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1. Informacje podstawowe

Szczegolne cele wyceny to m.in.:
« okreslenie wartosci ograniczonych praw rzeczowych,
o okreslenie wysokosci optaty adiacenckiej i optaty lub optaty planistycznej,
o aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,
o zabezpieczenie kredytu hipotecznego na nieruchomosci,
o ustalenie wysokosci odszkodowania za wywtaszczenia nieruchomosci pod
drogi lub inne cele publiczne,
o okreslenie wartosci nieruchomosci na potrzeby zwrotu.

2. Ograniczone prawa rzeczowe

2.1. Rodzaje ograniczonych praw rzeczowych

Ograniczonymi prawami rzeczowymi sg:

v uzytkowanie,

v stuzebnosé,

v’ zastaw,

v spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oraz
v hipoteka.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, ze
zm.), zwana dalej KC wyrdznia 3 rodzaje stuzebnosci. Sg nimi stuzebnosé gruntowa,
stuzebnosc¢ osobista i stuzebnos¢ przesytu.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na zmiane tej wartosci,
z pominieciem hipoteki.

2.2. Podstawowe definicje

2.2.1. Uzytkowanie

Rzecz mozna obcigzyé prawem do jej uzywania i do pobierania jej pozytkow
(uzytkowanie). Prawo uzywania i pobierania pozytkdéw (zakres moze by¢ ograniczony
przez wytgczenie oznaczonych pozytkow rzeczy lub wykonywanie mozna ograniczy¢
do oznaczonej czesci nieruchomosci), niezbywalne, niedziedziczne, bez
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obowigzkowego wpisu do ksiegi wieczystej, prawo wygasa po uptywie okresu, na
ktéry zostato ustanowione, wskutek niewykonywania przez lat dziesiec, najpdzniej ze
Smiercig osoby uprawnione;.

Tradycyjnie prawo uzytkowania petnito funkcje alimentacyjng (np. w ramach prawa
dozywocia) pomiedzy osobami fizycznymi. W PRL dopuszczono funkcje produkcyjng
(np. uzytkowanie przez rolnicze spétdzielnie produkcyjne).

Kodeks cywilny wyréznia uzytkowanie przez osoby fizyczne oraz przez rolnicze
spotdzielnie produkcyjne, a takze inne wypadki uzytkowania (wynikajgce z odrebnych
ustaw: np. uzytkowanie przez pracownicze ogrody dziatkowe lub uzytkowanie
gornicze).

Uzytkownik powinien wykonywac swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidtowej
gospodarki (moze pobierac tylko pozytki, a nie inne dochody z rzeczy np. rozbidérka
budynku i sprzedaz cegty, wycinka lasu).

Przyktad uzytkowania:
spotdzielnia, nie bedaca spdétdzielnig mieszkaniowa, ktdra sie nie uwtaszczyta.

W praktyce rzeczoznawcow majgtkowych interesuje przede wszystkim uzytkowanie
ustanawiane na nieruchomosci lub na okreslonym zespole srodkéw produkcji.

Naktady witasciciela nieruchomosci i uzytkownika

Art. 258 KC ,W stosunkach wzajemnych miedzy uzytkownikiem, a wiascicielem
uzytkownik ponosi ciezary, ktore zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki
powinny by¢ pokrywane z pozytkdw rzeczy” (,ciezary” tj. podatki, ubezpieczenia,
cze$¢ remontdw; tzw. ,remonty biezgce”).

Art. 259 KC ,Wiasciciel nie ma obowigzku czyni¢ naktaddw, na rzecz obcigzong
uzytkowaniem. Jezeli takie naktady poczynit, moze od uzytkownika zgdac ich zwrotu
wedtug przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia” (,naktady na rzecz” .
dokonywanie zasiewow, sadzenie drzew, utrzymywanie inwentarza).

Art. 260 KC ,1. Uzytkownik obowigzany jest dokonywaé napraw i innych naktadow
zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z rzeczy. O potrzebie innych napraw

i naktadéw powinien niezwtocznie powiadomi¢ wtasciciela i zezwoli¢ mu na
dokonanie potrzebnych robot.

2. Jezeli uzytkownik poczynit naktady, do ktérych nie byt zobowigzany, stosuje sie
odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia” (,naprawy i inne
nakfady” tj. czesS¢ remontow tzw. ,remonty kapitalne”).

Art. 263 KC ,Roszczenie wtasciciela przeciwko uzytkownikowi o naprawienie szkody
z powodu pogorszenia rzeczy albo o zwrot naktadow na rzecz, jak réwniez
roszczenie uzytkownika przeciwko wtascicielowi o zwrot naktadéw na rzecz
przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy”.
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Art. 265 KC ,Przedmiotem uzytkowanie mogg by¢ takze prawa”.

