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1. Wprowadzenie 

Wraz z rozpoczętymi w 1989 r. zmianami ustrojowymi w naszym kraju nastąpił również dynamiczny 

rozwój uczestniczącego w tym procesie rynku nieruchomości, a także kształtowanie się prestiżu zawodu 

rzeczoznawcy majątkowego. Problematyka nieruchomości stawała się  przedmiotem zainteresowania 

coraz większej liczby dyscyplin naukowych. Systematycznie zwiększał się jej udział w gospodarce na-

rodowej, co wiązało się z rosnącym popytem na nieruchomości, w szczególności gruntowe i budowlane 

(domy jednorodzinne, bloki mieszkalne, biurowce, hale produkcyjne, magazyny, obiekty handlowe  

i usługowe, obiekty rekreacyjne itd.). Obsługa tego dynamicznie rozwijającego się rynku wymaga od-

powiednich uregulowań prawnych i profesjonalnej obsługi specjalistów, a także umiejętnego stosowa-

nia właściwej metodyki w  wycenie wartości różnego rodzaju nieruchomości i ich części  składowych. 

Przeanalizowanie tych kwestii,  w szczególności odnoszących się do przedstawienia definicji, rodzajów 

i cech nieruchomości a także podejść oraz związanych z nimi metod i technik stało się celem niniejszego 

artykułu i podstawą do sformułowania wynikających z niego wniosków. 

2. Definicja, rodzaje i cechy nieruchomości 

W świetle Kodeksu cywilnego [12] podstawową kategorię przepisów o mieniu i majątku stanowi 

pojęcie rzeczy, którego istota została określona w jego art. 45. Z treści tego artykułu wynika, że rzeczami 

są tylko przedmioty materialne. Generalnie ta koncepcja rozumienia rzeczy jest  akceptowana przez ogół 

przepisów prawa polskiego, a także ważniejszych systemów europejskich i pozaeuropejskich [1]. Dodać 

należy, iż tak rozumianą rzecz muszą charakteryzować takie cechy, jak: samodzielne występowanie  

w obrocie, wyodrębnienie i materialna postać jej przedmiotu[2]. Pojęcie rzeczy definiowane jest 
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również w wydawnictwach encyklopedycznych, gdzie najczęściej oznacza “przedmiot materialny”, 

który w obrocie prawnym traktowany może być jako dobro samoistne i występować w formie rzeczy: 

ruchomych i nieruchomych, podzielnych i niepodzielnych, prostych i złożonych, zużywalnych i niezau-

ważalnych oraz oznaczonych co do tożsamości bądź  gatunku. Nieco innej definicji używa E. Gniewek, 

który uważa, iż w rozumieniu prawa cywilnego  rzeczy stanowią materialne części przyrody, występu-

jące w stanie pierwotnym lub przetworzonym, które są na tyle wyodrębnione (w sposób sztuczny lub 

naturalny), iż można  je traktować w stosunkach społeczno-gospodarczych jako samoistne dobra [3]. 

Mając na względzie treści przytoczonych  definicji, można stwierdzić, że rzeczami są tylko takie przed-

mioty materialne, będące lub mogące być samoistnymi przedmiotami obrotu i stosunków prawnorze-

czowych, które można klasyfikować jako nieruchomości i ruchomości. Definicja pojęcia nieruchomości 

sięga swoją genezą prawa rzymskiego, w którym własność danej nieruchomości sięgała bez żadnych 

ograniczeń zarówno w głąb ziemi, jak i nad jej powierzchnię. Takie rozumienie nieruchomości znalazło 

również uznanie w Kodeksie Napoleońskim, który  stanowił podstawę definicji w Drugiej RP. Przyjęto 

je także w prawie amerykańskim, w którym  nieruchomość obejmuje grunt oraz obiekty trwale związane 

z gruntem (tj. obiekty naturalne połączone korzeniami, czyli drzewa i krzewy, a także obiekty sztuczne, 

które wytworzyli ludzie, a więc np. budynki, budowle) i minerały, które zostały ulokowane pod po-

wierzchnią ziemi, jak i przestrzeń ponad ziemią [4]. Natomiast definicja nieruchomości, która obecnie 

