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Okreslanie wartosci nieruchomosci

STRESZCZENIE

Okreslenia warto$ci nieruchomoéci dokonuje si¢, bez wzgledu na rodzaj tej warto$ci, w wyniku jej wyceny.
Do czynnosci tych upowazniony jest rzeczoznawca majatkowy, ktory sporzadza na pismie opini¢ o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Sposobu okreslenia wartos$ci nieruchomosci, tj. wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje ww. podmiot, uwzgled-
niajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomodci, funkcje wyznaczong dla niej w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury, stan jej zagospodarowania oraz dost¢pne
dane o cenach nieruchomosci podobnych. Proces wyceny nieruchomosci powinien by¢ poprzedzony wni-
kliwa analizg rynku nieruchomosci, w tym wszechstronng, oparta na wszelkich dostgpnych danych, analizg
cen wystepujacych na tym rynku, przy czym obszar tego rynku musi by¢ okreslony z uwzglednieniem
réznic wystepujacych na terenie danego miasta.
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1. Wartos¢ nieruchomosci

1.1. Zakres przedmiotowy wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady i tryb wyceny nieruchomosci jest ustawa z 21.08.1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.)’. Zawarto w niej wiele definicji dotycza-
cych zaréwno wyceny nieruchomosci, jak i elementéw postepowania stuzacego okresleniu
warto$ci nieruchomosci. Uzupetnieniem problematyki wyceny nieruchomosci jest rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, w ktérym okreslono metody, techniki, sposoby wy-
ceny dla réznych celéw wyceny oraz podstawowe elementy operatu szacunkowego, jako
normatywnie okreslonego efektu pracy rzeczoznawcy majatkowego’.

1 Dz.U. z2004r, nr 261, poz. 2603, z pdzn. zm.
2 Dz.U.z2004r., nr 207, poz. 2109.
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Nadto reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
stanowigce standardy zawodowe, ustalane s przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych. Naruszenie przepisoéw prawa przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci,
a takze naruszenie standardéw zawodowych przez rzeczoznawce, skutkuje odpowiedzial-
noscig zawodows.

Okreslaniem wartosci nieruchomo$ci, w ujeciu przepisow u.g.n., jest okreslanie wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomosci. Przed-
miotem okreslenia warto$ci nieruchomosci jest zatem prawna sfera uprawnien przystugu-
jacych danemu podmiotowi do nieruchomo$ci. Mieniem jest bowiem wlasno$¢ i inne pra-
wa majatkowe. Nieruchomos¢ jest zatem jedynie przedmiotem praw majatkowych, dlatego
tez wartosciag nieruchomosci jest warto$¢ uprawnienia przystugujacego do nieruchomosci.

Szacowaniem za$ nieruchomosci sa czynnos$ci zwigzane z okreslaniem wartosci nie-
ruchomoéci, a skoro dokonuje ich rzeczoznawca majatkowy, jako ustawowo uprawniony,
a zarazem i zobowigzany, to w pojeciu szacowania nieruchomosci miesci si¢ caly ciag usta-
wowo okreslonych dzialan rzeczoznawcy majatkowego konczacych sie opinig o wartosci
nieruchomosci.

Przepisy u.g.n. dotyczace wyceny stosuje sie do wszelkiego rodzaju nieruchomosci, nie-
zaleznie od ich polozenia i przeznaczenia lub sposobu korzystania oraz celu wyceny i bez
wzgledu na to, komu przystuguja do nich prawa rzeczowe albo obligacyjne.

Przepisy ustawy dotyczace okreslania wartoéci nieruchomosci dotycza nieruchomosci
gruntowych, budynkowych i lokalowych oraz ich czeéci, a takze czesci sktadowych nieru-
chomosci.

W przepisach ustawy mowa jest o wycenie nieruchomosci i okreslaniu warto$ci nieru-
chomosci. Przedmiotem wyceny powinna wiec by¢ cata nieruchomo$¢. Wyceny nie powin-
no robi¢ si¢ dla poszczegélnych dzialek ewidencyjnych wchodzacych w skiad danej nieru-
chomosci. Dotyczy to takze wyceny nieruchomosci objetej podzialem, gdyz po podziale
nieruchomo$¢ ma analogiczng powierzchnie jak przed podziatem, taka sama lokalizacje,
taki sam dostep do infrastruktury’.

Proces wyceny nieruchomosci powinien by¢ poprzedzony wnikliwg analizg rynku nie-
ruchomosci, w tym opartg na wszelkich dostepnych danych analizg cen wystepujacych na
tym rynku, przy czym obszar tego rynku musi by¢ okreslony z uwzglednieniem réznic
wystepujacych na terenie danego miasta badZ nawet, w uzasadnionych przypadkach, na
terenie danej dzielnicy".

W art. 151 ust. 1 u.g.n. wskazano, jakie wartos$ci moga zosta¢ okreslone w wyniku wy-
ceny nieruchomosci. Sg to: wartos¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa, wartos¢ katastralna
oraz ewentualnie inne rodzaje wartosci okreslone w odrebnych przepisach.

