Projekt z dnia24 wrzesnia 2010 r.

ROZPORZADZENIE
RADY MINISTROW

zmieniajace rozporzdzenie w sprawie wyceny nieruchomgei
I sporzadzania operatu szacunkowego

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia719% gospodarce nieruchoge@ami
(Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, zzpézm?Y), zaradza s&, co nastpuje:

§ 1.

W rozporadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrgea 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomeci i sporadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, po@9 2itaz z 2005 r.
Nr 196, poz. 1628) wprowadza; siastpujace zmiany:

1)  w 84 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Przy metodzie korygowania cesedniej do porOwn@aprzyjmuje s¢ o najmniej
kilkanascie nieruchoméci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkgweei dla
ktéorych znane $ ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji zomechy tych
nieruchomeéci. Warta¢ nieruchomeéci bedacej przedmiotem wyceny okila sk w drodze
korekty sredniej ceny nieruchondoi podobnych wspoétczynnikami  korygigymi,
uwzgkdniajacymi réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchanii

2) w85 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Zrodtem informacji o cenach transakcyjnych nie mobyé informacje o
transakcjach, w ktorych wyglity szczego6lne warunki zawarcia transakcji powade;]
ustalenie ceny w sposobzsgao odbiegajcy od przegjtnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomeci.”;

3) 8§12 8§ 13 otrzymuj brzmienie:

.8 12. W przypadku niewystarcagiych danych z rynku nieruchosw stog
dyskontows okresla sk na podstawie rentowla bezpiecznych, diugoterminowych lokat na
rynku kapitatowym, z uwzgtnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w niexolsci
podobne do nieruchoma wycenianej.

8§ 13. W przypadku niewystarcaaych danych z rynku nieruchonda stog
kapitalizacji okréla sk na podstawie stopy dyskontowej z uwtylieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodow z nieruchosniopodobnych.”;

4) w8 18 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Cerg ziarnazyta przyjmuje si z rynku lokalnego. Cendrewna, uwzgidniajaca
koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miegsdiaioru transportem mechanicznym,
przyjmuje stz rynku lokalnego albo nadieictwa wiaciwego dla miejsca pokenia
nieruchomeéci lub nadlénictw sisiednich. Cea drewna przyjmuje sijako sredna wazong
z uwzgkdnieniem rodzaju sortymentow sprzedawanego dreyna.”

Y Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostagtoszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 67518,
poz. 963 i Nr 155, poz. 1043.
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5) w8 22 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Przy metodzie kosztéw zapienia okréla sk koszty zasipienia czsci skladowych
gruntu czsciami skladowymi o takiej samej funkcji i podobnyparametrach aytkowych,
jakie maji czsci sktadowe, ktorych wartd okresla sk, lecz wykonanymi przy
wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologiiiteniatow.”;

6) 82518 26 otrzymujbrzmienie:

»8 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchofobdla indywidualnych potrzeb inwestora
uwzgkdnia s¢ jego wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwejumnieruchoméci. Tak
okreslona wartd¢ moze stwzyé wytacznie do oceny niiwego sposobu wykorzystania lub
inwestowania w nieruchondé co stwierdza giprzez zamieszczenie odpowiedniej klauzuli w
opracowaniu.

§ 26. 1. Przy okrdaniu wart@ci nieruchoméci, ktére ze wzgldu na ich szczegdlne
cechy i rodzaj niessprzedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchéodub w przypadku
braku stawek czynszu na tym rynku, azna przyjmowa odpowiednioceny transakcyjne lub
stawki czynszwzyskiwane za nieruchoré@ podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomeci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieronuaoi podobne lub braku stawek
czynszu uzyskiwanych na krajowym rynku nieruchofop przy okrglaniu wartgci
nieruchomeci, o ktorych mowa w ust. 1, moa przyjmowa odpowiednioceny transakcyjne
lub stawki czynszuuzyskiwane za nieruchorfm podobne na zagranicznych rynkach
nieruchoméci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania d&rezeczoznawca mgkowy,
uwzgkdniajpc w szczegolnei przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, gasts¢ danych
oraz podobigstwo rynkéw.”;

7) w8 28:
a) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»D. Wartasci nieruchoméci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okte sk wedtug stanu
nieruchomeci i cen na dzig oddania nieruchongoi w uzytkowanie wieczyste albo
wedtug stanu nieruchoma i cen na dzig aktualizacji optat z tytutu zytkowania
wieczystego, z uwzgtinieniem celu na jaki nieruchosto zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste, z zasteaniem art. 73 ust. 2 ustawy.”,

b) dodaje st ust. 61 7 w brzmieniu:

,0. Przy okrglaniu wartgci naktadow poniesionych przez zygkownika
wieczystego, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i tawy, warté¢ naktadow stanowi
iloczyn wartdci okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentawedziatu
uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszczegdin urzadzen
infrastruktury technicznej.

7. Sposob okkdania wartdci naktadéw, o ktorym mowa w ust. 6, stosuje si
odpowiednio przy okrganiu wart@ci naktadoéw koniecznych, o ktérych mowa w
art. 77 ust. 6 ustawy.”;

8) § 33 otrzymuje brzmienie:

,8 33.Przy okrélaniu wartégci budynkéw i innych urmdzer w celu ustalenia
wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 33 ust. 2 ugtavkresla sk ich wart@¢ rynkowa, a
jezeli ze wzgédu na rodzaj nieruchonda nie mana okréli¢ wartcgci rynkowej, okréla sk
wartas¢ odtworzeniow.”;
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9) w8 34 dodaje siust. 6 w brzmieniu:

,0. Przy okrdlaniu wartgci naktadéw, o ktdérych mowa w art. 87 ust. 4-6 wsta
stosuje si odpowiednio sposéb oldlania wartdci naktadow, o ktdrym mowa w 8§ 28 ust.
6.”;

10) w 8 35 dodaje giust. 7 w brzmieniu:

.. Przepisy ust. 1-5 stosujeesodpowiednio do wartei naktadéw, ktére zostan
poniesione w przyszéoi, a ich zakres rzeczowy zostat ustalony.”;

11) 8§ 361 8 37 otrzymujbrzmienie:

»8 36.1. Warté¢ rynkowa nieruchoméci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchoméci wywlaszczone lub przee z mocy prawa na podstawie przepisOw ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegollnych zasadaegligotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 1p8z. 1194, z pth. zm?) okreila sk
przyjmujc stan nieruchonsgi z dnia wydania decyzji, ceny nieruchodoioz dnia ustalenia
odszkodowania, a przeznaczenie nieruchimmogodnie z art. 154 ustawy bez uwgllienia
ustaléd decyzji. Nie uwzgkdnia s¢ naktadoéw poniesionych na nieruchaimio po dniu
wydania decyzji.

2. W przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnegoku nieruchoméci s
niewystarczajce do okrélenia wartdci rynkowej zgodnie z ust. 1, waktonieruchomeci
objctej decyzj okresla sk w podegciu kosztowym.