obowiązuje w naszym kraju, wynika z ustaw z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny [12] oraz z 

wielu innych aktów prawnych, w szczególności takich, jak: ustawa o księgach wieczystych i hipotece z 

dnia 6 lipca 1982 r.; ustawy o gospodarce  nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r. [16]; ustawy z 

dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne [17], a także ustawy z dnia 9 czerwca 2017 r. - Prawo geologiczne 

i górnicze [13] oraz ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze. Na gruncie polskim analizowane 

pojęcie zostało zdefiniowane w artykule 46§1 k.c., który za  nieruchomości uznaje części powierzchni 

ziemskiej, stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), a także budynki, które są trwale z tymi 

gruntami związane oraz części tych budynków, jeżeli mocą regulacji szczególnych stanowią odrębny 

od gruntu przedmiot własności. 

Z definicji kodeksowej można wyróżnić następujące rodzaje nieruchomości: nieruchomość grun-

tową niezabudowaną bądź zabudowaną; nieruchomość budynkową oraz nieruchomość lokalową. Prze-

ważnie za podstawową postać nieruchomości uważany jest grunt. Znajduje to uzasadnienie w pierwszej 

części treści art. 46§1 k.c., który stanowi, że “nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej, sta-

nowiące odrębny przedmiot własności”. W oparciu o analizę tej dyspozycji J. Dydenko wskazuje dwa 

warunki, które musi spełnić nieruchomość gruntowa. Po pierwsze jako “część  powierzchni ziemskiej” 

musi posiadać ściśle określone granice. Po drugie jako przedmiot określonej własności musi mieć swo-

jego właściciela [5]. W świetle art. 48 k.c. elementami składowymi gruntu  są budynki i inne urządzenia 

trwale z nimi związane, a także drzewa i inne rośliny od chwili zasadzenia lub zasiania oraz prawa 

związane z własnością (o czym stanowi art. 50 k.c.). Od zasady jedności  nieruchomości gruntowej  

i obiektów na niej wzniesionych (rzymska zasada superficies solo cedit - wszystko, co zostało z gruntem 

połączone w sposób trwały dzieli los prawny tego gruntu, a jego właściciel jest jednocześnie właścicie-

lem wszystkiego, co się na tym gruncie znajduje i jest z nim w sposób trwały związane). Kolejny wyją-

tek wynika z art. 49 k.c. i dotyczy urządzeń doprowadzania oraz odprowadzania  płynów, pary, gazu, 

energii elektrycznej, a także innych podobnych urządzeń. Nie zaliczane są do części składowych nieru-

chomości gruntowej w sytuacji, gdy stanowią element składowy  przedsiębiorstwa (np. instalacja elek-

tryczna, wodociągowa i kanalizacyjna, które od licznika lub wodomierza stanowią własność przedsię-

biorstwa energetycznego bądź wodociągowo- kanalizacyjnego). Jeszcze inny wyjątek wynika z art. 3 

pkt. 5 ustawy z 7 lipca 1994 r. prawo budowlane [14] częścią składową gruntu nie jest budynek prze-

znaczony do czasowego użytkowania w okresie krótszym od jego trwałości technicznej, który jest prze-

widziany do rozbiórki lub do przeniesienia, a również obiekt budowlany niepołączony trwale z gruntem, 

jak: pawilony sprzedaży ulicznej i wystawowe,  kioski uliczne oraz pokrycia namiotowe, powłoki pneu-

matyczne, urządzenia rozrywkowe, obiekty kontenerowe i barakowozy. 

Z powyższego wynika, iż w skład nieruchomości wchodzą takie jej elementy, jak: grunt (teren) wy-

dzielony granicami; twory przyrody związane z gruntem, np. drzewa i inne rośliny od chwili zasadzenia. 
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wytwory inżynierskie związane z gruntem (np. budowle, budynki, obiekty małej architektury); związane 

z własnością nieruchomości prawa. Mając na względzie przedmiot niniejszych rozważań, należy dodać, 

iż w ujęciu art. 143 k.c. własność gruntu rozciąga się nad i pod jego powierzchnią do głębokości (wy-

sokości) określonej przez jego społeczno-gospodarcze przeznaczenie, które wynika z przepisów ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w odniesieniu do własności kopalin i wód z prawa 

geologicznego i górniczego [13] i prawa wodnego [17]. Polski prawodawca drugą częścią przepisu art. 

