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Dotyczy: ustalania przeznaczenia nieruchomosci w procesie wyceny nieruchomosci

Szanowna Pani,

w odpowiedzi na zapytanie dotyczace sposobu postepowania przy ustalaniu przeznaczenia
nieruchomosci na potrzeby okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, Departament
Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Rozwoju i Technologii uprzejmie
przedstawia ponizsze wyjasnienia.

Zgodnie z ustawq o gospodarce nieruchomosciami ) wyboru wtasciwego podej$cia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych 2. Jest to podstawowa norma wskazujaca
czynniki, ktére rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ przy szacowaniu
nieruchomosci. Katalog ten nie wyczerpuje jednak wszystkich czynnikéw, ktére moga miec
wptyw na okreslang warto$¢ nieruchomosci. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy ,katalog
czynnikoéw, ktére powinny by¢ brane pod uwage przez biegtego przy szacowaniu nieruchomosci,
ma charakter otwarty, a wyktadni przepiséw dotyczqcych okreslenia wartosci nieruchomosci
nalezy dokonywac w taki sposéb, by w najpetniejszym zakresie realizowane zostato ustawowe
zatozenie o transparentnej wycenie nieruchomosci, odwotujqgcej sie do czynnikéw istotnych dla
ustalenia ich wartosci rynkowej.” 3).

Jednym z elementdw ksztattujacych warto$é nieruchomosci jest z catg pewnoscia
przeznaczenie nieruchomosci, ktére co do zasady wynika z zapiséw w planie miejscowym.
Podkresli¢ przy tym jednak nalezy, ze w przypadku dokonywania wyceny nieruchomosci,
ktéra nie jest objeta ustaleniami planu miejscowego, rzeczoznawca majatkowy powinien
uwzglednié¢ mozliwe sposoby zagospodarowania wynikajace z innych dokumentéw
planistycznych, badz, odpowiednio, z faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Szczegdtowe wytyczne w tym zakresie zawiera przepis art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

1 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dziennik Ustaw z 2023 roku pozycja 344,
7 pézZniejszymi zmianami), dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”
2 artykut 154 ustep 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

3 wyrok Sadu Najwyzszego 7z dnia 14 pazdziernika 2022 roku (sygnatura akt || CSKP 588/22)

+48 222 500 123 ul. Chatubinskiego 4/6
kancelaria@mrit.gov.pl 00-928 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



Majac w tym miejscu na uwadze wspomniang w wystgpieniu zmiane ww. przepisu
wprowadzong nowelizacjqg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 4, ktora
weszta w zycie z dniem 24 wrzesnia 2023 roku, nalezy wyjasnié, ze co prawda ustawa
zmieniajgca modyfikuje hierarchie dokumentéw, wedle ktérych nalezy ustala¢
przeznaczenie nieruchomosci w procesie wyceny poprzez zmiane umiejscowienia w tej
hierarchii studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
niemniej jednak zmienione brzmienie art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nalezy odczytywac w korelacji z przepisami przejsciowymi zawartymi w ustawie
zZmieniajqgcej. Zgodnie bowiem z tymi przepisami studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy zachowujg moc do dnia wejscia w zycie planu
ogoélnego w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do
nich przepisy dotychczasowe 3. Z tresci powyzszego przepisu mozna zatem wywodzic, ze
do czasu uchwalenia planéw ogdélnych réwniez i norme prawng zawartg w przepisie

art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezatoby stosowac zgodnie z
dotychczasowym brzmieniem obowigzujgcym przed dniem wejscia w zycie ustawy
zmieniajqgcej. W konsekwencji oznacza to, ze sposéb postepowania rzeczoznawcy
majatkowego przy ustalaniu przeznaczenia nieruchomosci w procesie wyceny nie ulegnie
zmianie do czasu uchwalenia przez gminy planéw ogélnych.

Na marginesie nalezy przy tym rowniez dodad, ze ustawa zmieniajgca nie nowelizuje zasady
uwzgledniania w procesie wyceny nieruchomosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Niezaleznie od powyzszego, odnoszac sie do wspomnianej w wystgpieniu wartosci
rynkowej nieruchomosci warto przypomnieé, ze stanowi ona szacunkowa kwote, jakg w
dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja
sie w sytuacji przymusowej ¢. Natomiast w literaturze fachowej przyjmuje sie, Zze warunek
,dziatania z rozeznaniem” uczestnikéw rynku nalezy odnie$¢ do tego, Ze obie strony
transakcji znajg cechy nieruchomosci, jej aktualne i potencjalne wykorzystanie oraz stan
rynku w dniu wyceny, ponadto ,postepuja rozwaznie”, czyli dazg do uzyskania najlepszej
ceny, uwzgledniajac stan rynku w dniu wyceny 7. Oznacza to tym samym, ze
rzeczoznawca majagtkowy moze wziagc¢ pod uwage potencjat inwestycyjny nieruchomosci,
pod warunkiem jednak, ze potencjat ten ma charakter rynkowy. Nie moze by¢ to wiec
wyimaginowane zatozenie rzeczoznawcy majatkowego, ale najbardziej prawdopodobne
wykorzystanie sktadnika mienia, potwierdzone dotychczasowymi zachowaniami
uczestnikdw rynku, ktére jest mozliwe technicznie, prawnie dopuszczalne, uzasadnione
ekonomicznie i finansowo wykonalne. Dopiero spetnienie tych warunkéw umozliwia
uwzglednienie tak zdefiniowanego potencjatu inwestycyjnego w wartosci rynkowej
wycenionej nieruchomosci. Zasady te nie ulegty zmianie, bez wzgledu na to, czy przepis
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bedzie stosowany zgodnie z
dotychczasowym, czy nowym brzmieniem,

