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Wycena nieruchomo ci na potrzeby gmin – 

zasady i procedury 

Wprowadzenie

Proces wyceny nieruchomo ci, aby by! prawid!owy, powinien by" przepro-

wadzony zgodnie z pewnymi zasadami, które wynikaj# z przepisów prawa. Ma-

j#ce tu zastosowanie ustawy i rozporz#dzenia stanowi# podstaw$ wielu regulacji 

i okre laj# m.in.: 

zasady techniczne wyceny nieruchomo ci, 

cele wyceny i zwi#zane z nimi sposoby okre lania warto ci nieruchomo ci, 

organy pa%stwowe lub samorz#dowe, które zlecaj# wycen$ i na jej podsta-

wie podejmuj# stosowne decyzje. 

Podstawowe regulacje prawne dotycz#ce zasad wyceny nieruchomo ci za-

warte s# w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo cia-

mi1 i Rozporz#dzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrze nia 2004 roku w sprawie 

wyceny nieruchomo ci i sporz#dzania operatu szacunkowego2.

Stosownie do art. 7 ust. 1 i art. 150 ust. 5 ustawy, je&eli istnieje potrzeba 

okre lenia warto ci nieruchomo ci, warto " t$ ustalaj# rzeczoznawcy maj#tko-

wi. Okre lenia warto ci nieruchomo ci na potrzeby gmin wymagaj# w szczegól-

no ci nast$puj#ce sytuacje:

sprzeda& i oddanie w wieczyste u&ytkowanie nieruchomo ci,

ustalenie op!at adiacenckich,

okre lenie odszkodowa% za wyw!aszczenie nieruchomo ci,

oszacowanie ekonomicznych skutków zmian planów zagospodarowania 

przestrzennego.

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo ciami, rze-

czoznawca maj#tkowy sporz#dza na pi mie opini$ o warto ci nieruchomo ci 

w formie operatu szacunkowego. W dokumencie tym okre leniu podlega war-

to " nieruchomo ci jako przedmiotu prawa w!asno ci lub warto " innych praw 

do nieruchomo ci. Powinien on by" sporz#dzony zgodnie ze stanem faktycznym 

i prawnym nieruchomo ci, w nast$pstwie przeprowadzenia pe!nego procesu wy-

1tj. DzU z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó'n. zm. W skrócie u.g.n.
2DzU z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pó'n. zm.
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ceny, obejmuj#cego wszelkie czynno ci szacunkowe konieczne dla w!a ciwego 

okre lenia warto ci3.

Wycena warto ci nieruchomo ci przeznaczonych do 
sprzeda!y

W nast$pstwie przemian politycznych i gospodarczych w Polsce gminy sta!y 

si$ w!a cicielami znacznego maj#tku. Do podstawowych sk!adników tego maj#t-

ku nale&y zaliczy" gminne zasoby nieruchomo ci. Zasoby te, formalnie powo!a-

ne przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo ciami z dniem 1 stycznia 1998 

roku, stanowi# mniej lub bardziej liczne zbiory nieruchomo ci komunalnych, 

ró&ni#cych si$ mi$dzy sob# pod wzgl$dem rodzaju, funkcji i sposobu wykorzy-

stania4. Gospodarowanie nimi jest jednym z podstawowych zada% gmin.

Na mocy ustaw samorz#dowych5 do wy!#cznej w!a ciwo ci organu stano-

wi#cego tych jednostek nale&y podejmowanie uchwa! w sprawach maj#tkowych 

dotycz#cych zasad zbywania nieruchomo ci. Tre " tych uchwa! nie zosta!a okre-

 lona w przepisach, st#d organy stanowi#ce maj# stosunkowo du&# swobod$ 

w tym zakresie. Mo&liwe jest ustalenie – w granicach norm wynikaj#cych z obo-

wi#zuj#cych przepisów6 – zasad dotycz#cych kryteriów doboru nieruchomo ci 

do zbycia, wyboru rodzaju czynno ci prawnej prowadz#cej do zbycia czy te& 

doboru i ustalenia liczby osób wyznaczanych do komisji przetargowej. 

W ramach uprawnie% do okre lenia zasad zbywania nieruchomo ci samo-

rz#dowych mie ci si$ tak&e, wynikaj#ce z prawa do decydowania o sposobie 

korzystania z w!asno ci, prawo do okre lenia nieruchomo ci, które nie b$d# 

przedmiotem sprzeda&y.

W razie przeznaczenia nieruchomo ci do sprzeda&y cen$ nieruchomo ci 

ustala si$ na podstawie jej warto ci (art. 67 ust.1 u.g.n.). W my l art. 150 ust. 2 

3Standard VII.1 pkt 1.1–1.4. Standardy zawodowe rzeczoznawców maj tkowych. PFSRM, War-

szawa 2004.
4Muczy%ski A., 2004: Sposoby pozyskiwania nieruchomo!ci do zasobu gminnego. Wycena nr 1.
5Ustawy: z dnia 8 marca 1990 roku o samorz#dzie gminnym (DzU z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 

z pó'n. zm.), z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorz#dzie powiatowym (DzU z 2001 r. Nr 142, 

poz. 1592 z pó'n. zm.), z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorz#dzie województwa (DzU z 2001 r. 