46§1 k.c. wprowadził kolejny rodzaj  nieruchomości, który stanowią budynki trwale z gruntem związane 

(np. budynki wzniesione na gruncie państwowym lub gminnym oddanym w użytkowanie  wieczyste, 

które wzniesione lub nabyte przez użytkownika wieczystego stają się jego własnością (art. 235 k.c.) [1]. 

W opinii zdecydowanej większości autorów nieruchomość budynkowa jest uznawana za fikcję prawną, 

gdyż faktycznie grunt i budynek są nierozerwalne (stanowią część nierozerwalną) [1]. W ujęciu art. 

46§1 k.c. odrębny od gruntu przedmiot własności mogą stanowić mocą przepisów szczególnych (np. 

art. 2 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.  o własności lokali [13]) oprócz budynków także ich 

części. Chodzi tu o lokal mieszkalny oraz samodzielny lokal, który jest wykorzystywany zgodnie  

z przeznaczeniem na cele inne niż mieszkaniowe, ale lokal taki musi stanowić odrębną własność.  

W skład nieruchomości lokalowej wchodzą: samodzielny lokal, udział w części wspólnej, pomieszcze-

nia przynależne, których zaliczenie lub wyłączenie jest uzależnione od decyzji właściciela. Odrębna 

własność lokalu powstaje poprzez podpisanie aktu notarialnego i dokonania wpisu do księgi wieczystej, 

która jest założona do danego lokalu.  

Nowelą kodeksu cywilnego z 28 lipca 1990 r. ustawodawca wprowadził art. 41, w którym określił 

nieruchomość rolną. Zgodnie z tym z tym artykułem nieruchomościami rolnymi (gruntami rolnymi) są 

nieruchomości, które są lub mogą być wykorzystywane do prowadzenia działalności wytwórczej w rol-

nictwie w zakresie produkcji roślinnej i zwierzęcej, nie wyłączając produkcji ogrodniczej, sadowniczej 

i rybnej. Natomiast w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia 2000 r. o kształtowaniu ustroju rolnego 

nieruchomość rolna to nieruchomość rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego art. 461, z wyłączeniem 

nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych w planach  zagospodarowania przestrzennego 

na cele inne niż rolne. Nieruchomości rolne odróżnia się od nieruchomości leśnych (lasów), które mają 

własną regulację prawną (Ustawa z dnia 28 września 1991r. o lasach Dz. U. z 2020r.  poz. 1463 z późn. 

zm.). Gruntami leśnymi, zapisywanymi w ewidencji gruntów i budynków, w świetle § 68 ust. 2 i za-

łącznika Nr 6 do EwGrBudR są: lasy, czyli grunty oznaczone symbolem „Ls” w powyższej ustawie oraz 

grunty zadrzewione i zakrzewione, oznaczone symbolem „Lz” i określone jako porośnięte roślinnością 

leśną, których pole powierzchni jest mniejsze od 0,1 ha, a również tereny torfowisk, pokrytych czę-

ściowo kępami krzewów i drzew karłowatych, grunty porośnięte wikliną w stanie naturalnym oraz krze-

wiastymi formami wierzb w dolinach rzek i obniżeniach terenu, przylegające do wód powierzchniowych 

grunty porośnięte drzewami lub krzewami, stanowiące biologiczną strefę ochronną cieków i zbiorników 

wodnych, jary i wąwozy pokryte drzewami i krzewami w sposób naturalny i sztuczny w celu zabezpie-

czenia przed erozją, niezaliczane do lasów; wysypiska kamieni i gruzowiska porośnięte drzewami  

i krzewami; skupiska drzew i krzewów mające charakter parku, ale niewyposażone w urządzenia i bu-

dowle służące rekreacji i wypoczynkowi; zadrzewione i zakrzewione tereny nieczynnych cmenta-

rzy[11].   

Interpretacja graficzna tych definicji została przedstawiona na rysunku 1. 
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Rys. 1. Rozumienie pojęcia nieruchomości rolnej według Kodeksu cywilnego i ustawy o kształtowaniu ustroju rol-

nego [10]. 

