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WYKAZ SKROTOW

Akty prawne

k.c.

Konkordat

k.p.a.

k.p.c.

k.p.k.
pr. bud.
pr. geol. i gorn.

rozporzadzenie
W sprawie
wyceny lub
rozporzadzenie
u.g.n.

lub ustawa

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(tekst jedn.: Dz. U. 22016 1. poz. 380 z pdzn. zm.)

- Konkordat miedzy Stolicg Apostolska i Rzeczapospolita
Polska, podpisany w Warszawie dnia 28 lipca 1993 r.
(Dz.U. 21998 r. Nr 51, poz. 318)

- ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 23
z pdzn. zm.)

— ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepo-
wania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101
z pdzn. zm.)

- ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania
karnego (Dz. U. Nr 89, poz. 555 z p6zn. zm.)

- ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz. U.z 2016 1. poz. 290 z p6zn. zm.)

— ustawazdnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologicznei gor-
nicze (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1131 z p6ézn. zm.)

- rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109
z pdzn. zm.)

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774
z pdzn. zm.)




Wykaz skrétow

u.k.w.h. - ustawazdnia6lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych ihipo-
tece (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 790 z p6zn. zm.)
u.o.z. — ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 1446 z pdzn. zm.)

u.p.s.d. - ustawaz dnia 28lipca 1983 r. o podatku od spadkéwidaro-
wizn (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 205 z pdzn. zm.)
u.p.z.p. — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
poz. 778 z pozn. zm.)

u.s.m. - ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1222
z pdzn. zm.)

ustawa — ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do

zabuzanska rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci

poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1090 z pdzn. zm.)

u.w.l. — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst
jedn.: Dz. U.z 2015 r. poz. 1892)

Inne skroéty

EGiB - ewidencja gruntéw i budynkow

ePUAP — elektroniczna Platforma Ustug Administracji Publicznej

GUS - Gléwny Urzad Statystyczny

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

OSNP — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Pracy, Ubezpie-
czen Spotecznych i Spraw Publicznych

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; zbior urze-
dowy, Seria A

PAN - Polska Akademia Nauk

PFSRM — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych

PSRWN - Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Wyceny Nieru-
chomosci

WSA - Wojewodzki Sad Administracyjny
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WPROWADZENIE

Regulacje prawne dotyczace wycen nieruchomosci mozna umiesci¢ na
trzech poziomach.

Poziom I stanowi ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z p6zn. zm.), zwana
dalej ustawg lub u.g.n.

Podstawowe dyspozycje dotyczace metodologii wycen nieruchomosci
w Polsce zawiera rozdzial 1 dziatu IV ustawy (art. 149-159) zatytutowany
»Okreslanie warto$ci nieruchomosci”> W szczegdlnosci ustawodawca
definiuje podejécia, jakie beda stosowane w wycenach nieruchomosci,
precyzujac jednoczesnie, ze w podejsciach wystepuja metody wycen,
ktore z kolei mogg (ale nie muszg) dzieli¢ si¢ na techniki wycen.

Dalej ustawodawca zobowigzuje Rade Ministréw do wydania rozporzg-
dzenia wykonawczego dotyczacego problematyki wycen.

Poziom II stanowi rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.), zwane dalej rozporzadze-
niem w sprawie wyceny.

Rozporzadzenie byto dwukrotnie nowelizowane przez rozporzadzenia
zmieniajgce: z dnia 27 wrze$nia 2005 r. (Dz. U. Nr 196, poz. 1628) i z dnia
14 lipca 2011 r. (Dz. U. Nr 165, poz. 985). Rozwija ono zasady ogolne
sprecyzowane w ustawie, w tym definiuje metody i techniki wycen,

11
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Wprowadzenie

jakie wykorzystywane s w poszczegélnych podejsciach, okredla zasady
wyceny nieruchomosci dla réznych celéw, a takze ustala forme i tres¢
operatu szacunkowego oraz sposob jego sporzadzania.

Poziom III stanowig standardy zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych.

Standardy okreglaja reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu
rzeczoznawcy majatkowego ustalone zgodnie z przepisami prawa.
Ustawa zobowiazuje rzeczoznawcéw majgtkowych do stosowania
dyspozycji zawartych w standardach, ustalonych przez organizacje
zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych w uzgodnieniu z ministrem
wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu
zamieszcza si¢ w Dzienniku Urzedowym tego ministra'. Prace nad
standardami prowadzi Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (PFSRM).

