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Operat w randze
rozporz¹dzenia

ROZPORZ¥DZENIE RADY MINISTRÓW
z dnia 27 listopada 2002 r.

w sprawie szczegó³owych zasad wyceny nieruchomoœci
oraz zasad i trybu sporz¹dzania operatu szacunkowego.

[DzU nr  230 z 24 grudnia 2002 r., poz 1924 – red.]

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomoœciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543,
z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154, poz. 1800 oraz z 2002 r.
Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676, Nr 113, poz. 984, Nr 126,
poz. 1070, Nr 130, poz. 1112, Nr 153, poz. 1271 i Nr 200,
poz. 1682) zarz¹dza siê, co nastêpuje:

Rozdzia³ 1
Przepisy ogólne

§ 1. Ilekroæ w rozporz¹dzeniu jest mowa o:
1) „ustawie” – rozumie siê przez to ustawê z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami;
2) „stanie nieruchomoœci” – rozumie siê przez to stan zagos-

podarowania, stan prawny i stan techniczno-u¿ytkowy nie-
ruchomoœci.

Rozdzia³ 2
Okreœlanie wartoœci nieruchomoœci

§ 2. Okreœlanie wartoœci nieruchomoœci polega na okre-
œlaniu wartoœci prawa w³asnoœci lub innych praw do nierucho-
moœci.

§ 3. Okreœlanie wartoœci rynkowej nieruchomoœci po-
przedza siê analiz¹ rynku nieruchomoœci, w szczególnoœci w za-
kresie uzyskiwanych cen, stawek czynszów oraz warunków
zawarcia transakcji.

§ 4. 1. Do okreœlania wartoœci rynkowej nieruchomoœci
stosuje siê podejœcie porównawcze albo podejœcie dochodowe.

2. Je¿eli istniej¹ce uwarunkowania nie pozwalaj¹ na
zastosowanie podejœcia porównawczego albo dochodowego,
do okreœlenia wartoœci rynkowej nieruchomoœci stosuje siê po-
dejœcie mieszane.

§ 5. 1. Przy stosowaniu podejœcia porównawczego ko-
nieczna jest znajomoœæ cen transakcyjnych nieruchomoœci
podobnych do nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem wyceny,
a tak¿e cech tych nieruchomoœci wp³ywaj¹cych na poziom ich
cen.

2. W podejœciu porównawczym stosuje siê metodê po-
równywania parami, metodê korygowania ceny œredniej albo
metodê analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porównywania parami porównuje siê
nieruchomoœæ bêd¹c¹ przedmiotem wyceny, której cechy s¹
znane, kolejno z nieruchomoœciami podobnymi, które by³y przed-

miotem obrotu rynkowego i dla których s¹ znane ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nierucho-
moœci.

4. Przy metodzie korygowania ceny œredniej do porów-
nañ przyjmuje siê z rynku w³aœciwego ze wzglêdu na po³o¿enie
wycenianej nieruchomoœci co najmniej kilkanaœcie nierucho-
moœci podobnych, które by³y przedmiotem obrotu rynkowego
i dla których s¹ znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomoœci. Wartoœæ nierucho-
moœci bêd¹cej przedmiotem wyceny okreœla siê w drodze ko-
rekty œredniej ceny nieruchomoœci podobnych wspó³czynnika-
mi koryguj¹cymi wartoœci przypisane poszczególnym cechom
tych nieruchomoœci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do porów-
nañ przyjmuje siê próbê nieruchomoœci reprezentatywnych. War-
toœæ nieruchomoœci okreœla siê przy u¿yciu metod stosowanych
do analiz statystycznych.

§ 6. 1. :ród³em informacji o cenach transakcyjnych nie
mog¹ byæ informacje o transakcjach, w których wyst¹pi³y szcze-
gólne warunki zawarcia transakcji powoduj¹ce ustalenie zap³a-
ty w sposób ra¿¹co odbiegaj¹cy od œrednich cen uzyskiwanych
na rynku nieruchomoœci lub sprzeda¿ w drodze przetargu, z za-
strze¿eniem ust. 2.

2. Ceny uzyskane przy sprzeda¿y w drodze przetargu
mog¹ byæ Ÿród³em informacji o cenach transakcyjnych, je¿eli
nie odbiegaj¹ o wiêcej ni¿ 20% od œrednich cen uzyskiwanych
na rynku za nieruchomoœci podobne.

§ 7. Przy stosowaniu podejœcia dochodowego konie-
czna jest znajomoœæ dochodu uzyskiwanego lub mo¿liwego do
uzyskania z czynszów lub z innych dochodów z nieruchomoœci
stanowi¹cej przedmiot wyceny oraz z nieruchomoœci podobnych.

§ 8. 1. W podejœciu dochodowym stosuje siê metodê
inwestycyjn¹ albo metodê zysków.

2. Metodê inwestycyjn¹ stosuje siê przy okreœlaniu war-
toœci nieruchomoœci przynosz¹cych lub mog¹cych przynosiæ
dochód z czynszów najmu lub dzier¿awy, którego wysokoœæ
mo¿na ustaliæ na podstawie analizy kszta³towania siê stawek
rynkowych tych czynszów.

3. Metodê zysków stosuje siê przy okreœlaniu wartoœci
nieruchomoœci przynosz¹cych lub mog¹cych przynosiæ dochód,
którego wysokoœci nie mo¿na ustaliæ w sposób, o którym mowa
w ust. 2. Dochód ten ustala siê w wysokoœci odpowiadaj¹cej
udzia³owi w³aœciciela nieruchomoœci w zyskach osi¹ganych
z dzia³alnoœci prowadzonej na nieruchomoœci stanowi¹cej przed-
miot wyceny i na nieruchomoœciach podobnych.

§ 9. Metodê inwestycyjn¹ i metodê zysków stosuje siê
przy u¿yciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskonto-
wania strumieni pieniê¿nych.

PRAWO
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§ 10. 1. Przy u¿yciu techniki kapitalizacji prostej wartoœæ
nieruchomoœci okreœla siê jako iloczyn dochodu rocznego z wy-
cenianej nieruchomoœci i wspó³czynnika kapitalizacji.

