciem spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego 1 wyplaty osobie uprawnionej naleznej z tego tytulu kwoty, okresla si¢ przy
zastosowaniu sposobu wyceny okreslonego dla celu wyodrgbniania lokali w budynkach

wielolokalowych. Jednocze$nie dane o wycenianym lokalu mieszkalnym rzeczoznawca majatkowy
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powinien pozyska¢ w szczegdlnosci z ogloszenia o przetargu na ustanowienie odrgbnej whasnosci
tego lokalu (§ 41 ust. 2). W ogloszeniu tym zawarte sg bowiem istotne informacje o lokalu, a zatem
z niego nalezalby czerpa¢ podstawowe dane o przedmiocie wyceny. Ponadto w ust. 3
doprecyzowano, ze ceny transakcyjne uzyskiwane ze sprzedazy lokali mieszkalnych powinny by¢

aktualne na dzien ogtoszenia o przetargu.

Przepisy odnoszace si¢ do wyceny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz dla potrzeb aktualizacji optat z tego tytutu,
okreslone w § 42 zostaty przede wszystkim dostosowane do zmian zaproponowanych w procedurach
wyceny nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego, dopuszczajacych
W szczegblnie uzasadnionych przypadkach, zastosowanie podejscia mieszanego, metody
pozostatosciowej. Pozostatle zmiany (§ 42 ust. 4) majg na celu doprecyzowanie sposobu
postepowania rzeczoznawcy majatkowego, w przypadku gdy po oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nastgpita trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodujaca
zmian¢ celu uzytkowania wieczystego. W takich sytuacjach dla potrzeb okreslenia wartosci
nieruchomosci nalezy przyja¢ aktualny stan zagospodarowania tej nieruchomosci. Proponowana
regulacja ma na celu ujednolicenie praktyki wyceny w tym obszarze, a takze ulatwienie pracy
rzeczoznawcom majatkowym w sytuacjach, w ktorych spotykaja si¢ z trudno$ciami w uzyskaniu tych
informacji od wlasciwych organow. Przepis ten akcentuje rowniez role rzeczoznawcy majatkowego
w procesie ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje
okreslenia warto$ci nieruchomosci stanowigcej podstaweg wymiaru optat, jego rolg nie jest jednak
samodzielne ustalanie celu, na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, ani tym
bardziej dokonywanie oceny, czy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci

powodujgca zmiang celu uzytkowania wieczystego. Informacji tych powinien dostarczy¢ organ

zlecajacy wycene.

Przepis § 42 zmodyfikowano rowniez w zakresie sposobu okreslania wartosci nieruchomosci
gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu (ust. 7). Przedmiotowa zmiana
podyktowana jest potrzebg dostosowania procedur w tym zakresie do rozwigzan zawartych w ustawie
z dnia 26 maja 2023 roku o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463), ktore wejda w zycie z dniem
30 sierpnia 2023 roku. W niniejszej ustawie przewidziano m.in. nowy model odptatnosci za nabycie
nieruchomos$ci gruntowej przez jej uzytkownika wieczystego (m.in. zmiana art. 69 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami), a takze przyznano w przepisach epizodycznych uzytkownikom

wieczystym gruntow oddanych na roézne cele ograniczonego w czasie roszczenia o nabycie prawa
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wlasnos$ci. Zaproponowane w ww. nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami nowe zasady
odptatnos$ci przy nabywaniu nieruchomos$ci przez jej uzytkownika wieczystego eliminuja
watpliwosci zglaszane przez Komisje Europejska, co do zgodnosci z unijnymi przepisami o pomocy

publicznej.

Dotychczas warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb sprzedazy uzytkownikowi
wieczystemu okreslania byta przy zastosowaniu wspoétczynnika korygujgcego, obliczonego na
podstawie wzoru zamieszczonego w § 30 ust. 6 projektu rozporzadzenia. Okreslona w ten sposob
wartos$¢ zaliczana byla na poczet ceny sprzedazy. Zgodnie z nowymi zasadami cena nieruchomosci
gruntowej zbywanej na rzecz jej uzytkownika wieczystego ustalana begdzie na podstawie wartosci
okreslonej zgodnie z procedurami obowigzujacymi przy wycenie nieruchomosci na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej w celu oddania tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

albo dla celu aktualizacji optat rocznych z tego tytutu.

Metodyke okreslania warto$ci nieruchomosci na potrzeby regulacji spraw majatkowych koscielnych
os6b prawnych i1 zwigzkéw wyznaniowych doprecyzowano poprzez wskazanie, ze t0 na
zamawiajacym wyceng spoczywa obowigzek wskazania daty utraty prawa wlasnosci przez koscielng
osobg¢ prawng oraz przedtozenia rzeczoznawcy majatkowemu dokumentéw potwierdzajacych t¢ date
oraz dokumentow potwierdzajacych stan nieruchomosci w tej dacie (§ 45 ust. 3). Majac na uwadze,
ze w przypadku wycen na przedmiotowe cele mamy do czynienia z tzw. wycenami
retrospektywnymi, zasadne jest, aby zdarzenia prawne oraz fakty dotyczace przedmiotu wyceny
zostaly dostarczone przez zleceniodawce wyceny. Trudno bowiem oczekiwacé, aby to rzeczoznawca
majatkowy ustalal np. datg utraty prawa wilasnosci przez koscielng osobe prawng, skoro data ta
powinna wynika¢ z dokumentéw dotyczacych danej nieruchomosci. Jednocze$nie udostepnienie
dokumentacji potwierdzajacej stan nieruchomosci w dacie utraty przez koscielng osobe prawng prawa
wlasnosci powinno znaczaco ulatwi¢ prace rzeczoznawcom majatkowym, ktorzy w takich
przypadkach moga ustali¢ stan tej nieruchomosci we wskazanej dacie wylacznie na podstawie

dostgpnej dokumentacji.

W przepisie § 51 pkt 2 usankcjonowano powszechnie stosowang na gruncie przepisOw
odszkodowawczych oraz utrwalong w orzecznictwie norme, nakazujaca pomijanie przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za jej wywlaszczenie praw rzeczowych i innych
praw obcigzajacych nieruchomos$¢ ustanowionych po dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu oraz

naktadéw poniesionych na nieruchomos¢ po tym dniu.

Przepis § 54 reguluje kwestie zwigzane z wyceng nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego.