Szczególną specyfikę nieruchomości, na tle innych dóbr określają jej cechy, które klasyfikowane są 

w następujących trzech grupach: cechy fizyczne, ekonomiczne oraz instytucjonalnoprawne. 

W grupie cech fizycznych nieruchomości wyróżnia się: złożoność fizyczną, gdyż w skład nierucho-

mości wchodzi wiele elementów - grunt, budynki, budowle, zasadzenia wieloletnie; stałość w miejscu 

(nieruchomość), która wyraża się generowaniem skutków prawnych i ekonomicznych; trwałość w cza-

sie - niezniszczalność gruntu, długi okres żywotności budynków i budowli; różnorodność, która wyraża 

się niewystępowaniem w praktyce dwóch takich samych nieruchomości; niepodzielność, która odnosi 

się do kubatury budynku oraz braku rozdzielności gruntu od budynku. Grupę drugą stanowią cechy 

ekonomiczne nieruchomości, w szczególności takie, jak: deficytowość - ograniczona podaż uzbrojo-

nych terenów; lokalizacja - nasłonecznienie, kierunek wiatru, dostępność usług i środków komunikacji 

lokalnej oraz położenie centrów handlowych i produkcyjnych; współzależność - wzajemna interakcja 

sposobów użytkowania i dokonywanych zmian, co wpływa na wartość nieruchomości; kapitałochłon-

ność - konieczność skorzystania z kapitału zewnętrznego, który wiąże się z długim okresem spłaty za-

ciągniętego kredytu; mała płynność - brak łatwości i pewności zamiany nieruchomości na gotówkę za 

jej cenę rynkową lub cenę do niej zbliżoną. O specyfice nieruchomości świadczą również jej cechy 

instytucjonalne – specyfika rozwiązań prawnych związanych z problematyką świata nieruchomości, a 

także wpływ instytucji, administracji i sposobu ich działania. 

Wszystkie powyżej wskazane cechy szczególne nieruchomości, decydują o jej specyfice i odmien-

ności od innych dóbr ekonomicznych, a także o jej atrakcyjności i wartości. Na wartość nieruchomości 

najbardziej istotny wpływ wywierają czynniki fizyczne (tj. materialne cechy środowiska naturalnego 

oraz sztucznie wytworzone przez człowieka), ekonomiczne (w szczególności oddziaływujące na wiel-

kość popytu i podaży), prawne (głównie - prawo działalności gospodarczej i prawo podatkowe, a po-

nadto polityka przestrzenna, wymogi ochrony środowiska i forma władania nieruchomością) oraz śro-

dowiskowe (sytuacja demograficzna, styl życia, wielkość rodziny, przyzwyczajania i otoczenie 

nieruchomości, w tym rozumiana szeroko infrastruktura oraz czynniki negatywne i pozytywne, które 

tkwią w tym otoczeniu). 

Stopień oddziaływania wymienionych w niniejszym artykule cech i czynników określa się w proce-

sie wyceny i ocenach rynkowych z wykorzystaniem takich metod, jak: analiza statystyczna, wywiad lub 

porównanie, które uwzględniać będą preferencje nabywców i sytuację na rynku nieruchomości, a także 

występujące tendencje w tej branży. 
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3. Metodyka wyceny nieruchomości 

Wyceny nieruchomości w naszym kraju, zgodnie z obowiązującymi w nim prawie dokonywać 

można w ramach podejść, które zostały wskazane w tabeli 1. 

Tabela. 1. Rodzaje wartości nieruchomości ustalonej przy zastosowaniu poszczególnych podejść [5].  

 

Z analizy tabeli 1 wynika, iż wartość rynkowa nieruchomości może być ustalana przy pomocy trzech 

podejść, a mianowicie porównawczego, dochodowego i mieszanego.  Natomiast do ustalenia wartości 

odtwarzanej danej nieruchomości należy wykorzystać podejście kosztowe [5]. Od dnia 8 września 

2023r. w kwestii wyceny nieruchomości obowiązuje Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii 

[21] sporządzone na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo-

ściami[16].  