2. Wspó³czynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w któ-
rym powinien nast¹piæ zwrot œrodków, poniesionych na naby-
cie nieruchomoœci podobnych do nieruchomoœci wycenianej,
z dochodów uzyskiwanych z nieruchomoœci podobnych.

3. Wysokoœæ wspó³czynnika kapitalizacji ustala siê na
podstawie badania rynku nieruchomoœci podobnych do nieru-
chomoœci wycenianej jako wzajemn¹ relacjê miêdzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomoœci podobne a do-
chodami uzyskiwanymi z nieruchomoœci podobnych.

§ 11. 1. Przy u¿yciu techniki dyskontowania strumieni
pieniê¿nych, wartoœæ nieruchomoœci okreœla siê jako sumê zdys-
kontowanych strumieni pieniê¿nych pochodz¹cych z dochodów
przewidywanych do uzyskiwania z nieruchomoœci wycenianej
w poszczególnych latach przyjêtego okresu prognozy, powiêk-
szon¹ o zdyskontowan¹ wartoœæ rezydualn¹ nieruchomoœci.
Wartoœæ rezydualna przedstawia wartoœæ nieruchomoœci po up³y-
wie ostatniego roku przyjêtego do dyskontowania strumieni
pieniê¿nych.

2. Liczba lat, o których mowa w ust. 1, jest zale¿na od
przewidywanego okresu, w którym dochody z wycenianej nie-
ruchomoœci bêd¹ ulega³y zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje siê na dzieñ okreœlenia war-
toœci nieruchomoœci, przy u¿yciu stopy dyskontowej. Stopa dys-
kontowa powinna odzwierciedlaæ wymagan¹ przez nabywców
nieruchomoœci podobnych do nieruchomoœci wycenianej relac-
jê miêdzy rocznym dochodem uzyskiwanym z tych nierucho-
moœci a nak³adami, jakie nale¿y ponieœæ na ich nabycie, oraz
uwzglêdniaæ stopieñ ryzyka przy inwestowaniu na rynku takich
nieruchomoœci.

§ 12. Przy obliczaniu dochodów, o których mowa w § 10
ust. 1 i 2, oraz strumieni pieniê¿nych, o których mowa w § 11
ust. 1, nie uwzglêdnia siê amortyzacji, kredytu i jego kosztów,
podatku dochodowego, innych podatków oraz op³at zwi¹za-
nych ze sprzeda¿¹ nieruchomoœci.

§ 13. 1. W przypadku braku danych z rynku nierucho-
moœci, wspó³czynnik kapitalizacji i stopê dyskontow¹ okreœla
siê odpowiednio na podstawie rentownoœci bezpiecznych, d³u-
goterminowych lokat na rynku kapita³owym, z uwzglêdnieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomoœci podobne
do nieruchomoœci wycenianej.

2. Wspó³czynnik kapitalizacji i stopê dyskontow¹ okre-
œla siê z zachowaniem zasady wspó³miernoœci do sposobu ob-
liczania dochodów lub strumieni pieniê¿nych z nieruchomoœci.

§ 14. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomoœci na indy-
widualne potrzeby inwestora uwzglêdnia siê jego wymagania
lub zamierzenia co do rozwoju tej nieruchomoœci, w tym sposo-
bu zarz¹dzania, stawek czynszu, poziomu pustostanów, wa-
runków finansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapi-
ta³u. Wartoœæ ta mo¿e s³u¿yæ wy³¹cznie do oceny mo¿liwoœci
sposobu wykorzystania lub inwestowania w nieruchomoœæ, co
stwierdza siê przez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w ope-
racie szacunkowym.

§ 15. W podejœciu mieszanym stosuje siê metodê po-
zosta³oœciow¹ albo metodê wskaŸników szacunkowych grun-
tów.

§ 16. 1. Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nieruchomo-
œci stosuje siê metodê pozosta³oœciow¹, je¿eli nieruchomoœæ
ma byæ przedmiotem robót polegaj¹cych na zabudowie, odbu-
dowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub remoncie.

Wartoœæ nieruchomoœci mo¿na okreœliæ dla gruntu, dla gruntu
wraz z jego czêœciami sk³adowymi lub oddzielnie dla czêœci
sk³adowych gruntu. Zastosowanie metody pozosta³oœciowej do
okreœlenia wartoœci rynkowej wymaga szczegó³owego uzasad-
nienia w operacie szacunkowym.

2. Wartoœæ, o której mowa w ust. 1, okreœla siê przez
obliczenie, jak¹ wartoœæ bêdzie mia³a nieruchomoœæ po wyko-
naniu robót wymienionych w ust. 1 i po odjêciu od tej wartoœci
przeciêtnych kosztów tych robót, z uwzglêdnieniem przeciêt-
nych zysków inwestora.

§ 17. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci prze-
znaczonych w planach miejscowych na cele rolne lub leœne,
w przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje siê metodê
wskaŸników szacunkowych gruntów.

2. Przy stosowaniu metody, o której mowa w ust. 1,
wartoœæ gruntu okreœla siê jako iloczyn wskaŸnika szacunko-
wego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna ¿yta albo ceny 1 m3

drewna.
3. Cenê ziarna ¿yta przyjmuje siê z rynku lokalnego.

Cenê drewna, skorygowan¹ o koszty jego pozyskania i prze-
mieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym,
przyjmuje siê z rynku lokalnego albo nadleœnictwa w³aœciwego
dla miejsca po³o¿enia nieruchomoœci oraz nadleœnictw s¹sied-
nich. Cenê drewna przyjmuje siê jako œredni¹ wa¿on¹ z osta-
tnich 3 lat, z uwzglêdnieniem rodzaju sortymentów sprzedawa-
nego drewna.

4. Klasy gruntów przyjmuje siê wed³ug danych z kata-
stru nieruchomoœci, a przy okreœlaniu typów siedliskowych la-
sów wykorzystuje siê dane z planów urz¹dzenia lasów. Okrêg
podatkowy przyjmuje siê wed³ug przepisów o podatku rolnym.

5. WskaŸniki szacunkowe gruntów, w zale¿noœci od kla-
sy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okrêgu podatko-
wego, s¹ okreœlone w za³¹czniku do rozporz¹dzenia.