Obecnie metodyke szacowania nieruchomosci na przedmiotowe cele precyzuje standard zawodowy
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rzeczoznawcoéw majatkowych nr 1 ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”’, ogltoszony przez
Ministra Infrastruktury i Budownictwa w drodze obwieszczenia z dnia 1 wrze$nia 2017 roku
(Dz. Urz. MIiB z 2017 r. poz. 59), ktory w wyniku zmian wprowadzonych przepisami ustawy z dnia
8 lipca 2021 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1561) zachowuje moc obowigzujaca nie dtuzej niz do dnia 9 wrzesnia
2023 roku. Wskazany termin jest zbiezny z terminem zachowania w mocy obowigzujacego
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo$ci 1 sporzadzenia operatu szacunkowego.
Podykotowane jest to koniecznoscig zachowania cigglosci obowigzywania niektérych rozwigzan
metodycznych zawartych w obowigzujagcym ,,standardzie bankowym”. Potrzeba te wynika
Z przepis6w unijnych, ktore stawiajg panstwom cztonkowskim pewne wymogi w celu zapewnienia
odpowiednich standardow wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla udzielania kredytow. W Polsce
wymogi te realizowane sg poprzez rozwigzania zawarte w przepisach ustawy z dnia 23 marca 2017 r.
0 kredycie hipotecznym oraz 0 nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U.
z 2022 r. poz. 2245, z p6zn. zm.), przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a takze
W rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Dopeienie tych norm prawnych stanowi ponadto obowigzujacy ,,standard bankowy” 1 wtasnie
Z tego wzgledu niezbedne jest utrzymanie norm w nim zawartych w systemie obowigzujacego prawa.
W zwigzku z tym planowane jest przeniesienie niektorych rozwigzan metodycznych ze ,,standardu
bankowego” do przepisow projektowanego rozporzadzenia, po to aby doprecyzowaé pewne
procedury wyceny nieruchomos$ci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci. Dotyczy to przede
wszystkim pewnych dodatkowych informacji, ktore rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest
dotaczy¢ do operatu szacunkowego sporzadzanego na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci.
W§54 ust. 1 sformulowano generalng norme wskazujaca, ze przy okreslaniu wartosci
nieruchomos$ci w zwigzku z procedura oceny zdolnosci kredytowej, o ktorej mowa w art. 70 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 2324, z p6zn. zm.) oraz w art. 21
ust. 8 ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
I agentami, przyjmuje si¢ stan nieruchomosci i poziom cen na dzien wyceny. Jednoczesnie,
w przypadku gdy okreslenie warto$ci nieruchomos$ci ma uwzglednia¢ jej mozliwy rozwdj, wartos¢
nieruchomosci okresla si¢ wedlug stanu techniczno-uzytkowego, stanu zagospodarowania oraz
stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej po zakonczeniu zaktadanego okresu jej
rozwoju oraz stanu prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny. W ust.
2 doprecyzowano natomiast, ze dokonujac wyceny nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci rzeczoznawca majatkowy wskazuje obszary ryzyka mogace wpltywaé na warto$¢
wycenianej nieruchomosci w przysztosci, a takze ujawnia poznane w trakcie wyceny nieruchomosci

okolicznosci ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnos$ci. Informacie te stanowia
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zalgcznik do operatu szacunkowego. Ponadto, majgc na uwadze ze instytucje oferujgce ustugi
finansowe posiadaja wewnetrzne uregulowania dotyczace wycen nieruchomosci w ust. 3
doprecyzowano, ze wycen¢ nieruchomos$ci mozna przeprowadzi¢ zuwzglednieniem tych

wewnetrznych uregulowan, pod warunkiem jednak, Ze nie sg one sprzeczne z przepisami prawa.

Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ich rodzaju lub wystepujacvch

uwarunkowan (rozdzial 5)

W przepisach § 55-63 sformutowano sposoby okre$lania warto$ci nieruchomosci rolnych i le$nych.
Ze wzgledu na specyfike tego rodzaju nieruchomosci, a co za tym idzie zwykle duzy poziom
skomplikowania takich wycen, szacowanie nieruchomos$ci rolnych i leSnych sprawia trudnos$ci
w praktyce. Rzeczoznawcy majatkowi positkujg si¢ przy tego rodzaju wycenach wszelkimi
dostepnymi wskazéwkami metodycznymi, niemniej jednak nie maja one wigzacego charakteru.
Jedyne zasady wyceny tego rodzaju nieruchomosci zawarte zostaty w art. 135 ust. 57 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, niemniej jednak znajduja one zastosowanie do okre$lania wartosci
tych nieruchomosci dla celéw odszkodowawczych. W obowigzujacym systemie prawnym brak jest
natomiast przepisOw dedykowanych procedurom wyceny nieruchomosci rolnych i lesnych dla
potrzeb obrotu wolnorynkowego. Z tego wzgledu, w celu ujednolicenia podejscia do tego rodzaju
wycen, zdecydowano o0 przeniesieniu podstawowych, ugruntowanych praktyk s$rodowiska
rzeczoznawcow majatkowych w tym zakresie na grunt przepisow prawa. Proponowane procedury
nie stanowig NOVUM i sg stosowane przez ekspertow specjalizujacych si¢ w wycenie tych rodzajow

nieruchomosci.

W przepisie § 55 ust. 1 jednoznacznie wskazano, ze przy wycenie nieruchomosci rolnych lub lesnych
przedmiotem wyceny moze by¢ nieruchomos¢ jako catos¢ badz oddzielnie grunt oraz jego czesci
sktadowe. Konieczno$¢ wylaczenia z wyceny okreslonej czgsci sktadowej nieruchomosci moze
wynika¢ z przepiséw prawa lub ze zlecenia od zamawiajacego wycene. Przedmiotem wyceny moze
by¢ takze zatem sam gruntu lub okreslona czes$¢ sktadowa nieruchomosci. W ten sposéb w przypadku
nieruchomosci rolnych wycenie moga podlega¢ m.in. uprawy 1 zasiewy, czy plantacje kultur
wieloletnich. Natomiast w przypadku nieruchomosci lesnych moga to by¢ drzewa i drzewostany
znajdujace si¢ na gruncie. Jednoczes$nie w przepisie § 55 ust. 2 sformutowano norm¢ umozliwiajaca
w wyjatkowych przypadkach odejscie od reguly okreslania warto$ci nieruchomosci rolnej lub lesnej
jako catos¢. Chodzi o przypadki wyceny nieruchomos$ci o wielu sposobach uzytkowania i duzej
roznorodnosci czgsci sktadowych. W odniesieniu do tego rodzaju nieruchomosci, przy braku
mozliwo$ci okreslenia ich wartosci jako calosci z uwagi na brak danych rynkowych, dopuszczono
mozliwo$¢ dokonania wyceny przez wydzielenie funkcjonalnych czgsci nieruchomosci celem ich

odrgbnej wyceny, z uwzglednieniem cech charakteryzujacych te czgsci. Wskazana norma moze miec
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zastosowanie wylgcznie w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach. Zastosowanie tego sposobu

wyceny wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Warto rowniez podkresli¢, ze w sytuacjach gdy przedmiotem wyceny objg¢ty jest sam grunt (rolny lub
lesny), a rzeczoznawca majatkowy zdecyduje si¢ na przyjecie za jednostke poréwnawcza hektara,
ktory jest najczesciej stosowang przez uczestnikOw rynku miarg w przypadku tego rodzaju
nieruchomosci, to wycena powinna obejmowaé porownania poprzez hektary fizycznie, a nie tzw.

przeliczeniowe.