Projekty standardow, do czasu ich uzgodnienia z ministrem, nalezy trak-
towac jako literature przedmiotu. Szczegélowe informacje na temat prac
nad standardami oraz teksty opracowanych juz projektéw standardow
dostepne s na stronach internetowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych: www.pfva.com.pl.

Europejskie Standardy Wyceny?® i Migdzynarodowe Standardy Wyceny®
nalezy réwniez traktowac jako literature przedmiotu, z zastrzezeniem, ze
ich stosowanie jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy zawarte tam dyspozycje
nie sg sprzeczne z przepisami polskiego prawa.

Wedtlug stanu z sierpnia 2016 r. Minister Infrastruktury uzgodnit dotychczas tylko jeden stan-
dard rzeczoznawcéw majatkowych: ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci’; zob. komu-
nikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r. w sprawie uzgodnienia standardu
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” wraz
z treécig standardu (Dz. Urz. MINr 1, poz. 1).

Europejskie Standardy Wyceny 2012, PESRM, Warszawa 2013.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PESRM, Warszawa 2009.

12



Wprowadzenie

Niniejsza publikacja obejmuje:
o komentarze do wybranych fragmentéw ustawy;
o komentarze do wszystkich przepisow rozporzadzenia w sprawie

wyceny.

Zamystem wyjsciowym autordw bylo przygotowanie komentarza tylko do
rozporzadzenia w sprawie wyceny. Okazalo si¢ jednak, ze tak zakreslone
zadanie wymaga ciagltego odwolywania si¢ do konkretnych przepisow
ustawy, ktore rowniez nalezalo omowi¢. W tej sytuacji autorzy uznali, ze
dla czytelnosci komentarza lepszym rozwigzaniem bedzie podzial opra-
cowania na dwie cze$ci.

Cze$¢ pierwsza obejmuje wybrane przepisy ustawy dotyczace wycen nie-
ruchomosci wraz z odpowiednim komentarzem, a czes$¢ druga to komen-
tarze do rozporzadzenia w sprawie wyceny.

W czedci pierwszej zachowano uklad ustawy, czyli podzial na dzialy
i rozdzialy. Kazdy rozdzial poprzedzony jest informacja o jego zakre-
sie przedmiotowym i tematyce oraz poruszanych zagadnieniach. Dalej
zamieszczone s3 wybrane artykuly ustawy opatrzone wiasciwymi
komentarzami.

Cze$¢ druga obejmuje wszystkie przepisy rozporzadzenia w sprawie
wyceny, przy czym komentarzem opatrzony jest kazdy jego paragraf.

Komentarze przygotowano wedlug stanu prawnego na dzien 15 sierpnia
2016 .

Jerzy Dydenko
Tomasz Telega
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USTAWA

z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce
nieruchomosciami

(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774; zm.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1777;
22016 r. poz. 65, poz. 1250)

Cze$¢ 1 obejmuje komentarze do wybranych fragmentéw ustawy, ktore
zwigzane sg z problematyka szacowania nieruchomosci.






DZIAL |
Przepisy ogodlne

Dziat I obejmuje 10 artykutéw oznaczonych kolejnymi numerami od
1 do 9a.

Przedmiotem tego dziatu jest zakres i podstawowe zasady konstrukcji
ustawy. Ponizej przedstawiono i skomentowano najwazniejsze przepisy
tego dzialu, ze szczegdlnym uwzglednieniem regulacji, ktore sg istotne dla
zagadnien zwigzanych z wyceng nieruchomosci.

[Zakres regulacjil

1. Ustawa okresla zasady:

1) gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢
Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorial-
nego;

2) podzialu nieruchomosci;

3) scalania i podzialu nieruchomosci;

4) pierwokupu nieruchomoscis

5) wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nieru-
chomosci;

6) udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

7) wyceny nieruchomoscis

8) dzialalnos$ci zawodowej, ktorej przedmiotem jest gospodarowa-
nie nieruchomosciami.
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Art. 1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

2. Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do nieruchomosci stuzacych wyko-
nywaniu zadan placowek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej
w rozumieniu przepisow o stuzbie zagranicznej.