Wartość rynkowa w ujęciu definicji Międzynarodowego Komitetu Standardów Wyceny (Internatio-

nal Valuation Standards Comitete – IVSC) jest wyrażona przez szacunkową kwotę, jaką można uzyskać 

ze składnika mienia w dniu wyceny, przy założeniu, że strony transakcji wyrażają stanowczy zamiar 

zawarcia umowy, są niezależne od siebie oraz działają z rozeznaniem i rozwagą, a jednocześnie nie 

znajdują się w sytuacji przymusowej, zaś odpowiedni okres eksponowania nieruchomości na rynku 

upłynął [18]. Przyjęta przez IVSC/TEGOVA jest zgodna z definicją przyjętą przez UE w art. 49 (2) 

dyrektywy europejskiej, w której wartość rynkowa wyraża cenę za którą grunt, budowle i budynki mogą 

być sprzedane w dniu sporządzenia wyceny w prywatnej transakcji między stronami, przy założeniu, że 

sprzedający faktycznie zmierza do zawarcia transakcji, zaś kupujący jest od niego niezależny. Nie-

zbędne jest również aby nieruchomość była w odpowiednim czasie eksponowana na rynku, a warunki 

rynkowe umożliwiają przeprowadzenie prawidłowej transakcji, gdyż czas przeznaczony na negocjacje 

był wystarczający [1]. Innym rodzajem wartości ważnym dla uczestników rynku jest wartość odtworze-

niowa, której istotę stanowi określenie nakładów niezbędnych dla dokonania zakupu gruntu, a także 

wybudowania budynków i budowli [18]. 

W podejściu porównawczym wartość nieruchomości ustala się drogą analizy cen nieruchomości po-

równywalnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ten rodzaj podejścia jest wykorzystywany 

wówczas, gdy ceny oraz cechy nieruchomości podobnych do wycenianej są znane. Metody realizacji 

wyceny nieruchomości w ramach podejścia porównawczego zostały określone w § 4 rozporządzenia 

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r., które dotyczy wyceny nieruchomości i spo-

rządzenia operatu szacunkowego, co w formie  graficznej przedstawiono na rys. 2. 
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Rys. 2. Metody wyceny nieruchomości stosowane w podejściu czy porównawczym [21]. 

Istota metody porównywania parami w rozumieniu § 8 ust. 1. omawianego rozporządzenia polega 

na kolejnym porównywaniu wycenianej nieruchomości o znanych cechach z nieruchomościami podob-

nymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki 

zawarcia transakcji, a także cechy, które charakteryzują te nieruchomości. Natomiast istota korygowania 

ceny średniej określona w § 48 ust. 2 tegoż rozporządzenia polega na porównywaniu nieruchomości 

stanowiącej przedmiot wyceny z grupą przynajmniej jedenastu nieruchomości podobnych, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny oraz warunki zawarcia transakcji, a także 

ich cechy. Z kolei określona w § 4 ust. 5 omawianego rozporządzenia metoda analizy statystycznej  

rynku stanowi integralną część procesu wyceny, której celem jest identyfikacja czynników kształtują-

cych wartości wycenianej nieruchomości. Metoda ta jest przewidziana do stosowana tylko do określenia 

wartości nieruchomości reprezentatywnych, które stanowią podstawę do wyznaczania wartości kata-

stralnej. Natomiast dwie pozostałe metody (tj. porównywania parami i korygowania ceny średniej) służą 

do ustalania wartości rynkowej nieruchomości. Ponadto powyżej wskazany przepis stanowi, iż w pro-

cesie powszechnej taksacji nieruchomości należy stosować metodę analizy statystycznej rynku. 

Przy wycenie nieruchomości stosowane jest również podejście dochodowe (§ 9 rozporządzenia  

z 2023) , którego istota polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że jej nabywca 

zapłaci za nią cenę, której wysokość uzależni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z tej nierucho-

mości. Stosowanie tek rozumianego podejścia dochodowego jest w pełni uzasadnione w przypadku, gdy 

chodzi o dokonanie określenia wartości nieruchomości przynoszących dochód lub takich, które mogą 

dochodu dostarczać. Dlatego podstawowym warunkiem zastosowania tego podejścia jest znajomość 

dochodu uzyskiwanego bądź możliwego do uzyskania z czynszów oraz innych dochodów, które są czer-

pane w nieruchomościach podobnych i są możliwe do uzyskania również w przypadku nieruchomości 

wycenianej [5]. 