Na warto$ci nieruchomosci rolnych i leSnych wptywa wiele czynnikow. Czynniki te nie powinny by¢
pomijane w procesie wyceny. Z tego wzgledu w § 56 wskazano cechy, ktore rzeczoznawca
majatkowy powinien uwzglednia¢ przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci rolnej lub lesnej przy
zastosowaniu podejscia porownawczego. Do cech tych nalezg w szczegdlnosci:

1) w przypadku nieruchomosci rolne;j:

— niezabudowanej 1 nieprzeznaczonej pod zabudowe budynkami lub budowlami rolniczymi —
rodzaj uzytku gruntowego oraz jego klasa bonitacyjna, lokalizacja, dogodnos¢ dojazdu,
uksztattowanie przestrzenne, kultura rolna, trudno$¢ uprawy, wielko$¢ zanieczyszczen
srodowiska, wystepowanie urzadzen melioracyjnych oraz infrastruktury utrudniajacej
agrotechnike (§ 56 ust. 1 pkt 1),

— zabudowanej lub przeznaczonej pod zabudowe budynkami ibudowlami rolniczymi —
lokalizacja, roznorodnos$¢ istniejacej zabudowy, stan tej zabudowy, wystepowanie gruntow
o roznej przydatno$ci do zabudowy oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury

technicznej (§ 56 ust. 1 pkt 2);

2) w przypadku nieruchomosci lesnej — cechy taksacyjne drzewostanu, typ siedliskowy lasu, stan
zagospodarowania 1 stopien degradacji siedliska le$nego, potozenie nieruchomos$ci w strefie
szkodliwego oddziatywania przemystu na drzewostany, potozenie nieruchomosci w strefie
zagrozenia wystgpowaniem szkodnikéw, potozenie w odniesieniu do drog gléwnych,
wyposazenie w budynki, budowle 1 urzagdzenia stuzace gospodarce lesnej oraz stan tej zabudowy,

wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej (§ 56 ust. 2).

W przepisach wskazano réwniez zrodta informacji, z ktérych powinien korzysta¢ rzeczoznawca
majatkowych przy wycenie nieruchomosci rolnej lub lesnej. Ze wzgledu na specyfike tych
nieruchomosci sporzadza si¢ dla nich specjalistyczne dokumenty. Zaproponowane katalogi zrodet
powinny zatem stanowi¢ wskazdéwke 1 utatwi¢ rzeczoznawcom majatkowym poszukiwanie
informacji o tego rodzaju nieruchomosciach, niezb¢dnych przy szacowaniu. W § 56 ust. 3 wskazano,
ze przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci rolnej wykorzystuje si¢ w szczegdlnosci: dane zawarte

w dokumentacji powstatej w wyniku gleboznawczej klasyfikacji gruntow przyjetej do panstwowego
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zasobu geodezyjnego i kartograficznego, mapy glebowo — rolnicze, mapy zasobno$ci gleb,
dokumenty gospodarcze, czy publikacje specjalistyczne. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
lesnych pomocne sg natomiast przede wszystkim informacje z planu urzadzenia lasu, w tym z opisu

taksacyjnego lasu, a takze z innych dostepnych opracowan specjalistycznych (§ 56 ust. 4).

W przepisach § 57 i 58 sformutowano sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci rolnej w zaleznos$ci

od czesci sktadowych znajdujacych si¢ na tej nieruchomosci.

Szczeg6lnym rodzajem nieruchomosci rolnych sg nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ uprawy
i zasiewy. Jezeli wymaga tego cel wyceny, warto$¢ tego rodzaju nieruchomosci okresla si¢ wowczas
jako sume warto$ci gruntu oraz wartosci tych upraw i zasiewdéw. Przy wycenie upraw i zasiewow
okresla si¢ wartos¢ spodziewanych pozytkow, a jezeli okreslenie tych pozytkow jest niemozliwe,

okresla si¢ koszty poniesionych naktadow (§ 57 ust. 1).

Nieruchomosci rolne, ktore sa ugorowane lub odtogowane wycenia si¢ co do zasady w podejsciu
porownawczym (§ 57 ust. 2). Jezeli jednak brak jest danych rynkowych umozliwiajacych
zastosowanie tego podej$cia warto$¢ nieruchomosci rolnej, ktora jest ugorowana lub odtogowana
mozna okres$li¢ przy zastosowaniu podejscia mieszanego, metody pozostatosciowej, okreslajac
réznic¢ pomiedzy wartoscig gruntu o podobnych cechach pozostajacego w uprawie, a kosztami
przywrdcenia wycenianego gruntu do stanu rolniczego wykorzystania (§ 57 ust. 3). Natomiast
w przypadku gdy nie ma mozliwosci zastosowania zadnego ze wskazanych sposobow, dopuszcza si¢
okreslenie wartos$ci nieruchomosci ugorowanych lub odtogowanych podej$ciem kosztowym, metoda
kosztow likwidacji (§ 57 ust. 4).W procedurach wyceny nieruchomosci rolnych, ktore sa ugorowane
lub odlogowane nie przewidziano natomiast mozliwosci zastosowania podej$cia dochodowego.
W odniesieniu do tego rodzaju nieruchomosci nie moze by¢ mowy o dochodach, czy zyskach
Z prowadzenia dziatalnosci rolniczej, stad podejscie dochodowe nie moze znalez¢ zastosowania przy

okreslaniu wartosci tych nieruchomosci.

W § 58 okreslono sposoby wyceny nieruchomosci rolnej, na ktérej znajduja si¢ plantacje kultur
wieloletnich. Bez wzgledu na zastosowane podejScie, przy wycenie tego rodzaju nieruchomosci
nalezy uwzgledni¢ inwentaryzacje nasadzen oraz faze rozwojowa plantacji kultur wieloletnich
(ust. 1). Wyceny w podejéciu porownawczym lub dochodowym dokonuje si¢ wowczas okreslajac
warto$§¢ calej nieruchomosci rolnej, uwzgledniajac w szczegolnosci lokalizacje i sgsiedztwo
nieruchomosci, gatunek i odmiang¢ uprawianej ros$liny, liczbe lat pozostalych do zakonczenia
plonowania, poziom prowadzenia plantacji, warunki glebowo — przyrodnicze, wyposazenie
w budowle i inne urzadzenia, a takze odpowiednio wysoko$¢ czynszéw — w przypadku zastosowania
podejscia dochodowego (pkt 1). Natomiast przy zastosowaniu podej$cia kosztowego oddzielnie

okresla si¢ warto$¢ gruntu oraz warto$¢ plantacji kultur wieloletnich, przyjmujac za czas trwania

Strona | 30



plantacji okres od rozpoczecia przygotowania gruntu pod plantacje do konca okresu plonowania oraz

jej likwidacji (pkt 2).

Czesto plantacjom kultur wieloletnich towarzysza budowle i urzadzenia trwale zwigzane z gruntem,
ktore sg niezbedne dla prawidtowego uzytkowania plantacji. Do takich obiektow mozna zaliczy¢
m.in. trwale ogrodzenia pola plantacji, urzadzenia nawadniajace rosliny, szklarnie i inspekty.
W przepisie § 58 ust. 2 uszczegdtowiono zatem, ze tego rodzaju budowle i urzadzenia nalezy

uwzgledni¢ przy szacowaniu nieruchomosci.

