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ZARZADZENIE MINISTRA GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ | BUDOWNICTWA

z dnia 1 marca 1995 r.

w sprawie szczeg6towych zasad ustalania wartos$ci nieruchomosci.

Na podstawie art. 38 ust. 5 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (Dz. U. 21991 r. Nr 30, poz. 127, Nr 103, poz. 446 i Nr
107, poz. 464, 2 1993 r. Nr 47, poz. 212 i Nr 131, poz. 629
orazz 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 31, poz. 118, Nr 84, poz. 384,
Nr 85, poz. 388, Nr 89, poz. 415i Nr 123, poz. 601) zarzadza
sig, co nastepuje:

§ 1. 1. Zarzadzenie reguluje szczegélowe zasady usta-
lania warto$ci gruntéw nie zabudowanych i znajdujgcych sie
pod zabudowa, a takze wartosci potozonych na tych grun-
tach budynkéw i innych urzadzers oraz lokali, zwane dalej
wycena.

2. Przepisy zarzadzenia odnoszace sig¢ do czesci skltado-
wych nieruchomosci stosuje sie takze do budynkéw i lokali,
jezeli stanowig one odrebny przedmiot wtasnosci.

§ 2. Artykuty powolane w zarzadzeniu bez blizszego
okreslenia oznaczajg artykuly ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nierucho-
mosci.

§ 3. 1. Sposoby okreslania przez osoby, o ktérych mo-
wa w art. 38 ust. 1, warto$ci nieruchomosci, zwane dalej
podejéciami do wyceny, sg uzaleznione od przyjetych przy
wycenie zalozen co do rodzaju czynnikdéw wplywajacych na
warto$é nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomoéci, z zastrzezeniem ust. 4, doko-
nuje sie przy zastosowaniu podej§é: poréwnawczego, do-
chodowego lub kosztowego.

3. Przy wycenie nieruchomoéci mozna stosowa¢ po-
dej$cie mieszane, zawierajace elementy podej$¢ wymienio-
nych w ust. 2.

4. Podejscie kosztowe stosuje sig¢ tylko do wyceny
czesci skladowych nieruchomosci. Wyceny gruntéw doko-
nuje sie odrebnie z zastosowaniem pozostatych podejs¢.

5. Przy kazdym podejSciu stosuje sie wiasciwe dla
przyjetych w nim zatozen metody wyceny nieruchomosci,
wyrazone w technikach szacowania.

§ 4. Jezeli przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej,
wyboru podejécia, metody i techniki dokonujg osoby, o kt6-
rych mowa w art. 38 ust. 1, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj
nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz dostepnos$¢
danych o jej otoczeniu.

§ 5. 1. Przy podejsciu porbwnawczym i dochodowym
dokonuje sie okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
przez ktérg rozumie sie jej przewidywang ceneg, mozliwa do
uzyskania na rynku.

2. Przy podejsciu kosztowym dokonuje sie okreélenia
wartosci odtworzeniowej cze$ci skladowych nieruchomosci.
Przez warto$é te rozumie sie kwote réwng kosztom od-
tworzenia lub kosztom zastapienia czeéci skladowych nieru-
chomosci, z uwzglednieniem stopnia ich zuzycia.

§ 6. 1. Podejécie pordwnawcze polega na okre$laniu
wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é wycenia-
nej nieruchomosci jest réwna cenie, jakg uzyskano za nieru-
chomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu ryn-
kowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te
nieruchomoéci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu
cen na skutek uplywu czasu.

2. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane
dane o cenach nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci
wycenianych. Wycene nalezy oprzeé na analizie tych cen
i cech wplywajacych na ich wielkos¢.

§ 7. 1. Podejécie dochodowe polega na okreslaniu war-
tosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze nabywca nierucho-
moéci zaptaci za nig ceneg, ktdérej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci,
réwniez po zainwestowaniu $rodkéw finansowych.

2. Podejscie dochodowe moze byé stosowane tylko
przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosié¢ doch6d. Wycene nieruchomosci nalezy oprze¢ na
analizie cen uzyskanych w obrocie za nieruchomosci podob-
ne do nieruchomosci wycenianej, w celu ustalenia do-
chodéw z nieruchomosci oraz stopy kapitalizacji albo stopy
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dyskontowej, lub na analizie danych ksiggowych dotycza-
cych wycenianej nieruchomosci, jezeli nie dokonywano
obrotu podobnymi nieruchomos$ciami.

§ 8. Podejécie kosztowe polega na okreslaniu wartosci
czeéci sktadowych nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
ta jest rowna kosztom, o ktérych mowa w § 14, pomniej-
szonym o stopiefi zuzycia.

§ 9. 1. Przy podej$ciu poréwnawczym stosuje sie me-
tode cenowo-porownawczg. i

2. Przy stosowaniu metody cenowo-poréwnawczej
przedmiotem poréwnania sg ceny uzyskane w obrocie nieru-
chomosciami oraz cechy nieruchomos$ci wplywajace na ich
cene.

§ 10. 1. Metode cenowo-poréwnawczg stosuje sie
przy uzyciu techniki poréwnywania nieruchomos$ci parami
lub techniki analizy statystycznej rynku.