§ 18. Przy stosowaniu metody wskaŸników szacunko-
wych gruntów uwzglêdnia siê:
1) w odniesieniu do nieruchomoœci przeznaczonych na cele rol-

ne – po³o¿enie w stosunku do g³ównych dróg, jakoœæ dróg
dojazdowych, zagro¿enie erozj¹, trudnoœæ uprawy, kulturê
roln¹, wielkoœæ zanieczyszczeñ œrodowiska, strukturê u¿y-
tków gruntowych, wystêpowanie urz¹dzeñ melioracyjnych,
wystêpowanie infrastruktury utrudniaj¹cej agrotechnikê;

2) w odniesieniu do nieruchomoœci przeznaczonych na cele le-
œne – stopieñ degradacji siedliska leœnego, szkodliwe od-
dzia³ywanie przemys³u na drzewostan, masowe wystêpowa-
nie szkodników, po³o¿enie w stosunku do siedlisk i g³ównych
dróg, mo¿liwoœæ przemieszczenia drewna do miejsca odbio-
ru transportem mechanicznym, jakoœæ dróg dojazdowych,
rodzaje gruntów przyleg³ych, walory rekreacyjne.

§ 19. Przy okreœlaniu wartoœci odtworzeniowej nieru-
chomoœci stosuje siê podejœcie kosztowe.

§ 20. 1. Przy okreœlaniu wartoœci odtworzeniowej nieru-
chomoœci okreœla siê oddzielnie wartoœæ gruntu i oddzielnie
wartoœæ jego czêœci sk³adowych.

2. Za wartoœæ gruntu przyjmuje siê koszty, jakie nale¿a-
³oby ponieœæ na zakup gruntu o takich samych cechach.

3. Za wartoœæ czêœci sk³adowych gruntu przyjmuje siê
kwotê równ¹ kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zast¹-
pienia, pomniejszon¹ o wartoœæ zu¿ycia tych czêœci sk³ado-
wych albo o kwotê równ¹ kosztom ich likwidacji.

§ 21. W podejœciu kosztowym stosuje siê metodê ko-
sztów odtworzenia, metodê kosztów zast¹pienia albo metodê
kosztów likwidacji.
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§ 22. 1. Przy metodzie kosztów odtworzenia okreœla siê,
ile wynios³yby koszty odtworzenia czêœci sk³adowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materia³ów, których
u¿yto do wzniesienia lub powstania tych czêœci sk³adowych.

2. Przy metodzie kosztów zast¹pienia okreœla siê, ile
wynios³yby koszty zast¹pienia czêœci sk³adowych gruntu obiek-
tami budowlanymi o takiej samej funkcji, jak¹ spe³niaj¹ obiekty,
których wartoœæ okreœla siê, lecz wykonanymi przy u¿yciu aktu-
alnie stosowanych technologii i materia³ów.

3. Przy metodzie kosztów likwidacji okreœla siê, z za-
strze¿eniem § 24 ust. 2, koszty likwidacji czêœci sk³adowych
gruntu.

§ 23. 1. Metodê kosztów odtworzenia lub kosztów za-
st¹pienia stosuje siê przy u¿yciu techniki szczegó³owej, techni-
ki elementów scalonych albo techniki wskaŸnikowej.

2. Przy u¿yciu techniki szczegó³owej koszty odtworze-
nia albo koszty zast¹pienia okreœla siê na podstawie iloœci
niezbêdnych do wykonania robót budowlanych oraz cen jedno-
stkowych tych robót.

3. Przy u¿yciu techniki elementów scalonych koszty
odtworzenia albo koszty zast¹pienia okreœla siê na podstawie
iloœci scalonych elementów robót budowlanych oraz cen scalo-
nych elementów tych robót.

4. Przy u¿yciu techniki wskaŸnikowej koszty okreœla siê
przez przemno¿enie ceny wskaŸnikowej przez liczbê jednostek
odniesienia, dla których ta cena zosta³a ustalona. Technikê
wskaŸnikow¹ mo¿na stosowaæ tylko wtedy, gdy obiekty, któ-
rych wartoœæ okreœla siê, s¹ porównywalne z obiektami, dla
których znane s¹ ceny wskaŸnikowe.

5. Przy u¿yciu technik, o których mowa w ust. 2-4,
uwzglêdnia siê koszty dokumentacji i nadzoru.

§ 24. 1. Metodê kosztów likwidacji stosuje siê przy u¿y-
ciu technik okreœlonych w § 23. Wartoœæ nieruchomoœci okre-
œlona t¹ metod¹ równa siê wartoœci gruntu pomniejszonej o ko-
szty likwidacji czêœci sk³adowych gruntu.

2. W przypadku mo¿liwoœci odzyskania materia³ów po-
zosta³ych po rozbiórce, wartoœæ, o której mowa w ust. 1, po-
wiêksza siê o wartoœæ tych materia³ów.

§ 25. W przypadku koniecznoœci poniesienia nak³adów
na przywrócenie nieruchomoœci do stanu przydatnego do ko-
rzystania zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, przekra-
czaj¹cych wartoœæ, jak¹ nieruchomoœæ mia³aby, gdyby te na-
k³ady nie by³y konieczne, wartoœæ tej nieruchomoœci mo¿e byæ
wyra¿ona liczb¹ ujemn¹. Wyra¿enie wartoœci nieruchomoœci
liczb¹ ujemn¹ wymaga uzasadnienia w operacie szacunko-
wym.

Rozdzia³ 3
Okreœlanie wartoœci nieruchomoœci

w przypadkach szczególnych
§ 26. Przepisy niniejszego rozdzia³u stosuje siê przy

okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci, je¿eli cel wyceny lub wystê-
puj¹ce uwarunkowania wymagaj¹ szczególnego sposobu ich
wyceny.

§ 27. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci, które
ze wzglêdu na ich szczególne cechy i rodzaj nie s¹ przedmio-
tem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoœci, mo¿na przyjmo-
waæ ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomoœci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomoœci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nierucho-
moœci podobne uzyskiwanych na krajowym rynku nieruchomo-
œci, przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci, o których mowa

w ust. 1, mo¿na przyjmowaæ ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomoœci podobne na miêdzynarodowych rynkach nieru-
chomoœci.