. Artykut 1 okresla zakres stosowania ustawy. Te ogolng dyspozycje przed-
stawiono szczegotowo w tablicy 1, zestawiajac kolejne dzialy i rozdzialy
ustawy wraz z przyporzadkowaniem im odpowiednich artykutow.

. Ustawa nie ma jednolitego charakteru. Laczy bowiem cywilno- i admi-
nistracyjnoprawne zasady regulacji. Stanowi lex specialis w stosunku do
kodeksu cywilnego, ktorego normy stosuje si¢ w pierwszej kolejnosci.

Zakres przedmiotowy regulacji zawartych w ustawie jest bardzo szeroki
i obejmuje:

o regulacje dotyczace zasad gospodarowania nieruchomosciami, ktore
odnoszg sie tylko do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa badz tez nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego;

o inne regulacje (w tym zasady wyceny nieruchomodci, podziaty nie-
ruchomodci, opfaty i rozliczenia za nieruchomoéci, wywlaszczenie
i inne czynnosci), ktore odnosza si¢ do wszystkich nieruchomosci,
bez wzgledu na podmiot wtasnosci.

. Ustawa reguluje status zawodowy rzeczoznawcy majatkowego. Okresla
takze podstawowe zasady wyceny nieruchomosci. Ustawowe regulacje
zasad wycen majg charakter wyjatkowy i wskazujg na wage, jaka do tego
zagadnienia przyklada ustawodawca.

Wycena nieruchomosci ma bowiem w swojej istocie wymiar techniczno-
-prawny, a zagadnienia tego typu rozstrzygane sa zwykle poprzez normy,
standardy zawodowe i dyspozycje literaturowe.
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Dziat I. Przepisy ogélne

Art. 1

Tablica 1. Zakres stosowania ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

Dzial art. Rozdzial art.
I | Przepisy ogélne, 1-9a
w tym stowniczek pojeé 4
II | Gospodarowanie 10-91 |1. Zasady ogélne 10-19
nieruchomosciami 2. Zasoby nieruchomosci 20-26
stanowigcymi 3. Sprzedaz i oddawanie 27-36
wlasnosé¢ Skarbu w uzytkowanie wieczyste | 37-42
Panistwa oraz wlasno$¢ 4. Przetargi na zbycie 43-50
jednostek samorzadu nieruchomosci 51-61
terytorialnego 5. Oddawanie w trwaly 62-66
zarzad 67-91
6. Przekazywanie
nieruchomosci na cele
szczegolne
7. Ustalanie sposobu
i termindw zagospoda-
rowania nieruchomosci
gruntowych
8. Ceny, opfaty i rozlicze-
nia za nieruchomosci
I | Wykonanie, 92-148b | 1. Podziaty 92-100
ograniczanie lub nieruchomosci 101-108
pozbawianie praw do 2. Scalanie i podziat 109-111
nieruchomosci nieruchomosci 112-127
3. Prawo pierwokupu 128-135
nieruchomosci 136-142
4. Wywlaszczanie 143-148b
nieruchomosci
5. Odszkodowania
za wywlaszczone
nieruchomosci
6. Zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci
7. Udzial w kosztach
budowy infrastruktury
technicznej
IV | Wycena nieruchomosci | 149-173c | 1. Okreélanie wartoéci 149-159
nieruchomosci 160-173
2. Powszechna taksacja 173a-173c
nieruchomosci
3. Badanie rynku
nieruchomosci

21



Art. 2 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Dzial art. Rozdziat art.

V | Dziatalno$¢ zawodowa 174-197 | 1. Rzeczoznawstwo 174-178
w dziedzinie majatkowe 179-183a
gospodarowania 2. Poérednictwo w obro- 184-190
nieruchomo$ciami cie nieruchomo$ciami 191-197

3. Zarzadzanie
nieruchomo$ciami

4. Nadawanie uprawnien
rzeczoznawcom majat-
kowym i dokonywanie
wpisow do centralnego
rejestru oraz orzekanie
w sprawach odpowie-
dzialnosci zawodowej

VI | Przepisy karne 198-198a

VII | Przepisy przej$ciowe, 199-242 | 1. Przepisy przejsciowe 199-233
zmiany w przepisach 2. Zmiany w przepisach 234-239
obowiazujacych obowiazujacych 240-242
i przepisy koncowe (pominiete)

3. Przepisy koncowe

Zrédlo: opracowanie wiasne.