2. Przy technice poréwnywania nieruchomoséci parami
porébwnuije sie nieruchomo$¢ wyceniang — ktorej cechy sg
znane, lecz nie jest znana jej warto§¢ — kolejno z nierucho-
mosciami, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i kt6-
rych cechy sg znane, jak rdwniez ceny uzyskane w obrocie.

3. Przy technice analizy statystycznej rynku do porow-
nain przyjmuje sie grupe nieruchomosci stanowigcych probke
reprezentatywng na lokalnym rynku.

§ 11. 1. Przy podejsciu dochodowym stosuje sig in-
westycyjng metode wyceny albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjna stosuje sie przy wycenie nieru-
chomoéci przynoszacych dochéd, jezeli nieruchomosci po-
dobne wystepuja na rynku jako przedmiot obrotu.

3. Metode zyskow stosuje sie przy wycenie nierucho-
mosci przynoszacych dochdd, ale pojawiajacych sige rzadko
na rynku jako przedmiot obrotu.

§ 12. 1. Metode inwestycyjng stosuje sie przy uzyciu
techniki kapitalizacji prostej lub techniki dyskontowania
strumieni pienigznych.

2. Przy technice kapitalizacji prostej warto$é nierucho-
mos$ci okreéla sie poprzez kapitalizacje jednorocznego do-
chodu z nieruchomosci.

3. Przy technice dyskontowania strumieni pienieznych
warto$¢ nieruchomosci okreéla sie poprzez zdyskontowanie
do daty wyceny nieruchomos$ci strumieni pienigznych do-
chodéw, ktérych uzyskanie z nieruchomosci przewiduje sie
w poszczegoinych latach.

§ 13. Metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu technik,
o ktérych mowa w § 12.

§ 14. 1. Przy podejsciu kosztowym stosuje sie metody:
kosztéw odtworzenia, kosztéw zastgpienia albo kosztow
likwidacji.

2. Przy stosowaniu metody kosztoéw odtworzenia okre-
$la sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czeéci sktadowych
nieruchomo$ci przy zastosowaniu tej samej technologii,
ktérej uzyto do wzniesienia czeéci skladowych nieruchomo-
§ci wycenianych.

3. Przy stosowaniu metody kosztow zastgpienia okreéla
sie, ile wyniostyby koszty zastgpienia czesci skladowych

nieruchomosci obiektami o takiej samej funkcji, jaka spetniajg
obiekty bedgce cze$ciami skiadowymi nieruchomosci wyce-
nianej, lecz przy zastosowaniu wspoélczesnych technologii.

4. Przy stosowaniu metody kosztow likwidacji okresia
sig, z uwzglednieniem kosztéw rozbidrki, kwotg réwna
wartosci materiatéw porozbidrkowych, mozliwych do odzys-
kania z obiektéw bedacych czesciami skladowymi nierucho-
mosci wycenianej.

§ 15. 1. Metode kosztéw odtworzenia stosuje sig¢ przy
uzyciu technik: szczegétowej, elementéw scalonych albo
wskaznikowe;.

2. Przy technice szczegotowej koszty odtworzenia okre-
§la sie na podstawie iloSci niezbednych robét budowlanych
oraz cen jednostkowych tych robét.

3. Przy technice elementéw scalonych koszty odtwo-
rzenia okresla sie na podstawie ilosci scalonych elementéw
robét budowlanych oraz cen tych scalonych elementéw.

4. Przy technice wskaznikowej koszty odtworzenia
okres$la sie poprzez przemnozenie ceny wskaznikowej przez
liczbe jednostek odniesienia, dla ktérych cena ta zostata
ustalona.

§ 16. 1. Metode kosztéw zastgpienia stosuje sig¢ przy
uzyciu technik, o ktérych mowa w § 15.

2. Metode kosztéw likwidacji stosuje sie przy uzyciu
techniki szczeg6towej, z tym ze zamiast ilo$ci niezbednych
robét budowlanych oraz cen jednostkowych tych robét
okreéla sie ilo$¢ materiatdbw porozbidérkowych oraz ceny
jednostkowe tych materiatéw.

§ 17. 1. Wycene nieruchomosci sporzadza si¢ w formie
operatu szacunkowego.

2. Operat szacunkowy powinien zawieraé:
1) okreslenie celu i podstawy prawnej wyceny,
2) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny,

3) okreélenie stanu prawnego, przeznaczenia i stanu tech-
niczo-uzytkowego przedmiotu wyceny,

4) informacje o zastosowanych podej$ciach i metodach
wyceny oraz technikach szacowania,

5) obliczenia warto$ci nieruchomoéci, analize tych ob-
liczen oraz wnioski koricowe,

6) dzien, na ktéry dokonano ustalenia wartoéci nierucho-
mosci,

7) date sporzadzenia wyceny i wizji lokalnej na nierucho-
mosci,
8) stosowne klauzule i zastrzezenia,

9) inne elementy, ktérych zamieszczenie jest uzasadnione
szczeg6lnymi okoliczno$ciami.

3. Operat szacunkowy powinien byé podpisany przez
osoby, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, zawiera¢ ich dane
osobowe, numery uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci lub wskazanie innego tytutu upraw-
niajagcego do sporzadzania wycen nieruchomosci.

§ 18. Zarzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od
dnia ogtoszenia.
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