Art. 50 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1145, ze zm.), zwanej dalej UGN - ,Do trwatego zarzgdu w sprawach
nie uregulowanych w niniejszej ustawie stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu
cywilnego o uzytkowaniu”.

2.2.2. Stuzebnosé gruntowa

Zgodnie z KC nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wiasciciela innej
nieruchomosci (nieruchomosci wiadngcej) prawem, ktérego tres¢ polega bgdz na
tym, Zze wtasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzystaé w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, bgdz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, badz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywacé okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej
przystugujg na podstawie przepisdw o tresci i wykonywaniu wiasnos$ci (stuzebnos¢
gruntowa). Stuzebnos¢ gruntowa moze miec jedynie na celu zwiekszenie
uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej czesci.

Zakres stuzebnosci gruntowej i sposéb jej wykonywania oznacza sie, w braku innych
danych, wedtug zasad wspotzycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajow
miejscowych.

Uprawnionym (posiadaczem stuzebnos$ci) jest kazdorazowy wtasciciel nieruchomosci
wtadngcej.

Przykiady:

Dojazd do nieruchomosci (tzw. droga konieczna), prawo przejScia, przejazdu,
przepedu bydta, korzystania ze studni, zbioru owocow, potowu ryb (wyrok SN —
Wigierski Park Narodowy — potwierdzenie prawa wtoscian nadanego ukazem
carskim z 1869r., mimo ustawy prawo wodne nacjonalizujgcej jeziora), wydobywania
zwiru, stuzebno$¢ widoku z okien lub Swiatta, pobierania $cidtki z cudzego lasu,
prawo oparcia budynku o budynek sgsiada, ograniczenie wysokosci zabudowy.

Stuzebnos¢ drogowa (droga konieczna)

Jezeli nieruchomosé nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do
nalezgcej do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich, wtasciciel moze zgdac¢ od
wiascicieli gruntéw sagsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebne;j
stuzebnosci drogowej (droga konieczna).

Przeprowadzenie drogi koniecznej nastgpi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci
nie majgcej dostepu do drogi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntéw,
przez ktore ma droga prowadzi¢. Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest
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nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnosci prawnej, a miedzy
zainteresowanymi nie dojdzie do porozumienia, sad zarzadzi, o ile jest to mozliwe,
przeprowadzenie drogi przez grunty. ktére byly przedmiotem tej czynnosci prawne;.
Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzglednia¢ interes spoteczno-
gospodarczy.

Roéznica pomiedzy ,drogg konieczng” (art. 145 KC, szczegdlna stuzebnos$¢ gruntowa)
a ,droga dojazdowg” (art.285-305KC).

2.2.3. Stuzebnosé osobista

Nieruchomos$é mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem,
ktérego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej (stuzebnosé osobista).
Wygasa najpozniej za Smiercig uprawnionego, niezbywalna, niedziedziczna (ale
mozna sie umowic¢, ze po smierci uprawnionego stuzebnos¢ mieszkania
przystugiwaé bedzie dzieciom, wnukom lub rodzicom i matzonkowi, uprawniony
moze przyjg¢ do wspodlnego zamieszkiwania matzonka i matoletnie dzieci, prawo do
wspotzamieszkiwania moze dotyczy¢ innych os6b przyjetych jako domownikéw np.
gosposi), nie mozna jej naby¢ przez zasiedzenie, moze by¢ wyjgtkowo zamieniona
na rente (wktad do spotdzielni produkcyjnej).

Nie mozna ustanowi¢ stuzebnosci osobistej na wtasnosciowym spétdzielczym prawie
do lokalu mieszkalnego (wowczas mozna zastosowac np. ,umowe o przezycie”,
,2umowe o dozywocie”).

Przykiady:

Prawo dozywotniego zamieszkiwania, réwniez zbioru owocéw, potowu ryb,
wydobywania zwiru, droga dojazdowa - ale uprawniong jest okreslona osoba
fizyczna.

Stosuje sie odpowiednio wszystkie przepisy dotyczgce stuzebnosci gruntowe;.

Stuzebnos¢ w ksiedze wieczystej (KW)

Stuzebnos¢ gruntowg ujawnia sie w dziale Il KW nieruchomosci obcigzonej
(przeznaczonym na wpisy dotyczgce wszystkich ograniczonych praw rzeczowych
poza hipotekg oraz na wpisy ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomoscig lub
uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen z wyjgtkiem
roszczen dot. hipoteki) i w dziale | KW nieruchomosci wtadngcej (poniewaz dziat
pierwszy obejmuje nie tylko oznaczenie nieruchomosci, ale réwniez wpisy praw
zwigzanych z jej wiasnoscig).

Stuzebnos¢ osobista ujawnia sie tylko w dziale 11l KW nieruchomosci obcigzonej.
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Stuzebnos¢ jest ustanawiana za wynagrodzeniem.