[Ustawy szczegdlne — ograniczenia zakresu

dziafania ustawy o gospodarce nieruchomosciami]

Ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki
nieruchomos$ciami, a w szczegolnosci (...)

1. Artykut 2 ogranicza zakres dziatania ustawy poprzez wylaczenie stosowa-
nia jej w przypadku, gdy ustawy szczegélne odnosza sie do zasad gospo-
darki nieruchomog$ciami.

W takiej sytuacji pierwszenstwo maja nie tylko przepisy szczegdlne, kto-
rych katalog otwarty jest zawarty w art. 2, ale takze inne niewymienione
ustawy w zakresie dotyczacym tej problematyki.

Przepisy ustawy maja w tych przypadkach charakter uzupelniajacy. Sto-
suje si¢ je w zakresie nieuregulowanym przepisami szczegélnymi albo
tez w przypadku gdy przepisy szczegolne odwolujg sie wprost do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.
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Dziat I. Przepisy ogolne Art. 4

[Organ centralny]

1. Wlasciwym w sprawach gospodarki nieruchomosciami, regulowa-
nych przepisami ustawy, jest minister wlasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
2-3. (uchylone).

[Definicje]*

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej — nalezy przez to rozumie¢ grunt
wraz z cze¢$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkéw ilokali,
jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci;

2) (...)

3) dzialce gruntu - nalezy przez to rozumiec niepodzielona, ciagla
czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiacg cze$¢ lub calos¢ nieru-
chomosci gruntowe;j;

3a) dzialce budowlanej - nalezy przez to rozumie¢ zabudowang
dzialke gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw i urzadzen polozonych na tej dzialce;
3b-5) (...)

6) wycenie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ postepowa-
nie, w wyniku ktérego dokonuje si¢ okreslenia wartosci nieru-
chomosci;

6a) okreSlaniu wartosci nieruchomosci - nalezy przez to rozumied
okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci i innych praw do nieruchomosci;

7) powszechnej taksacji nieruchomosci - nalezy przez to rozumie
wycen¢ nieruchomosci, w wyniku ktdrej nastepuje ustalenie
wartosci katastralnej nieruchomosci;

* W tekscie art. 4 ustawy pominieto te pojecia, ktdre nie dotycza bezposrednio problematyki
wycen.
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8) szacowaniu nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec czyn-
nosci zwigzane z okreslaniem wartosci nieruchomosci;
9-9d) (...)

10) jednostce organizacyjnej - nalezy przez to rozumiec panstwowa
lub samorzadowa jednostke organizacyjna nieposiadajaca oso-
bowosci prawnejs

11) oplacie adiacenckiej - nalezy przez to rozumie¢ oplate ustalong
w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowa-
nym budowsg urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem
$rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
$rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze
zrédel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo oplate
ustalong w zwigzku ze scaleniem i podzialem nieruchomosci,
a takze podzialem nieruchomosci;

12-13) (...)

14) standardach zawodowych - nalezy przez to rozumieé reguly
postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego, ustalone zgodnie z przepisami prawa;

15) organizacjach zawodowych - nalezy przez to rozumie¢ stowa-
rzyszenia i zwigzki stowarzyszen zrzeszajace osoby zawodowo
wykonujace czynnosci rzeczoznawcy majatkowego;

16) nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢,
ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, spo-
sob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢;

17) stanie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ stan zago-
spodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i sto-
pien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest
polozona;

18) (...)

. W artykule 4 zawarty jest slowniczek poje¢ stosowanych w ustawie
i zwigzanych z nig rozporzadzeniach wykonawczych. Ustala on jednolita,
pochodzacg bezposrednio od ustawodawcy wyktadnie tych pojec.
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W odniesieniu do innych aktéw prawnych pojeciom, ktére okreslono
w art. 4, przypisana moze by¢ inna definicja niz podana w ustawie
(np. definicja dziatki budowlanej w art. 2 pkt 12 u.p.z.p.).