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruch&enozgodne z celem wywitaszczenia,
powoduje zwikszenie jej warteci, wartg¢ rynkowa nieruchomeéci okresla s w
nastpujacy sposob:

1) wartag¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi puliiezalbo pod poszerzenie
drég istniejcych stanowi iloczyn wartgi 1 nf gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki
gruntu, i ich powierzchni,

2) wartdg¢ nieruchoméci zagtych pod drogi publicznstanowi iloczyn warteci 1 nf
gruntow o przeznaczeniu przexagcym wsrod gruntéw przylegtych i ich powierzchni

- powikszony, na podstawie badania rynku nieruchamaie wicej niz 0 50%.

4. W przypadku, gdy na realizacjnwestycji drogowej zostata wywlaszczona lub
przegta z mocy prawa nieruchor ktéra na dzig wydania decyzji byta przeznaczona pod
inwestycg drogows, wartag¢ rynkowa okresla sk przyjmupc przeznaczenie nieruchoied
przewaajace wsrod gruntow przylegtych, chybaze okrelenie wartdci jest maliwe przy
uwzgkdnieniu cen transakcyjnych nieruchafoiodrogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje si
odpowiednio.

5. Przez decygj o ktdrej mowa w ust. 1, 2 i 4 rozumie slecyzg o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, decyaj ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, decyzjo ustaleniu lokalizacji autostrady, decyr ustaleniu lokalizacji drogi
krajowej, decyzj o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzjo zezwoleniu na realizagj
inwestycji drogowej, na podstawie ktérej ustalonatata lokalizacja inwestycji drogowej.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostagtoszone w Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 122&zar
2009 r. Nr 72, poz. 620.

3



Projekt z dnia24 wrzesnia 2010 r.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje; 9dpowiednio przy okianiu wartgci nieruchomeci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, ¢gah Iub przeitych pod drogi,
a w szczegolni:

1) przy okrglaniu wartgci nieruchoméci lub ich czsci dla ustalenia odszkodowania,
o ktorym mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13dgeernika 1998 r. — Przepisy
wprowadzajce ustawy reformgge administragj publiczra (Dz. U. Nr 133, poz. 872,
z p&n. zm?¥), z tymze stan tych nieruchonici przyjmuje s¢ na dzié 29 padziernika
1998 r.; nie uwzgldnia s¢ nakladoéw dokonanych przez ogolbprawnion po utracie
prawa do wtadania gruntem;

2) przy okrglaniu wartgci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne,
o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 i art. 105 ust.stawy, z tymze stan nieruchonsoi,

z ktérych wydzielono te dziatki gruntu przyjmuje; idpowiednio na dzie wydania

decyzji zatwierdzacej podziat nieruchomgi albo na dzigé wejscia w zycie uchwaty

rady gminy o przysapieniu do scalenia i podziatu nieruchaosoip

3) przy okrglaniu wartgci nieruchoméci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w
art. 24e ustawy z dnia 7 wigea 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pitce Nmej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26,
poz. 133 i Nr 127, poz. 857);

4) przy okrélaniu wartdci nieruchoméci nabywanych pod drogi w drodze umowy,
z tym, ze wszystkie czynniki wptywage na warté¢ nieruchomeci przyjmuje s¢ na
dzieh zawarcia umowy;

5) przy okrélaniu wartgci nieruchoméci wydzielonych Ilub zafych pod drogi
wewrgtrzne.

8 37. Przepisy 8 36 ust. 1-4 stosuje sdpowiednio przy okianiu wartgci
nieruchomeci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanychetyah lub przegtych pod linie
kolejowe, a w szczegol8oi:

1) przy okrdlaniu wartgci nieruchoméci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa
w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 8 wazia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzaciji
I prywatyzacji przedsbiorstwa pastwowego ,Polskie Koleje Ratwowe” (Dz. U.
Nr 84, poz. 948, z pd. zm?);

2) przy okrdlaniu wartgci nieruchoméci dla ustalenia odszkodowania za nieruch&no
przegte z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktérym mowas 9y ustaw z dnia 28
marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z20ONr 16, poz. 94, z . zm®);

3) przy okrélaniu wartgci nieruchoméci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 24e ustawy z dnia 7 wigea 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pitce Namej UEFA EURO 2012,

4) przy okrélaniu wartgci nieruchoméci nabywanych pod linie kolejowe w drodze
umowy, z tym,ze wszystkie czynniki wptywage na warté¢ nieruchomeci przyjmuje
si¢ na dzié zawarcia umowy.”;

® Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dzz 1998 r. Nr 162, poz. 1126, z 2000 r. Nr 6,.p¢,
Nr 12, poz.136, Nr 17, poz. 228, Nr 19, poz. 2389H, poz. 1041 i Nr 122, poz. 1312, z 2001 r. Ny goz.
497, Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr g%, 1623 oraz z 2009 r. Nr 31, poz. 206.

) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz.zLROO1 r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 154, poz. 1802,
2002 r. Nr 205, poz. 1730 i Nr 240, poz. 2055, 820. Nr 6, poz. 63, Nr 80, poz. 720 i Nr 203, pb266,
z 2004 r. Nr 96, poz. 959 i Nr 120, poz. 1252, 8%6. Nr 157, poz. 1315 i Nr 184, poz. 1539, z 26008r 12,
poz. 63 i Nr 157, poz. 1119, z 2008 r. Nr 97, @24, Nr 193, poz. 1196 i Nr 206, poz. 1289, z 2008r 6,
poz. 33 oraz z 2010 r. Nr 108, poz. 686.

® Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zbstagtoszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 176, poz. 1238 i
Nr 191, poz. 1374, z 2008 r. Nr 59, poz. 359, N4,1doz. 902, Nr 206, poz. 1289 i Nr 227, poz. 160az z
2009 r. Nr 1, poz. 3, Nr 18, poz. 97, Nr 19, po®,18r 98, poz. 817, Nr 115, poz. 966, Nr 157, @241 i Nr
214, poz. 1658.
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12) w 8 40 dodaje giust. 4 w brzmieniu:

»4. Przy okrdlaniu wartdgci nakladéw, o ktérych mowa w art. 148 ust. 4 ustastosuje si
odpowiednio sposob oldienia wartdci naktadow, o ktorym mowa w § 28 ust. 6.”;

13) uchylas¢ 841i842;
14) w 8 45 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Przy okrdlaniu wartgci nieruchoméci zadrzewionych, zakrzewionych lulzegch,
uwzgkdnia st spetniane przez nie funkcje ochronne, rekreadyjbérajobrazowe.”;

15) uchyla s¢ § 50;
16) w 8 54 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»,1. Na potrzeby okrdenia wartdci nieruchoméci lub jej czsci, o ktérych mowa
w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, okle sk rdznice wartcgci nieruchoméci przylegtej wraz z
nieruchomeécia lub jej czscia, ktéra ma by nabyta, i wartéci nieruchoméci przylegtej
przed nabyciem nieruchorm lub jej czsci.”;

17) w856 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Kwote wartaci nieruchoméci wyraza sk w petnych ziotych. Kwat wartcci
nieruchoméci mazna wyrazé w zaokgngleniu do tysicy ztotych, jeeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny.”.