W przepisie § 58 ust. 3 wskazano natomiast sposob postgpowania w szczegdlnym przypadku,
tj. wtedy, gdy uzasadnione jest przyjecie zatozenia likwidacji catosci lub czesci plantacji kultur
wieloletnich. W takich sytuacjach przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci rolnej stosuje si¢ podejscie

mieszane, metode kosztow likwidacji.

Z uwagi na specyfike nieruchomosci rolnych wykorzystywanych jako stawy rybne, w § 59 wskazano
na szczegdlne cechy tych nieruchomosci, ktore nalezy uwzgledni¢ przy wycenie nieruchomosci
rolnej. Sa to w szczegdlnosci: lokalizacja i1 sgsiedztwo, warunki wodne, rodzaj produkcii,

wyposazenie w budowle wodne i inne urzadzenia.

Przepisy § 60-62 dotycza wyceny nieruchomosci lesnych. Z uwagi na bardzo ograniczony rynek tego
rodzaju nieruchomosci, w praktyce wykluczona jest mozliwos$¢ okreslenia wartosci rynkowej przy
zastosowaniu podejscia porownawczego (tego rodzaju wyceny sg znikome). Bardziej powszechna
jest metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéw przewidziana do stosowania w ramach podejscia
mieszanego. Podejscie dochodowe rowniez ma ograniczone mozliwosci zastosowania przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci lesnych, niemniej tego rodzaju wyceny nie sg wykluczone
I zdarzajg si¢ w praktyce. W przepisie § 61 sprecyzowano szczegélne wytyczne dedykowane
stosowaniu podejscia dochodowego w celu okreslenia wartosci nieruchomosci lesnej. W ust. 1
wskazano, ze przy stosowaniu metody inwestycyjnej dochdd z nieruchomosci okresla si¢ na
podstawie rynkowych stawek czynszéw dzierzawnych. Dochdd ten nie jest tozsamy z dochodem
z dziatalno$ci lesnej prowadzonej na tej nieruchomosci. Jednoczesnie, jezeli dochodu
z nieruchomosci lesnej nie mozna ustali¢ na podstawie rynkowych stawek czynszow dzierzawnych,
w ust. 2 wskazano, ze przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci lesnej w podejsciu dochodowym

stosuje si¢ metode zyskow.

Przepis § 60 reguluje natomiast sposob postepowania w szczegdlnych przypadkach wyceny
nieruchomosci lesnych. W przepisie wskazano, ze przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci lesnej,
ktorej czgsciami sktadowymi sg drzewostany stanowigce uprawy i mtodniki, lub w ktorej wartos$¢
rynkowa drzewostanu jest nizsza od jego wartosci odtworzeniowej, lub stanowigcej parki

udostegpniane publicznie nalezy stosowac podejscie kosztowe, metode kosztow odtworzenia, technike

Strona | 31



szczegdtowg albo technike wskaznikowa. Takie sposob wyceny tego rodzaju nieruchomosci wynika

z przyjetej i stosowanej przez srodowisko zawodowe praktyki.

W § 62 uregulowano kwesti¢ okreslania warto$ci drzew i drzewostandw. Sposob wyceny drzew

1 drzewostanu zalezy od tego, czy drzewo lub drzewostan wytworzyty materiaty uzytkowe. Wowczas

wyceny dokonuje si¢ poprzez okreslenie wartosci spodziewanych pozytkdéw albo obliczenie kosztow

poniesionych naktadéw (ust. 1). W zalezno$ci od wieku drzew (drzewostanu) stosuje si¢ nastepujaca
procedure:

1) warto$¢ drzew i drzewostandéw w wieku bliskor¢bnym, rebnym i starszych, a takze drzew
1 drzewostanow w 11 1 III klasie wieku, ktore nie zostaty jeszcze zaliczone do bliskorebnych, ale
wytworzyly juz sortymenty S$rednio-wymiarowe — okresla si¢ uwzgledniajac ich migzszosé
catkowita oraz udziaty okreslonych sortymentéw w migzszo$ci grubizny ustalone na podstawie
szacunku brakarskiego (ust. 2 1 3);

2) wartos¢ drzew i drzewostanow mtodych, ktore nie wytworzyly jeszcze sortymentow $rednio —
wymiarowych — okresla si¢ przez ustalenie kosztow zatozenia uprawy lesnej i jej pielegnacji do
dnia okreslenia ich wartosci (ust. 4).

Niezaleznie od powyzszego w przepisie ust. 5 dopuszczono rowniez prostSze niz szacunek brakarski

metody wyceny drzew i drzewostanow. Zauwazenia jednak wymaga, ze dotychczas nie opracowano

»poprawnych” tablic wskaznikow wartosci drzewostanow. W zwiagzku z powyzszym dopuszczenie

prostszych metod wyceny drzew 1 drzewostanow, takich jak tablice wskaznikow warto$ci

drzewostanow, powinno by¢ mozliwe wytacznie w przypadkach, gdy o wartosci nieruchomosci
decyduje warto$¢ gruntu, a nie warto$¢ drzewostanu (np. las przeznaczony pod inwestycje,
wartosciowy grunt rolny z zadrzewieniem, las w miescie, oraz stosunkowo mtody las). Natomiast

w sytuacji gdy decydujace znaczenie dla warto$ci nieruchomosci lesSnej ma wartoS¢ zasobow

drzewnych, warto$¢ nalezy okresla¢ metoda szacunku brakarskiego (przeznaczenie le$ne bez prawa

zabudowy, las dojrzewajacy, bliskorgbny, rebny, przesztorebny).

W przepisie § 64 sformutowano ogo6lng norme¢ dedykowang okresleniu wartoéci rynkowej gruntow
pod s$rodladowymi wodami stojacymi dla potrzeb obrotu rynkowego. Obrot tego rodzaju
nieruchomosciami nie jest zjawiskiem powszechnym, niemniej jednak w praktyce zdarzajg sie¢
przypadki, w ktorych zachodzi potrzeba okreslenia wartosci gruntow pod srodladowymi wodami
stojacymi. Dotychczas przedmiotowa materia nie podlegata regulacjom prawnym. Niemniej jednak
bioragc pod uwage szczegbélny charakter tego rodzaju nieruchomosci oraz identyfikowane
w srodowisku zawodowym trudnosci w szacowaniu tego rodzaju nieruchomosci uznano za zasadne
uregulowanie podstawowych kwestii w rozporzadzeniu. W przepisic wskazano, ze do okreslenia

wartosci rynkowej gruntow pod $roédladowymi wodami stojacymi dla potrzeb obrotu rynkowego
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stosuje si¢ podejscie porownawcze lub dochodowe z uwzglednieniem mozliwos$ci ich wykorzystania
do celow gospodarczych, w tym zagospodarowania rybackiego, walorow rekreacyjno-
wypoczynkowych, dostepnosci komunikacyjnej, stanu i1 jakosci wody oraz aktualnego stanu
zagospodarowania. Tym samym wskazano na szczegdlne cechy charakteryzujace ten rodzaj
nieruchomosci, ktore powinny by¢ brane pod uwage przy szacowaniu. Zaproponowana procedura
wyceny dotyczy gruntéw pod $rédladowymi wodami stojacymi, a wigc zbiornikow wodnych, ktore
sa wykorzystywane rekreacyjnie lub rybacko i gdzie nie ma specjalnych budowli (np. ogroblowania).
Z tego wzgledu przy wycenie tego rodzaju gruntow brak jest mozliwosci zastosowania podejscia

mieszanego, badz kosztowego.