Zmiana tresci i zniesienie wspotwtasnosci rowniez nastepuje za wynagrodzeniem
(vide wyrok SN z 1976.03.24 - IlICRN18/76 ,zniesienie stuzebnosci lezy w interesie
wtasciciela nieruchomosci stuzebnej i dlatego powinien od ponosi¢ wszystkie
zwigzane z tym koszty”).

2.2.4. Stuzebnosé przesytu

Urzadzenia stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne urzgdzenia podobne nie nalezg do czesci skladowych
nieruchomosci, jezeli wchodzg w skfad przedsiebiorstwa. Osoba, ktéra poniosta
koszty budowy urzadzen, (...), i jest ich wiascicielem, moze zadac, aby
przedsiebiorca, ktory przytgczyt urzgdzenia do swojej sieci, nabyt ich wkasnosc¢ za
odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowity inacze;j.

Z zgdaniem przeniesienia wtasnosci tych urzgdzen moze wystgpic takze
przedsiebiorca (art. 49 KC).

Nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktory zamierza wybudowac
lub ktérego witasnosc¢ stanowig urzgdzenia, o ktorych mowa powyzej, prawem
polegajgcym na tym, ze przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z
nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzgdzen (stuzebnosé
przesytu).

Zgodnie z art. 3052KC: ,§ 1. Jezeli wtasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia
umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna dla wtasciwego
korzystania z urzadzen, o ktéorych mowa w art. 49 § 1, przedsiebiorca moze zgdac jej
ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem.

§ 2. Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci
przesytu, a jest ona konieczna do korzystania z urzgdzen, o ktérych mowa w art. 49
§ 1, wiasciciel nieruchomosci moze zgdac¢ odpowiedniego wynagrodzenia w zamian
za ustanowienie stuzebnosci przesytu”.

Czynniki wptywajace na wysokos¢ wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu

,Odpowiednie” wynagrodzenie ustala sgd na podstawie konkretnych okolicznosci
sprawy, przy uwzglednieniu kryteriow wypracowanych przez orzecznictwo

i piSmiennictwo prawnicze.

Wynagrodzenie nalezy sie wtascicielowi nieruchomosci juz za samo ustanowienie
stuzebnosci i ma zrekompensowac¢ mu wszelkie ograniczenia w korzystaniu z rzeczy,
przy uwzglednieniu stopnia ingerencji w prawo wtasnosci; nie jest zalezne od tego
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czy wiasciciel ponidst szkode na skutek posadowienia na jego gruncie urzgdzen
przesytowych.

Zgodnie z wyktadnig Sadu Najwyzszego ,uzycie w art. 3052§ 1 KC stowa
,Lodpowiednie” oznacza, ze przewidziane w tym przepisie wynagrodzenie powinno
by¢:

v ustalane kazdorazowo indywidualnie i

v dostosowane do okolicznosci istotnych w danej sprawie.

Pojecie wynagrodzenia jest szersze niz pojecie odszkodowania. W razie powstania
szkody fakt ten musi by¢ brany pod uwage przy okresleniu wysokosci
wynagrodzenia, cho¢ nalezy sie ono wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej takze
wtedy, gdy zadnej szkody nie poniost”.

Czynniki wptywajgce na wartos¢ wynagrodzenia:

e obcigzenie nieruchomosci urzgdzeniami z reguty przez kilkadziesiat lat,

o warto$¢ nieruchomosci — jako gérna granica wynagrodzenia,

e sposob wykorzystywania przez wiasciciela pozostatej czesci nieruchomosci
albo jego nieruchomosci sgsiednich,

e rozwoj gospodarczy terendw potozonych w sgsiedztwie,

e ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych z uwagi na istnienie urzadzen,

e wytgczenie mozliwosci zabudowy mocg miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Odptatne ustanowienie stuzebnosci przesytu oraz rekompensata za
utrate wartosci nieruchomosci

Odszkodowanie dotyczy z reguty zmniejszenia wartosci nieruchomosci, moze
odnosic sie takze do innych uszczerbkow lub utraconych korzysci po stronie
wiasciciela nieruchomosci — pod jednym warunkiem: wyraznego zgtoszenia zgdan
przez wiasciciela nieruchomosci oraz poparcia ich wkasciwymi wnioskami
dowodowymi.

Wynagrodzenie dotyczy wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci, a jezeli
whnioskodawca wnosit o uwzglednienie utraty wartosci nieruchomosci, powinno tez
uwzgledniac te okolicznos¢.

2.2.5. Zastaw

W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna rzecz ruchomg obcigzy¢
prawem, na mocy ktérego wierzyciel bedzie mégt dochodzi¢ zaspokojenia z rzeczy
bez wzgledu na to, czyjg stata sie wtasnoscia, i z pierwszenstwem przed
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wierzycielami osobistymi wtasciciela rzeczy, wyjgwszy tych, ktérym z mocy ustawy
przystuguje pierwszenstwo szczegolne.