§ 2.
Rozporadzenie wchodzi wycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

PREZES RADY MINISTROW
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UZASADNIENIE

Rozporadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wiéma 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomeci i sporadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, po@92itaz z 2005 r.
Nr 196, poz. 1628) stanowi realizagrzez Rad Ministrow upowanienia zawartego w art.
159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodaereichomeéciami (Dz. U. 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z pin. zm.).

Przeprowadzona w 2005 r. nowelizacja rozpdeenia (Dz. U. Nr 196, poz. 1628),
ktéra weszita weycie w dniu 7 padziernika 2005 r. zostata spowodowana przede wlgnys
uchwaleniem w dniu 8 lipca 2005 ustawy o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia nieruchom@d poza obecnym granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. Nr 169, poz. 1418, z 4w zm.) Projektowane zmiany wynikajz koniecznéci
przystosowania regulacji dotygzych wyceny nieruchongoi, ktére zgodnie z téeia decyzji
lokalizacyjnych przeznaczane ®a realizag inwestycji drogowych (tzw. nieruchorfm
drogowe), do nowej sytuacji prawnej powstatej w ynwejscia w zycie ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczegoblnych zasadach przygat@marealizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych(Dz. U. Nr 80, poz. 721) oraz jej nowelizacji preepadzonej w 2006 r.
Dodatkowo zmianie ulegty rownieniektore przepisyozporadzeniazmiany tew wiekszaci
maja jednak charakter pagdkujacy i precyzujcy. Ponadto w okresie obaaywania
powotanego aktu prawnego dostaeo pewne nigistosci w tresci niektdrych przepisow, ktore
obecnie mégna wyeliminow& poprzez doprecyzowanie orazcidlenie tréci tych przepisow.
Projekt nowelizacji przygotowany zostat z uwlylieniem czsci propozycji przedstawionych
przez Polsk Federag Stowarzysz& Rzeczoznawcow Maikowych skupiajca praktykow w
dziedzinie wyceny nieruchoréa, a ponadto z uwzglinieniem uwag przekazywanych przez
rézne organy lub instytucje do Ministerstwa Infrastrur.

Zmiana 8§ 4 ust. 4polega na wykrdeniu wyrazow ,z rynku wigciwego ze wzgidu na
potozenie wycenianej nieruchordim” i ma na celu ujednolicenie terminologizywanej w
poszczegolnych ugtach § 4. Natey wskaza&, ze ww. ograniczenie wygbuje jedynie
w przypadku stosowania przez rzeczoznawoaptkowego metody korygowania ceny
sredniej. Wskazanie dodatkowego warunku nie znajdapsadnienia w zasadach wyceny, a
do wszystkich trzech metod powinnacbgtosowana ogoélna zasada wymaa w 8§ 26,
stanowsca, iz w przypadku, gdy nieruchordd o cechach i rodzaju takim samym jak
nieruchomeé¢ wyceniana nie byty przedmiotem transakcji na rykdkalnym ((...) ktore ze
wzgkdu na ich szczegdlne cechy i rodzaj niepszedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchom@ci”), rzeczoznawca mgkowy ma prawo przyjmowa ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchoré@ podobne na regionalnym albo krajowym rynku ni&ieamdci.

Zmiana eliminuje zatem nieuzasadnione gamie normy zawartej w ust. 4 omawianego
przepisu i usuwa gipliwosci interpretacyjne mizy pogciem ,rynku widciwego ze
wzgledu na poléenie wycenianej nieruchoré@”, a pogciem ,lokalnego rynku
nieruchomeci”, o ktdrym mowa w8 26.

Zmiana § 5 ust. Ima charakter doprecyzowgy i polega na wykrgeniu wyrazu ,zaptaty” i
zashpienie go wyrazem ,ceny”. Szczego6towe warunki zamatransakciji nie majbowiem
wplywu na ustalenie zaptaty w rozumieniu sposobszarania ceny, lecz wplywajna
ustalenie ceny nieruchorm przez strony transakcji. Niniejsza propozycjaveluje &
nieprecyzyjné¢ sformutowa.
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Dodatkowo w powgszym przepisie proponujeesivykreslenie wyrazow ,lub sprzedaw
drodze przetargu, z zastéamiem ust. 27, co spowodujee sprzedaw drodze przetargu nie
bedzie zaliczana do szczegolnych warunkow zawarcestakcji. Z obserwacji rynku
nieruchoméci wynika, ze ceny uzyskane w przetargach nie odbiegapcaco odsrednich
cen rynkowych, a niejednokrotnie ta forma sprzgdpest nawet domingga na rynku,
zwlaszcza w odniesieniu do nieruchamiopublicznych. Zatem w wyniku noweli ceny
uzyskiwane w drodze przetargéwda stanowityzrodto informacji o cenach transakcyjnych.

Zmiana 8 12 polega na wykrdeniu wyrazu ,braku” i zagpieniu go wyrazem
~hiewystarczajcych”. Obecnie przepis pozwala na cdkeaie stopy dyskontowej na
podstawie rentowrsci lokat jedynie w przypadku catkowitego braku demyz rynku
nieruchomeéci. Zmiana ma charakter poszergsj i zmierza do tego, aby rzeczoznawca
majatkowy mogt okréli¢ stog dyskontows na podstawie rentowsa lokat w przypadku
gdy uzna,ze dane z rynku nieruchom maj niewystarczajca jakos¢. Zgodnie bowiem
Z treicig art. 154 ust. lustawy o gospodarce nieruchofommi, wyboru wigciwego
podegcia oraz metody i techniki szacowania nieruchéchodokonuje rzeczoznawca
majtkowy, uwzgkdniajac w szczegoélnii cel wyceny, rodzaj i pol®nie nieruchongei,
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowazistrzennego, stopievyposaenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagaswowania oraz dogine dane o
cenach, dochodach i cechach nierucha@rnpodobnych.

Zmiana 8 13zostata analogicznie wprowadzona jak w 8 12.

Zmiana 8 18 ust. 3ma charakter doprecyzowualy. Polega ona bowiem na zgséeniu
wyrazenia ,skorygowaa 0” na ,uwzgkdniajca”’, w przypadku okréania wartgci
nieruchomeéci przeznaczonych na celesme, przy zastosowaniu metody wsRkoOw
szacunkowych gruntow. Uwzglnienie kosztow pozyskania i przemieszczenia dredma
miejsca odbioru jest uzaleione bowiem od tego, jakimi cenami pastisic przy wycenie
rzeczoznawca makowy.

Zmiana 8§ 22 ma na celu ujednolicenie gojuzywanych w tym przepisie. Sformutowanie
»obiekty budowlane” proponuje gizastpi¢ sformutowaniem ,czsci sktadowe”, aywanym

w ust. 1 ww. 8§ 22 rozposdzenia. Zastosowanie tego @op rozszerzy tym samym zakres
stosowania ww. przepisu o teeei skladowe nieruchomdoi, ktére nie stanowi obiektéw
budowlanych. Zmiana ta ma na celu zharmonizowaeseitprzepisu z § 21 rozpaydzenia,
gdzie mowa jest o metodzie kosztébw zpiEnia w ramach tego samego pddeg
kosztowego, gdzie wprost pogano s¢ pojeciem: ,czsci sktadowe”, a nie ,obiekty
budowlane”.