. Ponizej przedstawiono komentarze do poszczegolnych definicji poda-
nych w art. 4 u.g.n., zwigzanych z wyceng nieruchomosci:
a) nieruchomos$¢ gruntowa (art. 4 pkt 1 u.g.n.)

Definicja nawigzuje do zapisow art. 46-49 k.c. Zamieszczenie jej

w ustawie przypomina, Ze podstawowym rodzajem nieruchomosci

jest nieruchomo$¢ gruntowa. Oprocz niej wystepuja jeszcze dwa inne

rodzaje nieruchomosci, ktére mogg istnie¢ tylko na mocy przepisow

szczegdlnych, z ktorych wynika ich odrebny od gruntu przedmiot

wiasnosci. Sg to:

 nieruchomos¢ budynkowa, ktérej powstanie zwigzane jest z pra-
wem uzytkowania wieczystego. Przepisem szczegolnym jest
w tym przypadku art. 235 § 1 i 2 k.c. Wynika z niego, ze budynki
i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub
gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz
ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego
wlasno$é, za$

« nieruchomo$¢ lokalowa, ktorg w $wietle przepiséw u.w.l. moze
by¢ samodzielny lokal mieszkalny lub samodzielny lokal o innym
przeznaczeniu. Z prawem wiasnosci lokalu zwigzany jest udzial
w nieruchomo$ci wspodlnej;

b) dzialka gruntu (art. 4 pkt 3 u.g.n.)

Jest podstawowa jednostka powierzchniowego podziatu kraju do

celow ewidencji gruntéw i budynkdéw. Jednostkami ewidencyjnymi

wyzszego rzedu sg obreb ewidencyjny i jednostka ewidencyjna.

Wedlug ewidencji gruntéw definicja dziatki gruntu zawiera wymog

ciggloéci obszaru gruntu potozonego w granicach jednego obrebu,

jednorodnego pod wzgledem prawnym i wydzielonego z otoczenia

za pomocy linii granicznych. Oznacza to, ze dzialka nie moze sktada¢

sie z dwoch czgsci przedzielonych np. droga.

Nieruchomos¢ gruntowa objeta jedng ksiega wieczystag moze sktada¢

sie z jednej dzialki lub wielu dzialek, nawet wtedy gdy nie stykaja si¢

one ze sobg;
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¢) dziatka budowlana (art. 4 pkt 3a u.g.n.)

Pojecie to jest zwigzane z regulacjami specjalnymi ustawy, np. dla
potrzeb wynikajacych z tresci art. 95 pkt 2 i 7 oraz art. 209a ust. 1
i ust. 4 pkt 3 u.g.n. Odnosi sie do dzialki zabudowanej, nie moze
zatem by¢ utozsamiane z dziatkg budowlang niezabudowang, o ktdrej
mowa wart. 2 pkt 12 u.p.z.p.;

d) wycena nieruchomosci, okreslanie wartosci nieruchomosci,
powszechna taksacja nieruchomosci, szacowanie nieruchomosci
(art. 4 pkt 6-8 u.g.n.)

Definicje zawarte w art. 4 pkt 6-8 u.g.n. dotycza bezposrednio prob-
lematyki wycen nieruchomosci.

W rozumieniu ustawy wycena nieruchomosci to proces obejmu-
jacy dzialania rzeczoznawcy majgtkowego prowadzace do okresle-
nia wartoéci nieruchomosci. Pojecie wartosci nieruchomosci nie
jest jednoznaczne i wymaga uscislenia. Moze to by¢ zatem warto$¢
rynkowa, odtworzeniowa, katastralna, a takze inne rodzaje wartosci,
o ktérych mowa w art. 150 ustawy.

W wyniku realizacji procesu wyceny nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy okresla warto$¢ praw do nieruchomosci: prawa wias-
nosci, prawa uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw rzeczo-
wych, a niekiedy réwniez praw zobowigzaniowych ustanowionych na
nieruchomosci. Czynnoéci zwigzane z okreslaniem wartosci nieru-
chomosci nazywamy szacowaniem nieruchomosci. Niekiedy dla tej
samej nieruchomosci okresla sie warto$¢ kilku praw.