Nr 142, poz. 1590 z pó'n. zm.).
6Gminy samodzielnie decyduj# o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania  mienia. Samodziel-

no " ta jest jednak ograniczona wymogami zawartymi  w odr$bnych przepisach prawnych, takich 

jak: kodeks cywilny, ustawa o gospodarce nieruchomo ciami, ustawa o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym, czy te& ustawa o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 

gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
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u.g.n. dla nieruchomo ci, które s# lub mog# by" przedmiotem obrotu, okre la si$ 

warto " rynkow#. Wycen$ zapewnia w!a ciwy organ7 i jest ona podstaw# okre-

 lenia ceny w wykazie nieruchomo ci przeznaczonych do zbycia.
Zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n., warto " rynkow# nieruchomo ci stanowi 

najbardziej prawdopodobna jej cena, mo&liwa do uzyskania na rynku, okre lona 
z uwzgl$dnieniem cen transakcyjnych przy przyj$ciu nast$puj#cych za!o&e%:

strony umowy by!y od siebie niezale&ne, nie dzia!a!y w sytuacji przymuso-
wej oraz mia!y stanowczy zamiar zawarcia umowy,
up!yn#! czas niezb$dny do wyeksponowania nieruchomo ci na rynku i  wy-
negocjowania warunków umowy8.
Wyboru w!a ciwego podej cia oraz metody i techniki szacowania nierucho-

mo ci dokonuje rzeczoznawca maj#tkowy9, uwzgl$dniaj#c w szczególno ci: ro-
dzaj i po!o&enie nieruchomo ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopie% 
wyposa&enia w urz#dzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania 
oraz dost$pne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo ci podobnych 
(art. 154 ust. 1 u.g.n.).

Sprzeda& nieruchomo ci komunalnych jest niew#tpliwie rodzajem czyn-
no ci prawnych budz#cych du&e emocje, prowadzi bowiem do przej cia prawa 
w!asno ci lub praw rzeczowych na inne podmioty. Oznacza to w praktyce trwa!e 
zadysponowanie nieruchomo ci#, a wi$c jest kwesti# wyboru przez gmin$ okre-
 lonej polityki w tym zakresie. Sprzeda& nieruchomo ci co do zasady powinna 
nast#pi" w drodze przetargu. Ustawodawca pozwoli! jednak zbywa" nierucho-

7Organem zlecaj#cym wycen$ nieruchomo ci w przypadku gminy jest wójt, burmistrz lub prezy-

dent miasta.
8W Polsce warto " rynkowa nieruchomo ci zosta!a zdeÞ niowana w dwóch 'ród!ach: ustawie 

o gospodarce nieruchomo ciami i Standardach zawodowych rzeczoznawców maj#tkowych. Za-

warta w nich interpretacja jest zgodna z interpretacj# znan# na forum europejskim i  wiatowym. 

Standardy zawodowe rzeczoznawców maj#tkowych (Standard III.1) wyró&niaj# pi$" rodzajów 

warto ci rynkowej: warto " rynkowa dla aktualnego sposobu u&ytkowania (WRU), warto " ryn-

kowa dla alternatywnego sposobu u&ytkowania (WRA), warto " rynkowa dla optymalnego wy-

korzystania (WRO), warto " rynkowa dla wymuszonej sprzeda&y (WRW), warto " rynkowa dla 

przysz!ej sprzeda&y (WRP). Rzeczoznawca maj#tkowy obowi#zany jest okre li" w operacie sza-

cunkowym i uzasadni" rodzaj zastosowanej warto ci.
9Ze wzgl$dów metodycznych w polskich i wi$kszo ci zagranicznych przepisów prawnych i stan-

dardach zawodowych wyodr$bnia si$ tzw. podej cia do szacowania nieruchomo ci wydzielone 

ze wzgl$du na ró&ne czynniki wykorzystywane w procedurach obliczeniowych: porównawcze, 

dochodowe, kosztowe i mieszane. W ramach wymienionych podej " wyodr$bnione s# metody 

i techniki wyceny. Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo ciami warto " ryn-

kow# nieruchomo ci okre la si$ przy zastosowaniu podej cia porównawczego lub dochodowego, 

a je li istniej#ce uwarunkowania nie pozwalaj# na ich zastosowanie –  podej cia mieszanego.
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mo ci gminne równie& w trybie bezprzetargowym, ale tylko w wyj#tkowych 

przypadkach, wymienionych w ustawie o gospodarce nieruchomo ciami10. 

U!ytkowanie wieczyste gruntów a wycena 
nieruchomo ci

Szczegó!owe zasady ustalania warto ci i op!at zwi#zanych z prawem wie-

czystego u&ytkowania gruntów okre laj# cytowana ju& ustawa o gospodarce nie-

ruchomo ciami oraz rozporz#dzenie w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz#-

dzania operatu szacunkowego. Z regulacji tych wynika, &e w u&ytkowanie wie-

czyste mog# by" oddane wy!#cznie grunty Skarbu Pa%stwa i grunty stanowi#ce 

w!asno " gmin lub ich zwi#zków, na okre lony z góry czas, tj. 99 lat, przy czym 

dopuszczalne jest jego skrócenie do lat 40 (art. 236 k.c.). 

U&ytkowanie wieczyste jest, podobnie jak w!asno ", prawem przenaszal-

nym, dziedzicznym i zbywalnym. Wycena nieruchomo ci zwi#zana z prawem 

u&ytkowania wieczystego b$dzie konieczna w szczególno ci, gdy:

Skarb Pa%stwa lub jednostka samorz#du terytorialnego zamierzaj# odda" 

nieruchomo " gruntow# w u&ytkowanie wieczyste,

dokonuje si$ aktualizacji op!at z tytu!u u&ytkowania wieczystego,

prawo u&ytkowania wieczystego wygasa, w zwi#zku z up!ywem okresu 

ustalonego w umowie lub te& w zwi#zku z rozwi#zaniem umowy przed 

up!ywem tego okresu,

w!a ciciel nieruchomo ci sprzedaje j# u&ytkownikowi wieczystemu11.