Zmiana w 8 25polega na wykrgeniu czsci zdania ,w tym sposobu zadzania, stawek
czynszu, poziomu pustostanéw, warunkow finansowyrelz stopy zwrotu zainwestowanego
kapitatu”, a take na zmianie redakcyjnej polegeg¢j na zamianie sformutowaniaytego w
zdaniu drugim. Istat nowelizacji tego przepisu jest rezygnacja z élkem@a zamkngtego
katalogu czynnikéw wptywagych na wycea nieruchoméci dla indywidualnych potrzeb
inwestora. W rzeczywistoi bowiem to od zleceniodawcy zale jakie czynniki powinny b
brane pod uwagprzy wycenie nieruchordoi dla jego potrzeb indywidualnych.

Zmiana w 8§ 26 ma réwnie charakter doprecyzowagy. Przy okrélaniu wartgci
nieruchomeci, ktore ze wzgidu na ich szczegoélne cechy i rodzaj nigoezedmiotem obrotu
na lokalnym rynku nieruchomdol, mazna przyjmowa ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchoméci podobne na regionalnym albo krajowym, a nawegram@icznym rynku
nieruchoméci. W zalenosci od zastosowanej metody szacowania ngémh jest znajonmig

nie tylko cen transakcyjnych, ale réwaiestawek czynszu. Zatem przepis teguzie miat
zastosowanie, feli na rynku nieruchonsgi brak jest cen transakcyjnych lub brak stawek
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czynszu uzyskiwanych za nieruchadoio podobne, albo dane tey :iewystarczajce dla
prawidtowego okréenia wartdci nieruchoméci. Ponadto przy wycenie tych nieruchaitio
oprocz rodzaju rynku, jego obszaru i okresu badamieczoznawca makowy powinien
uwzgkdni¢ w szczegolngci przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny, gmsts¢ danych,
a take podobiéstwo rynkow.

Zmiana 8 28 polega na doprecyzowaniu ust. 5 poprzez s watpliwosci
interpretacyjnych zwizanych konieczriwia uwzgkdniania przy wycenie celu na jaki
nieruchoméé¢ zostala oddana w zutkowanie wieczyste. Przy oldaniu wartgci
nieruchoméci dla potrzeb ustalenia ceny nieruchagio gruntowej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste albo aktualizacji optat roczmyx tytutu wytkowania wieczystego
rzeczoznawca makowy powinien uwzgidni¢ cel, na jaki nieruchoni¢ ma zosta lub
zostata oddana wzytkowanie wieczyste, gdyjest on niewtpliwie jednym z czynnikdw
ksztattupcych warté¢ tej nieruchoméci. Powysza zmiana nie ma charakteru
merytorycznego — na podstawie innych, ogélnych daggceny rzeczoznawca mt§owy
powinien bowiem uwzgdni¢ w wycenie nieruchonsai wszystkie czynniki, ktore wptywaj
na jej warté¢. Dodane zastrzenie odnosi g do tré&ci artykutu 73 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchordmami i odnosi s§ do sytuacji, gdy po oddaniu nieruchodtio
gruntowe] w uytkowanie wieczyste nagii trwala zmiana sposobu korzystania z
nieruchomeci, ktéra zmienia cel na jaki nieruchokéozostata oddana wzytkowanie
wieczyste. Z uwagi na prezentowane przegczrzeczoznawcow makowych watpliwosci

w tym zakresie wprowadzenie poisgej zmiany magej charakter edukacyjny wydajeg si
uzasadnione.

Dodanie ust. 6 i 7 w § 28vynika z konieczn&i dostosowania téei rozporadzenia do
nowych regulacji zawartych w art. 77 ust. 4, Susbawy 0 gospodarce nieruchofoiami.

Zmiana 8§ 33ma charakter doprecyzovaay.

Dodanie ust. 6 w 8 34vynika z konieczngi dostosowania téei rozporadzenia do nowych
regulacji zawartych w art. 87 ust. 4, 5 i 6 ustamgospodarce nieruchogeami.

Dodanie ust. 7 w 8§ 35ma na celu umdiwienie rzeczoznawcom mgikowym okrelanie
wartasci naktadow w przypadku, gdy nie zostaly jeszcze poniesione, ale znany jest ich
juz zakres. Zgodnie z dzisiejszym brzmieniem przem# moe by on zastosowany
w przypadku, gdy budynki i budowle na nieruchdmonie zostaly jeszcze poddane
odbudowie czy remontowi, poniewaawarte w nim zasady okfania wartdci naktaddéw
stosuje si do nieruchomsxi, na ktorych te naktady juponiesiono (czyli np. gdy odbudowa
budynku zostata ju przeprowadzona). Niniejsza zmiana jest istotnaumnkfu widzenia
mozliwosci okreslania przez rzeczoznawcow mtjowych wartdci szkody rzeczywistej na
nieruchoméciach, powstatych w wyniku zaistnienia katastroftunalnych. Dzisiejsze
regulacje zawarte w tfei ust. 1-5 lgda mogty znale¢ zastosowanie przy oldlaniu wartgci
przysztych naktadow, ktérych zakres rzeczowy jestry.

Zmiana § 36.

Przepis 8 36 stanowi podstawdo okrdlania wartdci rynkowych nieruchomiei
przeznaczonych lub zgych pod drogi publiczne. Dotychczas stanowit omnmogenerala,
okreslajaca zasady wyceny ww. nieruchodm. Szczegbétowe regulacje zwane z wycen
nieruchomeci przeznaczonych lub zgych pod inwestycje drogowe stanowity pochgdn
regulacji zwazanych z planowaniem przestrzennym i ziiveoscia dochodzenia, przez
dotychczasowych  wkaicieli oraz  uytkownikbw  wieczystych  nieruchondo
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarow@nmestrzennego na inwestycje
drogowe, odpowiednich odszkodofva Taki sam skutek, jak fakt przeznaczenia
nieruchoméci w miejscowym planie zagospodarowania przestreganna drog miaty
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rowniez decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celugliniznego oraz decyzje o warunkach
zabudowy | zagospodarowania terenu (w ostatnim padku wyhcznie wobec podmiotu,
ktory wyskpujac o ww. decyzi dysponowat prawem do danej nieruchdnoip Razem z
przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrym oraz ustayvo gospodarce
nieruchomeéciami przepisy te stanowity spajrcatas¢, umazliwiajac wycere specyficznych
rodzajow nieruchomiei (tzw. nieruchoméci drogowych) na podstawie cen transakcyjnych
uzyskiwanych w obrocie takimi nieruchoketami.

W kazdej z tych sytuacji dotychczasowemu va@ielowi nieruchoméci lub uzytkownikowi
wieczystemu przystugiwato odszkodowanie za dbmie wartéci nieruchoméci, ktéra
zostata przeznaczona na realizagpwestycji drogowej. W takim przypadku wiaciel
nieruchomeci, ktérego cata nieruchomd® zostata przeznaczona na realizaojwestyciji
drogowej, moégt uzyska

1) kwot rowm wartasci tzw. nieruchomséci drogowej — w wyniku zawarcia odpowiedniej
umowy cywilno-prawnej z inwestorem;

2) kwot odszkodowania za obminie wartéci nieruchoméci na podstawie przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzanngwota ta byla rowna @hicy
miedzy wartdcia nieruchoméci, jaka miata ona przed przeznaczeniem jej na inwestycj
drogows (np. nieruchom& gruntowa zabudowana domem jednorodzinnym, z ognode
i budynkami gospodarczymi), a wagtm tzw. nieruchomgci drogowej.