Prawo ustanawiane na rzeczach ruchomych i prawach (jezeli sg zbywalne) w celu
zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci. Na mocy tego prawa wierzyciel bedzie
mogt dochodzi¢ zaspokojenia z rzeczy bez wzgledu na to, czyjg stata sie wiasnosciag,
i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela rzeczy, wyjgwszy
tych, ktorym z mocy ustawy przystuguje pierwszenstwo szczegolne.

Zastaw moze byC ustanawiany takze w celu zabezpieczenia wierzytelnosci przysztej
lub warunkowej.

Rzeczoznawca majgtkowy moze jedynie wyceni¢ prawo zastawu w stosunku do
praw oraz maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z gruntem, gdyz nie posiada
uprawnien do wyceny rzeczy ruchomych.

2.2.6. Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo lokalu

Spétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekucji. Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.
Zbycie spoétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu obejmuje takze wktad
budowlany. Dopdki prawo to nie wygasnie, zbycie samego wktadu jest niewazne.
Umowa zbycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. Wypis tego aktu notariusz przesyta niezwtocznie
spotdzielni.

Przedmiotem zbycia moze by¢ utamkowa czes¢ spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. Pozostatym wspotuprawnionym z tytutu wtasnosciowego prawa do
lokalu przystuguje prawo pierwokupu. Umowa zbycia utamkowej czesci
wiasnosciowego prawa do lokalu zawarta bezwarunkowo albo bez zawiadomienia
uprawnionych o zbyciu lub z podaniem im do wiadomosci istotnych postanowien
umowy niezgodnie z rzeczywistos$cig jest niewazna.

Nie moze byc¢ aktualnie juz ustanawiane, ale moze by¢ przeksztatcone w prawo
wiasnosci na wniosek beneficjenta tego prawa.

Spotdzielcze witasnosciowe prawo lokalu, a nieruchomos¢ lokalowa —
podobienstwa i réznice

Przepisy prawa
Spétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu regulujg odrebne przepisy — ustawa
z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
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558.). Nieruchomos¢ lokalowg regulujg odrebne przepisy — ustawa z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r.poz. 1048, ze zm.).

Inny wiasciciel

Wiascicielem lokalu i catej nieruchomosci w przypadku spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu jest spétdzielnia mieszkaniowa. Lokator korzysta

z lokalu na zasadzie ograniczonego prawa do lokalu. W przypadku nieruchomosci
lokalowej — wtascicielem lokalu, a takze udziatu w nieruchomosci wspdlnej (w gruncie
i czesciach wspélnych budynku) jest wtasciciel nieruchomosci lokalowe;j.

Nakaz prowadzenia ksiegi wieczystej badz jego brak
Dla nieruchomosci lokalowej ksiega wieczysta jest obowigzkowa. Dla spétdzielczego
wiasnosciowego prawa tego obowigzku nie ma.

Pomieszczenia przynalezne i udzial w nieruchomosci wspélnej

Nieruchomos¢ lokalowa jest nieruchomoscia, z ktorg nieodtgcznie zwigzane sg
elementy tj. lokal (mieszkalny lub o innej funkcji) oraz udziat w nieruchomosci
wspolnegj (tj. w gruncie i czesciach wspdélnych budynku). W skfad nieruchomosci
lokalowej moze wchodzi¢ takze tzw. pomieszczenie przynalezne (np. piwnica,
komoérka lokatorska, garaz).

Spétdzielcze wrasnosciowe prawo nie jest nieruchomoscia i nie posiada innych praw
Z nim zwigzanych, tj. pomieszczenia przynaleznego czy udziatu w nieruchomosci
wspolnej. Wiascicielem catosci zasobu (gruntu, budynkéw i urzgdzen) jest
spotdzielnia mieszkaniowa. Jesli osoba bedg wtascicielem takiego spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego — jak twierdzi — “posiada” piwnice, to
nie jest ona pomieszczeniem przynaleznym i nie wchodzi gmj,vuku7w sktad
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Uzytkowanie tego
pomieszczenia nastepuje wytacznie na zasadzie korzystania i zgody w tym zakresie
od spétdzielni mieszkaniowe;j.

Miejsce docelowe skiadania aktéw notarialnych i ich przegladania przez
rzeczoznawce majatkowego

Akty notarialne dotyczgce zbywania nieruchomosci lokalowej bedg wysytane przez
notariusza do katastru nieruchomoéci, tj. ewidencji gruntéw i budynkoéw i to bedzie
miejsce, w ktorym rzeczoznawca majgtkowy bedzie miat do nich dostep (podstawg
takiego dostepu jest art. 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Akty notarialne dotyczgce zbywania spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
bedg przez notariusza przesytane do wtasciciela zasobu, a wiec do odpowiedniej
spétdzielni mieszkaniowej, na ktérej terenie znajduje sie spotdzielcze prawo. Zatem
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dostep do tych aktéw notarialnych rzeczoznawca majgtkowy uzyska w dane;j
spotdzielni mieszkaniowej (podstaw prawna jw.).