Określenie wartości nieruchomości w podejściu dochodowym może być realizowane przy pomocy 

metod i technik, które wskazano na rysunku 3. 
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Rys. 3. Metody i techniki stosowane w wycenie nieruchomości w podejściu dochodowym [7, 21].  

Zarówno przy zastosowaniu metody inwestycyjnej, jak i metody zysków dopuszcza się możliwości 

ich wsparcia techniką kapitalizacji prostej oraz techniką dyskontowania strumieni dochodów [7]. 

Stosowana w podejściu dochodowym metoda inwestycyjna polega na wyznaczaniu wartości nieru-

chomości na podstawie dochodu uzyskiwanego z czynszów najmu bądź dzierżawy, który powinien być 

określony zgodnie z obowiązującymi zasadami w tym zakresie. Natomiast metoda zysków, która rów-

nież jest wykorzystywana w podejściu dochodowym, w swej istocie polega na ustaleniu wartości nieru-

chomości na podstawie dochodu z działalności prowadzonej na nieruchomości. Wysokość tego dochodu 

jest adekwatna do udziału właściciela nieruchomości w dochodach osiąganych z działalności prowa-

dzonej na wycenianej nieruchomości i na nieruchomościach podobnych. Metodę zysków stosuje się 

tylko wówczas, gdy nie istnieje możliwość ustalenia potencjalnego czynszu najmu lub dzierżawy dla 

wycenianej nieruchomości (dotyczy to zazwyczaj takich  nieruchomości, jak: hale sportowe i widowi-

skowe, hotele, restauracje,  stacje paliw i kina, które rzadko są przedmiotem obrotu i raczej nie są przed-

miotem najmu lub dzierżawy). Metodę inwestycyjną i metodę zysków z reguły stosuje się łącznie  

z techniką kapitalizacja prostej lub techniką dyskontowania strumieni dochodów [8]. 

Wyceny nieruchomości można również dokonać poprzez wykorzystanie podejścia kosztowego, 

które stosuje się do określenia szczególnego rodzaju wartości zwanej odtworzeniową. Taka wartość jest 

zgodnie z art. 150 ust. 3 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami określana 

dla nieruchomości, które ze względu na rodzaj, obecne użytkowanie lub przeznaczenie nie są bądź nie 

mogą być przedmiotem obrotu rynkowego oraz wówczas, gdy wymagają tego przepisy szczególne. Na 

wartość rynkową składa się: wartość rynkowa gruntu i koszt odtworzenia (lub zastąpienia) części skła-

dowych nieruchomości pomniejszony o wartość ich zużycia. Wartość rynkową gruntu stanowi koszt 

nabycia gruntu, natomiast koszt odtworzenia części składowych stanowi kwota równa kosztom ich od-

tworzenia lub kosztom ich zastąpienia z uwzględnieniem kosztów dokumentacji oraz nadzoru i pomniej-

szoną wartość zużycia tych składowych części. W podejściu kosztowym stosuje się takie metody, jak: 

kosztów odtworzenia i kosztów zastąpienia. Każda z tych metod może być wspierana przez następujące 

techniki: szczegółową, elementów scalonych i wskaźnikową [5]. Istota metody kosztów odtworzenia 

polega na określaniu kosztów wykonania repliki faktycznie  istniejącego obiektu, z zastosowaniem tej 

samej technologii i materiałów, których użyto  do wzniesienia danego obiektu lub powstania jego części 

składowych. Z kolei metoda kosztu zastąpienia polega na określeniu kosztu wykonania obiektu o toż-

samej samej funkcji jak wyceniany obiekt, ale poprzez zastosowanie aktualnie stosowanych technologii 

i materiałów. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r.[16] 

wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczo-

znawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, 

a także przeznaczenie w planie  miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, docho-

dach i cechach nieruchomości podobnych. W powyżej opisywanym przypadku wybór ten następuje po 
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dokonaniu analizy technologii i charakterystyki materiałów, jak jakie wykorzystano do wycenienia 

obiektu, a także  jego funkcji i charakterystyki. Natomiast do określenia kosztów bezpośrednich wyko-

nania  obiektu rzeczoznawca może wesprzeć się jedną z trzech technik wyceny: szczegółową, elemen-

tów scalonych i wskaźnikową [9].  

