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WPROWADZENIE

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

Poziom I stanowi ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 22018 r. poz. 121 ze zm.), zwana dalej ustawg lub u.g.n.

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

W art. 159 u.g.n. ustawodawca zobowiagzuje Rade Ministréw do wydania
rozporzadzenia wykonawczego dotyczacego problematyki wycen.

Poziom II stanowi rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), zwane dalej rozporzadzeniem w spra-
wie wyceny.

Rozwija ono zasady ogolne sprecyzowane w ustawie, w tym definiuje me-
tody i techniki wycen, jakie wykorzystywane sg w poszczegdlnych podej-
$ciach, okresla zasady wyceny nieruchomosci dla roznych celow, a takze
ustala forme i tre§¢ operatu szacunkowego oraz sposob jego sporzadzania.
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Wprowadzenie

Poziom III stanowig standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych.

Standardy okreslaja reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego ustalone zgodnie z przepisami prawa (art. 4
pkt 14 u.g.n). Ustawa zobowigzuje rzeczoznawcdw majatkowych do
stosowania dyspozycji zawartych w standardach, ustalonych i ogla-
szanych przez wlasciwego ministra w drodze obwieszczenia (art. 175
ust. 6 u.g.n.).

Wspomnie¢ tu trzeba, ze do czasu nowelizacji ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami z 20.07.2017 r. (Dz.U. poz. 1509) standardy ustalane byty
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych i uzgadniane
z wladciwym ministrem. W czasie obowigzywania tych zasad minister
uzgodnit tylko jeden standard’, ale Komisja Standardéw PFSRM w ciagu
wielu lat dziatalnosci przygotowata znaczng liczbe opracowan o normali-
zacyjnym charakterze, ktore traktowa¢ nalezy jako literature przedmiotu®

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

Do rak Panstwa trafia drugie wydanie tej ksigzki. Wydanie pierwsze
22016 r. cieszylo si¢ uznaniem specjalistow z zakresu gospodarki nieru-
chomosciami i wyceny nieruchomosci, szczegélnie ze wzgledu na fakt,
ze opracowanie obejmuje jedyny na rynku ksiegarskim komentarz do
przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieru-
chomosci.

! Uzgodniony standard to ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”; zob. komunikat
Ministra Infrastruktury z 4.01.2010 r. w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rze-
czoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” wraz z trescia stan-
dardu (Dz.Urz. MINr 1, poz. 1).

* Blizsze informacje — zob. komentarz do art. 4 pkt 14 u.g.n.

* Europejskie Standardy Wyceny 2012, Warszawa 2013.

* Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2011, Warszawa 2012.
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Wprowadzenie

Wydanie drugie uwzglednia aktualne zmiany w przepisach prawa, w tym
zmiany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktére dotycza w szcze-
gdlnosci problematyki zwigzanej z wycena nieruchomosci.

Praca niniejsza skfada sie z dwoch czeéci:
 zkomentarzy do wybranych fragmentdw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami zwigzanych z problematyka wycen nieruchomosci;
o z komentarzy do wszystkich przepiséw rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomoséci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Zamyslem wyj$ciowym autoréw bylo przygotowanie komentarza tylko do
rozporzadzenia w sprawie wyceny. Okazalo si¢ jednak, ze tak zakreslone
zadanie wymaga ciagltego odwotywania si¢ do konkretnych przepisow
ustawy, ktore rowniez nalezato omowic. W tej sytuacji autorzy uznali, ze
dla czytelnosci komentarza lepszym rozwigzaniem bedzie podzial opra-
cowania na dwie cze$ci.

W czesci pierwszej zachowano uklad ustawy, czyli podzial na dzialy
i rozdzialy. Kazdy rozdzial poprzedzony jest informacja o jego zakre-
sie przedmiotowym i tematyce oraz poruszanych zagadnieniach. Dalej
zamieszczone sg wybrane artykuly ustawy opatrzone wlasciwymi komen-
tarzami.

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

Komentarz przygotowano wedlug stanu prawnego na dzien 1.10.2018 r.

Jerzy Dydenko
Tomasz Telega






CZESC |






USTAWA

7 21.08.1997 r.

o gospodarce
nieruchomosciami

(Dz.U. 22018 1. poz. 121; zm.: Dz.U. z 2018 r. poz. 50, poz. 650, poz. 1000, poz. 1089,
p p p p p
poz. 1496, poz. 1669, poz. 1693, poz. 1716)

Czg$¢ I obejmuje komentarze do wybranych fragmentéw ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, ktore zwigzane sg z problematyka szacowania
nieruchomosci.






DZIAL |
Przepisy ogodlne

Dzial T obejmuje 10 artykuldw oznaczonych kolejnymi numerami
od 1do 9a.