Wartos$¢ rynkowa okreéla sig, zgodnie z art. 150 ust. 2 u.g.n., dla nieruchomosci, ktére sa
albo moga by¢ przedmiotem obrotu. Pojecie obrotu nieruchomosciami zostalo w komen-
towanej ustawie zdefiniowane w art. 13 ust. 1 przez wskazanie przykladowych czynnosci

3 Wyrok NSA z dnia 7 marca 2017 r.,  OSK 1146/15.

4  Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 11 kwietnia 2008 r., II SA/GI 965/07; wyrok NSA z dnia 4 pazdziernika 2006 r., 1 OSK
417/06.
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mieszczacych si¢ w tym pojeciu. Sa to: sprzedaz, zamiana i zrzeczenie si¢, oddanie w uzyt-
kowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenie, oddanie w trwaly zarzad, a takze ob-
cigzanie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczcowymi, wnoszenie ich jako wkladéw
niepieni¢znych do spélek, przekazywanie jako wyposazenia tworzonych przedsiebiorstw
panstwowych oraz jako majatku tworzonych fundacji. W zakres obrotu nieruchomosciami
wchodza réwniez nieodplatne przekazanie, zamiana, darowizna, wniesienie w aporcie pra-
wa uzytkowania wieczystego.

Podstawowym instrumentem obrotu nieruchomosciami sa umowy cywilnoprawne,
a ograniczenia obrotu nieruchomosciami sg w obecnym stanie prawnym niewielkie. Do
umow ma jednak zastosowanie przepis art. 3531 k.c., ktory pozwala stronom zawierajagcym
umowe ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, ale pod warunkiem, ze jego tres¢ lub
cel nie sprzeciwiajg si¢ wtasciwosci stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego’.

W rynkowym obrocie nieruchomosciami istotna jest uzyskiwana cena. Cena ta wyra-
za pewien poziom réwnowagi miedzy podaza a popytem, totez badanie cen osiagnietych
w transakcjach dokonanych na rynku jest jedng z podstaw pracy rzeczoznawcy majatkowe-
go dokonujgcego okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci. Pojecie ceny nie jest jednak
tozsame z pojeciem warto$ci nieruchomosci, cho¢ istnieje wyrazny zwigzek miedzy pozio-
mem cen transakcyjnych a wartoécig rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomos$ci mozna jednak okresla¢ takze dla nieruchomosci, ktére nie sa
lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytko-
wanie lub przeznaczenie. W takich przypadkach okresla si¢ warto$¢ odtworzeniowa nie-
ruchomosdci. Nieruchomosci nie sg przedmiotem obrotu rynkowego, gdy na danym rynku
lokalnym nie stwierdzono transakcji dotyczgcych danego rodzaju nieruchomosci. Sposob
uzytkowania wynika ze swobody wlasciciela w korzystaniu z rzeczy, ktorg przyznaje art.
140 k.c. Szeroki zakres tej swobody sprawia, ze trudno jest znalez¢ ograniczenia w zbyciu
nieruchomosci ze wzgledu na sposdb jej uzywania. Wigksze ograniczenia mogg by¢ nato-
miast zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci. Sg one okreslane przez miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gmin, o ktérych mowa w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym6.

Wartos¢ katastralng nieruchomosci okresla sie do celow podatkowych. Nie jest ona
okreslana przez rzeczoznawcdéw majatkowych. Okresla ja wlasciwy organ podatkowy. Rze-
czoznawcy majatkowi wykonuja czynnosci szacowania nieruchomosci reprezentatywnych
w celu ustalenia wartosci katastralnej, a takze w celu sporzadzenia map taksacyjnych i tabel
taksacyjnych. Do okreslania tej warto$ci majg zastosowanie przepisy art. 160-173 u.g.n.
dotyczace powszechnej taksacji nieruchomosci. Przepisy te, niezaleznie od tego, ze wartos§¢
katastralna nie jest obecnie szacowana, bo nie wprowadzono podatku od warto$ci nieru-
chomos$ci, dajg podstawy prawne do szacowania tej wartosci.

Okreslenia wartoséci rynkowej oraz wartosci odtworzeniowej nieruchomosci dokonuja
wedlug art. 150, ust. 2 u.g.n. rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy zgodnie z tym przepisem

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 2017 ., poz. 459.
6 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. z 2017 r., poz. 1073.

101



Marek Stawecki

szacuja takze nieruchomosci reprezentatywne na potrzeby ustalenia wartosci katastralnej
nieruchomosci. Oznacza to, Ze ustawa przyznata prawo do okreslania wymienionych ro-
dzajow warto$ci nieruchomosci jedynie rzeczoznawcom majgtkowym.

1.2. Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych po-
miedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia-
taja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Zatem za warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie nalezy juz przyjmowac¢ najbardziej praw-
dopodobnej ceny mozliwej do uzyskania na rynku, lecz szacunkowg kwote, jaka wedtug
osoby dokonujacej wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakeji rynkowej zawie-
ranej w jednym, konkretnym dniu - dniu dokonywania przez niego wyceny.