Roéznice rynkowe

Oba prawa mogg mie¢ inng cenno$¢ na rynku. Nalezy przeprowadzi¢ stosowng
analize.

Optaty za utrzymanie lokalu i czesci wspdlnie uzytkowanych mogg byc¢ rozne.

Podatek od nieruchomosci

Formalna réznica - w przypadku nieruchomosci gruntowej nalezgcej do spotdzielni
mieszkaniowej to ona bedzie obowigzana do optacenia podatku od nieruchomosci.
Lokator — wiasciciel spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
zostanie oczywiscie obcigzony tym podatkiem w odpowiedniej czesci, ale

w przypadku zalegtosci to spotdzielnia bedzie zobowigzana do jego optacenia.

W przypadku nieruchomosci lokalowej to jej wiasciciel obowigzany jest do optacenia
podatku od nieruchomosci.

Zbywalnos¢
Oba prawa sg zbywalne. Obowigzuje koniecznos¢ zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego.

Dziedziczenie
Oba prawa podlegajg dziedziczeniu.

Mozliwosé obcigzenia

Oba prawa mozna obcigzy¢ hipoteka. Wpis nastepuje do dziatu IV ksiegi wieczystej.
Jezeli obcigzeniu hipotekg podlega¢ ma spétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego to wowczas warunkiem koniecznym jest zatozona ksiega wieczysta dla
tego prawa. Bank hipoteczny nie udzieli kredytu z zabezpieczeniem na
spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego. Zgodnie z przepisami
zabezpieczenie moze by¢ ustanowione wytgcznie na prawie wtasnosci i prawie
uzytkowania wieczystego (ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych).
Zarowno nieruchomosc lokalowa jak i spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego moze by¢ przedmiotem najmu i innych praw zobowigzaniowych.

Mozliwosé egzekuciji
Oba prawa mogg podlega¢ egzekucji w sytuacji toczgcego sie postepowania.
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Poréwnywalnos¢ fizyczna i funkcjonalna
Lokale mogg by¢ takie same lub bardzo podobne fizycznie i funkcjonalnie pomimo,
ze sg przedmiotem réznych praw.

2.3. Zasady wyceny ograniczonych praw rzeczowych

Przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na zmiane tej wartosci,

z pominieciem hipoteki. Wartos¢ takiej nieruchomosci pomniejsza sie o kwote
odpowiadajgcg wartosci tych praw, rownej zmianie wartosci nieruchomosci,
spowodowanej nastepstwami ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych. Suma
wartosci nieruchomosci obcigzonej oraz wartosci praw obcigzajgcych te
nieruchomos¢ nie moze by¢ wieksza niz wartosc, jakg nieruchomos¢ miataby, gdyby
nie byta obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi. W przypadku braku
mozliwosci okreslenia warto$ci w sposob opisany powyzej, warto$¢ ograniczonego
prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie kosztéw uzyskania tego prawa.
Przedmiotowe zasady majg zastosowanie jezeli nieruchomosc jest przedmiotem
umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktorej przedmiotem jest
korzystanie z nieruchomosci, jezeli wptywa to na zmiane wartosci nieruchomosci.

2.3.1. Uzytkowanie, stuzebnos¢ gruntowa i stuzebnos¢ osobista

W mysl rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2023 poz. 1832)
wartosc¢ prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowe;j i stuzebnosci osobistej okresla
sie przez obliczenie wielkosci wptywu obcigzenia nieruchomosci tymi prawami na jej
wartos¢. Wielkos¢ wptywu obcigzenia nieruchomosci przedmiotowymi prawami na
warto$¢ nieruchomosci obcigzonej, w zaleznosci od celu wyceny, okresla sie jako
utrate korzysci, jakie mogtby osiggngc¢ wiasciciel nieruchomosci, gdyby nie byta
obcigzona, lub jako uzyskanie korzysci przez osobe, ktorej te prawa przystuguija.
Przy okreslaniu wartosci tych praw uwzglednia sie rodzaj obcigzenia, cel wyceny,
czas, na ktory te prawa zostaty ustanowione, rodzaj utraconych korzysci i okres
ponoszenia strat przez wiasciciela lub rodzaj korzysci i okres ich uzyskiwania przez
osobe, ktorej przystugujg prawa obcigzajgce nieruchomosé. Uwzglednia sie takze
fakt wspotkorzystania z nieruchomosci lub jej czesci przez osoby, ktérym przystugujg
te prawa.
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Wartos¢ prawa uzytkowania, stuzebnosci gruntowej i stuzebnos¢ osobistej okresla
sie:
v w podejsciu dochodowym z pominieciem wartosci rezydualnej, wedtug

nastepujacych wzorow:

a) jezeli w okresie trwania praw dochody roczne wynikajgce z korzysci, jakie

mogtby osiggac wiasciciel nieruchomosci, sg stabilne:
11
1+n)" (1)
r

WOPR =D x

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:

WOPR — wartosc¢ praw,

D — dochody roczne,

n — okres trwania praw w latach,

r — stope dyskontowg w postaci utamka dziesietnego;

b) jezeli w okresie trwania praw dochody roczne wynikajgce z korzysci, jakie
mogtby osiggac wtasciciel nieruchomosci, sg zmienne:
gdzie:

Di
WOPR = E —(1 T (2)
WOPR — wartosc¢ praw,

Di — zmienne dochody roczne w okresie trwania prawa,
n — okres trwania praw w latach,
r — stope dyskontowg w postaci utamka dziesietnego.

v' w podejsciu poréwnawczym, jezeli dostepne sg ceny nieruchomosci podobnych
obcigzonych podobnymi stuzebnosciami gruntowymi i ceny nieruchomosci
podobnych, dla ktérych nie ustanowiono stuzebnos$ci gruntowe;.

2.3.2. Wycena prawa stuzebnosci osobistej — studium przypadku

Okreslenie wartosci uprawnien wynikajacych z prawa osobistego -
dozywotniej, stuzebnosci mieszkania wpisanej w dziale lll ksiegi wieczystej

Dane z ksiegi wieczystej
Dziat Il - Ograniczone prawo rzeczowe
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Dozywotnia, osobista stuzebnosé mieszkania w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym ozn. Nr 165 na rzecz Janiny XYZ corki Franciszka i Jozefy
Dziat IV - Brak wpisu

Do wyceny wartosci stuzebnosci osobistej zastosowano podejscie dochodowe,
metode inwestycyjng wedtug wzoru nr (1).

Wartos¢ dochodow rocznych (D) przyjeto na podstawie danych rynkowych

0 wysokosci czynszow za powierzchnie mieszkalne 2021-2023 r. Na podstawie
analizy rynku stwierdzono, iz srednie ceny wynajmu lokali/budynkéw mieszkalnych
na terenach wiejskich potudnia wojewddztwa $wietokrzyskiego wynoszg 10-29 zi/m?,
Biorgc pod uwage:

- Srednig lokalizacje budynku mieszkalnego,

- matg powierzchnie,

- zadowalajgcy stan techniczny,

- $redni standard wykonczenia,

- mozliwo$¢ wspdtkorzystania przez wtascicieli z budynku mieszkalnego

przyjeto $rednig cene najmu w wysokosci 10 zt/m?

Wiek p. Janiny XYZ, na rzecz ktorej ustanowione jest prawo dozywocia: 75 lat.
Zgodnie z komunikatem Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z dnia
25.03.2024 r. w sprawie tablicy sredniego dalszego trwania zycia kobiet i mezczyzn:
n=12 lat

Stope kapitalizacji obliczono na podstawie rentownosci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym. W analizie postuzono sie wartoscig
realng, a nie nominalng czyli skorygowang o poziom inflaciji.

Aktualne oprocentowanie obligacji dtugoterminowych dwunastoletnich Skarbu
Panstwa wynosi 3,2 %, po uwzglednieniu podatku dochodowego 2,59%.

tj. stopa nominalna - rn = 2,59 %.

Obligacje indeksowane inflacjg, zatem:

=259 %

+ dodatek ryzyka inwestowania - srednie ryzyko - 3 %
 dodatek ryzyka indywidualnego - Srednie ryzyko - 3 %

Stopa kapitalizacji wynosi:
259% +3% + 3% =28,59 %

WK = [1- (1+1)-n] : r = [1- (1+0,0859)-12,01] : 0,0859 = 7,31

Wartos¢ prawa stuzebnosci osobistej wynosi:
WOPR =D x Wk = 68,20 m? * 10 zZ/m? x 12 x 7,31 = 59.825,04 zt = 59.825,00 z
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2.3.3. Wycena prawa stuzebnosci gruntowej — studium przypadku

Okreslenie wysokosci jednorazowego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebnosci gruntowej

Stuzebnos¢ gruntowa ma by¢ ustanowiona na czesci dziatki nr 682/7,
poczgwszy od dziatki nr 746 w kierunku zachodnim, nieomal wzdtuz jej potudniowe;j
granicy do dziatki nr 762, pasem o szerokosci 3m umozliwiajgcym obstuge
komunikacyjng nieruchomosci wtadngcej. Projektowana stuzebnos¢ gruntowg bedzie
przebiegaé pasem szerokosci 3,00m (przejazdu, przechodu oraz przeprowadzenia
i utrzymania urzgdzen infrastruktury technicznej) na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dziatki nr 762 przebiegajgcg przez dziatke numer 682/7 w granicach
okreslonych punktami S1, S2, S3, S4, S5, S6, S7, 74202, S8, S9, S10, S11, S12,
S13, obcigzajgc dziatke 682/7 powierzchnig stuzebnosci gruntowej 0,0382ha. Na
mapie ponizej przedstawiano nieruchomosc¢ obcigzang (dz. nr 682/7) oraz
nieruchomosc¢ wladngca dz. nr 762).