§ 28. 1. Je¿eli na rynku nieruchomoœci w³aœciwym ze
wzglêdu na po³o¿enie wycenianej nieruchomoœci brak jest trans-
akcji sprzeda¿y nieruchomoœci jako przedmiotu prawa w³asno-
œci, ale dokonano transakcji sprzeda¿y nieruchomoœci jako
przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego, wartoœæ rynkow¹
wycenianej nieruchomoœci jako przedmiotu prawa w³asnoœci
okreœla siê na podstawie wzajemnych relacji miêdzy cenami
nieruchomoœci jako przedmiotu prawa w³asnoœci a cenami nie-
ruchomoœci jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych po-
równywalnych rynkach nieruchomoœci.

2. W przypadku braku mo¿liwoœci ustalenia wzajem-
nych relacji, o których mowa w ust. 1, wartoœæ prawa w³asnoœci
okreœla siê jako iloraz wartoœci nieruchomoœci jako przedmiotu
prawa u¿ytkowania wieczystego i wspó³czynnika koryguj¹cego
okreœlonego w § 30 ust. 3.

§ 29. 1. Przy ustalaniu ceny nieruchomoœci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w u¿ytkowanie wieczyste okreœla
siê jej wartoœæ jako przedmiotu prawa w³asnoœci. Przy stosowa-
niu podejœcia porównawczego przyjmuje siê ceny transakcyjne
sprzeda¿y nieruchomoœci niezabudowanych jako przedmiotu
prawa w³asnoœci.

2. Je¿eli nieruchomoœæ gruntowa oddawana w u¿ytko-
wanie wieczyste jest zabudowana, po okreœleniu jej wartoœci
jako przedmiotu prawa w³asnoœci, z wartoœci tej wyodrêbnia siê
wartoœæ gruntu, budynków i ich czêœci oraz innych urz¹dzeñ.

3. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci dla aktuali-
zacji op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego stosuje siê przepis
ust. 1.

4. Wartoœci nieruchomoœci, o których mowa w ust. 1-3,
okreœla siê wed³ug stanu nieruchomoœci i cen odpowiednio na
dzieñ oddania nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste lub ak-
tualizacji op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego.

§ 30. 1. Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nieruchomo-
œci gruntowej jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego
stosuje siê podejœcie porównawcze, przyjmuj¹c ceny transak-
cyjne uzyskiwane przy sprzeda¿y nieruchomoœci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczy-
stego, z uwzglêdnieniem wysokoœci stawek procentowych op³at
rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa u¿ytkowa-
nia wieczystego.

2. Je¿eli na rynku nieruchomoœci, w³aœciwym ze wzglê-
du na po³o¿enie wycenianej nieruchomoœci, brak jest transakcji
sprzeda¿y nieruchomoœci jako przedmiotu prawa u¿ytkowania
wieczystego, ale dokonano transakcji sprzeda¿y nieruchomo-
œci jako przedmiotu prawa w³asnoœci, wartoœæ rynkow¹ wyce-
nianej nieruchomoœci jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wie-
czystego okreœla siê na podstawie wzajemnych relacji miêdzy
cenami nieruchomoœci jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wie-
czystego a cenami nieruchomoœci jako przedmiotu prawa w³as-
noœci uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na in-
nych porównywalnych rynkach nieruchomoœci.

3. Je¿eli przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nieruchomo-
œci gruntowej jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego
nie ma mo¿liwoœci zastosowania sposobów wyceny, o których
mowa w ust. 1 i 2, wartoœæ tê okreœla siê jako iloczyn wartoœci
nieruchomoœci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu pra-
wa w³asnoœci i wspó³czynnika koryguj¹cego policzonego we-
d³ug wzoru:
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§
                Sr      t                T - tWk = (1 - —) x — + 0,25 x ——,
               R      T                  T

gdzie:
Wk – wspó³czynnik koryguj¹cy,
Sr – stawka procentowa op³aty rocznej nie wiêksza ni¿ 3%,
R – stopa, o której mowa w art. 70 ust. 3 ustawy,
t – liczba lat niewykorzystanego okresu u¿ytkowania wieczy-
stego,
T – liczba lat, na które ustanowiono u¿ytkowanie wieczyste.
Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegó³owego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 31. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci gruntowej
jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego do celów, o któ-
rych mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69 ustawy, wartoœæ tê okreœla
siê jako iloczyn wartoœci nieruchomoœci gruntowej niezabudo-
wanej jako przedmiotu prawa w³asnoœci i wspó³czynnika kory-
guj¹cego wed³ug wzoru okreœlonego w § 30 ust. 3.

§ 32. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci gruntowej
jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego, wnoszonej
do spó³ki w formie wk³adu niepieniê¿nego (aportu), stosuje siê
przepisy § 30.

§ 33. 1. Je¿eli przy ustanawianiu odrêbnej w³asnoœci
lokalu istnieje potrzeba okreœlenia jego wartoœci, wartoœæ tego
lokalu okreœla siê ³¹cznie z pomieszczeniami przynale¿nymi
i udzia³em w nieruchomoœci wspólnej.

2. Warunkiem przyst¹pienia do okreœlenia wartoœci lo-
kalu, o którym mowa w ust. 1, jest posiadanie zaœwiadczenia
wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o w³asnoœci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

3. Z wartoœci, o której mowa w ust. 1, wyodrêbnia siê
wartoœæ gruntu wchodz¹cego w sk³ad nieruchomoœci wspólnej,
odpowiadaj¹c¹ udzia³owi w³aœciciela lokalu w tej nieruchomoœci.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje siê odpowiednio przy okre-
œlaniu wartoœci lokalu stanowi¹cego odrêbn¹ w³asnoœæ w chwili
wyceny.

§ 34. Przy okreœlaniu wartoœci budynków i innych urz¹-
dzeñ w celu ustalenia wynagrodzenia, o którym mowa w art. 33
ust. 2 ustawy, okreœla siê wartoœæ rynkow¹, a je¿eli ze wzglêdu
na rodzaj nieruchomoœci nie mo¿na okreœliæ wartoœci rynkowej,
okreœla siê wartoœæ odtworzeniow¹.