W zwiazku z przewidywang w przyszloéci zmiang zasad ustalania
podatku od nieruchomosci, ktdry naliczany bedzie od wartosci nie-
ruchomosci (ad valorem), konieczne bedzie ustalenie jej wartosci
katastralnej. Warto$¢ te bedzie mozna ustali¢ po przeprowadze-
niu powszechnej taksacji nieruchomosci w oparciu o dyspozycje
art. 160-173 u.g.n;

e) jednostka organizacyjna (art. 4 pkt 10 u.g.n.)

Jest to panstwowa lub samorzagdowa jednostka organizacyjna niepo-
siadajaca osobowosci prawnej;

f) oplata adiacencka (art. 4 pkt 11 u.g.n.)

Oplaty adiacenckie, ktdrych beneficjentem jest zawsze gmina, ustala

sie z tytutu:
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o wybudowania urzadzen technicznych z udziatem $rodkéw pub-
licznych; zamkniety katalog takich urzadzen podaje art. 143 ust. 2
ug.n,

o scalania i podziatu nieruchomosci,

o podziatu nieruchomosci na wniosek wiasciciela albo uzytkownika
wieczystego, ale tylko wtedy gdy uzytkownik wieczysty wnidst
oplaty roczne za caly okres, na jaki prawo to ustanowiono.

Oplaty adiacenckiej nie nalicza si¢, gdy dzialania, o ktérych mowa

wyzej, odnosza si¢ do nieruchomosci przeznaczonych w planach miej-

scowych na cele rolne lub lesne, a w razie braku planu sg wykorzysty-
wane na cele rolne lub lesne.

Oplat tych nie nalicza si¢ réwniez w przypadku podziatéw nierucho-

mosci wykonywanych z urzedu oraz przy podziatach nieruchomosci

dokonywanych w trybie przepiséw art. 95 u.g.n.

Wyceny dla potrzeb ustalania oplaty adiacenckiej, w zaleznosci od

jej rodzaju, dokonuje si¢ z uwzglednieniem przepiséw art. 143-148b

albo art. 98a oraz art. 107 u.g.n.;

g) standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, organizacje

zawodowe (art. 4 pkt 14-15 u.g.n.)

Konieczno$¢ zdefiniowania poje¢ standardéw zawodowych i organi-

zacji zawodowych wiaze si¢ z dyspozycjami art. 175 u.g.n. stanowia-

cymi m.in.,, ze:

o rzeczoznawca majatkowy wykonuje czynnosci zawodowe zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawo-
dowymi,

o standardy zawodowe ustalaja organizacje zawodowe rzeczoznaw-
cow majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wiasciwym do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego oraz mieszkalnictwa; komunikat o uzgodnieniu zamieszcza
sie w Dzienniku Urzgdowym tego ministra.

W przesztoéci Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-

kowych (PFSRM) opracowala obszerne Standardy zawodowe rzeczo-

znawcOw majatkowych. Ostatnie, 8. wydanie, ukazalo sie w 2004 r.

W $wietle przepiséw, o ktorych tu mowa, opracowanie to nie ma

charakteru wigzacego dla rzeczoznawcow, ale moze by¢ traktowane

jako literatura zrodlowa. Prace nad nowymi standardami prowadzi
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obecnie Komisja Standardéw PFSRM. Projekty tych standardow, do

czasu ich uzgodnienia z ministrem, nalezy traktowac, podobnie jak

stare standardy, jako zalecane normy wykonywania zawodu®.

Standardy zawodowe stuzy¢ majg w szczegdlnosci:

o ujednoliceniu praktyki zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych
i wdrozeniu jednolitych regut postepowania przy sporzadzaniu
operatéw szacunkowych,

o uzupelnieniu luk w przepisach prawa dotyczacych zasad okresla-
nia wartosci nieruchomosci, w szczegolnosci w odniesieniu do
nieruchomosci specjalnych;

h) nieruchomos¢ podobna (art. 4 pkt 16 u.g.n.)

Pojecie nieruchomosci podobnej rozpatrywac nalezy w $wietle zapisow
art. 153 ust. 1 u.g.n., ktdry traktuje podobienstwo jako podstawowe kry-
terium okreslenia wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym.
Ustawodawca w analizowanym punkcie 16. wymienia jako cechy
istotne dla ustalenia warto$ci nieruchomosci: polozenie, stan
prawny, przeznaczenie i sposob Kkorzystania. Wskazuje réwniez
na inne cechy wplywajace na wartos¢, ktorych ustalanie nalezy do
kompetencji rzeczoznawcy majatkowego odpowiednio do rodzaju
nieruchomosci i rodzaju wycenianego prawa.