Tym samym wiéciciel (wzytkownik wieczysty) nieruchomgi otrzymywat kwog rowna
wartasci utraconej nieruchonsoi.

Wejscie w zycie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003ar.szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publiczny@z. U. Nr 80, poz. 721) zaburzyie t
sytuacg. Z uwagi na generalne wigdzenie w ramach realizowania inwestycji drogowych
przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestry® i brak ustaleniaze decyzja

o lokalizacji drogi krajowej powoduje te same skutl przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, nidiwe stalo s¢, na podstawie ww. przepisoOw prawa
ustalanie odszkodowania za alemie wartéci nieruchoméci. Jednocz@ie przygto, ze
nieruchomeci przeznaczone pod drogrzez decyzj o lokalizacji drogi krajowej powinny
by¢ wyceniane tak, jak nieruchodw przeznaczone pod drogi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (przepis rozgpenia).

Tym samym, w przypadku gdy lokalizacja drogi kragpwzostata przeprowadzona na
terenach, na ktérych nie byto miejscowych plandégospodarowania przestrzennego lub te
przez tereny, ktére w miejscowym planie zagosposlania przestrzennegonie
przewidywaty inwestycji drogowej, wiaiciel (uzytkownik wieczysty) nieruchonigi nie
mogt otrzymaé odszkodowania za obgnie wartéci nieruchoméci, otrzymupc jedynie
kwote odpowiadajca wartcsci tzw. ,nieruchoméci drogowej’. Poniewa jednak kwoty te
byly negocjowane z inwestorami i istniat ofleny rynek obrotu takimi prawami, w dej
czesci przypadkéw brak odszkodowania za olemie wartéci nieruchomeéci zostat
odpowiednio zniwelowany w zwkszeniu wartéci nieruchoméci drogowych. Przyktadem
tego jest die rozwarstwienie cen tego typu nieruchdopoktére w rG@nych regionach kraju
osihgaja odmienne ceny.

W zwiazku z nowelizag ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegoélnycadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie 6dr publicznych ktéra zaczla

obowiazywat z dniem 16 grudnia 2006 r., sukcesywnie zmniegzdiczba tego rodzaju
transakcji rynkowych. Spowodowane jest to pglzyjw ww. ustawie konstrukgjprawry

wywtaszczenia z mocy prawa (bez #iiwosci cywilnoprawnego wykupu nieruchosw pod

drogi publiczne).
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Problemy ze stosowaniem obecneferés 36 byty wielokrotnie poruszane w kierowanyah d
Ministra Infrastruktury interpelacjach poselskichwystapieniach Rzecznika Praw
Obywatelskich, stanowiskacirodowiska zawodowego rzeczoznawcow gtiaywych oraz
w pismach oséb fizycznych i prawnych.

§ 36 ust. 1.W celu dostosowania zasad wyceny do zmienionejasjitprawnej, w noweli
zaproponowano, aby przy okleniu wartgci rynkowej nieruchomgi dla potrzeb ustalenia
odszkodowania za nieruchofod wywtaszczone lub przee z mocy prawa na podstawie
przepisOw ww. ustawy, rzeczoznawca #tkwy okrelat jej wartgé przyjmupc jej stan

z dnia wydania decyzji (czyli wedlug aktualnego smuu uytkowania, tj. sposobu
wystepujacego przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na reglizawestycji drogowe)).
Stanowi to wypetnienie zasady okienej w art. 134 ustawy o gospodarce nieruchaiamni,
ktora stanowize przy ustalaniu wysokoi odszkodowania uwzgtinia s¢ aktualny sposob
uzytkowania nieruchomiei, chybaze przeznaczenie nieruchofedozgodne z celem przgjia
tej nieruchoméci powoduje wzrost jej warfsi. Konsekwentnie przgjo, ze przy wycenie
nieruchomeci przyjmuje s¢ dotychczasowe przeznaczenie nieruch@mnmbowhzujace w
dacie wydania decyzji o zezwoleniu na realizagjestycji drogowej, stosag odpowiednio
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchécrami. Przepis ten wskazuje, W przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegamaczenie nieruchorw ustala s
na podstawie studium uwarunkofva kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowégenanu. W przypadku gdy brak jest
studium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego grhibydecyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wdmgl s¢ faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomiei.

8§ 36 ust. 2.Sytuacja na lokalnym i regionalnym rynku nieruchdomow tym przede
wszystkim brak lub niewystarczajp liczba transakcji rynkowych me jednak spowodowa
ze zastosowanie przedstawionego sposobu wycenyedisebmaliwe. W tym przypadku,
zgodnie z trécig ust. 2, warté& nieruchomeci okreila sk w podefciu kosztowym. Zgodnie
Z zasadami podgjia kosztowego (art. 153 ust. 3 ustawy 0 gospodaisrechomeéciami oraz
§ 21 rozporzdzenia), warté¢ nieruchomeéci badz jej czsci zostanie zatem okilena jako
suma wartéci gruntu wchodacego w sktad nieruchomda wycenianej (albo jej gZci) oraz
wartasci czesci sktadowych tego gruntu. Podee kosztowe powinno I8y stosowane
w ostateczngri, gdy sytuacja rynkowa, cechy wycenianej nieruchai albo czsci
nieruchomeci objctej decyzy nie pozwalaj na zastosowanie w wycenie regut cgkoaych
w ust. 1.

§ 36 ust. 3stanowi realizagj zasady zawartej w art. 134 ust. 4 ustawy o gospeda
nieruchoméciami, zgodnie z ktérym, jeli przeznaczenie nieruchokud, zgodne z celem
wywtaszczenia, powoduje zgkiszenie jej wartéci, warta¢ rynkowa nieruchomeéci okresla
sig wedlug alternatywnego sposobuwytkowania wynikagcego z tego przeznaczenia.
Propozycja zawarta w przepisie rozpmzenia bazuje na dotychczasowym sposobie
okreslenia wartdci nieruchomeéci wydzielonych pod nowe drogi publiczne lulz jeagtych
pod takie drogi. Wprowadzona zostata jednak modyfik ograniczapa maliwosé
powickszania wartéci nieruchomeci "nie wigcej niz 0 50%". Rzeczoznawca m#fowy, po
uprzednim zbadaniu rynku nieruchofop ustali stawk procentow, ktéra ledzie stanowita o
powickszeniu wartéci nieruchoméci tak, aby ostateczna wafto nieruchoméci
odpowiadata ww. przepisom ustawy. Dotychczasowtpka wskazywataze stosowanie
»SZtywnego” powgkszenia o 50 %, niekiedy powodowal@e oszacowana przez
rzeczoznawe maptkowego warté¢, ktora nasipnie stanowita podstaw do ustalenia
odszkodowania, przekraczata watto nieruchoméci dla alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajcego z przeznaczenia zgodnie z celem wywlaszcz8yialacja taka
mogta mi€ miejsce w przypadku, nieznacznyclzmit pomedzy wartgcia nieruchomeci
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okreslona wedtug aktualnego sposobuytkowania a wartgcia nieruchoméci okreslona
wedtug alternatywnego sposobuytkowania (np. aktualny sposobzytkowania 80, a
przeznaczone pod drogi 100). W takich przypadkasttywne” zwekszenie o 50 % tej
pierwsze] wartéci, powodowato,ze ,ostateczna” wartd byta wysza od warte dla
alternatywnego sposobuwzyikowania (wg zaproponowanego ey przykiadu wyniostaby
120, w stosunku do 100 dla gruntéw przeznaczongchdvogi). Propozycja zmiany ust. 3 w
§ 36 rozporzdzenia eliminuje mdiwos¢ powstawania takich nieuprawnionych rozmesci.