Zasady ustalania warto ci rynkowej nieruchomo ci gruntowej, która ma by" 

oddana w u&ytkowanie wieczyste, precyzuje rozporz#dzenie w sprawie wyceny 

nieruchomo ci i sporz#dzania operatu szacunkowego. Odnosi si$ ono do dwóch 

przypadków:

oddania w u&ytkowanie wieczyste nieruchomo ci gruntowej niezabudowa-

nej (§ 28 ust. 1 i 2),

oddania w u&ytkowanie wieczyste nieruchomo ci gruntowej zabudowanej 

(§ 28 ust. 3).

10Przypadki te okre la  art. 37 ust. 2 ustawy. Szczegó!owe regulacje dotycz#ce zasad zbywania 

nieruchomo ci stanowi#cych w!asno " Skarbu Pa%stwa lub w!asno " jednostek samorz#du te-

rytorialnego zawiera Rozporz#dzenie Rady Ministrów z dnia 14 wrze nia 2004 roku w sprawie 

sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz rokowa% na zbycie nieruchomo ci (DzU Nr 

207, poz. 2108).
11Dydenko J., Hernik J., Kijania E., 2004: Prawo u"ytkowania wieczystego (problemy przekszta#-

ce$ i wyceny). Seria Nieruchomo ci nr 3. Educaterra, Olsztyn, s. 43.
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W odniesieniu do nieruchomo ci niezabudowanej okre la si$ jej warto " 

jako przedmiotu prawa w!asno ci. Przy zastosowaniu podej cia porównawczego 

przyjmuje si$ w tym przypadku ceny transakcyjne sprzeda&y nieruchomo ci nie-

zabudowanych jako przedmiotu prawa w!asno ci.

Je li nieruchomo " jest zabudowana, to po okre leniu jej warto ci jako przed-

miotu prawa w!asno ci, z warto ci tej wyodr$bnia si$ warto " gruntu (przedmiot 

u&ytkowania wieczystego), budynków lub ich cz$ ci oraz innych urz#dze%.

Rozporz#dzenie wymaga, aby warto " nieruchomo ci by!a okre lona we-

d!ug jej stanu i cen odpowiednio na dzie% oddania nieruchomo ci w u&ytkowanie 

wieczyste lub aktualizacji op!at z tytu!u u&ytkowania wieczystego (§ 28 ust. 5). 

Przez „stan nieruchomo ci” nale&y tu rozumie" zgodnie z art. 4 ust. 17 ustawy 

o gospodarce nieruchomo ciami stan jej zagospodarowania, stan prawny i stan 

techniczno-u&ytkowy.

Problematyk$ aktualizacji op!at z tytu!u u&ytkowania wieczystego reguluje 

art. 77 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, aktualizacji dokonuje si$ nie cz$ ciej ni& 

raz do roku, z urz$du lub na wniosek u&ytkownika wieczystego, na podstawie 

warto " nieruchomo ci okre lonej przez rzeczoznawc$ maj#tkowego. Aktuali-

zacji dokonuje si$ wówczas, gdy warto " gruntów zmieni!a si$ wskutek oddzia-

!ywania ró&nych czynników12 i jest wy&sza ni& cena, od której naliczono op!aty 

z tytu!u u&ytkowania wieczystego. Zasady ustalania warto ci nieruchomo ci na 

potrzeby aktualizacji op!at z tytu!u u&ytkowania wieczystego reguluje § 28 ust. 4 

rozporz#dzenia. Wycena przebiega identycznie jak wycena nieruchomo ci grun-

towej niezabudowanej w zwi#zku z jej przekazaniem w u&ytkowanie wieczyste.

W!a ciwy organ mo&e &#da" rozwi#zania umowy z u&ytkownikiem wieczy-

stym, który korzysta z nieruchomo ci w sposób sprzeczny z ustalonym w umo-

wie, a w szczególno ci je li nie zabudowa! jej w ustalonym terminie13. Artyku! 
33 ust. 3 u.g.n. mówi, &e „w razie rozwi#zania umowy zwraca si$ pierwsz# op!at$ 

wniesion# z tytu!u u&ytkowania wieczystego oraz sum$ op!at rocznych wniesio-

nych z tego tytu!u za niewykorzystany okres u&ytkowania wieczystego. Op!aty 

te podlegaj# waloryzacji. Maksymalna wysoko " kwoty podlegaj#cej zwrotowi 

nie mo&e przekracza" warto ci prawa u&ytkowania wieczystego okre lonej na 

dzie% rozwi#zania umowy”.

12Czynnikami, które mog# decydowa" o zmianie warto ci nieruchomo ci, mog# by" w szczegól-

no ci: inß acja, zmiany cen na lokalnych rynkach nieruchomo ci, zmiany w otoczeniu nierucho-

mo ci.
13W umowie o oddanie nieruchomo ci w u&ytkowanie wieczyste ustala si$ sposób i termin jej 

zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na który nieruchomo " gruntowa 

zosta!a oddana w u&ytkowanie wieczyste. Je&eli sposób zagospodarowania polega na zabudowie, 

to ustala si$ termin rozpocz$cia lub zako%czenia zabudowy.