Transakcje stanowigce podstawe wyceny maja bowiem by¢ dokonywane w warunkach
rynkowych, strony majg mie¢ stanowczy zamiar zawarcia umowy i nie dziala¢ w sytuacji
przymusowe;j.

Cechg charakterystyczng przepiséw ustawy dotyczacych szacowania warto$ci rynkowej
nieruchomoéci jest taka ich konstrukeja, ze maja one uwzglednia¢ tylko ceny uzyskiwane
w przypadku sprzedazy nieruchomosci. Tymczasem obrét nieruchomosciami polega réw-
niez na innych czynnosciach, np. na oddawaniu w uzytkowanie wieczyste, wynajmowaniu,
dzierzawie, a nawet na czynnosciach nieodplatnych, jak uzyczenie.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia z uwzgled-
nieniem stopnia zuzycia, przy czym do ustalenia tej wartosci stosuje si¢ podejscie kosztowe.
Na warto$¢ odtworzeniowa sklada sie zaréwno wartos¢ gruntu, jak i warto$¢ usytuowa-
nych na tym gruncie budynkéw oraz budowli, jednak stopien zuzycia okresla sie gléwnie
dla budynkdéw i budowli, przyjmujac dla gruntu wartos¢, jaka wynika z cen transakcyjnych.

2. Podejscia do wyceny

2.1. Uwagi ogdlne

Konkretny rodzaj wartosci nieruchomosci moze by¢ ustalany w rézny sposéb z zastosowa-
niem réznych podejs¢. Jak wynika z tresci art. 152 ust. 2 u.g.n., podejécia rdznig si¢ od siebie
tym, jakie czynniki wplywajace na warto$¢ nieruchomosci bierze sie pod uwage, dokonujac
wyceny.

W ww. artykule u.g.n. przewidziano stosowanie okre$lonych podej$s¢ wymienionych
w tym przepisie:
— poréwnawczego,
— dochodowego,
— kosztowego,
— mieszanego (zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich).

Celem tego przepisu bylo uniemozliwienie stosowania jakichkolwiek innych podejs¢.
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Kolejny przepis - art. 152, ust. 3 u.g.n. - wskazuje natomiast, jakie podejscia mogg by¢
stosowane do okreélania konkretnych rodzajow warto$ci nieruchomosci.

I tak warto$¢ rynkowa nalezy okresla¢ z zastosowaniem podejs¢ poréwnawczego lub
dochodowego. Dopiero jesli istniejace warunki uniemozliwiajg okreslenie wartosci rynko-
wej z zastosowaniem ktoregokolwiek z tych podejs¢, nalezy zastosowac podejscie mieszane.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci nalezy natomiast okresla¢, stosujac podejscie
kosztowe. Oznacza to, ze do szacowania wartos$ci odtworzeniowej nie mozna zastosowaé
ani podej$cia dochodowego, ani podej$cia poréwnawczego, ani podejécia mieszanego.

2.2. Podejscie poréwnawcze

W art. 153 u.g.n. ustawodawca zawarl charakterystyke trzech podejs¢ do okreélania warto-
$ci nieruchomosci — poréwnawczego, dochodowego i kosztowego.

Podejscie poréwnawcze, o ktérym mowa w art. 153 ust.1 u.g.n., zaklada, ze wartos¢
rynkowa szacowanej nieruchomosci odpowiada cenom, jakie uzyskane zostaly za nieru-
chomosci podobne, ktdre wezesniej byty przedmiotem rynkowego obrotu. Przedmiotowe
podejscie odpowiada ekonomicznemu znaczeniu wartosci.

Nieruchomos¢ podobna zdefiniowana zostala w art. 4 pkt 16 u.g.n. jako nieruchomos¢,
ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce
na jej wartos¢. Jak stwierdzil SA w Krakowie w wyroku z dnia 25 listopada 2016 r., I ACa
942/16, chodzi tu o czynniki cenotwoércze, ktére winny by¢ mozliwie najbardziej zblizone.
Poniewaz jednak nie jest mozliwe znalezienie nieruchomosci identycznych, istota metody
poréwnawczej jest korygowanie cen ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne’.

Przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne, nalezy rozumie¢ takie, ktérych stan
prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizony".

Cechami réznigcymi nieruchomos¢ wyceniana od nieruchomosci podobnych moga by¢
np. wielko$¢, przeznaczenie w planie miejscowym, dostepnos¢, lokalizacja, uzytkownicy,
walory estetyczne, standard wyposazenia. Tym cechom rézniacym poszczegoélne nierucho-
mosci nadaje si¢ pewne wagi, ktére powinny wynika¢ z informacji o nieruchomosciach
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu i ich cenach, wiedzy o zjawiskach zachodzacych
na poszczegolnych rynkach oraz wiedzy o preferencjach nabywcéw. Aby jednak ceny
osiagniete za jakie$ nieruchomosci uczyni¢ podstawa wyceny konkretnej nieruchomosci,
réznic miedzy nig a nieruchomo$ciami uznanymi za podobne nie moze by¢ zbyt wiele.
Rzeczoznawca powinien wiec zawrze¢ w operacie szacunkowym uzasadnienie przyjecia
takiego a nie innego materialu poréwnawczego, gdyz umozliwia to organowi orzekajacemu
ocene rzetelnosci i prawidtowosci sporzadzenia operatu’.