Na rysunku nr 1, przedstawionym ponizej zaznaczono przebieg przedmiotowej
siuzebnosm gruntowej
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Rys. 1 Mapa ewidencyjna wygenerowang przez System Informacji Przestrzennej
Geoportal

Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci gruntowej
okreslono wedtug nastepujacego wzoru:

Ws=Px* C*xK 3)
gdzie:
Ws — wartos¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci gruntowej
P — powierzchnia gruntu, na ktérej ustanowiono stuzebnosc¢
C - jednostkowa wartosc¢ rynkowa prawa wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej
oznaczonej jako dziatka nr 682/7, w zt/m?
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K —wspétczynnik odzwierciedlajgcy zmniejszenie sie wartosci nieruchomosci
gruntowej z tytutu ograniczenia prawa wfasnosci w zwigzku ze sposobem
wykorzystania przez nieruchomos¢ obcigzong oraz wtadngca wyrazony w %

Dla potrzeb okreslenia wysokosci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnos$ci
gruntowej przyjeto nastepujgce zatozenia:

e jednostkowg wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
oszacowano w podejsciu porownawczym, przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami bez uwzglednienia obcigzenia planowang stuzebnoscig;

e bedgca przedmiotem wyceny stuzebnos$¢ gruntowa polegajgca na prawie
przechodu, przejazdu oraz przeprowadzenia i utrzymania urzgdzen
infrastruktury technicznej przez czes$¢ nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 682/7, na rzecz kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr 762;

e stuzebnos¢ ma by¢ ustanowiona na czesci dziatki nr 682/7, poczgwszy od
dziatki nr 746 w kierunku zachodnim, nieomal wzdtuz jej potudniowej granicy
do dziatki nr 762, pasem o szerokosci 3,0m umozliwiajgcym obstuge
komunikacyjng nieruchomosci wiadngcej;

e z czesci nieruchomosci (obcigzonej) oznaczonej jako czes¢ dziatki nr 682/7
0 pow. 382m?, korzystac¢ bedg w czesciach wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej i wtasciciel nieruchomosci wtadngcej, z tym ze intensywniegj
korzysta¢ bedzie wiasciciel nieruchomosci wtadngcej, stad wspdtczynnik K
wyniesie 0,6 (w pozostatym zakresie tj. 40% z nieruchomosci bedzie korzystat
jej whasciciel/uzytkownik nieruchomosci obcigzonej).

Jednorazowe wynagrodzenie z tytutu ustanowienia stuzebnosci gruntowej na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr
762 o pow. 0,1977 ha, oszacowano W wWysoOKosci:

Ws = 382,00 m? * 241,98 zi/m? * 0,2 = 18 487,27 zt = 18 490 zt
gdzie:
P —382,00 m?
C -241,98 zt/m?
K -0,2.

Okreslenie wysokosci rocznego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebnosci gruntowej

Wynagrodzenie z tytutu ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej polegajacej na
prawie przejazdu, przechodu oraz przeprowadzenia i utrzymania urzgdzen

Strona 17 z 36
= Politechnika S»’v|etokrzyska Projekt ,,Dostosowanie ksztatcenia w Politechnice Swietokrzyskiej do potrzeb wspéfczesnej gospodarki”
Kielce University of Technology ~ nr FERS.01.05-1P.08-0234/23



Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

infrastruktury technicznej przez cze$¢ nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 682/7, na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr 762, w wariancie ptatnosci okresowej rocznej okreslono
z uwzglednieniem oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Pahstwa w wysokosci
5,23%. Wobec powyzszego wysokos¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
przedmiotowej stuzebnosci gruntowej w wariancie ptatnosci rocznej, wynosi:

Wsr=Ws * r (4)
gdzie:
Wsr — warto$¢ rocznego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci
gruntowej

Ws — wartos¢ jednorazowego wynagrodzenia z tytutu ustanowienia stuzebnosci
gruntowej — 18 490 zi
r — $rednia rentowno$¢ na przetargu obligacji skarbowych 10-letnich — 5,23 %