122

Zadaniem rzeczoznawcy maj#tkowego jest ustalenie warto ci prawa u&yt-

kowania wieczystego okre lonej na dzie% rozwi#zania umowy. Zasady ustalania 

tej warto ci precyzuje § 30 rozporz#dzenia w sprawie wyceny nieruchomo ci 

i sporz#dzania operatu szacunkowego. Stanowi on, &e do celu, o którym tu 

mowa, a tak&e do celu, o którym mowa w art. 69 u.g.n., warto " nieruchomo ci 

jako przedmiotu prawa u&ytkowania wieczystego okre la si$ jako iloczyn warto-

 ci nieruchomo ci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa w!asno ci 

i wspó!czynnika koryguj#cego (Wk), obliczonego wed!ug poni&szej formu!y:

w
S

R

t

T

T t

T
k

r= −





 +

−
1 0 25,

gdzie:

Sr – stawka op!aty rocznej nie wi$ksza ni& 3%,

R – przeci$tna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nierucho-

mo ci przez rzeczoznawc$ maj#tkowego, nie mniejsza ni& 0,09 i nie wi$ksza 

ni& 0,12,

t – liczba lat niewykorzystanego okresu u&ytkowania wieczystego,

T – liczba lat, na które ustanowiono u&ytkowanie wieczyste.

W przypadku sprzeda&y nieruchomo ci u&ytkownikowi wieczystemu pod-

staw# ustalenia op!aty za przekszta!cenie prawa u&ytkowania wieczystego w pra-

wo w!asno ci jest cena nieruchomo ci ustalona na podstawie jej warto ci okre-

 lonej przez rzeczoznawc$ maj#tkowego. Zgodnie z art. 69 u.g.n., na  poczet 

ceny nieruchomo ci gruntowej sprzedawanej jej u&ytkownikowi wieczystemu 

zalicza si$ kwot$ równ# warto ci prawa u&ytkowania wieczystego tej nierucho-

mo ci, okre lon# wed!ug stanu na dzie% sprzeda&y.

Wycena nieruchomo ci na potrzeby ustalania op"at 
adiacenckich

Zgodnie z art. 4 ust. 11 ustawy o gospodarce nieruchomo ciami, op!ata 

adiacencka to op!ata ustalona w zwi#zku ze wzrostem warto ci nieruchomo ci.  

Ustawa wyró&nia trzy jej rodzaje:

op!ata z tytu!u wzrostu warto ci nieruchomo ci na skutek wybudowania 

urz#dze% infrastruktury technicznej z udzia!em  rodków Skarbu Pa%stwa lub 

jednostek samorz#du terytorialnego, o której mowa w art. 144,

op!ata naliczana z tytu!u wzrostu warto ci nieruchomo ci na skutek jej po-

dzia!u w trybie przepisów rozdzia!u 1 dzia!u III tej ustawy, o której mowa 

w art. 98a,

•
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op!ata z tytu!u wzrostu warto ci nieruchomo ci na skutek ich scalenia i po-

dzia!u przeprowadzonego wed!ug przepisów rozdzia!u 2 dzia!u III tej usta-

wy, o której mowa w art. 107.

Powy&szy podzia! ma istotne znaczenie dla rzeczoznawców maj#tkowych 

wykonuj#cych czynno ci zwi#zane z okre laniem warto ci nieruchomo ci na po-

trzeby ustalenia wy&ej wymienionych op!at.

Op!ata adiacencka uregulowana w art. 144 ustawy jest traktowana jako 

udzia! w!a cicieli nieruchomo ci w kosztach budowy urz#dze% infrastruktury 

technicznej14, ustalany odpowiednio do wzrostu warto ci nieruchomo ci po-

wsta!ego na skutek ich wybudowania. Wysoko " tej op!aty wynosi nie wi$cej ni& 

50% ró&nicy warto ci, jak# nieruchomo " mia!a przed wybudowaniem urz#dze% 

infrastruktury technicznej, a warto ci#, jak# ma po ich wybudowaniu. Warto " 

nieruchomo ci przed wybudowaniem urz#dze% i po ich wybudowaniu okre laj# 

rzeczoznawcy maj#tkowi, wed!ug stanu i cen w dniu wydania decyzji o ustaleniu 

op!aty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 u.g.n.). Warto " t$ ustala si$ bez uwzgl$dnie-

nia warto ci cz$ ci sk!adowych nieruchomo ci (§ 40 ust. 1 rozporz#dzenia w 

sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz#dzania operatu szacunkowego), chodzi 

zatem jedynie o warto " gruntu. Przy okre laniu warto ci gruntu po wybudo-

waniu urz#dze% infrastruktury technicznej, o których mowa w art. 134 ust. 2 

u.g.n., uwzgl$dnia si$ odleg!o " i warunki pod!#czenia nieruchomo ci do tych 

urz#dze%15.

Zapis art. 98a ustawy o gospodarce  nieruchomo ciami, o mo&liwo ci ustale-

nia op!aty adiacenckiej z tytu!u wzrostu warto ci nieruchomo ci spowodowane-

go jej podzia!em, stwarza gminie mo&liwo ci uzyskania dodatkowych wp!ywów 

do bud&etu. Sytuacja ta stawia jednak gminy w trudnym po!o&eniu, to na nich 

bowiem spoczywa ci$&ar udowodnienia wzrostu warto ci, a tak&e uzasadnienia 

wysoko ci przyj$tej stawki procentowej przyrostu warto ci stosowanej do usta-

lenia op!aty.