Wycena nieruchomosci opiera si¢ bowiem z jednej strony na zobiektywizowanych kry-
teriach, ale z drugiej jest zalezna od przyjetej przez rzeczoznawce majatkowego metody

7 Wyrok SA w Krakowie z dnia 25 listopada 2016 r., I ACa 942/16.
8 Wyrok NSA z dnia 8 lutego 2008 ., II OSK 2016/06.
9  Wyrok NSA z dnia 8 lutego 2008 r., IT OSK 2013/06.
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wyceny i jego zapatrywania na to, jaka metode i jakie podejscie nalezy w danym przypadku
zastosowac'™’.

Istotne znaczenie ma zakreslenie horyzontu czasowego bazy transakcji poréwnywalnych
nieruchomosci. Przepis nakazuje bowiem uwzglednia¢ zmiany poziomu cen nastepujgce
na skutek uptywu czasu. Jednak zmiany takie moga by¢ uwzgledniane tylko wéwczas, gdy
znana jest tendencja zmiany cen nastepujaca w zblizonych warunkach. Nie mozna zatem
bra¢ pod uwage cen transakcyjnych z okresu, dla ktérego trendy zmian cen nie s3 nam
znane. Nie mozna takze bra¢ pod uwage cen transakeji przeprowadzonych w catkowicie
odmiennych warunkach ekonomicznych lub spoteczno-gospodarczych.

2.3. Podejscie dochodowe

Podejscie dochodowe moze zostaé zastosowane jedynie wtedy, gdy wyceniana nierucho-
mos$¢ przynosi lub moze przynosi¢ dochdd. Woéwczas wartosé nieruchomosci ocenia sie,
zakladajac, ze nabywca, po pierwsze, uzalezni zaptacona cen¢ od dochodu, a po drugie, ze
im dochéd bedzie wiekszy, tym wyzszg cene bedzie sklonny zaptacic.

Podejscie dochodowe moze zostaé zastosowane tylko wtedy, gdy dochdd z nieruchomo-
$ci jest znany albo mozna go oszacowal. Zaktada sie przy tym, ze nabywca nie jest skton-
ny zaplaci¢ za nieruchomo$¢ wiecej, niz mogtby zaplaci¢ za zakup innych nieruchomosci
o podobnej rentownosci, podobnym stanie zuzycia i podobnych cechach uzytkowych.

Chociaz przepis mowi o przewidywanym dochodzie z nieruchomosci, dla osoby okresla-
jacej wartos$¢ nieruchomosci istotna jest znajomos¢ poziomu przychoddw z nieruchomosci.
Bo cho¢ moze ona na podstawie znajomosci kosztéw utrzymania nieruchomosci podob-
nych oceni¢ poziom dochodu z nieruchomosci w zblizonych warunkach, to nie zawsze jest
w stanie przewidzie¢ dochdd konkretnego nabywcy.

W podejsciu dochodowym stosowane sa dwie metody — metoda inwestycyjna i metoda
zyskow. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynosza-
cych badZz mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.

Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, ktdrego wysokoséci nie mozna ustali¢ w inny sposob.

Dochéd ten odpowiada udziatowi wiasciciela nieruchomosci w dochodach osiaganych
z dzialalno$ci prowadzonej na nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny oraz na nie-
ruchomosciach podobnych.

Metode¢ inwestycyjna i metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji pro-
stej albo techniki dyskontowania strumieni dochoddw.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomo-
$ci i wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy
kapitalizacji. Wspolczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢
zwrot $rodkéw poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wy-
cenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wyso-

10 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 7 grudnia 2007 r., II SA/Ld 915/07.
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kos¢ wspolczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania ryn-
ku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna relacje migdzy
cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi
do uzyskania z tych nieruchomosci.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przy uzyciu techniki dyskontowa-
nia strumieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako sume zdyskontowanych
strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenia-
nej w poszczegdlnych latach przyjetego okresu prognozy, powigkszong o zdyskontowana
warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedstawia warto$¢ nieruchomo-
$ci po uplywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni
dochoddw. Liczba lat okresu prognozy jest przy tym zalezna od przewidywanego okresu,
w ktérym dochody z wycenianej nieruchomosci beda ulegaly zmianie. Dyskontowania
dokonuje si¢ na dzien okreslenia warto$ci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskontowe;.
Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagang przez nabywcow nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka
inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.

2.4, Podejscie kosztowe

Podejscie kosztowe stosuje sie na ogoél, gdy nie ma poréwnywalnych nieruchomosci ani
podstaw do przewidywania kosztu odtworzenia. Przy tym podejsciu okresla sie oddziel-
nie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych. Koszt nabycia grun-
tu ustala si¢ wowczas na podstawie poréwnania cen transakcyjnych na rynku. Natomiast
dla cze$ci sktadowych oblicza si¢ koszt odtworzenia, ktoéry pomniejsza sie odpowiednio
do stopnia ich zuzycia. Wydaje si¢ bowiem, ze w przepisie art. 153 ust. 3 u.g.n. chodzi nie
tyle o warto$¢ zuzycia nieruchomodci, ile o zmniejszenie wartoéci poszczegdlnych czesci
skfadowych nieruchomosci odpowiednio do ich zuzycia w poréwnaniu z kosztem ich od-
tworzenia.