8 36 ust. 4reguluje coraz czciej wyskpujaca sytuacg, w ktérej inwestycje drogowe
lokalizowane s na podstawie ww. ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 rszczegoélnych
zasadach (...) na obszarach, ktore przeznaczoneyzostaealizagj inwestycji drogowych.
Tym samym, przy probie zastosowania zasad stkmgch w ust. 1-3, wycenie w tym
przypadku podlegataby tzw. nieruchoséarogowa, poniewajej przeznaczenie juw dacie
wydania decyzji o zezwoleniu na realizadnwestycji drogowej, bylo okétone jako
inwestycja drogowa. Z uwagi na wskazane wnmg sukcesywne zmniejszanieg diczby
transakcji tzw. nieruchomdoiami drogowymi, spowodowane przi§ w ww. ustawie
konstrukcy prawry wywiaszczenia z mocy prawa (bez Zimosci cywilnoprawnego wykupu
nieruchoméci pod drogi publiczne), zaproponowano, by w opysan przypadku
rzeczoznawca makowy przyjmowat jako przeznaczenie nieruchdmo wycenianej
przeznaczenia nieruchosud przewaajace wsrod gruntow przylegtych. Poniewanie mana
zakladd&, ze catkowicie ,zanika” transakcje nieruchordoiami drogowymi, gdy
wywtaszczenia nieruchomdo pod drogi publiczne magw dalszym cigu by dokonywane
w trybie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchimmami, pozostawiono warunek
stosowania powsszych zasad w przypadku braku transakcji nieruclorami drogowymi.

8 36 ust. 5ma charakter posgkujacy i doprecyzowujcy poprzez wskazanie znaczenia
pojeciadecyzjauzywanego w 8 36.

8 36 ust. 6stanowi generalnzasag o odpowiednim stosowaniu opisanych paejyzasad do
okreslania wartdci nieruchoméci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanychetyah lub

przegtych pod drogi, wskazag otwarty katalog mdiwych zastosowa wraz z pgcioma

przyktadowymi zastosowaniami.

Zmiana 8§ 37 stanowi korekf poradkowa, w zwiazku z nowym brzmieniem § 36. Z uwagi
na tré¢ 8 36, pozostaj niezmienione w stosunku do dotychczasowych, zasegheny
nieruchomeci zagtych pod linie kolejowe.

Dodanie ust. 4 w 8 40wynika z konieczn&i dostosowania téei rozporzdzenia do
regulacji zawartych w art. 148 ust. 4 ustawy o0 @ospce nieruchonggiami, poprzez
wskazanie zasad oltania przez rzeczoznawcow mjowych naktadow poniesionych
przez widciciela lub uytkownika wieczystego nieruchord®m, na rzecz budowy
poszczegolnych ugdzen infrastruktury techniczne).

Uchylenie 8§ 41i § 42 regulupcych kwestie okrdania wartdci nieruchomeéci dla ustalenia
optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchdweipjest celowe i konieczne ze wzdu na
przeniesienie zasad oklania wartdci tych nieruchomgéci do przepisu art. 98a ustawy
0 gospodarce nieruchogeiami. Powysza zmiana zostata dokonana przez art. 1 pkt 38
ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawgospodarce nieruchoseami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, p&218), ktéra obowizuje od dnia 22
pazdziernika 2007 r.

Zmiana 8 45ma charakter doprecyzowgyy i porzdkujacy.
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Uchylenie 8§ 50:zwiazane jest z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego zadf lutego
2010 r., sygn. akt P 58/08, w ktérym Trybunat oizek art. 37 ust. Listawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przesnym (Dz. U. Nr 80, poz. 717,
ze zm.w zakresie, w jakim wzrost wa&a nieruchoméci odnosi do kryterium faktycznego
jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczemeruchoméci zostalo okréone tak
samo jak w miejscowym planie zagospodarowania pzmmego uchwalonym przed
1 stycznia 1995 r., ktory utracit moc z powodu wphyterminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3
tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Kghstji RP.

Zmiana 8 54jest niezkdna ze wzgidu na nowelizagj przepisu art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchoswmami, dotycacego zbycia w trybie bezprzetargowym
nieruchomeéci mogicej poprawt warunki zagospodarowania nieruchditio przylegtej,
stanowicej wlasné¢ lub oddanej w gytkowanie wieczyste, ktéra zamierzanieruchoméc
lub jej czsci naby, jezeli nie mog by¢ zagospodarowane jako g@tne nieruchonkei.
Znowelizowany przepis obowduje od dnia 22 palziernika 2007 r.

Zmiana § 56 ma na celu uelastycznienie wyomej w przedmiotowym przepisie zasady,
zgodnie z kt&r wartags¢ nieruchoméci wyraza st w pelnych ziotych. W przypadku
nieruchomeci o bardzo diej wartgci podawanie tej warkai z doktadnécia do 1 ziotego
nie znajduje uzasadnienia. W istocie kwota waitonieruchoméci jest wynikiem
Szacowania, a zatem z samej istoty szacowania wyravwstopniu jest obarczonactem.
Tres¢ przepisu art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce che@maciami stanowi bowiemze
wartas¢ rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobna jej cenazlm@a do uzyskania na
rynku przy przygciu okrelonych zat@gen. Zmiana zawarta w 8§ 56 ust. 2 polega zatem na
dodaniu drugiego zdania, z ktérego wynika, maliwe jest zaokiglenie kwoty wartéci
nieruchomeéci do tysecy ztotych, ale pod warunkieme nie znieksztatca to wyniku wyceny.
Analogiczne rozwjzanie znajduje i na gruncie ustawy z dnia 29 wéne 1994 r.
o rachunkowséci (Dz.U.2009 Nr 152, poz. 1223 z 70 zm.),w art. 45 ust. 5, zgodnie z
ktérym: ,Sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dz@aljednostki sporzdza s¢

W jezyku polskim i w walucie polskiej. Dane liczboweimaowykazywéa w zaokggleniu do
tysiecy ztotych, jeéeli nie znieksztalca to obrazu jednostki zawartegosprawozdaniu
finansowym oraz w sprawozdaniu z dziatabib.