Zgodnie z cytowanym przepisem, gdy w wyniku przeprowadzenia podzia!u 

nieruchomo ci wzro nie jej warto ", wójt, burmistrz albo prezydent miasta mo&e 

14Przez poj$cie budowy infrastruktury technicznej nale&y rozumie" (zgodnie z art. 143 ust. 2 

u.g.n.) budow$ drogi oraz wybudowanie pod ziemi#, na ziemi albo nad ziemi# przewodów lub 

urz#dze% wodoci#gowych, kanalizacyjnych, ciep!owniczych, elektrycznych, gazowych i teleko-

munikacyjnych.
15Ocen$ tych atrybutów pozostawiono rzeczoznawcom maj#tkowym. Artyku! 148a u.g.n. nak!ada 

jednak na Rad$ Ministrów obowi#zek ustalenia (w drodze rozporz#dzenia) kryteriów uznania, &e 

zosta!y stworzone warunki do pod!#czenia nieruchomo ci do urz#dze% infrastruktury technicznej 

albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi wystarczaj#ce do ustalenia op!aty adiacen-

ckiej, uwzgl$dniaj#c w szczególno ci: maksymaln# odleg!o " urz#dze% infrastruktury technicznej 

od nieruchomo ci, dost$pno " urz#dzenia do pod!#czenia do nieruchomo ci, dost$pno " korzy-

stania z drogi.

•
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Tabela 1
Zasady ustalania op!at adiacenckich

Budowa infrastruktury 
technicznej

Podzia! nieruchomo"ci Scalenie i podzia!

Warunki wyst#pienia op!at adiacenckich

 !uchwa!a rady gminy okre"la-
j#ca wysoko"$ stawki op!aty 
adiacenckiej

 !budowa z udzia!em "rodków 
publicznych pochodz#cych 
z bud%etu Skarbu Pa&stwa 
lub jednostek samorz#du 
terytorialnego

 !stworzenie warunków do 
pod!#czenia nieruchomo"ci 
do urz#dze& infrastruktury 
technicznej

 !nieruchomo"$ przeznaczona 
w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzenne-
go na cele inne ni% rolne 
lub le"ne

 !wzrost warto"ci 
nieruchomo"ci

 !nieruchomo"$ prze-
znaczona w miejsco-
wym planie zagospo-
darowania przestrzen-
nego na cele inne ni% 
rolne lub le"ne

 !uchwa!a rady gminy 
okre"laj#ca stawk  
op!aty adiacenckiej

 !zgodno"$ podzia!u 
z ustaleniami miejsco-
wego planu zagospo-
darowania przestrzen-
nego

 !wzrost warto"ci nieru-
chomo"ci

 !uchwa!a o scaleniu 
i podziale nierucho-
mo"ci zawieraj#ca 
wysoko"$ stawki 
procentowej op!aty 
adiacenckiej

 !wzrost warto"ci nie-
ruchomo"ci

Okre"lenie warto"ci wg stanu nieruchomo"ci i poziomu cen

Stan
przed i po: dzie& wydania decy-
zji o op!acie adiacenckiej

Stan
przed: dzie& wydania 
decyzji zatwierdzaj#cej 
podzia!,
po: dzie&, w którym decy-
zja zatwierdzaj#ca podzia! 
sta!a si  ostateczna

Stan
przed: dzie& wej"cia 
w %ycie uchwa!y o przy-
st#pieniu do scalenia 
i podzia!u,
po: dzie& wej"cia w %y-
cie uchwa!y o scaleniu 
i podziale

Poziom cen
przed i po: dzie& wydania de-
cyzji o ustaleniu op!aty adiacen-
ckiej

Poziom cen
przed i po: dzie& wydania 
decyzji o ustaleniu op!aty 
adiacenckiej 

Poziom cen
przed i po: dzie& wej-
"cia w %ycie uchwa!y o 
scaleniu i podziale

'ród!o: Opracowanie na podstawie Cymerman R., Kowalczyk C., Telega T., 2005: Op aty 

adiacenckie (procedura ustalania i wycena nieruchomo!ci). Seria Nieruchomo"ci nr 4. 

Educaterra, Olsztyn, s. 52.
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ustali" w drodze decyzji op!at$ adiacenck# z tego tytu!u. Wysoko " stawki pro-

centowej op!aty ustala rada gminy, w drodze uchwa!y,  w wysoko ci nie wi$kszej 

ni& 50% ró&nicy warto ci nieruchomo ci. 

Stosownie do § 41 rozporz#dzenia w sprawie wyceny nieruchomo ci i spo-

rz#dzania operatu szacunkowego, rzeczoznawca maj#tkowy okre la warto " nie-

ruchomo ci przed podzia!em i po podziale.  Poziom cen przyjmuje si$ w obu 

przypadkach na dzie% wydania decyzji o ustaleniu op!aty. Stan nieruchomo ci 

przed podzia!em przyjmuje si$ na dzie% wydania decyzji zatwierdzaj#cej podzia! 
nieruchomo ci, natomiast stan nieruchomo ci po podziale na dzie%, w którym 

decyzja zatwierdzaj#ca podzia! nieruchomo ci sta!a si$ ostateczna. 

Je li w wyniku podzia!u nieruchomo ci wydzielono dzia!ki gruntu pod drogi 

publiczne lub ich poszerzenie, to dla okre lenia warto ci nieruchomo ci przed 

podzia!em i po jego dokonaniu powierzchni$ nieruchomo ci pomniejsza si$ 

o powierzchni$ wydzielonych dzia!ek gruntu, które z mocy prawa przechodz# na 

w!asno " Skarbu Pa%stwa lub jednostek samorz#du terytorialnego (art. 98a ust. 

3 u.g.n.)16.

Op!aty adiacenckie, o których mowa w art. 107 ustawy o gospodarce nieru-

chomo ciami, ustala si$ w wysoko ci do 50% wzrostu warto ci  nieruchomo ci 

w stosunku do warto ci nieruchomo ci dotychczas posiadanych. 