W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztow odtworzenia i metode kosztéw za-
stapienia.

Przy okreslaniu wartoséci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o kto-
rym mowa w ww. artykule, przyjmuje sie warto$¢ rynkowa gruntu o takich samych cechach.

Za koszt odtworzenia czesci skladowych gruntu przyjmuje si¢ kwote réwna kosztom
ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci
sktadowych.

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu z zastosowaniem tej samej technologii i materiatow, ktoére wykorzystano do wznie-
sienia lub powstania tych czesci sktadowych.

Przy metodzie kosztéw zastgpienia okresla sie koszty zastgpienia czesci sktadowych
gruntu cze$ciami skltadowymi o takiej samej funkeji i podobnych parametrach uzytko-
wych, jakie majg czesci skladowe, ktorych wartos¢ sie okresla, lecz wykonanymi przy wy-
korzystaniu aktualnie stosowanych technologii i materiatéw.
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Metode kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia stosuje si¢ przy uzyciu techni-
ki szczegélowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowej. Przy uzyciu
techniki szczegdtowej koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla si¢ na podstawie
ilo$ci niezbednych do wykonania rob6t budowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.
Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastapienia
okresla si¢ na podstawie ilo$ci scalonych elementéw robét budowlanych oraz cen scalonych
elementéw tych robét. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okreéla sie jako iloczyn
ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostala ustalona.
Technike wskaznikowg mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych warto$¢ sie okre-
$la, s3 poréwnywalne z obiektami, dla ktérych znane sa ceny wskaznikowe. Przy uzyciu
tych technik uwzglednia si¢ koszty dokumentacji i nadzoru.

2.5. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci

Podjecie decyzji dotyczacej wyboru podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomo-
$ci nalezy do rzeczoznawcy majatkowego, ktory okresla warto$¢ nieruchomosci. Jednak nie
moze on podjac tej decyzji w sposob catkowicie dowolny, gdyz musi uwzgledni¢ podane
w art. 154 ust. 1 u.g.n. czynniki. W przepisie tym nie wskazano jednak, jak te czynniki
maja wplywac na wybdr konkretnej metody lub techniki. Rzeczoznawca majatkowy, mimo
wskazania tych czynnikéw, podejmuje omawiane decyzje w sposdb dos¢é swobodny. Jed-
nakze dokonany wybor powinien uzasadni¢''. Powinien uzasadni¢ takze przyjety przez
siebie wybor metody szacowania nieruchomosci, a w szczegdlnosci wyjasni¢ podstawe
przyjecia cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych®,

Dokonywanie wyboru podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomos$ci we-
dtug zasad wynikajacych z przepisow u.g.n. i w zaleznos$ci od okoliczno$ci wymienionych
w art. 154 ust. 1 u.g.n. jest wylgcznym uprawnieniem rzeczoznawcy majatkowego. Operat
szacunkowy stanowi sformalizowang opini¢ specjalisty z dziedziny wyceny nieruchomo-
$ci, zatem ze wzgledu na zawartg w nim tre$¢ moze by¢ dowodem na okoliczno$¢ wartosci
wycenianej nieruchomosci®’.

Laczenie wielu metod wyceny jednej nieruchomosci podczas sporzadzania jednego ope-
ratu WSA w Gdansku w wyroku z dnia 19 kwietnia 2017 r. uznat za niedopuszczalne'.

Dokonujac wyboru, rzeczoznawca majatkowy musi takze zwraca¢ uwage na to, co umoz-
liwiaja przepisy, a co jest w ich $wietle niemozliwe.

Przyjmuje sie, Ze w zaleznosci od celu wyceny wyniki oszacowania nieruchomosci moga
by¢ rézne. Cel wyceny ma bowiem wplyw na wybdr wlasciwego sposobu szacowania nie-
ruchomosci'.

Jednakze co do zasady rzeczoznawca majatkowy przy wycenie nieruchomosci zobowig-
zany jest stosowac ceny z rynku lokalnego, a rozszerzenie zakresu polozenia nieruchomosci

11 Wyrok NSA z dnia 6 czerwca 2008 r., I OSK 852/07.

12 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 wrze$nia 2007 r., IT SA/GI 989/06.
13 Wyrok NSA z dnia 6 kwietnia 2017 r., I OSK 1931/15.

14 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 19 kwietnia 2017 r., I SA/Gd 1747/16.
15 Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2007 r., I OSK 351/06.
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na rynek regionalny lub krajowy jest dopuszczalne tylko wyjatkowo, wiec dopuszczalnosé
badania cen transakcyjnych na rynku regionalnym i krajowym mozna uzna¢ dopiero wow-
czas, gdy brak nieruchomosci do poréwnan na rynku lokalnym'.