W § 2 proponuje si, aby projektowane rozpaidzenie weszto wycie po uptywie 14 dni od
dnia jego ogtoszenia.

Zgodnie z opirg wyrazong przez Urad Komitetu Integracji Europejskiej wdpnie z dnia 13
lipca 2009 r., nr Min.MD/1685/09/DP/jg projekt ramaadzenia nie jest objy zakresem
prawa Unii Europejskiej.

Projektowane rozpogglizenie nie podlega procedurze notyfikacji zgodnigorzepisami
rozporzdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. prasvie funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnyba. U. Nr 239, poz. 2039, z 4
zm.).

Stosownie daart. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziataloblobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414 Znp&m.)projekt rozporzdzenia zostat
zamieszczony na stronie internetowej Biuletynu rdmfacji Publicznej Ministerstwa
Infrastruktury.

Zaden podmiot nie zgltosit zainteresowania pracamd mmojektem rozporgizenia,
w trybie przepisOw o dziataldoi lobbingowej w procesie stanowienia prawa.
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OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Podmioty, na ktore oddziatuje akt prawny.

Nowelizacja rozporadzenia oddziatuje na jednostki samyatua terytorialnego, Skarb Rstwa
oraz osoby zajmuage st dziatalngcia zawodowy w zakresie wyceny nieruchosw, czyli na
osoby posiadage uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania chieracci
(rzeczoznawcow matkowych). Poprzez doprecyzowanie ste przepisow projektowana
regulacja powinna usprawnprag rzeczoznawcoéw makowych. Dodatkowo proponowane
zmiany wpltywaj na podmioty ubezpieczeniowe w zakresiezim@ego przyspieszenia
wyptaty odszkodowaza szkody powstate w wyniku katastrof naturalnych.

2. Wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych.

W ramach konsultacji spotecznych projekt zostag¢ghamy do:

1) Polskiej Federacji Stowarzysz®zeczoznawcow Maikowych;

2) Polskiego Stowarzyszenia Doradcow Rynku Nieruch@mmo

3) Stowarzyszenia Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruobkmm,POLONIA”;

4) Powszechnego Towarzystwa Ekspertow i Doradcow Rifikcuchomdci;

5) Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow aawych;

6) Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Meowego;

7) Polskiej Federacji Organizacji Zadcow i Administratoréw Nieruchondoi.

Z wymienionych organizacji zawodowych tylko Polsk&ederacja Stowarzysze
Rzeczoznawcow Majkowych zgtosita zastrzenia do przedmiotowego projektu. €&
uwag zaproponowanych przez Fedefammstata w przedmiotowym projekcie uwaghiona.
Zrezygnowano z przepisu (pierwotng 36 ust. 2, ktdrego zatgenia w catéci realizup
zasad stusznego odszkodowania poprzez élemie podstawy wysokoi odszkodowania
rownej uszczerbkowi majkowemu widciciela nieruchomgxri, ktorej czs$¢ zostala
przeznaczona pod realizagnwestycji drogowej. Z uwagi charakter wspomniaragady,
zostanie rozwzone jej wprowadzenie do przepisu rangi ustawowejsjawy o gospodarce
nieruchomd@ciami.

Projekt rozporzdzenia zostal umieszczony na stronach internetowixtimisterstwa
Infrastruktury oraz w Biuletynie Informacji Publicgj Ministerstwa Infrastruktury.
Z mozliwosci przedstawienia swoich opinii, w zakienym terminie, skorzystaty 3 osoby
fizyczne, ktére dokonaly tego w formie elektroniegnna wskazany na stronach
internetowych adres poczty elektronicznej. Jedr@badizyczna zgtosita uwagi w formie
elektronicznej po zakéonym terminie przedstawienia uwag. Jedna osobaazikr swoje
zadowolenie przedstawigrpropozycy zmiany tréci rozporadzenia, jedna osoba dokonata
szczegotowej i interesagej analizy merytorycznej proponowanych zmian, wejlczsci
zgadzajc sk z propozycjami zawartymi w téei projektu, natomiast u pozostatych dwoéch
0s6b watpliwosci wzbudzita zasada zawarta w projektowanym 8§ 36 4isrozporadzenia.

Z uwagi na tré¢ art. 134 ust. 4 ustawy gospodarce nieruchoduami, ktdrego tr&
realizuje ww. 8 36 wust. 4 zdecydowano jednak o0 pozostawieniu tej regulacji
w tresci rozporadzenia.

Ponadto ww. projekt rozpagdzenia, zostat szeroko skonsultowany zeazikiami jednostek
samoradu terytorialnego i uzyskat ich ostategzaprobat na Komisji Wspolnej Radu

i Samoradu Terytorialnego. Projekt byt konsultowany z gpsfacymi organizacjami:

1) Zwiazkiem Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej,

2) Zwiazkiem Powiatow Polskich,
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3) Unia Miasteczek Polskich,

4) Unia Metropolii Polskich,

5) Zwiazkiem Miast Polskich,

6) Zwiazkiem Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej.

3.1. Analiza wptywu regulacji na sektor finansow pblicznych, w tym na budzet panstwa
i budzety jednostek samoradu terytorialnego.

W ocenie projektodawcyrojektowana regulacja powinna pozytywnie wpgiyma sektor
finanséw publicznych. Z przeprowadzonej ankiety ydeicej wysokdci ustalonych
odszkodowa za nieruchomai wywitaszczone lub przele z mocy prawa pod drogi
publiczne, skierowanej do 16 wojewodow i Zuku Powiatow Polskich zostaty przekazane
dane, z ktorych wynikaze projektowane zmiany ww. rozpadzenia nie wptya na zmiag
sredniej kwoty wyptacanych odszkodofivaa nieruchom&ci wywtaszczone lub przee z
mocy prawa pod drogi publiczne, jeduekw poszczegolnych przypadkach, wydaje e
kwoty te mog by¢ nizsze. Spowodowane jest to projektowamiary § 36, ktory do tej pory
zawierat generaln zasad, ze w przypadku, gdy przeznaczenie nieruch&mnozgodne z
celem wywlaszczenia, powoduje =zWszenie jej wartéci, wartgdé rynkowa tej
nieruchomeéci automatycznie powksza s¢ 0 50%. W projekcie odspuje sé od zasady
automatyzmu, przyzng rzeczoznawcy makowemu prawo okridenia na podstawie
badania rynku lokalnego, wysala kwoty zwickszapce] wart@é nieruchomeci, nie wicej
jednak nk o 50% okrélonej wartgci nieruchoméci. Ponadto odégie od zasady okétania
wartasci nieruchoméci wytacznie na podstawie danych z rynku nieruchéehgdrogowych”

na rzecz okrdania wartdci tych nieruchoméci na podstawie cen transakcyjnych
pochodacych z rynkéw nieruchondoi wiasciwych dla wycenianej nieruchorfm
(nieruchoméci mieszkaniowych, rolnych, przemystowych itp.),wpono przyczyné sie do
znacacego zmniejszenia protestow wdieli wywlaszczanych nieruchorfim. Natomiast
wprowadzenie zasady okiania wartdci nieruchoméci dla potrzeb ustalenia optaty
planistycznej, bez uwzglniania ustakk studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, przyczyndsiwprowadzenia jednoznacznych
zasad wyceny dla ww. celéw, jak réwhnienoze spowodowa zwigkszenie dochodow
jednostek samosgglu terytorialnego.