Przepis dotyczacy sposob okreslania wartos$ci nieruchomosci zabytkowych zaktualizowano o inne niz
rejestr zabytkow formy ochrony zabytkéw przewidziane w przepisach ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840). Ponadto przepis § 65 ust. 1
rozszerzono réwniez o wojewodzka oraz gminng ewidencje zabytkow. Podkreslenia wymaga, ze
przepis art. 7 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami zawiera katalog nazwanych form
ochrony zabytkow. Przyjmujac jednak, ze form¢ ochrony zabytkow stanowi zespdt okreslonych norm
prawnych sktadajacych si¢ na instytucj¢ prawna, samo uwzglednienie danej formy ochrony
w katalogu z art. 7 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, nie przesadza jeszcze
0 zakwalifikowaniu danego dziatania administracji jako formy ochrony zabytkow. Stad w literaturze
dopuszcza si¢ mowienie o nienazwanych formach ochrony zabytkow. Przyjecie tego pogladu
pozwala rozstrzygna¢ czesto pojawiajacy si¢ dylemat czy gminna ewidencja zabytkow jest forma
ochrony. Przy czym bez znaczenia jest czy gminng ewidencj¢ zabytkoéw zakwalifikujemy do kategorii
form ochrony zabytkéw, gdyz niezaleznie od tego wywotuje ona okreslone skutki prawne, a wiec

stanow1 ochron¢ danego zabytku.

Regulacje dedykowane wycenie nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin zawarte w § 67
projektu zostaly przede wszystkim dostosowane do nomenklatury stosowanej na gruncie przepisow
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2023 r. poz. 633).
Jednoczesnie w ust. 5 doprecyzowano sposdb Szacowania nieruchomosci po zakonczeniu
eksploatacji ztoza. Sposob ten zalezny od tego czy zloze zostalo wyeksploatowane catkowicie, czy
tez nie. W pierwszym przypadku zastosowanie znajdzie podejscie poréwnawcze, w drugim —
podejscie dochodowe, pod tym jednak warunkiem, ze eksploatacja kopalin pozostatych w ztozu jest
uzasadniona ekonomicznie. Uszczegotowiono rowniez, ze zasobno$¢ zloza pozostatego po
eksploatacji ustala si¢ na podstawie operatow ewidencyjnych zasoboéw zloza kopalin, ktore sa
podstawowym zrodtem informacji o kopalinach. Pozostawiajac dotychczasowych zapis

0 nieuwzglednianiu  poniesionych kosztow rekultywacji  wyrobiska, dodano zastrzezenie
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0 koniecznosci uwzgledniania w procesie wyceny wartosci wytworzonych w wyniku rekultywacji
aktywow. Aktywa te moga mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci (moga ja zwigkszy¢), z tego

wzgledu niewtasciwe byloby ich pomijanie przy wycenie (ust. 6).

Z przypadkiem okreslania warto$ci budynkoéw stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci
mamy do czynienia w sytuacji, gdy grunt stanowi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego.
Poniewaz budynek (nieruchomo$¢ budynkowa) nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu
w§ 69 ust. 1 wskazano, ze , ze jezeli wymaga tego cel wyceny, przy okreslaniu warto$ci
nieruchomosci zabudowanej budynkiem stanowigcym odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci, po
okresleniu jej warto$ci lacznie dla gruntu oraz budynku, z wartosci tej wyodrebnia si¢ wartos¢
budynku stanowigcego odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci. Celem takim moze by¢
w szczegblnosci ustalenie wynagrodzenia za wzniesione przez uzytkownika wieczystego lub nabyte
na wlasno$¢ budynki i inne urzadzenia w razie wygasni¢cia uzytkowania wieczystego (art. 33 ust. 2

ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Kolejnym rodzajem nieruchomosci, ktdrego sposob okreslania warto$ci nie byl dotychczas
uregulowany w przepisach prawa, a z uwagi na swa specyfik¢ oraz szczegdlny charakter moze
powodowac trudnosci w praktyce wyceny sg wysypiska odpadow, oczyszczalnie Sciekdw oraz grunty
zdegradowane lub zdewastowane. W celu zminimalizowania ryzyka popetniania bledow przy
szacowaniu tego rodzaju nieruchomosci w przepisie § 71 sformutowano normy dedykowane tym
zagadnieniom. W procesie wyceny nieruchomosci, na ktorych planowane sg badz juz znajduja si¢
sktadowiska odpadow 1 oczyszczalnie $ciekOw wazne jest rozrdznienie na jakim etapie
funkcjonowania dokonuje si¢ ich wyceny. W § 71 ust. 1 wskazano zatem na szczegdlne cechy tych
nieruchomosci, ktore nalezy uwzglednic¢ przy szacowaniu nieruchomosci, na ktorych planowane jest
wybudowanie oczyszczalni Sciekow lub sktadowiska odpadow. Naleza do nich w szczegdlnos$ci:
odlegtos¢ od miejscowosci, ktorej gtdwnie bedzie stuzy¢ oczyszczalnia lub sktadowisko, dogodnosé
dojazdu, planowana wielkosc¢ terenu do zajecia i jego pojemnosc, a takze wplyw na nieruchomosci
sasiednie. Funkcjonujace oczyszczalnie $ciekow lub sktadowiska odpadow wyrdzniaja cechy
wymienione w ust. 1, a ponadto stopien wykorzystania pojemnosci sktadowiska oraz stan istniejgcej
infrastruktury (§ 71 ust. 2). Natomiast na etapie, w ktorym sa one w stanie do likwidacji uwzglednia
si¢ poza cechami wymienionymi w ust. 1, takze koszty likwidacji oczyszczalni lub zagospodarowania
sktadowiska (§ 71 ust. 3).

Przepis § 71 ust. 4 reguluj¢ natomiast sposob okre§lania wartosci nieruchomosci zdegradowanych
lub zdewastowanych. Chodzi o nieruchomos$ci zdegradowane lub zdewastowane w rozumieniu
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409).

Grunty zdegradowane w rozumieniu ww. ustawy to grunty, ktorych rolnicza lub le$na wartos¢
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uzytkowa zmalata, w szczeg6lnosci w wyniku pogorszenia si¢ warunkéw przyrodniczych albo
wskutek zmian §rodowiska oraz dziatalno$ci przemystowej, a takze wadliwej dziatalno$ci rolnicze;.
Natomiast przez grunty zdewastowane nalezy rozumie¢ grunty, ktore utracity catkowicie warto$§¢

uzytkowa w wyniku tych samych przyczyn.