Rzeczoznawca majatkowy ma swobode w wyborze wlasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nawet wtedy, gdy sporzadza opini¢ dla organu prowadzacego kon-
kretng sprawe. Organ prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczng za-
sadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami spe-
cjalnymi, ktére posiada biegly. Powinien jednak dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod
wzgledem formalnym, tj. zbada¢, czy zostal on sporzadzony i podpisany przez uprawniona
osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci,
pomylek, brakéw, ktére powinny zostaé sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten
mial warto$¢ dowodowa.

Dokonujac oceny operatu, organ nie moze ograniczy¢ si¢ do powotania na konkluzje za-
wartg w opinii rzeczoznawcy, ale obowigzany jest sprawdzi¢, na jakich przestankach biegly
te konkluzje oparl, oraz skontrolowa¢ prawidtowos¢ tego rozumowania".

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy ma ustali¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Brak studium czy tez decyzji umozliwia rzeczoznawcy majatkowemu przyjecie na po-
trzeby okreélenia warto$ci nieruchomosci, iz faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomo-
$ci jest tozsamy z jej przeznaczeniem.

3. Operat szacunkowy

3.1. Zagadnienia ogodlne

Opinia o wartosci nieruchomos$ci musi by¢ sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowe-
go. Ma by¢ ona sporzadzona w formie pisemnej jako operat szacunkowy. Zatem nie kazda
pisemna opinia sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego jest sporzagdzana w formie
operatu szacunkowego i nie kazda dotyczy wartosci nieruchomosci.

Przepisy komentowanej ustawy nie okreslaja blizej, czym wlasciwie jest operat sza-
cunkowy ani jaka ma by¢ jego forma, tre$¢ badz zawarto$¢, ograniczajac sie jedynie do
postugiwania si¢ terminem ,operat szacunkowy”. W ustawie zawarto jedynie w art. 159
upowaznienie dla Rady Ministréw do okresélenia w drodze rozporzadzenia m.in. sposobu
sporzadzania, formy i tre$ci operatu szacunkowego.

Jak wynika z jego przepiséw, chodzi o stworzenie takiego dokumentu, ktory zawiera
wymienione w rozporzadzeniu informacje o rynku nieruchomosci, ma odpowiednia struk-
ture i jest zgodny z przyjetymi standardami.

Operat szacunkowy przede wszystkim przedstawia postegpowanie, w ktérego wyniku
dokonuje si¢ okreslenia warto$ci nieruchomoéci, a takze zawiera informacje niezbedne

16 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2011 r., I SA/Wa 1567/11.
17 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 14 lutego 2007 r., VIII SA/Wa 74/07.
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przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, w tym wska-
zanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci, rozwigzan merytorycz-
nych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego. W operacie szacunkowym
przedstawia si¢ sposob dokonania wyceny nieruchomosci, w tym: okreslenie przedmio-
tu i zakresu wyceny, okreslenie celu wyceny, podstawe formalng wyceny nieruchomosci
oraz zrédla danych o nieruchomosci, ustalenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nie-
ruchomosci, opis stanu nieruchomoséci, wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomo-
$ci, analize i charakterystyke rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu i sposo-
bu wyceny, wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejicia, metody i techniki
szacowania, przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz
z uzasadnieniem.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy operat szacunkowy ma go podpisa¢, zamiesz-
czajac date i pieczgé rzeczoznawcy majatkowego. Jezeli operat szacunkowy zostat sporza-
dzony przez kilku rzeczoznawcéw majatkowych, operat podpisuja wszyscy sporzadzajacy
go rzeczoznawcy majatkowi w sposob, o ktérym mowa powyzej.

Operat szacunkowy jest opinia bieglego w rozumieniu art. 84 k.p.a."’; przygotowujac
material stanowigcy podstawe do wydania tej opinii, w tym takze ogladajac sporna i po-
réwnawcze nieruchomosci, rzeczoznawca nie ma obowigzku powiadamia¢ strony o podej-
mowanych dziataniach”.

Skoro operat odgrywa role dowodowa, np. w postepowaniu administracyjnym, to nie
mozna odmoéwi¢ prawa wgladu do niego i sporzadzania odpiséw.

Weciagniete do akt sprawy operaty nalezy traktowac jak urzedowe dokumenty i uzna¢, ze
prawo wgladu do nich nie zalezy od autora, lecz wynika z okreslonych przepisow.

Wedtug art. 156 ust. 4 u.g.n. operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla tego same-
go celu po uplywie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, jesli rzeczoznawca majatkowy,
ktéry go sporzadzil, potwierdzi jego aktualnos$¢ przez umieszczenie w operacie stosownej
klauzuli.

Operat szacunkowy podlega ocenie organu prowadzacego postepowanie lub ocenie sadu.
Jednak prowadzacy postgpowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, bo nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktére ma bie-
gly. Powinien jedynie zbada¢ operat szacunkowy pod wzgledem formalnym, sprawdzi¢, czy
operat taki zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymaga-
ng przepisami prawa tre$¢ oraz nie zawiera niejasnosci, pomylek czy brakow.