W ocenie projektodawcy, proponowana w projekciearraisposobow wyceny nieruchooio
nie spowoduje koniecz§oi sporadzania nowych operatow szacunkowych, gdie
sporadzone na podstawie dotychczasowych przepisow nadkada moglty by
wykorzystywane zgodnie z #@a art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchamami.
Poniej przedstawiono w zestawianiu tabelarycznym wymikieprowadzonej przez resort
infrastruktury ankiety woéd wojewoddéw, dotycej ustalonych odszkodowa za
nieruchomeéci wywtaszczone lub przee z mocy prawa pod drogi publiczne w latach 2008 -
2009.

Z przekazanych odpowiedzi wynikze w badanym okresie naptt niemalke 100% wzrost
wysokaci  $rednich kwot wyptacanych odszkodafyapomimo ogélnego spadku cen
nieruchomeci. Wzrost ten tylko agciowo wynika z rozwjzan zastosowanych w art. 18 ust.
le i 1fustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegOllnyshdach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publiczny@z. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194, zZpbzm.)
dajacych maliwos¢ powigkszania kwoty wyptacanego odszkodowania o 5% wairto
nieruchoméci i 10 000 zt w szczegolnych przypadkach. Wzrostrtaéci wyptacanych
odszkodowa w znacznej mierze wynika z zawartego w 8§ 36 ohpwicego rozporzdzenia
W sprawie wyceny nieruchord@ i sporadzania operatu szacunkowego mechanizmu
nakazujcego rzeczoznawcom mgowym dokonywanie wyceny nieruchoduo
przeznaczonych dolz zagtych pod inwestycje drogowe przy uwgdhieniu wyhcznie
transakcji tzw. nieruchonsoiami drogowymi.
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Zmiana przepisobw pozwoli na lepsze odwzorowanieaciel panuagcych na rynku
nieruchomeci, poprzez wigciwe odniesienie wysokoi odszkodowa do wartgci
nieruchomeci podobnych, a nie, jak to jest obecnie, do ryniaruchoméci drogowych.

ustawa z dnia 10 kwietnia art.73 ustawy z dnia 13 . N
2003r.0 szczegolnych zasadach | pazdziernika 1998r.- przepisy us%\g);rz gnlg 32 1();::52 a
przygotowania i realizacji wprowadzajace ustawy o — or.n oégci a?ni (DzU.z SUMA
inwestycji w zakresie drog reformujace administracje = .
publicznych (Dz.U. 2 2008r. Nr | publiczna (Dz.U. Nr 133, 2004cr 204, ;’%260& ‘ Iptirocze /min 2]
193, poz.1194, z p6zn.zm) poz.872, z pézn. zm.) I c’)+focze“/ min 21
[pdtrocze / min zi] [pétrocze / min zi] P
12008r. | 112008r. | 12009r. | 12008r. | 112008r. | 12009r. | 12008 | I12008r. | [2009r. | 12008r. | 112008r. | 12009r.
dolno$laskie 39,92 8,43 17,56 0,08 0,50 0,06 0,07 1,93 0,47 40,07 10,86 18,10
kujawsko-pomorskie 2,16 36,63 32,24 0,86 1,61 3,48 1,05 2,68 2,80 4,07 40,92 38,52
lubelskie 36,67 55,48 25,39 0,26 0,11 1,17 0,78 1,20 0,75 37,711 56,79 27,31
lubuskie - 0,99 5,40 0,00 - - - - - - 0,99 5,40
todzkie 1,29 9,56 11,74 1,44 2,54 2,13 0,84 1,67 2,06 3,58 13,78 15,93
matopolskie 3,03 11,62 8,83 14,63 8,75 10,94 2,97 1,71 2,78 20,63 22,08 22,55
mazowieckie 14,64 22,85 79,50 4,26 2,96 3,89 1,39 5,05 5,61 20,29 30,86 89,00
opolskie - 1,29 0,15 0,06 0,05 0,07 0,07 1,32 0,57 0,13 2,66 0,79
podkarpackie 345 11,10 7,41 0,29 1,28 0,52 0,07 0,80 0,06 3,81 13,19 7,99
podlaskie 7,81 31,57 20,65 0,04 0,06 0,01 0,57 1,40 2,79 8,42 33,03 23,45
pomorskie 6,03 0,04 0,78 0,90 4,81 1,73 0,23 1,91 3,56 717 6,76 6,07
$laskie 15,66 26,49 13,35 0,35 0,44 3,70 1,41 0,58 1,30 17,42 27,51 18,35
Swigtokrzyskie 3,78 12,53 17,36 0,47 0,43 0,24 0,29 0,38 - 4,54 13,34 17,59
warmifisko-mazurskie 0,33 8,05 8,12 0,03 0,01 - 0,46 1,81 0,93 0,82 9,87 9,05
wielkopolskie 2,15 62,76 7477 0,63 0,79 0,85 0,51 0,76 1,35 329 64,31 76,97
zachodniopomorskie 0,26 8,67 3,86 0,02 - 0,04 0,22 2,31 2,33 0,50 10,98 6,24
SUMA 172,44 | 357,92 | 383,31

3.2. Analiza wptywu regulacji na rynek pracy.

Wprowadzenie proponowanych zmian nie spowoduje cmawga zwgkszonego
zapotrzebowania na ustugi oferowane przez rzeczazna majtkowych, jednake wptynie
pozytywnie na rynek pracy z wuwagi na podniesienieallikacji zawodowych
rzeczoznawcow maikowych.

3.3. Analiza wptywu regulacji na konkurencyjnag¢ gospodarki i przedsebiorczosé,
w tym na funkcjonowanie przedsgbiorstw.

Zmiany w zakresie konkurencyjfm gospodarki i przeddbiorczaci, wptyna przede
wszystkim na funkcjonowanie podmiotéw ubezpieczemich, w przypadku ktérych nie
nasipi¢ przyspieszenie wyptacania odszkodawaa szkody powstate w wyniku katastrof
naturalnych. Ponadto odeje od zasady okénia wart@ci nieruchoméci wytacznie na
podstawie danych z rynku nieruchosob,drogowych” na rzecz okrdania wartdci tych
nieruchomeéci na podstawie cen transakcyjnych pochwgizh z rynkéw nieruchonsoi
wiasciwych dla wyceniane] nieruchorfm (nieruchoméci mieszkaniowych, rolnych,
przemystowych itp.), przyczynigido przypieszenia realizacji inwestycji liniowych, w tym
wspoffinansowanych zérodkow UE. Nie traktowanie przetargu jako szczegdharunek
zawarcia transakcji, spowoduje poszerzenie lickbypsakciji, ktore magby¢ brane pod
uwag: przy wycenie nieruchomoi, co przyczyni si z kolei do zwg¢kszenia wiarygodniei
wycen.

3.4. Analiza wptywu regulacji na sytuacg i rozwdj regiondéw.
Nie przewiduje si znacacych skutkéw dla rozwoju regionalnego.
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