§ 35. 1. Przy ustalaniu ceny nieruchomoœci oddawanej
w trwa³y zarz¹d lub przy aktualizacji op³at z tego tytu³u okreœla
siê jej wartoœæ jako przedmiotu prawa w³asnoœci.

2. Wartoœæ, o której mowa w ust. 1, okreœla siê ³¹cznie
dla gruntu i dla czêœci sk³adowych tego gruntu.

3. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci oddanej
w trwa³y zarz¹d nie uwzglêdnia siê wartoœci budynków i innych
urz¹dzeñ, o których mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomoœci, w przypadku,
o którym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okreœla siê jej wartoœæ
³¹cznie dla gruntu oraz dla jego czêœci sk³adowych. Przepisy
§ 36 stosuje siê odpowiednio.

§ 36. 1. Przy ustalaniu ceny nieruchomoœci, na której
dokonano nak³adów maj¹cych wp³yw na wartoœæ nieruchomo-
œci, okreœla siê jej wartoœæ ³¹cznie z tymi nak³adami.

2. Z wartoœci nieruchomoœci wyodrêbnia siê wartoœæ na-
k³adów po ustaleniu zakresu rzeczowego tych nak³adów.

3. Wartoœæ dokonanych nak³adów odpowiada ró¿nicy
wartoœci uwzglêdniaj¹cej stan nieruchomoœci po dokonaniu na-
k³adów i wartoœci uwzglêdniaj¹cej stan nieruchomoœci przed
dokonaniem tych nak³adów.

4. W przypadku braku danych umo¿liwiaj¹cych okreœle-
nie wartoœci uwzglêdniaj¹cej stan nieruchomoœci przed doko-
naniem nak³adów, wartoœæ nak³adów mo¿na okreœlaæ jako rów-
n¹ wartoœci uwzglêdniaj¹cej stan nieruchomoœci po dokonaniu
nak³adów, pomniejszonej o wartoœæ gruntu jako przedmiotu pra-
wa w³asnoœci albo prawa u¿ytkowania wieczystego i pomno¿o-
nej przez wskaŸnik przeliczeniowy dokonanych nak³adów. Wska-
Ÿnik dokonanych nak³adów ustala siê jako:
1) stosunek kosztów nak³adów obliczonych z uwzglêdnieniem

zakresu rzeczowego dokonanych nak³adów oraz cen robót
uzyskanych na rynku lokalnym, wykonanych w ramach tych
nak³adów, do kosztów odtworzenia czêœci sk³adowych grun-
tu, których te nak³ady dotycz¹, z uwzglêdnieniem ich stanu
po dokonaniu nak³adów, albo

2) udzia³ nak³adów w kosztach odtworzenia tych czêœci sk³a-
dowych, o ile istniej¹ dane pozwalaj¹ce na jego ustalenie
na podstawie analizy obiektów podobnych

– z uwzglêdnieniem stopnia zu¿ycia technicznego.
§ 37. 1. Przy okreœlaniu wartoœci gruntów przeznaczo-

nych lub zajêtych pod drogi publiczne stosuje siê podejœcie
porównawcze, przyjmuj¹c ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzeda¿y gruntów na te cele.

2. W przypadku braku cen, o których mowa w ust. 1,
wartoœæ gruntów okreœla siê w sposób nastêpuj¹cy:
1) wartoœæ gruntów zajêtych pod drogi publiczne okreœla siê

jako iloczyn wartoœci 1 m2 gruntów o funkcji wyznaczonej dla
tych gruntów w planie miejscowym przewa¿aj¹cej wœród grun-
tów przyleg³ych i ich powierzchni;

2) wartoœæ dzia³ek gruntu wydzielonych pod nowe drogi pu-
bliczne albo pod poszerzenie dróg istniej¹cych okreœla siê
jako iloczyn wartoœci 1 m 2 gruntów, z których wydzielono te
dzia³ki gruntu, i ich powierzchni; je¿eli wartoœæ 1 m2 gruntów,
z których wydzielono dzia³ki pod nowe drogi publiczne albo
pod poszerzenie dróg istniej¹cych, jest ni¿sza ni¿ wartoœæ
1 m2 tych dzia³ek, tak okreœlon¹ wartoœæ powiêksza siê o 50%.

3. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 2 stosuje siê odpowiednio do
ustalenia odszkodowania za dzia³ki gruntu, o których mowa
w art. 98 ust. 1 i w art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ¿e stan nieru-
chomoœci, z których wydzielono te dzia³ki, przyjmuje siê na
dzieñ wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u nieru-
chomoœci albo na dzieñ wejœcia w ¿ycie uchwa³y rady gminy
o przyst¹pieniu do scalenia i podzia³u nieruchomoœci, a ceny
przyjmuje siê na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu odszkodo-
wania.

4. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 2 stosuje siê odpowiednio do
okreœlenia wartoœci nieruchomoœci lub ich czêœci nabywanych
na cele budowy autostrad, z tym ¿e stan tych nieruchomoœci
przyjmuje siê na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
autostrady, a ceny na dzieñ zawarcia umowy, je¿eli nabycie
nastêpuje w drodze umowy, albo na dzieñ wydania decyzji
o odszkodowaniu, je¿eli nabycie nastêpuje w drodze wyw³a-
szczenia.

5. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje siê odpowiednio do okre-
œlenia wartoœci nieruchomoœci lub ich czêœci w celu ustalenia
odszkodowania, o którym mowa w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia
13 paŸdziernika 1998 r. – Przepisy wprowadzaj¹ce ustawy re-
formuj¹ce administracjê publiczn¹ (Dz. U. Nr 133, poz. 872,
z póŸn. zm.1)), z tym ¿e stan tych nieruchomoœci przyjmuje siê
na dzieñ 29 paŸdziernika 1998 r., a ceny na dzieñ wydania
decyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie uwzglêdnia siê nak³a-
dów dokonanych po utracie przez osobê uprawnion¹ prawa do
w³adania gruntem.
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§
§ 38. Przy okreœlaniu wartoœci gruntów przeznaczonych

lub zajêtych pod linie kolejowe stosuje siê odpowiednio przepi-
sy § 37 ust. 1 i 2.

§ 39. 1. Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nieruchomo-
œci uwzglêdnia siê obci¹¿enia nieruchomoœci ograniczonymi
prawami rzeczowymi.

2. Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nieruchomoœci ob-
ci¹¿onej ograniczonym prawem rzeczowym jej wartoœæ pomniej-
sza siê o kwotê odpowiadaj¹c¹ wartoœci tego prawa, równej
zmianie wartoœci nieruchomoœci, spowodowanej nastêpstwami
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mo¿liwoœci okreœlenia wartoœci
w sposób, o którym mowa w ust. 2, wartoœæ ograniczonego
prawa rzeczowego okreœla siê przez obliczenie kosztów uzys-
kania tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje siê odpowiednio, je¿eli
nieruchomoœæ jest przedmiotem umowy najmu, dzier¿awy, u¿y-
czenia albo innej umowy, której przedmiotem jest korzystanie
z nieruchomoœci, je¿eli wp³ywa to na zmianê wartoœci nierucho-
moœci.

§ 40. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwiêk-
szenia wartoœci nieruchomoœci, o którym mowa w art. 140 ust. 3
ustawy, uwzglêdnia siê wy³¹cznie zmianê stanu nieruchomo-
œci, spowodowan¹ dzia³aniami dokonanymi bezpoœrednio na
tej nieruchomoœci. Nie uwzglêdnia siê skutków wynikaj¹cych
ze zmiany przeznaczenia w planie miejscowym i zmian w oto-
czeniu nieruchomoœci.

§ 41. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci przed
wybudowaniem urz¹dzeñ infrastruktury technicznej i po ich wy-
budowaniu, w celu ustalenia op³at adiacenckich, o których mo-
wa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzglêdnia siê
wartoœci czêœci sk³adowych tej nieruchomoœci.

2. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci po wybu-
dowaniu urz¹dzeñ infrastruktury technicznej uwzglêdnia siê
odleg³oœæ nieruchomoœci od urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej oraz warunki pod³¹czenia nieruchomoœci do tych urz¹-
dzeñ.

§ 42. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci w celu
ustalenia op³aty adiacenckiej, o której mowa w art. 98 ust. 4
ustawy, okreœla siê wartoœæ wed³ug stanu nieruchomoœci przed
podzia³em i po jej podziale.

2. Stan nieruchomoœci przed podzia³em przyjmuje siê
na dzieñ wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u nie-
ruchomoœci, z tym ¿e jej powierzchniê pomniejsza siê o po-
wierzchniê gruntów wydzielonych pod drogi publiczne lub ich
poszerzenie.

3. Stan nieruchomoœci po podziale przyjmuje siê na
dzieñ, w którym decyzja zatwierdzaj¹ca projekt podzia³u nieru-
chomoœci sta³a siê ostateczna, z pominiêciem wartoœci dzia³ek
gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub ich poszerzenie,
które to dzia³ki z mocy prawa przesz³y na w³asnoœæ Skarbu
Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego.

4. W przypadkach, o których mowa w ust. 2 i 3, wartoœæ
nieruchomoœci okreœla siê na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu
op³aty adiacenckiej.

§ 43. Przepisy § 42 stosuje siê przy podziale nierucho-
moœci gruntowej jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczy-
stego, je¿eli u¿ytkownik wieczysty na podstawie odrêbnych
przepisów nie ma obowi¹zku wnoszenia op³at rocznych za
u¿ytkowanie wieczyste albo wniós³, za zgod¹ w³aœciwego orga-
nu, jednorazowo op³aty roczne za ca³y okres u¿ytkowania wie-
czystego.

§ 44. 1. Wartoœæ poniesionych szkód na nieruchomoœci
oraz zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci na potrzeby, o których
mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, okreœla siê w sposób wymieniony
w ust. 2 i 3.

2. Przy okreœlaniu wartoœci poniesionych szkód na nieru-
chomoœci uwzglêdnia siê w szczególnoœci:
1) stan zagospodarowania nieruchomoœci na dzieñ wydania

decyzji odpowiednio o wyw³aszczeniu, ograniczeniu sposo-
bu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajêcie nieru-
chomoœci oraz stan zagospodarowania nieruchomoœci na
dzieñ zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych wydanie tej de-
cyzji;

2) utratê po¿ytków w okresie od dnia wydania decyzji do dnia
zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych jej wydanie.

3. Przy okreœlaniu zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci
uwzglêdnia siê:
1) zmianê warunków korzystania z nieruchomoœci;
2) zmianê przydatnoœci u¿ytkowej nieruchomoœci;
3) trwa³e ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomoœci;
4) skutki spowodowane obowi¹zkiem udostêpnienia nierucho-

moœci w celu wykonania czynnoœci zwi¹zanych z konserwac-
j¹ oraz usuwaniem awarii ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ, o któ-
rych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

§ 45. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci wpisa-
nych do rejestru zabytków stosuje siê podejœcie porównawcze
albo dochodowe.

2. Przy stosowaniu podejœcia porównawczego uwzglêdnia
siê:
1) cechy materialne oraz mo¿liwoœci rozwojowe nieruchomoœci,

wynikaj¹ce z ustaleñ s³u¿by ochrony zabytków;
2) cechy niematerialne, w tym wartoœæ artystyczn¹ i historyczn¹,

estetykê formy architektonicznej i unikalny charakter nieru-
chomoœci;

3) ceny transakcyjne nieruchomoœci podobnych, uzyskiwane na
krajowym lub miêdzynarodowym rynku nieruchomoœci;

4) inne okolicznoœci zwi¹zane z zabytkowym charakterem nieru-
chomoœci.

3. Przy stosowaniu podejœcia dochodowego uwzglêdnia
siê dochody, jakie mo¿na osi¹gn¹æ z nieruchomoœci, oraz ograni-
czenia i koszty, jakie nale¿y ponosiæ ze wzglêdu na objêcie nieru-
chomoœci ochron¹ konserwatorsk¹.