To wladnie rzeczoznawca dla kazdego konkretnego przypadku musi

dobra¢, w oparciu o dyspozycje przepisdw prawa i analize rynku,

zbior cech decydujacych o cenach nieruchomosci.

Liczebnos$¢ przyjetych cech powinna by¢ jednak ograniczona do tych,

ktore w konkretnym rozwazanym przypadku maja decydujace zna-

czenie dla ustalenia wartosci nieruchomosci®.

Cechy majg charakter lokalny i dlatego nie mozna zbudowac ich jed-

nolitego katalogu, nawet jesli dotyczytby on ograniczonego, jedno-

rodnego typu nieruchomosci (np. domy jednorodzinne). Wyjatkiem
od tej zasady bedzie sytuacja, kiedy konkretny przepis prawa wskazuje
zamkniety katalog cech, jakie nalezy wziag¢ pod uwage w wycenie nie-
ruchomosci. Z takim przypadkiem mamy do czynienia na przyklad

® Blizsze informacje zob. www.http://pfsrm.pl/standardy.

¢ Obszernie na ten temat pisze M. Prystupa, Liczba cech rynkowych w kontekscie liczby Mil-
lera i Cowana, Rzeczoznawca Majatkowy 2012, nr 3; tenze, Okreslanie wiarygodnosci podo-
bieristwa nieruchomosci, Rzeczoznawca Majatkowy 2013, nr 2.
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przy wycenie nieruchomosci reprezentatywnych dla potrzeb ustala-
nia warto$ci katastralnej.

Do kazdej z cech rzeczoznawca majatkowy:

o ustala wagi cech okreslajace ich stopien oddzialywania na cene

rynkows,
o dokonuje pomiaru konkretnej cechy przypisanej analizowanej
nieruchomosci.
Praktyczne zasady ustalania wag i pomiaru cech podaje literatura
przedmiotu’.

Tu chcemy tylko zwrdci¢ uwage, ze ze wzgledu na zasade pomiaru

cechy mozna podzieli¢ na:

« mierzalne (ilosciowe), ktore mozna zmierzy¢ i wyrazi¢ w konkret-
nych jednostkach miar (np. powierzchnia, kubatura, ilo§¢ kondyg-
nacji i inne),

o niemierzalne (jakosciowe), ktére mozna opisaé. Ich ocena
w dobranej przez rzeczoznawce skali ma zawsze charakter subiek-
tywny (np. lokalizacja bardzo dobra, dobra, zta),

o binarne, czyli cecha wystgpuje lub nie wystepuje (np. instalacja
elektryczna jest lub jej nie ma);

i) stan nieruchomosci (art. 4 pkt 17 u.g.n.)

Ocena stanu nieruchomosci jest podstawowa czynnoscia przy sza-

cowaniu nieruchomosci. Stan ten zmienia sie w zaleznosci od czasu

i dlatego w operacie szacunkowym podaje si¢ zawsze date, na ktora

stan nieruchomosci zostal okreslony.

Na pojecie stanu nieruchomosci skladaja sie:

o cechy dotyczace samej nieruchomosci (stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, wyposazenie w urzadze-
nia infrastruktury technicznej),

o cechy otoczenia nieruchomosci (w szczegolnosci: wielko$¢, cha-
rakter i stopien zurbanizowania miejscowosci).

Dwie zestawione wyzej cechy: stan zagospodarowania i stan prawny

nieruchomosci wymagaja wyjasnienia. I tak:

o stan zagospodarowania nieruchomosci nie zostal zdefinio-
wany w ustawie, ale wyjasnienie tego pojecia zawiera § 43 ust. 2

7 Zob. J. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2015, rozdz. XXXII
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rozporzadzenia w sprawie wyceny dotyczacy wyceny szkod na nie-
ruchomosci, ktdry stanowi, ze w przypadku nieruchomosci zabu-
dowanej przez pojecie to nalezy rozumie¢ przeznaczenie i sposob
wykorzystania obiektow budowlanych oraz ich stan techniczny,
a takze cechy tych obiektow, a w szczegolnosci gabaryty, forme
architektoniczna, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz
intensywnos¢ wykorzystania terenu.

