Dzial IV. Rozdzial 1. Wycena nieruchomosci. Okreslanie wartosci
nieruchomosci. Artykut 149-159

Dzial: Gospodarka nieruchomos$ciami

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny, z
wytaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw.

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie: okreslenia wartosci rynkowej; okreslenia
wartosci odtworzeniowej; ustalenia wartosci katastralnej; (uchylony); okreslenia innych rodzajow
wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

3. Wartos$¢ odtworzeniowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego
przepisy szczegdlne.

4. Wartos¢ katastralng nieruchomosci ustala sie dla nieruchomosci, o ktdrych mowa w przepisach o
podatku od nieruchomosci. Zasady i tryb ustalania tej wartosci reguluja przepisy rozdziatu 2 niniejszego
dziatu.

5. Okreslenia wartosci wymienionych w ust. 1 pkt 1 i 2 oraz w art. 161 dokonujg rzeczoznawcy
majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

6. (uchylony).

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowgq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych
zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy;

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy.

2. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

3. Wartosc¢ katastralng nieruchomosci stanowi warto$¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci.

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: porownawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym.
Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zapfaci za nig cene, ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosic
dochdd.

3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartosc zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu
tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.



Art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktdrych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci.

Art. 155. 1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane o
nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:

1) ksiegach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;

5) planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a) dokumentach bedacych w posiadaniu agencji, ktérym Skarb Panstwa powierzyt, w drodze ustaw,
wykonywanie prawa witasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz; 6b) w aktach notarialnych
znajdujacych sie w posiadaniu spoétdzielni mieszkaniowych, dotyczacych zbywania spotdzielczych praw
do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu do ksiag
wieczystych, rejestrow wchodzacych w sktad operatu katastralnego, a takze w wyciggach z operatow
szacunkowych przekazywanych do katastru nieruchomosci.

2. Wykorzystane w operacie szacunkowym dane, o ktorych mowa w ust. 1, moga miec¢ forme wypisow
wyryséw, poswiadczonych przez rzeczoznawce majatkowego.

3. Wiasciwe organy, agencje, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 6a, spétdzielnie mieszkaniowe, sady oraz
urzedy skarbowe sg obowigzane udostepniaé rzeczoznawcom majatkowym dane okreslone w ust. 1.

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego.

2. Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do
innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory
go sporzadzit.

5. Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszajq uregulowan wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Art. 157. 1. Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dtuzszym niz 3 miesigce od dnia zawarcia umowy o
dokonanie tej oceny.

2. Sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego, o ktérym mowa w ust. 1.

3. W przypadku gdy operat szacunkowy jest wykorzystywany w postepowaniu przed sadem
powszechnym, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatéw szacunkowych
dotyczacych wartosci tej samej nieruchomosci.

Art. 158. Rzeczoznawcy majatkowi przekazujg, z uwzglednieniem art. 175 ust. 3, organom
prowadzacym kataster nieruchomosci wyciggi z wykonanych przez siebie operatéw szacunkowych,
zawierajgce okreslenie celu wyceny, opisy nieruchomosci oraz ich wartosci, w terminie 3 miesiecy od
dnia ich sporzadzenia.



Art. 159. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzadzenia, rodzaje metod i technik wyceny
nieruchomosci, sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, wartosci naktadow i szkéd na
nieruchomosci oraz sposdb sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego, uwzgledniajac:

1) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych podejsé, metod i
technik wyceny;

2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celow;

3) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci jako przedmiotu réznych praw;

4) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ich rodzaju i przeznaczenia;

5) rodzaje nakfadéw na nieruchomosci;

6) dane, jakie powinien zawierac¢ operat szacunkowy, oraz sposéb potwierdzania jego aktualnosci;
7) uwarunkowania okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci w podejsciu mieszanym.
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