§ 46. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci zadrze-
wionych, zakrzewionych lub leœnych po³o¿onych w strefie zainwe-
stowania miejskiego, udostêpnionych publicznie, stanowi¹cych
parki, ogrody ozdobne, zieleñce lub lasy ochronne przyjmuje siê,
¿e wartoœæ tych nieruchomoœci stanowi suma wartoœci gruntu oraz
wartoœci drzew, krzewów i innych roœlin znajduj¹cych siê na tym
gruncie, przy czym:
1) w celu okreœlenia wartoœci gruntu przyjmuje siê, ¿e wartoœæ 1

m2 tych gruntów jest równa 50% wartoœci 1 m2 gruntów o funk-
cji wyznaczonej w planie miejscowym, przewa¿aj¹cej wœród
gruntów przyleg³ych;

2) w celu okreœlenia wartoœci drzew, krzewów i innych roœlin ustala
siê koszt ich nasadzenia oraz pielêgnacji do dnia okreœlenia
ich wartoœci.

2. Przy okreœlaniu wartoœci gruntów wchodz¹cych w sk³ad
nieruchomoœci, o których mowa w ust. 1, po³o¿onych poza strefa-
mi zainwestowania miejskiego, w razie braku transakcji rynko-
wych dokonywanych na gruntach przyleg³ych, stosuje siê metodê
wskaŸników szacunkowych gruntów.

3. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci zadrzewionych,
zakrzewionych lub leœnych, spe³niaj¹cych funkcje ochronne, re-
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§
kreacyjne albo krajobrazowe, uwzglêdnia siê szczególne funkcje
tych nieruchomoœci.

§ 47. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych
na z³o¿ach kopalin niestanowi¹cych czêœci sk³adowych nierucho-
moœci, o których mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994
r. – Prawo geologiczne i górnicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z póŸn.
zm.2)), nie uwzglêdnia siê wartoœci z³o¿a.

§ 48. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci po³o¿o-
nych na z³o¿ach kopalin stanowi¹cych czêœci sk³adowe nierucho-
moœci, jej wartoœæ okreœla siê z uwzglêdnieniem wartoœci z³o¿a.

2. Przy stosowaniu podejœcia porównawczego uwzglêdnia
siê ceny transakcyjne nieruchomoœci podobnych do wycenianej
nieruchomoœci po³o¿onych na z³o¿ach kopalin, w szczególnoœci
tego samego rodzaju, o zbli¿onej zasobnoœci z³ó¿ i podobnej bu-
dowie geologicznej.

3. Przy stosowaniu w podejœciu dochodowym metody zy-
sków dochód z nieruchomoœci przyjmuje siê w wysokoœci równej
udzia³owi w³aœciciela nieruchomoœci w zyskach osi¹ganych przez
przedsiêbiorcê z eksploatacji z³o¿a na nieruchomoœciach tego ro-
dzaju.

4. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci w celu ustale-
nia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do w³adania nieruchomo-
œci¹, niezbêdnego do eksploatacji z³o¿a kopalin, okreœla siê war-
toœæ nieruchomoœci wed³ug stanu nieruchomoœci przed eksploa-
tacj¹ z³o¿a oraz wed³ug przewidywanego stanu nieruchomoœci po
zakoñczeniu eksploatacji z³o¿a, przyjmuj¹c ceny na dzieñ sporz¹-
dzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci po zakoñcze-
niu eksploatacji z³o¿a stosuje siê podejœcie porównawcze albo
dochodowe, uwzglêdniaj¹c zasobnoœæ z³o¿a pozosta³ego po za-
koñczeniu eksploatacji. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci
nie uwzglêdnia siê poniesionych kosztów rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreœlaniu wartoœci, o którym mowa w ust. 1-5,
uwzglêdnia siê dokumentacjê geologiczn¹ z³o¿a kopaliny, doku-
mentacjê mierniczo-geologiczn¹ z³o¿a oraz ustalenia miejscowe-
go planu zagospodarowania terenu górniczego.

§ 49. Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nieruchomoœci na
potrzeby zobowi¹zañ podatkowych stosuje siê podejœcie porów-
nawcze.

§ 50. 1. Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci w celu usta-
lenia odszkodowania oraz op³aty, o których mowa w art. 36 ust. 2 i 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z póŸn. zm.3)), okreœla siê wartoœæ
nieruchomoœci, uwzglêdniaj¹c jej przeznaczenie przed uchwaleniem
planu miejscowego lub przed jego zmian¹, oraz jej przeznaczenie po
uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie.

2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, przyjmuje siê
stan nieruchomoœci z dnia uchwalenia lub zmiany planu miejsco-
wego, a ceny – z dnia zbycia nieruchomoœci.

Rozdzia³ 4
Zasady i tryb sporz¹dzania operatu szacunkowego

§ 51. 1. Operat szacunkowy jest sporz¹dzany w formie
pisemnej, ze szczególn¹ starannoœci¹ i zgodnie ze stanem nieru-
chomoœci.

2. Operat zawiera informacje niezbêdne przy dokonywa-
niu wyceny nieruchomoœci przez rzeczoznawcê maj¹tkowego,
w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowañ dokonanych
czynnoœci, rozwi¹zañ merytorycznych, przedstawienia toku obli-
czeñ, wyniku koñcowego.

§ 52. 1. W operacie szacunkowym przedstawia siê spo-
sób dokonania wyceny nieruchomoœci, w tym:
1) okreœlenie nieruchomoœci i zakresu wyceny;
2) okreœlenie celu wyceny;
3) podstawê formaln¹ wyceny nieruchomoœci oraz Ÿród³a da-

nych o nieruchomoœci;
4) ustalenie daty okreœlenia wartoœci nieruchomoœci;
5) opis stanu nieruchomoœci;
6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomoœci wynika-

j¹cego z planu miejscowego lub z innych dokumentów;
7) wskazanie rodzaju okreœlanej wartoœci, wyboru podejœcia, me-

tody i techniki szacowania;
8) analizê i charakterystykê rynku nieruchomoœci w zakresie do-

tycz¹cym celu i sposobu wyceny;
9) wynik wyceny nieruchomoœci z przedstawieniem obliczeñ war-

toœci nieruchomoœci.
2. Kwotê wartoœci nieruchomoœci zaokr¹gla siê do pe³nych

z³otych.

