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ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW

z dnia 14 lipca 2011 r.

zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 4) w § 18 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pézn. zm.") zarzadza sie,
co nastepuje:

8 1. W rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 oraz z 2005 r. Nr 196, poz. 1628) wprowadza
sie nastepujace zmiany:

1) w § 4 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalne-

go. Cene drewna, uwzgledniajaca koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca od-
bioru transportem mechanicznym, przyjmuje
sie z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wtas-
ciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci
lub nadlesnictw sgsiednich. Cene drewna
przyjmuje sie jako $rednig wazong z uwzgled-
nieniem rodzaju sortymentoéw sprzedawanego
drewna.”;

5) w § 22 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. War-
tos$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem wy-
ceny okresla sie w drodze korekty sredniej ce-

.2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla sie

koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu
czesciami sktadowymi o takiej samej funkcji
i podobnych parametrach uzytkowych, jakie
majg czesci sktadowe, ktérych wartosé okresla
sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktu-
alnie stosowanych technologii i materiatow.”;

ny nieruchomosci podobnych wspoétczynnika- 6) § 25 i 26 otrzymuja brzmienie:

mi korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice
w poszczegblnych cechach tych nierucho-
mosci.”;

2) w § 5 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Zrodtem informacji o cenach transakcyjnych
nie moga by¢ informacje o transakcjach, w kto-
rych wystapity szczegdlne warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie ceny w spo-
s6b razgco odbiegajacy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.”;

3) § 12i 13 otrzymujg brzmienie:

.8 12. W przypadku niewystarczajgcych danych
z rynku nieruchomosci stope dyskontowa
okresla sie na podstawie rentownosci bez-
piecznych, diugoterminowych lokat na ryn-
ku kapitatowym, z uwzglednieniem stop-
nia ryzyka przy inwestowaniu w nierucho-
mosci podobne do nieruchomosci wycenia-
nej.

8 13. W przypadku niewystarczajacych danych
z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji
okresla sie na podstawie stopy dyskontowej
z uwzglednieniem przewidywanych zmian
w poziomie dochoddw z nieruchomosci po-
dobnych.”;

" Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly
ogtoszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr 143,
poz. 963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200,
poz. 1323 oraz z 2011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 106, poz. 622,
Nr 115, poz. 673, Nr 129, poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135,
poz. 789 i Nr 163, poz. 981.

.8 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci

dla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzglednia sie jego wymagania lub zamie-
rzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomo-
Sci. Tak okreslona warto$¢ moze stuzy¢ wy-
tacznie do oceny mozliwego sposobu wyko-
rzystania lub inwestowania w nierucho-
mosé, co stwierdza sie przez zamieszczenie
odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

§ 26. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy
i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lo-
kalnym rynku nieruchomosci lub w przy-
padku braku stawek czynszu na tym ryn-
ku, mozna przyjmowaé¢ odpowiednio ce-
ny transakcyjne lub stawki czynszu uzys-
kiwane za nieruchomosci podobne na re-
gionalnym albo krajowym rynku nieru-
chomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za
nieruchomosci podobne lub braku sta-
wek czynszu uzyskiwanych na krajowym
rynku nieruchomosci, przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa
w ust. 1, mozna przyjmowac¢ odpowied-
nio ceny transakcyjne lub stawki czynszu
uzyskiwane za nieruchomosci podobne
na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres bada-
nia okresla rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajagc w szczegdlnosci przed-
miot, zakres, cel i sposdb wyceny, do-
stgpnos¢ danych oraz podobienstwo ryn-
kow.”;
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7) w § 28:

a) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

.5. Wartosci nieruchomosci, o ktéorych mowa

w ust. 1—4, okresla sie wedtug stanu nieru-
chomosci i cen na dzien oddania nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug
stanu nieruchomosci i cen na dzien aktuali-
zacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego,
z uwzglednieniem celu, na jaki nierucho-
mos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczy-
ste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.”,

b) dodaje sie ust. 6 i 7 w brzmieniu:

6. Przy okreslaniu wartos$ci naktadow poniesio-

nych przez uzytkownika wieczystego, o kto-
rych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, war-
tos¢ naktadéw stanowi iloczyn wartosci
okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
i procentowego udziatu uzytkownika wieczy-
stego w kosztach budowy poszczegdélnych
urzadzen infrastruktury technicznej.