W przypadku wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowa-
nej przez pojecie stanu zagospodarowania nalezy rozumie¢ urzg-
dzenia techniczne zdefiniowane w art. 3 pkt 9 pr. bud., zwigzane
z nieruchomos$cia, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu
budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem, takie jak przyltacza,
urzadzenia stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekéw, prze-
jazdy, ogrodzenia, place postojowe, $mietniki,

o przez pojecie stanu prawnego nalezy rozumie¢ nie tylko prawa
rzeczowe i ograniczone prawa rzeczowe ustanowione na nierucho-
moéci, ale takze jej przeznaczenie w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego.

[Waloryzacja]

1. Waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie dokonuje
sie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci dla nieru-
chomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci,
z uwzglednieniem danych wynikajacych z ewidencji gruntéw i budynkow.
2. Prezes Gléwnego Urzedu Statystycznego oglasza, w formie obwiesz-
czenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski”, wskazniki zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieru-
chomosci, nie pdzniej niz w terminie 4 miesiecy od zakonczenia kwar-
talu, ktérego te wskazniki dotycza, z podzialem na wojewodztwa.

3. W przypadku gdy dla danego kwartalu nie ogloszono wskaznika
zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci, walory-
zacji kwot naleznych z tytulow okreslonych w ustawie za ten kwartal
dokonuje si¢ przy zastosowaniu ostatniego ogloszonego przez Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego wskaznika zmian cen nieruchomosci
dla danego rodzaju nieruchomosci.
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4. W przypadku gdy dla danego rodzaju nieruchomosci nie ogloszono
nigdy wskaznika zmian cen nieruchomosci, waloryzacji kwot naleznych
z tytulow okreslonych w ustawie w tym zakresie dokonuje si¢ przy zasto-
sowaniu wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych oglaszanego
przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

5. W przypadku gdy nieruchomos¢ sklada si¢ z co najmniej dwoch
czesci odpowiadajacych réoznym rodzajom nieruchomosci, waloryzacji,
o ktdrej mowa w ust. 1, dokonuje sie przy zastosowaniu sredniej waZonej
wskaznikéw zmian cen nieruchomosci wlasciwych dla kazdej z czesci
tej nieruchomosci, przyjmujac za wagi powierzchnie poszczegdlnych
czesci.

. Dyspozycje art. 5 u.g.n. uzupelnia zapis art. 2 ustawy z dnia 15 maja 2015r.

o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. poz. 985) sta-
nowigcy, ze waloryzacji wykonywanej na zasadach okreslonych w art. 5
ust. 1 u.g.n. za okresy poprzedzajace kwartal, dla ktorego Prezes Glow-
nego Urzedu Statystycznego oglosil po raz pierwszy wskazniki zmian
cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci, dokonuje sie
przy zastosowaniu wskaznika cen towardw i uslug konsumpcyjnych
oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

. Waloryzacja to zmiana nominalnej wartosci pienieznej wierzytelnosci lub

platno$ci w celu utrzymania jej na realnym poziomie. Ma wiec na celu
przeciwdziatanie zmianom sily nabywczej pieniadza®.

Jesli chodzi o wskaznik waloryzacji kwot naleznych wynikajacych z prze-
pisow ustawy, to zasady okreslania tego wskaznika podaje art. 5. Poczaw-
szy od kwartatu, dla ktérego po raz pierwszy ogloszone zostang przez
Prezesa GUS wskazniki zmiany cen nieruchomosci dla danego rodzaju
nieruchomosci i wojewddztwa, waloryzacji dokonuje si¢ w oparciu o te
wskazniki’.

Stownik finansowy, www.fin.dict.pl.

Prezes GUS, wykonujac dyspozycje art. 5 ust. 2 u.g.n., po raz pierwszy oglosit wskazniki
zmian cen dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2015 r. z podzialem na wojewédztwa
w obwieszczeniu z dnia 14 pazdziernika 2015 r. (M.P. poz. 1047).
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