Zgodnie z ugruntowang i stosowang w srodowisku zawodowym praktyka przy wycenie tego rodzaju
nieruchomos$ci mozna wyrozni¢ dwa gléwne sposoby okreslania ich wartosci, a mianowicie: wycena
przy zastosowaniu podejscia porownawczego, badz wycena z uwzglednieniem kosztow rekultywacji.
Z uwagi na szczego6lne cechy nieruchomosci zdegradowanych lub zdewastowanych, zwykle na rynku
nieruchomosci trudno jest znalez¢ wystarczajaca liczbe transakcji nieruchomo$ciami podobnymi, na
podstawie ktorych mozna byloby dokona¢ ich wyceny. Z tego wzgledu powszechniejsza 1 czesciej
stosowana w praktyce jest wycena opierajaca si¢ na ,,formule kosztorysowo-roznicowej”.
Zdecydowano zatem o wiaczeniu tych przyjetych, dobrych praktyk na grunt przepiséw prawa.
W § 71 ust. 4 wskazano zatem, ze w przypadku gdy na rynku nieruchomosci, wiasciwym ze wzgledu
na potozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomos$ci zdewastowanej albo zdegradowanej stanowigcej przedmiot wyceny, warto$¢ tej
nieruchomosci okresla si¢ jako réznice pomiedzy wartos$cig nieruchomosci okreslong przy zatozeniu,
ze zostala ona zrekultywowana 1 zagospodarowana (czyli posiada warto$¢ uzytkowa zgodna
z kierunkami rekultywacji), a kosztami jej rekultywacji. Przez rekultywacje nalezy natomiast
rozumie¢ nadanie lub przywrdcenie gruntom zdegradowanym albo zdewastowanym wartosci
uzytkowych lub przyrodniczych przez wlasciwe uksztalttowanie rzezby terenu, poprawienie
wlasciwosci fizycznych i chemicznych, uregulowanie stosunkéw wodnych, odtworzenie gleb,

umocnienie skarp oraz odbudowanie lub zbudowanie niezbgdnych drog.

Sposoby okreslania wartosci nakladow i szkod na nieruchomosci (rozdzial 6)

Przepis § 73 dotyczy okreslania wartosci naktadow w sytuacjach, w ktorych naklady na
nieruchomos$ci dokonato wielu inwestoréow, a konieczne jest okre§lenia warto$ci nakladow
dokonanych wylacznie przez jednego z nich. Przepisy obowigzujacego rozporzadzenia reguluja
przedmiotowg materi¢ i Z tego wzgledu projektowane regulacje nie stanowig novum. W poréwnaniu
do obowigzujacych regulacji przepis uzupetniono jednak o wzor, wedthug ktoérego nalezy okreslaé
warto$§¢ tych naktadow. Docelowo takie rozwigzanie powinno ulatwi¢ prace rzeczoznawcom

majatkowym 1 ujednolici¢ podejscie do tego rodzaju wycen.

Przepisy dedykowane okreslaniu wartosci poniesionych szkdéd powstatych wskutek zdarzen,
0 ktorych mowa w art. 120 1 art. 124126 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami sformutowane

w przepisie § 75 zaktualizowano w zakresie definicji stanu zagospodarowania nieruchomosci
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(ust. 3). W poréwnaniu do dotychczas obowigzujgcego rozporzadzenia zrezygnowano z definiowana
tego stanu m.in. przez przeznaczenie nieruchomos$ci. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
przeznaczenie nieruchomosci nie jest elementem stanu nieruchomos$ci, niewfasciwe jest zatem
traktowanie przeznaczenia jako czynnika okres$lajgcego stan zagospodarowania nieruchomosci.
Jednocze$nie parametr definiowany wczesniej jako ,.gabaryty” zastgpiono ,,wymiarami” oraz
,kubaturg”. Pozostale zmian majg charakter redakcyjny, zostaly zaproponowane dla lepszej

czytelnosci przepisu.

Procedury dotyczace okreslania wartosci szkdd na nieruchomosci uzupetiono ponadto o nowe
obszary dotychczas nieregulowane przepisami rozporzadzenia. Chodzi o sposoby okreslania wartosci
gruntdw rolnych 1 lesnych dla potrzeb ustalenia naleznosci za wylaczenie ich z produkcji oraz
szacowania szkdd sformutowanych na gruncie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo
wodne (Dz. U. z 2022 r. poz. 2625, z p6zn. zm.), w takim jednak zakresie w jakim zagadnienia te nie
sa obecnie regulowane w przepisach tej ustawy. W § 76 wskazano zatem, ze okres§lenia wartosci
gruntéw rolnych 1 lesnych dla potrzeb ustalenia naleznosci za wylaczenie ich z produkcji, o ktorej
mowa w art. 12 ust. 6 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U.
22022 r. poz. 2409), dokonuje si¢ w podejsciu porownawczym, przyjmujac stan nieruchomosci
i ceny na dzien wydania decyzji o wylaczeniu z produkcji, z uwzglgdnieniem miejsca ich potozenia.

Przy wycenie nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych gruntu.

Przepis § 77 ust. 1 wskazuje, ze przy okreslaniu wartosci szkody dla ustalenia odszkodowania za
grunty trwale zajete, w sposOb naturalny, przez $rodladowe wody plynace lub wody morza
terytorialnego albo morskie wody wewngetrzne, o ktorym mowa w art. 472 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne uwzglednia si¢ stan gruntéw, jaki istniat przed zajeciem przez wody i poziom
cen z dnia ustalenia odszkodowania. Projektowana norma koresponduje z innymi regulacjami
odnoszacymi si¢ do materii odszkodowawczej. Natomiast w § 77 ust. 2 statuuje norme, zgodnie
z ktorg przy okreSlaniu wartoSci szkody w celu ustalenia odszkodowania dla wlasciciela
nieruchomosci przylegtej do wod objetych powszechnym korzystaniem, o ktorym mowa w art. 233
ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢
w szczegolnosci szeroko$¢ pasa dostepu, rodzaj uzytku gruntowego oraz stan zagospodarowania

gruntu.

Sposob sporzadzania, forma i tre§¢ operatu szacunkowego oraz sposob potwierdzania jego

aktualnosci (rozdzial 7)

Przepis § 79 okreslajacy podstawowe eclementy, ktore powinien zawieraé operat szacunkowy,

w poroéwnaniu do dotychczasowych regulacji w tym zakresie, uzupelniono o potrzebe wskazania
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podstawy prawnej wyceny. W praktyce informacja ta zamieszczana jest w operatach szacunkowych,
niemniej dla dopetlnienia norm prawnych w tym zakresie zaproponowano uzupehnienie
projektowanego przepisu o przedmiotowa kwesti¢ (§ 79 ust. 1 pkt 4). Jednoczesnie w § 80 ust. 4
doprecyzowano, ze jako podstawe prawng wyceny wskazuje si¢ przepisy prawne, w oparciu o ktore
dokonano wyceny nieruchomosci, a W szczegdlnosci przepisy regulujgce kompetencje i obowiazki
rzeczoznawcy majatkowego, sposoéb wyboru podejs¢, metod i1 technik wyceny nieruchomosci oraz

definiujace rodzaj i tres¢ praw bedacych przedmiotem wyceny.