3.2. Dane o nieruchomosciach

Baza informacji o nieruchomosciach i ich cenach transakcyjnych, jaka dysponuje rzeczo-
znawca majgtkowy, ma wptyw na jako$¢ operatu szacunkowego. Bez odpowiednich infor-
macji rzeczoznawca nie wie, co dzieje si¢ na rynku, a wigc nie moze wlasciwie wykony-
wa¢ swoich zadan. Nalezy wiec dazy¢ do tego, by baza ta byla jak najszersza. W tym celu
ustawodawca z jednej strony wskazal, Ze przy szacowaniu nieruchomosci nalezy wykorzy-

18 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, Dz.U. z 2017 r., poz. 1257.
19 Wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 8 lutego 2005 r., IT SA/Bk 717/04.
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stywaé wszelkie niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, podajac przy tym wykaz
najwazniejszych Zrédet ich pozyskiwania, z drugiej za$ przyznal rzeczoznawcom majat-
kowym szczegélne uprawnienia zapewniajace im dostep do tych danych. Istnieje bowiem
wiele ograniczen, w tym prawnych, dostepu do réznych informacji, majacych zabezpie-
cza¢ ochrone danych. Pod tym wzgledem art. 155 u.g.n. nalezy traktowac jako lex specialis
w stosunku do tych przepisow.

Rzeczoznawca wykorzystuje wszelkie dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegoélno-
$ci w podanych w tym przepisie Zrédlach. Zatem pominiecie przy sporzadzaniu operatu
danych dostepnych w ktéryms z wymienionych zrédet nie powinno mie¢ miejsca.

Wykorzystane w operacie szacunkowym dane mogg mie¢ forme wypiséw oraz wyrysow
poswiadczonych przez rzeczoznawce majatkowego. Idzie tu o sporzadzanie przez rzeczo-
znawce majatkowego poswiadczonego za zgodnos¢ z oryginatem odpisu lub kopii posiada-
nych przez rzeczoznawce wypisow i wyrysow.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami zobowigzuje wlasciwe organy, agencje, ktérym
Skarb Panstwa powierzyl ustawami wykonywanie prawa wlasnoséci i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz, oraz spoldzielnie mieszkaniowe, sady i urzedy skarbowe do udostep-
niania rzeczoznawcom majgtkowym okreslonych informacji i dokumentéw.

Rzeczoznawca majgtkowy ma prawo wstepu na teren wycenianej nieruchomosci, ale tyl-
ko wtedy, gdy dziala na zlecenie organéw administracji publicznej lub sadéw. Moze on do-
konywa¢ na terenie nieruchomoséci czynnosci niezbednych do oszacowania nieruchomosci.

W sytuacji gdy rzeczoznawca dziala na zlecenie organéw administracji publicznej lub
sadow, w celu oszacowania warto$ci nieruchomosci ma on prawo wstepu nie tylko na teren
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ publiczng, ale takze na teren nieruchomosci pry-
watnych. Prawo to przystuguje mu bez wzgledu na rodzaj postepowania, a wigc zaréwno
wowczas, gdy jego czynnosci zwigzane sg z postegpowaniem administracyjnym, jak i gdy sa
zwigzane z postepowaniem sagdowym lub sagdowoadministracyjnym.

Przepis nie przyznaje rzeczoznawcy majatkowemu prawa wstepu na teren szacowanej
nieruchomosci, gdy dziala on na zlecenie innych 0séb lub podmiotéw. Oczywiste jest jed-
nak, Ze ten, kto zlecil oszacowanie wtasnej nieruchomosci, albo jest uzytkownikiem zain-
teresowanym nabyciem nieruchomosci, z ktérej korzysta, powinien we wlasnym interesie
umozliwi¢ rzeczoznawcy wstep na jej teren w celu wykonania czynnosci niezbednych do
okreslenia jej wartosci.

3.3. Ocena operatu

To, czy wycena zostala przeprowadzona prawidtowo, ma znaczenie zaréwno dla rzeczo-
znawcy, jak i dla zamawiajacego. Ma tez ogromne znaczenie dla nieruchomosci publicz-
nych zaréwno ze wzgledu na wielkg wartos¢ tego majatku, jak i dlatego, ze wiele czynno-
$ci dotyczacych takich nieruchomodci jest zwigzanych z okresleniem ich wartosci przez
rzeczoznawce majatkowego. Z tego wzgledu ustawodawca powierzyl ocene prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych,
ktéra obowigzana jest dokonac takiej oceny w terminie nie dfuzszym niz dwa miesigce od
dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny.
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Do oceny operatu obowigzany jest bowiem réwniez organ, na ktorego zlecenie operat
zostal wykonany, jednak ocenia on operat przede wszystkim od strony formalnej, pod
wzgledem kompletnosci i przydatnosci dla okreslonego celu, nie wnikajac w merytoryczna
warto$¢ wyceny, gdyz nie moze samodzielnie wnika¢ w merytoryczng zawartos¢ operatu
szacunkowego w takim zakresie, w jakim wymagana jest wiedza fachowa, potwierdzona
nabyciem uprawnien rzeczoznawcy majatkowego™’. Oceny takiej wladna jest dokonaé or-
ganizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych w trybie art. 157 ust 1 u.g.n. Do mery-
torycznej oceny sporzadzenia operatu szacunkowego nie jest tez uprawniony sad”'. Biorac
jednak pod uwage inne przestanki, organ moze zakwestionowac prawidlowos$¢ operatu bez
zlecenia jego oceny organizacji rzeczoznawcéw majatkowych™.