Sposób okre lania warto ci dla ustalania tych op!at reguluje przepis § 12 

Rozporz#dzenia Rady Ministrów z dnia 4 maja 2005 roku w sprawie scalania 

i podzia!u nieruchomo ci17, który stanowi, &e rzeczoznawca maj#tkowy okre-

 la warto " nieruchomo ci przed scaleniem i podzia!em wed!ug stanu na dzie% 

wej cia w &ycie uchwa!y o przyst#pieniu do scalenia i podzia!u nieruchomo ci18 

oraz warto " nieruchomo ci przyznanych w wyniku scalenia i podzia!u wed!ug 

stanu na dzie% wej cia w &ycie uchwa!y o scaleniu i podziale19. W obu wymie-

nionych przypadkach przyjmuje si$ ceny na dzie% wej cia w &ycie uchwa!y 

o scaleniu i podziale.

Powierzchni$ ka&dej nieruchomo ci obj$tej scaleniem i podzia!em pomniej-

sza si$ o powierzchni$ niezb$dn# do wydzielenia dzia!ek gruntu pod nowe drogi 

lub poszerzenie dróg istniej#cych. Pomniejszenie to jest proporcjonalne do po-

16Za dzia!ki gruntu wydzielone pod drogi publiczne lub ich poszerzenie przys!uguje odszko-

dowanie w wysoko ci uzgodnionej pomi$dzy w!a cicielem lub u&ytkownikiem wieczystym 

a w!a ciwym organem. Je li do takiego uzgodnienia nie dojdzie, to na wniosek w!a ciciela lub 

u&ytkownika wieczystego odszkodowanie ustala si$ wed!ug zasad i trybu obowi#zuj#cych przy 

wyw!aszczeniu nieruchomo ci (art. 98 ust. 3 u.g.n.).
17DzU Nr 86, poz. 736.
18Nie uwzgl$dnia si$ tu warto ci urz#dze%, których nie mo&na od!#czy" od gruntu oraz drzew

 i krzewów, je&eli zosta!o za nie wyp!acone odszkodowanie.
19Przy okre laniu tej warto ci uwzgl$dnia si$ planowane do wybudowania urz#dzenia infrastruk-

tury technicznej, okre lone w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomo ci.
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wierzchni wszystkich nieruchomo ci obj$tych scaleniem i podzia!em oraz ogól-

nej powierzchni dzia!ek gruntu wydzielonych pod nowe drogi i poszerzenie dróg 

istniej#cych (art. 105 ust. 1 u.g.n.)20.

Wycena na potrzeby okre lania odszkodowa# za 
wyw"aszczenie nieruchomo ci

Wyw!aszczenie nieruchomo ci polega na pozbawieniu lub ograniczeniu 

(w drodze decyzji) prawa w!asno ci, prawa u&ytkowania wieczystego lub inne-

go prawa rzeczowego na nieruchomo ci. Mo&e by" ono dokonane, je&eli cele 

publiczne nie mog# by" zrealizowane w inny sposób ni& przez pozbawienie albo 

ograniczenie praw do nieruchomo ci, a prawa te nie mog# by" nabyte w drodze 

umowy. Nieruchomo " mo&e by" wyw!aszczona tylko na rzecz Skarbu Pa%stwa 

lub jednostki samorz#du terytorialnego (gminy, powiatu, województwa). Wy-

w!aszczona mo&e by" ca!a nieruchomo " lub jej cz$ ", w zale&no ci od tego, jaki 

obszar gruntów jest niezb$dny do realizacji celu publicznego21.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, wyw!aszcze-

nie jest dopuszczalne jedynie wówczas, gdy jest dokonywane mi$dzy innymi 

za s!usznym odszkodowaniem. Zasad$ t$ rozwija  art. 128 ustawy o gospodarce 

nieruchomo ciami, wskazuj#c, &e odszkodowanie to musi odpowiada" warto ci 

wyw!aszczonego prawa rzeczowego.

Ustalenie wysoko ci odszkodowania jest obowi#zkiem starosty, który prze-

prowadzi! post$powanie wyw!aszczeniowe. Wysoko " odszkodowania ustala si$ 

wed!ug stanu i warto ci wyw!aszczonej nieruchomo ci w dniu wydania decyzji 

o wyw!aszczeniu. Ustalenie wysoko ci odszkodowania mo&e za  nast#pi" po 

uzyskaniu opinii rzeczoznawcy maj#tkowego, okre laj#cej warto " nieruchomo-

 ci (art. 130 ust. 1 i 2 u.g.n.).

Zasad# jest, &e podstaw$ ustalenia wysoko ci odszkodowania stanowi war-

to " rynkowa nieruchomo ci. Warto " t$ okre la si$ wed!ug aktualnego sposobu 

u&ytkowania nieruchomo ci – je&eli jej przeznaczenie, zgodnie z celem wyw!asz-

20Za dzia!ki gruntu wydzielone pod nowe drogi publiczne lub poszerzenie dróg istniej#cych, 

a tak&e za urz#dzenia, których w!a ciciele lub u&ytkownicy wieczy ci nie mogli od!#czy" od 

gruntu, oraz za drzewa i krzewy przys!uguje odszkodowanie w wysoko ci uzgodnionej pomi$dzy 

w!a cicielem lub u&ytkownikiem wieczystym a w!a ciwym organem. Je li do takiego uzgodnie-

nia nie dojdzie, to odszkodowanie ustala si$ wed!ug zasad i trybu obowi#zuj#cych przy wyw!asz-

czeniu nieruchomo ci (art. 106 ust. 1 u.g.n.).
21Wykaz celów publicznych, na które mo&na wyw!aszcza" nieruchomo ci zawarty jest w ustawie 

o gospodarce nieruchomo ciami (art. 6). O przeznaczeniu wyw!aszczanej nieruchomo ci na wy-

mienione w niej cele rozstrzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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czenia, nie powoduje zwi$kszenia jej warto ci. W przypadku, gdy przeznaczenie 

nieruchomo ci, zgodnie z celem wyw!aszczenia, powoduje zwi$kszenie jej war-

to ci, warto " rynkow# tej nieruchomo ci nale&y okre li" wed!ug alternatywne-

go sposobu u&ytkowania, wynikaj#cego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 3 i 4 

u.g.n.).