W pozostatych przepisach § 80 sprecyzowano wytyczne dla rzeczoznawcow majatkowych
wskazujace, w jaki sposob nalezy rozumie¢ niektore z elementéw, ktore powinna zawiera¢ opinia
0 wartosci nieruchomosci. Ograniczono si¢ do wybranych elementow — tych, ktére niejednokrotnie
sa mylone i niewlasciwie interpretowane. Z punktu widzenia przejrzystosci procesu wyceny istotne
jest jednak, aby zaréwno autorzy operatow szacunkowych, jak i odbiorcy tych dokumentéw nie mieli
watpliwosci w tym zakresie. | tak w ust. 1 wskazano, ze przy okreslaniu przedmiotu wyceny nalezy
wskaza¢ dane identyfikujace nieruchomo$¢ wyceniang ustalone w szczegdlnosci na podstawie ksiag
wieczystych, katastru nieruchomosci lub innych dokumentow. Biorgc pod uwage, ze przedmiot
wyceny niejednokrotnie mylony jest z zakresem wyceny, w ust. 2 wyraznie wyartykutowano zatem,
ze jako zakres wyceny wskazuje si¢ rodzaje praw rzeczowych i innych praw do nieruchomosci oraz
rodzaje czeSci sktadowych gruntu podlegajacych wycenie. Dla wyraznego odréznienia podstawy
prawnej oraz podstawy formalnej wyceny, w ust. 3 sformutowano norme, zgodnie z ktorg jako
podstawe formalng wyceny wskazuje si¢ w szczegdlnosci dane charakteryzujace zlecenie na
dokonanie wyceny albo postanowienie sadu lub organu administracji publicznej. W ust. 5
sprecyzowano natomiast pojecie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci. Za daty istotne
uznaje si¢: date, na ktorg zostata okreslona wartos¢ nieruchomosci, date sporzadzenia operatu
szacunkowego, date ogledzin nieruchomos$ci oraz date, na ktorg przyjeto stan nieruchomosci.
W zaleznos$ci od celu wyceny rzeczoznawca majatkowy moze rdwniez wskaza¢ dodatkowe istotne

daty.

Bioragc pod uwagg niejednolite podejscie rzeczoznawcoéw majatkowych do kwestii uwzgledniania
w wartos$ci nieruchomosci podatku od towaréw i uslug w przepisie § 79 ust. 2 rozstrzygnigto, ze
warto$¢ nieruchomosci okreslona przez rzeczoznawce majatkowego nie zawiera podatkow 1 optat, w
szczegOlnosci podatku od towarow 1 ustug. Podkreslenia wymaga, ze wartos¢ rynkowa
nieruchomosci, w mysl przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar

zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem 1 postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji
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przymusowej. Celem wyceny dokonywanej przez rzeczoznawce majatkowego jest zatem okreslenie
wartosci nieruchomos$ci w rozumieniu ekonomicznym, to jest najbardziej prawdopodobnej ceny
nieruchomos$ci, wynikajacej z wzajemnego oddziatywania sit popytu i podazy na rynku
nieruchomosci. Natomiast podatek od towardw i ustug jest efektem polityki podatkowej prowadzone;j
przez panstwo, a nie wynikiem sytuacji rynkowej. Z tego wzgledu naliczanie podatku VAT jest
dokonywane na cenie nieruchomosci i nie ma zwigzku z jej wartoscig podlegajaca oszacowaniu.
Podatki naliczane w wyniku zawarcia transakcji sg zatem sprawg wtdrng i maja wptyw wylacznie na

cene transakcyjnag.

W przepisie § 80 ust. 4 zaproponowano, aby rzeczoznawca majatkowy nie byt zobligowany do
dotaczania do operatu szacunkowego tych istotnych dokumentow dotyczacych wycenianej
nieruchomosci wykorzystanych przy jego sporzadzaniu, ktore zawieraja dane powszechnie dostepne.
Chodzi wiec przede wszystkim o odpisy z ksigg wieczystych, czy informacje wynikajace
z dokumentow  planistycznych  publikowanych powszechnie na stronach internetowych
poszczegdlnych gmin. Biorac pod uwage, ze dane te sg ogodlnodostepne dla kazdego niecelowe jest
zobowigzywanie rzeczoznawcy majatkowego do zataczania tego rodzaju dokumentow do operatu
szacunkowego. Tym bardziej, ze informacje wynikajace z tych dokumentow, czy rejestrow

zamieszczone sg takze W tresci samego operatu szacunkowego (zwykle przy opisie nieruchomosci).

W przepisie § 81 uszczegdtowiono kwestie podpisywania operatu szacunkowego. Dotychczas
obowigzujace przepisy rozporzadzenia reguluja co prawdg t¢ materi¢, niemniej traktuja ja w sposob
dos¢ ogodlny, wskazujac jedynie, Ze operat szacunkowy zawiera podpis rzeczoznawcy majatkowego,
ktory go sporzadzit, bez doprecyzowania, o jaki rodzaj podpisu chodzi. Generalna zasada wskazujaca
form¢, w jakiej rzeczoznawca majatkowy sporzadza operat szacunkowy zostata uregulowana
W przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Forma ta warunkuje de facto sposob, w jaki
dopuszczalne jest podpisanie tego dokumentu. W mys$l obowigzujacego art. 156 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Uzyty w ww. przepisie zwrot ,,na piSmie” 0znacza,
ze dokument moze posiada¢ zaréwno posta¢ papierowa, jak i elektroniczng. W konsekwencji
dopuszczalne jest zatem sporzadzenie operatu szacunkowego Ww postaci papierowej, jak
i elektronicznej. W praktyce jednak sformutowanie ,,na piSmie” budzi watpliwos$ci interpretacyjne
w zakresie dopuszczalnej postaci sporzadzania operatow szacunkowych, 1 niejednokrotnie
interpretuje si¢ je jako wymog utrwalenia okreslonej tresci na papierze. Majac na uwadze powyzsze
aktualnie prowadzone sg dzialania majace na celu poprawg redakcji przepisu art. 156 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami zmierzajace do wyartykulowania wprost dopuszczalnych form