. Sposdéb okreslania wartosci naktadow, o kté-
rym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio
przy okreslaniu wartosci naktadéw koniecz-
nych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 usta-
wy."”;

8) § 33 otrzymuje brzmienie:

.8 33. Przy okreslaniu wartosci budynkow i innych

urzadzen w celu ustalenia wynagrodzenia,
o ktéorym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy,
okresla sie ich warto$¢ rynkowa, a jezeli ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie moz-
na okresli¢ wartosci rynkowej, okresla sie
warto$¢ odtworzeniowa.”;

nienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie
naktadow poniesionych na nieruchomos-
ci po dniu wydania decyzji.

. W przypadku gdy dane z lokalnego i re-

gionalnego rynku nieruchomosci sg nie-
wystarczajgce do okreslenia wartosci ryn-
kowej zgodnie z ust. 1, warto$é nierucho-
mosci objetej decyzjg okresla sie¢ w po-
dejsciu kosztowym.

. W przypadku gdy przeznaczenie nieru-

chomosci, zgodne z celem wywtaszcze-
nia, powoduje zwiekszenie jej wartosci,
wartos$é rynkowg nieruchomosci okresla
sie w nastepujacy sposoéb:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych
pod nowe drogi publiczne albo pod po-
szerzenie drog istniejgcych stanowi ilo-
czyn wartosci 1 m?2 gruntéw, z ktérych
wydzielono te dziatki gruntu, i ich po-
wierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod
drogi publiczne stanowi iloczyn warto-
éci 1 m2 gruntdw o przeznaczeniu prze-
wazajgcym wsrod gruntoéw przylegtych
i ich powierzchni

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

. W przypadku gdy na realizacje inwestycji

drogowej zostata wywtaszczona lub prze-
jeta z mocy prawa nieruchomos$¢, ktora
na dzien wydania decyzji byta przezna-
czona pod inwestycje drogowg, wartosé
rynkowa okresla sie, przyjmujac przezna-
czenie  nieruchomosci  przewazajace
wsrod gruntow przylegtych, chyba ze

9) w § 34 dodaje sie ust. 6 w brzmieniu: okreslenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieru-
chomosci drogowych. Przepisy ust. 1—3

stosuje sie odpowiednio.

6. Przy okreslaniu wartosci naktadow, o ktérych
mowa w art. 87 ust. 4—6 ustawy, stosuje sie
odpowiednio sposdb okreslania wartosci na-

ktadow, o ktorym mowa w § 28 ust. 6.”; 5. Przez decyzje, o ktérej mowa w ust. 1, 2

i 4, rozumie sie decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, de-
cyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji ce-
lu publicznego, decyzje o ustaleniu lokali-
zacji autostrady, decyzje o ustaleniu loka-

10) w & 35 dodaje sie ust. 7 w brzmieniu:

. 7. Przepisy ust. 1—5 stosuje sie odpowiednio do
wartosci naktadow, ktore zostang poniesione
w przysztosci, a ich zakres rzeczowy zostat

ustalony.”; lizacji drogi krajowej, decyzje o ustaleniu
lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu
11) 8 36 i 37 otrzymujag brzmienie: na realizacje inwestycji drogowej, na

podstawie ktorej ustalona zostata lokali-

8 36. 1. Wartosé rynkowg nieruchomosci dla po- zacja inwestycji drogowej

trzeb ustalenia odszkodowania za nieru-

chomosci wywlaszczone lub przejete 6. Przepisy ust. 1—4 stosuje sie odpowied-

Z mocy prawa na podstawie przepisow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szcze-
golnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drég publicz-
nych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194
i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72,
poz. 620) okresla sig, przyjmujac stan nie-
ruchomosci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomosci z dnia ustalenia odszko-
dowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzgled-

nio przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
Sci przeznaczonych, wydzielonych, naby-
wanych, zajetych lub przejetych pod dro-
gi, a w szczegodlnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
$ci lub ich czesci dla ustalenia odszko-
dowania, o ktorym mowa w art. 73
ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika
1998 r. — Przepisy wprowadzajgce
ustawy reformujgce administracje
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publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872,
z p6zn. zm.?)), z tym ze stan tych nieru-
chomosci przyjmuje sie na dzien
29 pazdziernika 1998 r.; nie uwzglednia
sie naktadow dokonanych przez osobe
uprawniong po utracie prawa do wia-
dania gruntem;