Je&eli ze wzgl$du na rodzaj nieruchomo ci nie mo&na okre li" jej warto ci 

rynkowej, gdy& tego rodzaju nieruchomo ci nie wyst$puj# w obrocie, to okre la 

si$ jej warto " odtworzeniow# (art. 135 ust. 1 u.g.n.). Przy okre laniu tej warto-

 ci oddzielnie szacowana jest warto " gruntu i warto " jego cz$ ci sk!adowych. 

Cz$ ciami sk!adowymi s# w szczególno ci: budynki i ich cz$ ci, budowle, urz#-

dzenia infrastruktury technicznej, drzewostany le ne i zadrzewienia, plantacje 

kultur wieloletnich, zasiewy i uprawy. W przypadku ich wyceny obowi#zuje na-

st$puj#ca procedura post$powania:

przy okre laniu warto ci budynków lub ich cz$ ci, budowli, urz#dze% infra-

struktury technicznej i innych urz#dze% szacuje si$ koszt ich odtworzenia, 

z uwzgl$dnieniem stopnia zu&ycia (art. 135 ust. 4 u.g.n.), 

przy okre laniu warto ci drzewostanu le nego albo zadrzewie%, je&eli 

w drzewostanie znajduj# si$ materia!y u&ytkowe, szacuje si$ warto " drewna 

znajduj#cego si$ w tym drzewostanie. Je&eli w drzewostanie nie wyst$puje 

materia! u&ytkowy lub warto " drewna, które mo&e by" pozyskane, jest ni&-

sza od kosztów zalesienia i piel$gnacji drzewostanu, to szacuje si$ koszty 

zalesienia oraz koszty piel$gnacji drzewostanu do dnia wyw!aszczenia (art. 

135 ust. 5 u.g.n.), 

przy okre laniu warto ci plantacji kultur wieloletnich szacuje si$ koszty za-

!o&enia plantacji i jej piel$gnacji do czasu pierwszych zbiorów oraz warto " 

utraconych po&ytków w okresie od dnia wyw!aszczenia do dnia zako%cze-

nia pe!nego plonowania. Sum$ kosztów i warto ci utraconych po&ytków 

pomniejsza si$ o sum$ rocznych odpisów amortyzacyjnych, wynikaj#c# 

z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia 

wyw!aszczenia (art. 135 ust. 6 u.g.n.), 

przy okre laniu warto ci zasiewów, upraw i innych zbiorów jednorocznych 

szacuje si$ warto " przewidywanych plonów wed!ug cen kszta!tuj#cych si$ 

w obrocie rynkowym, zmniejszaj#c j# o warto " nak!adów koniecznych 

w zwi#zku ze zbiorem tych plonów (art. 135 ust. 7 u.g.n.). 

W razie zwrotu wyw!aszczonej nieruchomo ci poprzedni w!a ciciel lub jego 

spadkobierca zwraca (zgodnie z art. 140 ust. 1 u.g.n.) ustalone w decyzji odszko-

dowanie lub nieruchomo " zamienn#, je li by!a przyznana w ramach odszkodo-

wania. Odszkodowanie pieni$&ne podlega waloryzacji (art. 140 ust. 2 u.g.n.), 

z tym &e jego wysoko " po waloryzacji nie mo&e by" wi$ksza ni& warto " ryn-

kowa nieruchomo ci w dniu zwrotu, a je li ze wzgl$du na rodzaj  nieruchomo ci 

•

•

•

•
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nie mo&na okre li" jej warto ci rynkowej, to nie wi$ksza ni& warto " odtworze-

niowa.

W przypadku zmniejszenia si$ albo zwi$kszenia warto ci nieruchomo ci 

wskutek dzia!a% podj$tych bezpo rednio na nieruchomo ci po jej wyw!aszczeniu 

odszkodowanie pomniejsza si$ lub powi$ksza o kwot$ równ# ró&nicy warto ci 

okre lonej na dzie% zwrotu. Przy okre laniu warto ci nieruchomo ci przyjmuje 

si$ stan nieruchomo ci z dnia wyw!aszczenia oraz stan nieruchomo ci z dnia 

zwrotu, z pomini$ciem skutków wynikaj#cych ze zmian przeznaczenia gruntu 

w planie  miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomo ci (art. 140 ust. 4 u.g.n.). 

Je li zwrotowi podlega cz$ " wyw!aszczonej nieruchomo ci, to zwracan# kwot$ 

odszkodowania ustala si$ proporcjonalnie do powierzchni tej cz$ ci (art. 140 ust. 

3 u.g.n.).

Wycena w zwi$zku ze wzrostem lub spadkiem warto ci 
nieruchomo ci wskutek uchwalenia lub zmiany planu 
zagospodarowania przestrzennego

Ustawa o samorz#dzie gminnym na pierwszym miejscu w ród zada% w!as-

nych gminy wymienia zadania z zakresu kszta!towania !adu przestrzennego. 