sporzadzania operatu szacunkowego. Nie stoi to jednak na przeszkodzie doprecyzowania materii
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podpisywania tego dokumentu w przepisach projektowanego rozporzadzenia. W celu
wyeliminowania wszelkich watpliwosci w § 81 ust. 1 wskazano wprost, ze operat szacunkowy
sporzadzony w postaci papierowe] rzeczoznawca majatkowy podpisuje wlasnorecznym podpisem,
a sporzadzony w postaci elektronicznej — kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem
zaufanym lub podpisem osobistym. PodkreSlenia przy tym wymaga, ze operat szacunkowy
sporzadzony w formie dokumentu elektronicznego i opatrzony przez rzeczoznawc¢ majatkowego
kwalifikowanym podpisem elektronicznym powinien by¢ uznawany za wazny na rowni z tozsamym
dokumentem w postaci papierowej opatrzonym podpisem wiasnorgcznym. Zgodnie bowiem z art. 25
ust. 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 .
w sprawie identyfikacji elektronicznej i ustug zaufania w odniesieniu do transakcji elektronicznych
na rynku wewne¢trznym oraz uchylajace dyrektywe 1999/93/WE (Dz. U. L 257, s. 73-114),
kwalifikowany podpis elektroniczny ma skutek prawny réwnowazny podpisowi wlasnorgcznemu.
Nalezy rowniez zauwazy¢, ze zgodnie z art. 20ae ust. 1 i 2 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r.
0 informatyzacji dziatalno$ci podmiotéw realizujacych zadania publiczne (Dz. U. z 2023 r. poz. 57)
podpis zaufany wywoluje skutki prawne, jezeli zostatl utworzony lub zlozony w okresie waznos$ci
srodka identyfikacji elektronicznej, o ktorym mowa w art. 20aa pkt 1, a takze dane w postaci
elektronicznej opatrzone podpisem zaufanym sg rownowazne pod wzgledem skutkéw prawnych
dokumentowi opatrzonemu podpisem wlasnorecznym, chyba ze przepisy odrebne stanowig inaczej.
Natomiast podpis osobisty jest zaawansowanym podpisem elektronicznym w rozumieniu ww.
przepiséw unijnych, a tym samym brak jest podstaw, aby odmowi¢ temu rodzajowi podpisu skutkow

prawnych analogicznych do kwalifikowanego podpisu elektronicznego.

W przepisie § 84 zaproponowano wprowadzenie regulacji umozliwiajacej dokonanie w operacie
szacunkowym Kkorekt stanowigcych oczywiste omylki pisarskie bez konieczno$ci sporzadzania
nowego opracowania, pod warunkiem jednak, ze omylki te nie bedg miaty wptywu na wynik wyceny.
Na gruncie dotychczas obowigzujacych przepisow brak bylo tego rodzaju rozwigzan, co w wielu
przypadkach poprzez $cista interpretacje organdw administracji publicznej oraz sadow prowadzito
do koniecznosci kazdorazowego sporzadzania zupelnie nowego operatu szacunkowego w przypadku
zaistnienia potrzeby wprowadzenia wytacznie drobnych korekt, np. przestawienia znakow. Wzgledu
racjonalnos$ci przemawiajg zatem za tym, aby dopusci¢ mozliwo$¢ prostowania oczywistych omytek
pisarskich, jezeli nie maja one wptywu na wynik wyceny, przez dotagczenie do operatu szacunkowego
wykazu tych omylek ze wskazaniem daty sporzadzenia tego wykazu oraz zamieszczeniem podpisu
rzeczoznawcy majatkowego, ktory go sporzadzit. Natomiast w kazdym przypadku, gdy
zidentyfikowane w operacie szacunkowym btedy prowadzi¢ beda do zmiany wartosci nieruchomosci,

konieczne bedzie sporzadzenie nowego operatu szacunkowego.
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W projekcie przewidziano rowniez przepis przejsciowy regulujacy wpltyw projektowanej regulacji
na opinie o warto$ci nieruchomos$ci sporzadzone przed dniem wejScia w Zycie niniejszego
rozporzadzenia. Co prawda przedmiotowy projekt nie wprowadzana nowych, nieznanych wczesniej
elementow metodyki wyceny nieruchomosci, a jedynie doprecyzowuje obowigzujace dotychczas
regulacje, niemniej jednak uchylenie catego aktu wykonawczego, na podstawie ktorego dany operat
szacunkowy zostal sporzadzony oraz wydanie W jego miejsce nowego aktu wykonawczego moze
budzi¢ watpliwosci, czy taki dokument moze by¢ nadal wykorzystywany. W zwigzku z powyzszym
w § 85 w ust. 1 przesadzono, ze do operatow szacunkowych sporzadzonych przed dniem wejscia
W zycie niniejszego rozporzadzenia i1 w dniu wejScia w zycie niniejszego rozporzadzenia nadal
wykorzystywanych do celu, dla ktérego zostaty sporzadzone, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.
Tak ogolnie sformutowany przepis przejSciowy pozwoli tym samym takze na potwierdzanie
aktualno$ci operatow szacunkowych sporzadzonych zgodnie z przepisami dotychczasowymi.
Jednocze$nie w mysl zasady dziatania nowego prawa wprost, W kwestiach wycen nieruchomosci
rozpoczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie projektowanych regulacji stosowane
beda przepisy projektowanego rozporzadzenia. W celu wyeliminowania wszelkich watpliwos$ci

w tym zakresie w ust. 2 sformutowano przepis rozstrzygajacy wprost te kwestig.

Zgodnie z przepisem § 86 proponuje si¢, aby rozporzadzenie weszto w zycie z dniem 9 wrze$nia
2023 r. Wskazanie konkretnej daty wynika z koniecznosci jednoczesnego zachowania cigglosci
obowigzywania niektorych rozwigzah metodycznych zawartych w jedynym obowigzujagcym
dotychczas standardzie zawodowym rzeczoznawcow majagtkowych nr 1 ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelno$ci”. Z dniem wejScia w zycie przedmiotowego projektu rozporzadzenia ww. standard
zawodowy straci bowiem moc. Jednocze$nie wskazana data stanowi date graniczng, do ktorej
dotychczasowe rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555) regulujace

przedmiotowg materi¢ zachowuje moc obowigzujaca.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.) i w zwiazku z tym nie podlega

notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Projekt rozporzadzenia nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej
(Dz. U. z 2023 r. poz. 702). Projektowane regulacje nie stanowig pomocy publicznej, gdyz nie
odnosza si¢ do przepltywu $rodkoéw finansowych, jak rdwniez nie przewiduje si¢ w nich udzielenia

przez wtadze publiczne korzysci ekonomiczne;.
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Projekt rozporzadzenia nie podlega obowigzkowi przedstawienia wtasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania
powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz.
348).

Projekt rozporzadzenia nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.

Projekt rozporzadzenia wptynie pozytywnie na dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow, jak rowniez sektor
malych i §rednich przedsigbiorcéw. Ujednolicenie sposobdw okreslania warto$ci nieruchomosci dla
réznych celow oraz sformutowanie regulacji prawnych w tych obszarach, ktére dotychczas budzity
najwigcej trudnosci 1 watpliwosci spowoduje, ze proces wyceny nieruchomos$ci bedzie bardziej
transparentny. Proponowane rozwigzania powinny rowniez przetozy¢ si¢ na zminimalizowanie
nieprawidlowosci 1 btgdow popetnianych podczas szacowania nieruchomosci, co w konsekwencji
wplynie rowniez na poprawe jakosci wycen dokonywanych przez rzeczoznawcdéw majatkowych.
Jednoczes$nie jednolite podejscie do zagadnien zwigzanych z tak specjalistyczng dziedzing, jaka

stanowi wycena nieruchomosci powinno utatwi¢ prace rzeczoznawcom majatkowym.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady Ministréw z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow projekt rozporzadzenia zostat
udostepniony W Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Rozwoju
i Technologii oraz w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum

Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
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