W przypadku stwierdzenia istotnych wad operatu obowigzkiem organu jest zwrdcenie si¢
do rzeczoznawcy o ich skorygowanie. Niedopuszczalne jest przy tym zastepowanie operatu
zlozonego juz do akt ,nowym” operatem sporzadzonym przez tego samego rzeczoznawce,
opatrzonym ta samg data, ale opartym na odmiennych zatozeniach, bez jakiegokolwiek
odniesienia si¢ do uprzednio sporzadzonej wyceny. Taki sposob sporzadzania opinii o war-
tosci nieruchomosci dyskwalifikuje ja bowiem jako wiarygodny dowod w sprawie.

Aby ocena operatu wykonana byla jak najbardziej profesjonalnie, art. 157 ust.1 pkt 1
u.g.n. w aktualnym brzmieniu przewiduje, ze musi ona by¢ przeprowadzona przez zespot
wyloniony przez organizacj¢ zawodows rzeczoznawcéw majatkowych, skladajacy si¢ z co
najmniej dwoch rzeczoznawcéw majatkowych. W przypadku spraw trudnych ma mozli-
wos¢ powotaé w sklad zespotu wigkszg liczbe rzeczoznawcow, zwlaszcza ze oceny te moga
by¢ przydatne takze w innych postepowaniach.

W sklad zespolu nie moga wchodzi¢ osoby, ktére zgodnie z art. 24 k.p.a. powinny zosta¢
wylaczone z rozpatrywania sprawy, tj. takie, ktére majg zwigzek ze stronami albo mia-
ty wplyw na sporzadzenie operatu. Przepis art. 157 ust. 1 pkt 2 u.g.n. zakazuje réwniez
wlaczaé do zespotu oceniajacego osoby, wobec ktorych zachodzg inne przestanki, mogace
budzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronnosci.

Z przepiséw nie wynika, jak szczegdétowo ma wyglada¢ ocena operatu szacunkowego.
Jest ona wykonywana odplatnie, ale nie polega na wykonaniu drugiej, konkurencyjnej wy-
ceny. Zgodnie z charakterem opinii powinna odnosi¢ si¢ do ocenianego operatu i wskazy-
wa¢ jego prawidlowo$¢ lub ewentualne wady. Powinna obejmowaé weryfikacje podstaw
formalnoprawnych oraz kompletnosci operatu, ocene wybranych metod i technik oraz
komentarzy i wyjasnien rzeczoznawcy zawartych w operacie szacunkowym. Zespét bada
takze okreslenie przedmiotu wyceny i wyceny praw, ktérych przedmiotem jest nierucho-
mos¢, weryfikacje stanu prawnego nieruchomosci, opis stanu faktycznego, przeznaczenie
nieruchomosci, ocene rynku i dobér nieruchomosci podobnych. Zesp6t powinien tez braé
pod uwage, ze aby zrealizowaé cel wyceny, rzeczoznawca moze czasem odej$¢ od zazwyczaj
stosowanego przy wycenie wartoéci rynkowej podej$cia poréwnawczego i metody kory-
gowania ceny $redniej i zastosowaé podejscie mieszane, wykorzystujac metode pozostato-

20 Wyrok NSA z dnia 16 wrzesnia 2016 r., I OSK 2938/14.
21 Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 20 lutego 2008 r., I SA/Bd 1005/07.
22 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 sierpnia 2006 r., IV SA/Wa 943/06.
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$ciowa. W celu lepszej analizy rynku i panujacych na nim tendencji moze tez poréwnywac
rézne prawa, pod warunkiem ze odpowiednio to uzasadni i wyjasni. Opinia ta nie zaste-
puje rozstrzygnie¢ sagdéw. Stanowi natomiast dowdd w postepowaniu przed Komisjg Od-
powiedzialnosci Zawodowej skutkujacy natozeniem kary na rzeczoznawce majatkowego.
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Marek Stawecki

Assessing the Value of Real Property

SUMMARY

The assessment of real property value is made, irrespective of the nature of the value, as a result of valua-
tion of the real property. Real estate appraiser is authorized to conduct these actions and he gives in writ-
ing his opinion regarding the value of the property in the form of appraisal study.

The way of assessing the value of real property i.e. choosing the right approach, method as well as tech-
niques of property valuation is made by the above mentioned entity taking into account especially the
purpose of the valuation, type and location of the property, the function it was assigned to in the local
plan, technical infrastructure equipment level and utilities as well as available data regarding the prices
of similar properties.

The whole process of real property valuation should be proceeded by a thorough analysis of real estate
market including the comprehensive price analysis based on all data available. However, the scope of this
market must be assessed with taking into account the differences appearing in the territory of a given
town or city.
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valuation, value, real property, real estate appraiser, appraisal study
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