Szczegó!owe zasady kierowania rozwojem przestrzennym gminy reguluje usta-

wa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym22. Zgodnie z jej zapisami, w celu okre lenia polityki przestrzennej gmina 

opracowuje studium uwarunkowa% i kierunków zagospodarowania przestrzen-

nego. Ustalenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu s# dokonywane 

w  miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Uchwalenie planu miejscowego lub jego zmiana mog# spowodowa" spadek 

lub wzrost warto ci gruntów obj$tych tym planem23. W zwi#zku z tym okre le-

nie warto ci nieruchomo ci jest konieczne w celu:

22DzU Nr 80, poz. 717 z pó'n. zm. W skrócie u.p.z.p.
23Warto " nieruchomo ci zale&y od wielu czynników, z których cz$ " wynika z planów zagospo-

darowania przestrzennego. W ród tych ostatnich nale&y wymieni": funkcj$ terenu, lokalizacj$ 

danej funkcji w stosunku do innych funkcji, lokalizacj$ danej funkcji w stosunku do elementów 

zagospodarowania przestrzennego (drogi, odleg!o " od centrum miasta, dost$pno " terenów zie-

lonych), ograniczenia wynikaj#ce z zasad kszta!towania form przestrzennych, ustalenia dotycz#ce 

przewidywanego okresu uzbrojenia i wyposa&enia terenu w urz#dzenia infrastruktury technicz-

nej i spo!ecznej, ograniczenia w swobodzie u&ytkowania poszczególnych terenów. Hopfer A., 

2001, Planowanie przestrzenne a szacowanie i gospodarowanie nieruchomo!ciami. Materia!y 

I Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN nt. Wspó!dzia!anie rzeczoznawców maj#tkowych, 



129

ustalenia odszkodowania z tytu!u obni&enia warto ci nieruchomo ci (art. 36 

ust. 3 u.p.z.p.),

ustalenia op!aty na rzecz gminy z tytu!u wzrostu warto ci nieruchomo ci 

(art. 36 ust. 4 u.p.z.p.).

Je&eli w!a ciciel lub u&ytkownik wieczysty nieruchomo ci nie wykona 

prawa &#dania od gminy odszkodowania za rzeczywist# szkod$, wykupu nie-

ruchomo ci lub jej zamiany zgodnie z art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p. (gdy w zwi#zku 

z uchwaleniem lub zmian# miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-

go korzystanie z nieruchomo ci sta!o si$ niemo&liwe lub istotnie ograniczone), 

to mo&e skorzysta" z uprawnienia jakie gwarantuje mu art. 36 ust. 3 u.p.z.p.. 

Je&eli warto " nieruchomo ci uleg!a obni&eniu w zwi#zku z uchwaleniem lub 

zmian# miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w!a ciciel lub 

u&ytkownik wieczysty sprzedaje t$ nieruchomo ", to mo&e &#da" od gminy od-

szkodowania równego obni&eniu warto ci nieruchomo ci.

W sytuacji, gdy warto " nieruchomo ci wzros!a w zwi#zku z uchwaleniem 

lub zmian# miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w!a ciciel 

lub u&ytkownik wieczysty sprzedaje t$ nieruchomo ", wójt, burmistrz lub pre-

zydent miasta pobiera jednorazow# op!at$, okre lon# w stosunku procentowym 

do wzrostu warto ci nieruchomo ci, ustalon# w miejscowym planie zagospo-

darowania przestrzennego. Wysoko " tej op!aty nie mo&e by" wy&sza ni& 30% 

wzrostu warto ci nieruchomo ci.

Zadaniem rzeczoznawcy maj#tkowego jest oszacowanie warto ci nierucho-

mo ci (jej obni&enia oraz wzrostu) zgodnie z zasadami regulowanymi przez usta-

w$ o gospodarce nieruchomo ciami oraz ustaw$ o planowaniu i zagospodarowa-

niu przestrzennym. W zwi#zku z tym ostatnim przepisem obni&enie oraz wzrost 

warto ci nieruchomo ci stanowi# ró&nic$ pomi$dzy warto ci# nieruchomo ci, 

okre lon# przy uwzgl$dnieniu przeznaczenia terenu obowi#zuj#cego po uchwa-

leniu lub zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jej 

warto ci# okre lon# przy uwzgl$dnieniu przeznaczenia terenu obowi#zuj#cego 

przed zmian# tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomo ci 

przed jego uchwaleniem24. Zgodnie z art. 2 pkt 18 ustawy o planowaniu i zago-

spodarowaniu przestrzennym, ilekro" mowa o warto ci nieruchomo ci, nale&y 

przez to rozumie" jej warto " rynkow#.

urbanistów i gmin w procesie sporz#dzania i realizacji opracowa% planistycznych. Wyd. Polskie 

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nieruchomo ci, Gda%sk, s. 39.
24Zgodnie z § 50 ust. 1 i 2 rozporz#dzenia w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz#dzania opera-

tu szacunkowego, przy okre laniu warto ci rynkowej nieruchomo ci dla ustalenia odszkodowania 

lub op!aty, o których mowa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p., przyjmuje si$ stan nieruchomo ci z dnia 

wej cia w &ycie planu miejscowego lub jego zmiany, a ceny – z dnia zbycia nieruchomo ci. Nie 

uwzgl$dnia si$ cz$ ci sk!adowych nieruchomo ci.

•

•
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Property appraisal for the counties – rules and 
procedures

Abstract

Concerning the property belonging to the State Treasury and also the execu-

tion of certain civil and legal actions on such properties it is obligatory to make 

use of appraisers.

The value of a property is closely connected with prices and fees that are to 

be Þ xed as a basic target for the purpose of appraisal ordered by counties. The ru-

les and procedures binding in this regard are the main topic of this elaboration.