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

[Zakres regulaciil

1. Ustawa okresla zasady:

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

2) podzialu nieruchomosci;

3) scalania i podzialu nieruchomosci;

4) pierwokupu nieruchomoscis

5) wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nieru-
chomosci;

6) udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;

7) wyceny nieruchomoscis

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

2. Przepiséw ustawy nie stosuje sie¢ do nieruchomosci stuzacych wyko-
nywaniu zadan placowek zagranicznych Rzeczypospolitej Polskiej
w rozumieniu przepisow o stuzbie zagranicznej, z zastrzezeniem
art. 60b ust. 1 i art. 61 ust. 3a.

. Artykul 1 okresla zakres stosowania ustawy. Te ogolna dyspozycje przed-
stawiono szczegdlowo w tablicy 1, zestawiajac kolejne dzialy i rozdziaty
ustawy wraz z przyporzadkowaniem im odpowiednich artykulow.

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

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

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

o inne regulacje (w tym zasady wyceny nieruchomosci, podzialy nie-
ruchomosci, oplaty i rozliczenia za nieruchomosci, wywlaszczenie
i inne czynnosci), ktére odnoszg si¢ do wszystkich nieruchomosci,
bez wzgledu na podmiot wasnosci.

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

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

Art. 1

Tablica 1. Zakres stosowania ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

Dzial art. Rozdzial art.
I | Przepisy ogolne, 1-9a
w tym stowniczek 4
poje¢
II | Gospodarowanie 10-91 | 1. Zasady ogolne 10-19
nieruchomo$ciami 2. Zasoby nieruchomosci 20-26
stanowigcymi 3. Sprzedaz i oddawanie 27-36
wlasnoé¢ Skarbu w uzytkowanie wieczyste
Panstwa oraz 4. Przetargi na zbycie 37-42
wiasnos¢ jednostek nieruchomosci
samorzadu 5. Oddawanie w trwaly 43-50
terytorialnego zarzad
6. Przekazywanie 51-61
nieruchomosci na cele
szczegolne
7. Ustalanie sposobu 62-66
i terminow
zagospodarowania
nieruchomosci
gruntowych
8. Ceny, opfaty i rozliczenia 67-91
za nieruchomoéci
I | Wykonanie, 92-148b | 1. Podzialy nieruchomo$ci 92-100
ograniczanie lub 2. Scalanie i podziat 101-108
pozbawianie praw do nieruchomosci
nieruchomosci 3. Prawo pierwokupu 109-111a
nieruchomosci
4. Wywlaszczanie 112-126
nieruchomosci
5. Odszkodowania 128-135
za wywlaszczone
nieruchomosci
6. Zwrot wywlaszczonych 136-142
nieruchomosci
7. Udzial w kosztach 143-148b
budowy infrastruktury
technicznej
IV | Wycena 149-173c | 1. Okreslanie wartosci 149-159
nieruchomosci nieruchomosci
2. Powszechna taksacja 160-173
nieruchomosci
3. Badanie rynku 173a-173c
nieruchomosci
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Jerzy Dydenko - rzeczoznawca majatkowy; wyktadowca na studiach podyplomowych
dotyczacych wyceny nieruchomosci; wykladat za granica; wieloletni biegly sadowy z za-
kresu konstrukeji budowlanych i gospodarki nieruchomosciami; wieloletni cztonek
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci; wspétautor norm zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych; autor
i redaktor kilkudziesi¢ciu prac naukowych, w tym monografii Szacowanie nieruchomo-
Sci (Warszawa 2015).

Tomasz Telega - rzeczoznawca majatkowy; geodeta uprawniony w dziedzinie geodezji
i kartografii; wyktadowca na studiach podyplomowych dotyczacych wyceny nieruchomo-
$ci; wspolautor projektow rozporzadzen wykonawczych zwigzanych z gospodarka nieru-
chomosciami; wieloletni biegly sadowy z zakresu geodezji i gospodarki nieruchomoscia-
mi; cztonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomo$ci; wspoétautor norm zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych;
autor kilkudziesieciu publikacji z dziedziny gospodarki nieruchomosciami.

Opracowanie umozliwia wlasciwa interpretacje przepiséw odnoszacych sie do wyceny
nieruchomo$ci, analize jej procedur i uporzadkowanie praktyki wyceny zgodnie z obo-
wigzujacymi przepisami.

W ksigzce zawarto komentarze do wybranych przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami zwigzanych z wyceng nieruchomosci oraz rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

W drugim wydaniu komentarza autorzy uwzglednili zmiany przepiséw prawa dokonane

w latach 2017-2018, dotyczace w szczegdlnosci:

- zasad wyceny nieruchomosci,

- dyspozycji dotyczacych przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnodci,

- procedur zwigzanych z planowang budowg Centralnego Portu Komunikacyjnego.

Ksigzka jest przeznaczona przede wszystkim dla rzeczoznawcéw majatkowych i oséb
ubiegajacych si¢ o uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego, a takze dla tych, ktérych
dziatalno$¢ zawodowa zwigzana jest z gospodarka nieruchomosciami - sedziow, radcow
prawnych i adwokatéw, pracownikéw administracji publicznej, bankowcow, zarzagdcow
nieruchomosci oraz posrednikéw w obrocie nieruchomog$ciami.
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