PRAWO

R E K L A M A

➠
��
��@&



62
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 2 (93) LUTY 2003

PRAWO

ZA£¥CZNIK

WSKAŹNIKI SZACUNKOWE GRUNTÓW
5. Dla gruntów pod stawami rybackimi wskaŸnik szacun-

kowy ustala siê:
1) je¿eli grunty s¹ klasyfikowane – jak dla danej klasy gruntu,
2) je¿eli grunty nie s¹ klasyfikowane – jak dla klasy I ³¹k i pa-

stwisk trwa³ych.
6. Dla gruntów stanowi¹cych zadrzewienia œródpolne

wskaŸnik szacunkowy ustala siê:
1) je¿eli grunty s¹ klasyfikowane – w wysokoœci 50% wskaŸni-

ka szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy gruntu
ornego, z tym ¿e dla klasy III i IV przyjmuje siê wskaŸniki
gruntu ornego klasy IIIb i IVb;

2) je¿eli grunty nie s¹ klasyfikowane – jak dla klasy VI gruntu
ornego.

7. WskaŸniki szacunkowe gruntów stanowi¹cych lasy:

Grupy typów siedliskowych lasów tworz¹:
Grupê 1:  lasy: œwie¿y, wilgotny, ³êgowy i górski oraz ols jesiono-

wy i ols górski,
Grupê 2:  lasy mieszane: œwie¿y, wilgotny i bagienny, wy¿ynny,

górski i ols,
Grupê 3:  bory mieszane: œwie¿y, wilgotny, bagienny, wy¿ynny

i górski,
Grupê 4:  bory: œwie¿y, wilgotny, górski,
Grupê 5:  bory: suchy i bagienny.                                               ■

WskaŸniki szacunkowe w decytonach ziarna ¿yta
Okrêg z 1 ha gruntów ornych

podatkowy klasy gruntów:
I II IIIa IIIb IVa IVb V VI VIz

I 145 132 118 100 80 60 35 15 8
II 126 115 103 86 70 52 30 12 5
III 110 100 90 75 60 45 25 10 1
IV 94 85 76 64 50 38 20 6 1

1. WskaŸniki szacunkowe gruntów ornych oraz ³¹k i pa-
stwisk trwa³ych:
1) dla gruntu ornego:

2) dla ³¹k trwa³ych i pastwisk trwa³ych:

2. Dla gruntów stanowi¹cych sady wskaŸnik szacunkowy
ustala siê jak dla klasy gruntu, na którym zosta³ za³o¿ony sad.

3. Dla gruntów rolnych zabudowanych wskaŸnik szacun-
kowy ustala siê jak dla klasy I gruntu ornego.

4. Dla gruntów pod wodami stanowi¹cymi jeziora i inne
zbiorniki ni¿ stawy rybackie wskaŸnik szacunkowy ustala siê:
1) je¿eli grunty s¹ klasyfikowane – jak dla danej klasy gruntu,
2) je¿eli grunty nie s¹ klasyfikowane – jak dla klasy IV ³¹k i pa-

stwisk trwa³ych.

WskaŸniki szacunkowe w decytonach ziarna ¿yta
Okrêg z 1 ha ³¹k i pastwisk

podatkowy klasy gruntów:
I II III IV V VI VIz

I 145 118 93 67 35 13 5
II 126 103 80 58 30 10 3
III 110 90 70 50 25 8 1
IV 94 76 60 43 20 5 1

WskaŸniki szacunkowe w m3 drewna
Okrêg z 1 ha gruntów stanowi¹cych lasy

podatkowy grupy typów siedliskowych lasów
1 2 3 4 5

I 31 26 23 14 9
II 29 24 21 13 8
III 26 22 19 12 7
IV 23 19 17 11 6

3. W operacie szacunkowym zamieszcza siê tak¿e sto-
sowne klauzule wskazuj¹ce na szczególne okolicznoœci doty-
cz¹ce wyceny nieruchomoœci.

4. Operat szacunkowy powinien zawieraæ uzasadnienie
dokonanej wyceny nieruchomoœci.

5. Do operatu szacunkowego do³¹cza siê dokumenty
wykorzystane przy jego sporz¹dzaniu.

6. Wyci¹g, o którym mowa w art. 158 ustawy, zamie-
szcza siê na pocz¹tku operatu szacunkowego.

§ 53. 1. Rzeczoznawca maj¹tkowy sporz¹dzaj¹cy wy-
cenê nieruchomoœci podpisuje operat szacunkowy oraz podaje
numer posiadanych uprawnieñ do szacowania nieruchomoœci.

2. Je¿eli operat szacunkowy zosta³ sporz¹dzony przez
kilku rzeczoznawców maj¹tkowych, operat podpisuj¹ i podaj¹
numery uprawnieñ wszyscy sporz¹dzaj¹cy go rzeczoznawcy
maj¹tkowi.

Rozdzia³ 5
Przepisy przejœciowe i koñcowe

§ 54. Traci moc rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia
7 lipca 1998 r. w sprawie szczegó³owych zasad wyceny nieru-

chomoœci oraz zasad i trybu sporz¹dzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. Nr 98, poz. 612).

§ 55. Rozporz¹dzenie wchodzi w ¿ycie po up³ywie 14 dni
od dnia og³oszenia.

Prezes Rady Ministrów
L. Miller

1) Zmiany wymienionej ustawy zosta³y og³oszone 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 oraz z 2001 r. Nr 45, poz. 497,
Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr 145, poz. 1623.
2) Zmiany wymienionej ustawy zosta³y og³oszone w Dz. U. z 1996 r. Nr 106,
poz. 496, z 1997 r. Nr 88, poz. 554, Nr 111, poz. 726 i Nr 133, poz. 885, z 1998 r.
Nr 106, poz. 668, z 2000 r. Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268, z 2001 r. Nr 110,
poz. 1190, Nr 115, poz. 1229 i Nr 154, poz. 1800 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984,
Nr 117, poz. 1007, Nr 153, poz. 1271 i Nr 166, poz. 1360.
3) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta³y og³oszone w Dz. U.
z 1999 r. Nr 41, poz. 412 i Nr 111, poz. 1279, z 2000 r. Nr 12, poz. 136, Nr 109,
poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268, z 2001 r. Nr 5, poz. 42, Nr 14, poz. 124, Nr 100,
poz. 1085, Nr 115, poz. 1229 i Nr 154, poz. 1804 oraz z 2002 r. Nr 25, poz. 253,
Nr 113, poz. 984 i Nr 130, poz. 1112.