Niezaleznie od przedstawionych powyzej wyjasnien nalezy wskazaé, ze z uwagi na tak
zindywidualizowana rzecz, jaka stanowi nieruchomo$é brak jest mozliwo$ci
zestandaryzowania procesu wyceny nieruchomosci oraz okreslenia sztywnych,

4 ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dziennik Ustaw z 2023 roku pozycja 1688), dalej: ,ustawa zmieniajgca”

5 artykut 65 ustep 1 ustawy zmieniajqcej

6 artykut 151 ustep 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

7 E. Kucharska-Stasiak, ,Ekonomiczny wymiar nieruchomosci”, Warszawa 2016, str. 177
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generalnych ram postepowania w kazdym przypadku. Wycena kazdej nieruchomosci
wymaga indywidualnego podejscia, a rzeczoznawca majgtkowy jako ekspert dziatajacy na
rynku nieruchomosci, ,wyposazony” w szczegdlne uprawnienia ma mozliwos¢
ksztattowania sposobu postepowania w danej sytuacji faktyczne;.

Przedstawiajac powyzsze nalezy jednoczesnie podkreslic, iz resort rozwoju i technologii

nie posiada kompetencji do stanowienia obowigzujacej wyktadni prawa. Zaprezentowane
stanowisko jest jedynie wyrazem pogladu prawnego i nie powinno by¢ odczytywane jako
udzielanie wytycznych dotyczacych sposobu postepowania w indywidualnym przypadku.

Z wyrazami szacunku
Edyta Lubaszewska

zastepca dyrektora
departamentu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /

Zataczniki

1. Informacja o przetwarzaniu danych osobowych
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych

Zgodnie z artykutem 13 ustepy 1i 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 roku w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dziennik Ustaw L 119 z 4 maja 2016
roku), zwanego dalej ,,RODO”, informujemy, ze:

1.  Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z siedzibg w Warszawie,
przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, telefon +48 222 500 123, ,
adres skrytki na ePUAP: /MRPIT/SkrytkaESP, natomiast wykonujgcym obowigzki administratora jest Dyrektor
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami.

2. Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych w Ministerstwie Rozwoju i Technologii: Inspektor Ochrony
Danych, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, adres e-mail:
iod@mrit.gov.pl

3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane na podstawie artykutu 6 ustep 1 litera ¢ RODO to jest
wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, w celu rozpatrzenia ztozonego przez
Panig/Pana wystgpienia w zakresie zadan ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

4. Podanie danych osobowych jest dobrowolne.
5.  Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych mogg by¢:

a.  organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajgce na zlecenie organéw
wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikajg z przepiséw powszechnie obowigzujgcego prawa;

b.  inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umdw podpisanych z Ministerstwem Rozwoju i Technologii
przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju i Technologii.

6. Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich przetwarzania, nie
krécej niz okres wskazany w przepisach o archiwizacji to jest ustawie z dnia 14 lipca 1983 roku o narodowym
zasobie archiwalnym i archiwach (Dziennik Ustaw 2020 roku pozycja 164).

7. Przystuguje Pani/Panu:
a) prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z artykutem 15 RODO;

b) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych jesli sg btedne lub nieaktualne, zgodnie z
artykutem 16 RODO;

c) prawo do ich usuniecia, w sytuacji gdy przetwarzanie danych nie nastepuje w celu wywigzania sie z
obowigzku wynikajgcego z przepisu prawa lub w ramach sprawowania wtadzy publicznej, zgodnie z
artykutem 17 RODO;

d) prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z artykutem 18;

e) prawo do sprzeciwu zgodnie z artykutem 21 RODO.
8.  Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego, ani do organizacji miedzynarodowych.
9.  Pani/Pana dane nie podlegaja zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji, w tym réwniez profilowaniu.

10. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego
w sprawach ochrony danych osobowych, to jest Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ulica Stawki 2,
00-193 Warszawa.
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