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Dotyczy: ustalania przeznaczenia nieruchomosci w procesie wyceny nieruchomosci

Szanowny Panie Prezydencie,

w zwigzku z sygnalizowanymi watpliwosciami odnosnie sposobu postepowania
rzeczoznawcy majgtkowego przy ustalaniu przeznaczenia nieruchomosci w procedurze
wyceny w zwiazku z nowelizacjq ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 1),
Departament Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
uprzejmie przedstawia nastepujgce wyjasnienia.

Ogdlng wytyczng dotyczacy ustalania przeznaczenia nieruchomosci w procesie wyceny
nieruchomosci stanowi przepis art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami?. Powotany
przepis formutuje hierarchie dokumentéw, zgodnie z ktéra rzeczoznawca majagtkowy
dokonuje ustalen w tym zakresie, nalezy jednak podkresli¢, ze przepis ten znajdzie
zastosowanie, o ile w odrebnych przepisach przedmiotowe kwestie nie zostaty uregulowane
odmiennie.

Co do zasady przeznaczenie nieruchomosci powinno wynika¢ z zapiséw w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Natomiast w przypadku dokonywania wyceny
nieruchomosci, ktéra nie jest objeta ustaleniami planu miejscowego, zgodnie z wytycznymi
zawartymi w omawianym przepisie art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ mozliwe sposoby zagospodarowania
nieruchomosci wynikajgce z innych dokumentéw planistycznych, badZz odpowiednio,
z faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Odnoszac sie w tym konteksécie do zmiany ww. przepisu wprowadzonego nowelizacjqg
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra weszta w zycie z dniem
24 wrzesnia 2023 roku podkreslenia wymaga, ze co prawda przedmiotowa nowelizacja
modyfikuje hierarchie dokumentéow, wedle ktérych nalezy ustalaé 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 odczytywacd

D ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), dalej: ,nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”

2 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z pézn. zm.), dalej:
ustawa o gospodarce nieruchomosciami”
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w zestawieniu z przepisami przejSciowymi zawartymi w nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy zgodzi¢ sie, ze w przedmiotowej nowelizacji sformutowano dwa przepisy przejsciowe
dedykowane studiom uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
- art. 64 oraz art. 65. Biorac jednak pod uwage intencje racjonalnego ustawodawcy, w opinii
Departamentu Gospodarki Nieruchomosci przepis art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w obowigzujgcym stanie prawnym powinien by¢ interpretowany przez
pryzmat art. 65 nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie
z ktérym studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
zachowujg moc do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego w danej gminie, jednak nie dtuzej
niz do dnia 31 grudnia 2025 r. i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe 3.

Z tresci przywotanego przepisu mozna zatem wywodzi¢, ze do czasu uchwalenia planow
ogolnych réwniez norme prawng zawartg w przepisie art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy stosowac zgodnie z dotychczasowym brzmieniem obowiazujacym
przed dniem wejscia w zycie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a zatem zgodnie z hierarchig dokumentéw zawarta w omawianym przepisie
obowiagzujgcag przed dniem 24 wrzesnia 2023 toku, dodatkowo majac jednak na uwadze
koniecznos¢ modyfikacji tej zasady wynikajacej z uwzglednienia regulacji szczegdélnych
(przepisy odrebne).

W  konsekwencji, w ocenie Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami sposéb
postepowania rzeczoznawcy majgtkowego przy ustalaniu przeznaczenia nieruchomosci
w procesie wyceny nie ulegnie zmianie do czasu uchwalenia przez gminy planéw ogéinych.

Przedstawiajac powyzsze wyjasnienia Departament wyraza nadzieje, ze przedstawione
informacje wyeliminujg sygnalizowane watpliwosci i pozwolg na wykonywanie wycen
nieruchomosci w niezaktécony sposoéb. Jednoczesnie nalezy podkredli¢, iz Ministerstwo
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
Matgorzata Kutyta
dyrektor departamentu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /

3 art. 65 ust. 1 nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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