Do wyceny obiektów przy pomocy technik szczegółowych wykorzystuje się katalogi specjali-

styczne, które dla różnych rodzajów robót powód podają ceny za wykonanie danej jednostki odniesienia 

(np. 1m2 wykopu, tynku, czy też pokrycia dachowego blacha trapezową).  Z kolei koszty odtworzenia 

bądź koszty zastąpienia przy wykorzystaniu techniki elementów scalonych określane są na podstawie 

liczby scalonych elementów robót budowlanych i cen scalonych tych robót. W tej technice podstawą do 

wyceny stanowią katalogi  specjalistyczne, w których zamieszczane są wskaźniki nakładów, jakie przy-

padają na wybraną jednostkę odniesienia,  związaną arbitralnie z dobranymi elementami scalonymi. Po 

dokonaniu obliczeń opartych na cenach katalogowych należy wprowadzić tzw. globalny współczynnik 

korekty cen który uwzględnia ceny występujące na lokalnym rynku. 

Z opisu trzech podejść wynika, iż podejście kosztowe pozwala określić wartość odtworzeniową (za-

stąpienia) nieruchomości, zaś podejście porównawcze i dochodowe pozwalają ustalić wartości rynkowe 

nieruchomości, w najczęściej spotykanych typowych przypadkach. Niekiedy do ustalenia wartości ryn-

kowej nieruchomości występujące uwarunkowania wykluczają możliwość zastosowania podejścia po-

równawczego lub dochodowego. W takim przypadku art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo-

ściami [16] wartość rynkową nieruchomości można określić poprzez zastosowanie podejścia 

mieszanego, które tworzą określone elementy podejścia kosztowego, dochodowego i porównawcze. 

Jego realizacja odbywa się przy pomocy metod wyróżnionych na poniższym rysunku. 

 

Rys. 4 Metody określania wartości rynkowej nieruchomości w podejściu mieszanym [21]. 

W świetle Rozdziału 2 rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023r me-

toda pozostałościowa może być stosowana do ustalenia wartości rynkowej, gdy na nieruchomości prze-

widuje się prowadzenie robót budowlanych, polegających na: budowie, rozbudowie, nadbudowie, od-

budowie, przebudowie lub prowadzeniu remontu danego obiektu budowlanego. Ponadto metoda 

pozostałościowa pozwala określić wartości nieruchomości dla gruntu, wraz z jego częściami składo-

wymi lub oddzielnie dla jego części składowych. Jednak wykorzystanie tej metody do wyceny nieru-

chomości wymaga łącznego spełnienia następujących warunków: istniejące uwarunkowania wykluczają 

zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego; znany jest rodzaj oraz zakres robót koniecz-

nych do wykonania na nieruchomości; w elementach podejść wykorzystywanych w tej metodzie 

uwzględnione są dane odwzorowujące stan nieruchomości [5]. Natomiast metodę kosztów likwidacji 

wykorzystuje się do określenia wartości nieruchomości, której części składowe są przeznaczone do roz-

biórki. W takim przypadku wartość nieruchomości jest równa kosztowi nabycia gruntu pomniejszonemu 

o koszt   likwidacji jej części składowych. W przypadku możliwości odzyskania materiałów po roz-

biórce powyżej wskazana wartość jest powiększana o wartość tych materiałów (§ 21 i § 22 rozporzą-

dzenia z 5 września 2023r.). Z kolei metodę wskaźników szacunkowych stosuje  się w ustalaniu wartości 
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nieruchomości przeznaczonych na cele rolne i leśne. Jej zastosowanie może jednak nastąpić wówczas, 

gdy na rynku lokalnym brakuje danych dotyczących zarówno cen transakcyjnych, jak i stawek rynko-

wych czynszów dzierżawy. Zgodnie z § 18 i 19 rozporządzenia z 2004r. wartość gruntu stanowi iloczyn 

wskaźnika szacunkowego 1ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna żyta lub 1m3 drewna w odniesieniu do 

wyceny nieruchomości leśnych (podobnie kwestie te zostały określone w (§ 21 i § 22 rozporządzenia z 

2023r.).. Zazwyczaj wartość gruntu określana tą metodą uzależniona jest od lokalizacji jego w okręgu 

podatkowym oraz od wskaźników  szacunkowych gruntów przypisanych użytkom rolnym i ich klasom 

(§ 23 rozporządzenia z 5 września 2023r.). 