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

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
Sci dla ustalenia odszkodowania, o kto-
rym mowa w art. 24e ustawy z dnia
7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu
finatowego turnieju Mistrzostw Europy
w Pilce Noznej UEFA EURO 2012
(Dz. U.z2010r. Nr 26, poz. 133i Nr 127,
poz. 857);

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
Sci nabywanych pod drogi w drodze
umowy, z tym ze wszystkie czynniki
wptywajgce na wartosé nieruchomosci
przyjmuje sie na dzien zawarcia umo-
wy;

5) przy okreslaniu wartosci nieruchomo-
Sci wydzielonych lub zajetych pod dro-
gi wewnetrzne.

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1—4 stosuje sie odpo-
wiednio przy okreslaniu wartosci nierucho-
mosci przeznaczonych, wydzielonych, na-
bywanych, zajetych lub przejetych pod linie
kolejowe, a w szczegolnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania, o ktorym
mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia
8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, re-
strukturyzacji i prywatyzacji przedsiebior-
stwa panstwowego ,Polskie Koleje Pan-
stwowe” (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z pdzn.
zm.3)):

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

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

2) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania za nieru-
chomosci przejete z mocy prawa pod
linie kolejowe, o ktérym mowa w art. 9y
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o trans-
porcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16,
poz. 94, z pézn. zm.4);

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania, o ktérym
mowa w art. 24e ustawy z dnia 7 wrzes-
nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego
turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noz-
nej UEFA EURO 2012;

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
nabywanych pod linie kolejowe w drodze
umowy, z tym ze wszystkie czynniki wpty-
wajgce na warto$¢ nieruchomosci przyj-
muje sie na dzien zawarcia umowy.”;

12) w & 40 dodaje sie ust. 4 w brzmieniu:

.4. Przy okreslaniu wartosci naktadoéw, o ktoérych
mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje sie od-
powiednio sposob okreslenia wartosci nakta-
doéw, o ktorym mowa w § 28 ust. 6.”;

13) uchyla sie § 41i42;

14) w § 45 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci za-
drzewionych, zakrzewionych lub le$nych
uwzglednia sie spetniane przez nie funkcje
ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe.”;

15) uchyla sie § 50;

16) w & 54 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomo-
sci lub jej czesci, o ktérych mowa w art. 37
ust. 2 pkt 6 ustawy, okresla sie réznice wartosci
nieruchomosci przylegtej wraz z nieruchomos-
cig lub jej czescig, ktora ma by¢ nabyta, i war-
tosci nieruchomosci przylegtej przed nabyciem
nieruchomosci lub jej czesci.”;

17) w & 56 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

.2. Kwote wartosci nieruchomos$ci wyraza sie
w petnych ztotych. Kwote wartosci nierucho-
mosci mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysie-
cy ztotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wy-
ceny.”.

8 2. Rozporzgdzenie wchodzi w zycie po uptywie
14 dni od dnia ogtoszenia.

Prezes Rady Ministréw: D. Tusk

4) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty
ogtoszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 176, poz. 1238 i Nr 191,
poz. 1374, z 2008 r. Nr 59, poz. 359, Nr 144, poz. 902,
Nr 206, poz. 1289 i Nr 227, poz. 1505, z 2009 r. Nr 1, poz. 3,
Nr 18, poz. 97, Nr 19, poz. 100, Nr 98, poz. 817, Nr 115,
poz. 966, Nr 157, poz. 1241 i Nr 214, poz. 1658 orazz 2011 r.
Nr 5, poz. 13, Nr 102, poz. 586 i Nr 106, poz. 622.