Określanie wartości nieruchomości i urządzeń trwale z nią związanych bez względu na zastosowane 

podejście, metody i techniki powinno się odbywać zgodnie z zasadami wynikającymi z przepisów prawa 

i standardów zawodowych rzeczoznawcy, a także zasadami etyki zawodowej oraz zasadą bezstronności 

z zachowaniem szczególnej staranności w realizacji poszczególnych czynności składających się na pro-

ces wyceny. 

4. Wnioski 

W niniejszym artykule nieruchomość jest rozumiana jako grunt, stanowiący odrębny przedmiot wła-

sności, wraz ze wszystkimi częściami składowymi trwale z nim związanymi. W przypadkach szczegól-

nych odrębną nieruchomość może stanowić również budynek lub wyodrębniony w nim lokal. Natomiast 

wyodrębnienie nieruchomości gruntowej. jako części powierzchni ziemi wymaga określenia jej po-

wierzchni granicami zewnętrznymi oraz wskazania prawnych podmiotów własności tej nieruchomości. 

Zgodnie z art. 143 k.c. w granicach określonych przez społeczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu, 

jego własność obejmuje przestrzeń nad i pod jego powierzchnią. W skład  nieruchomości wchodzą  na-

stępujące jej elementy: grunt wydzielony granicami; twory przyrody i infrastruktura techniczna z grun-

tem związana, a także prawa, które pozostają z własnością danej nieruchomości. 

Na wartość nieruchomości mają wpływ jej cechy, a także cechy rynku, na którym znajduje się wy-

ceniana nieruchomość. Rzeczoznawca dokonujący wyceny nieruchomości może wykorzystać w tym 

procesie następujące podejścia: porównawcze, dochodowe, kosztowe, mieszane. Do wybranych podejść 

zazwyczaj dobiera odpowiednie metody i techniki (metody: porównywanie parami, korygowanie ceny 

średniej, analizy statystycznej rynku, inwestycyjna, zysków oraz metoda kosztów odtworzenia i kosz-

tów zastąpienia, pozostałościowa, kosztów likwidacji i wskaźników szacunkowych), które wspierane są 

technikami: kapitalizacji prostej, dyskontowania strumieni dochodów, szczegółową, elementów scalo-

nych i wskaźników (wyrażone i opisane w rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 

czerwca 2023r.). 

W oparciu o dokonane analizy dotyczące problematyki artykułu można sformułować następujące 

wynikające z  nich wnioski: 

1) Ze względu na szczególną specyfikę wyceny wartości nieruchomości podmiotem właściwym do 

przeprowadzenia tego procesu jest rzeczoznawca majątkowy, co wynika z przepisów prawa. 

2) Na rzeczoznawcy majątkowym spoczywać powinien wybór właściwego podejścia oraz metody 

i techniki szacowania nieruchomości. W wyborze tym powinien się kierować: celem wyceny, ro-

dzajem i położeniem nieruchomości, przeznaczeniem w planie miejscowym, stanem nieruchomości 

oraz dostępnymi informacjami o cenach i cechach nieruchomości podobnych. 

3) Przeprowadzany przez rzeczoznawcę proces wyceny nieruchomości musi przebiegać zgodnie z za-

sadami wynikającymi z przepisów prawa i standardów zawodowych, a także etyką zawodową oraz 

z zachowaniem bezstronności i szczególnej staranności. 

4) Problematyka wyceny nieruchomości jest regulowana wieloma aktami prawnymi, często noweli-

zowanymi, co wymaga od rzeczoznawców majątkowych nieustannego śledzenia tych zmian i wdra-

żania ich do swojego działania zawodowego. 
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