Wsr =18 490 zt * 5,23 %
Wsr (narzecz dz. 762) =967,03 zt = 967 zt

2.3.4. Stuzebnosé przesytu

Przy okreslaniu wartosci stuzebnosci przesytu, ustanowionej dla urzgdzen
przesytowych, uwzglednia sie:

v' cel wyceny,

v okres, na ktory stuzebnos$c¢ zostata lub zostanie ustanowiona, oraz

v zakres uprawnien przedsiebiorcy przesytowego i zakres ograniczen

wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci w korzystaniu z tej
nieruchomosci.
W przypadku gdy stuzebnos$¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana tylko na czesci
nieruchomosci, a jej wykonywanie nie powoduje zmiany walorow uzytkowych lub
sposobu uzytkowania pozostatej czesci nieruchomosci, wartos¢ stuzebnosci przesytu
okresla sie, biorgc pod uwage wytgcznie parametry dotyczace tej czesci
nieruchomosci, na ktdérej stuzebnosc¢ przesytu jest lub bedzie wykonywana.
Wartosc¢ stuzebnosci przesytu okresla sie w:

v' podejsciu poréwnawczym, jezeli dostepne sg ceny nieruchomosci
podobnych obcigzonych podobnymi stuzebnosciami przesytu i ceny
nieruchomosci podobnych obcigzonych podobnymi urzgdzeniami, dla ktérych
nie ustanowiono stuzebnos$ci przesytu.

v" w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng, technikg dyskontowania
strumieni dochoddéw, bez uwzgledniania wartosci rezydualnej nieruchomosci,
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jezeli dostepne sg czynsze za korzystanie z podobnych urzgdzen
posadowionych na podobnych nieruchomosciach.

v'w przypadku braku danych rynkowych, warto$¢ stuzebnosci przesytu okresla
sie jako iloczyn powierzchni pasa stuzebnos$ci przesytu i wartosci rynkowej
jednostki poréwnawczej nieruchomosci w tym pasie, okreslonej z
uwzglednieniem obcigzenia innymi urzgdzeniami, lokalizacji urzadzenia i jego
posadowienia oraz wspotczynnika korzystania z pasa stuzebnosci przesytu
przez przedsiebiorce przesytowego.

W przypadku braku danych rynkowych wspoétczynnik korzystania z pasa stuzebnosci
przesytu przez przedsiebiorce przesytowego mozna przyjgé w wysokosci:

1) dla urzadzen podziemnych: < 0,3;

2) dla urzadzen nadziemnych: £ 0,5;

3) dla urzadzen naziemnych: 1;

4) dla urzgdzen posadowionych w pasach przeznaczonych do przejscia i przejazdu,

w tym drég wewnetrznych: < 0,1.

W szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie przyjecie wspotczynnikdw wyzszych.
Na podstawie dokumentacji przedtozonej przez zamawiajgcego wycene, w pasie
stuzebnosci przesytu nalezy wyodrebni¢ jednorodne obszary korzystania i przyjgc dla
nich odpowiednie wspotczynniki korzystania z pasa stuzebnosci przesytu przez
przedsiebiorce przesytowego.

2.3.5. Wycena prawa stuzebnosci przesytu — studium przypadku

Na nieruchomosci ustanowiona jest stuzebnos¢ przesytu na rzecz: Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji Spotka z 0.0. Wartos¢ stuzebnosci
przesytu okreslana jest wedtug stanu, przeznaczenia nieruchomosci i poziomu cen
rynkowych na date ustalenia wysokosci wynagrodzenia. Wynagrodzenie za
wspotkorzystanie z nieruchomosci w czasie eksploatacji urzgdzenia przez
przedsiebiorce przesytowego jest mozliwe do okreslenia wzorem:

WSP = PSP * KWK * WN (5)
gdzie:

WSP — wynagrodzenie za wspoétkorzystanie z nieruchomosci w czasie eksploatacji

urzgdzenia przez przedsiebiorce przesytowego

PSP — powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu — 1627 m?

WN —warto$é rynkowa 1 m? nieruchomosci przed obcigzeniem stuzebnoscig
przesyitu — 8,00 z{/m? (warto$¢ 1 m? gruntu przyjeta zostata na podstawie
analizy cen na rynku nieruchomosci rolnych na terenie powiatu koneckiego)

KWK — wspotczynnik uwzgledniajgcy czynniki wptywajgce na wartos¢ wynagrodzenia
za wspotkorzystanie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu
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Wielko$¢ wspotczynnika KWK mozliwa jest do okreslenia wedtug wzoru:

ux k* (1-=Y5)
= 6
KWK T (6)

gdzie:

u — rynkowa relacja potencjalnego dochodu brutto (PDB) z czynszu najmu
(dzierzawy) do wartosci rynkowej nieruchomosci — 9%

k — wspodtczynnik wspotkorzystania z nieruchomosci w pasie stuzebnos$ci przesytu
przez przedsiebiorstwo przesytowe — 0,7

S - wspotczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzgdzenia
przesytowego — 0,5

R — stopa kapitalizacji — 9 %

Po podstawieniu okreslonych powyzej warto$ci liczbowych do poszczegolnych
elementoéw sktadowych powyzszych wzorow, wartos¢ stuzebnosci przesytu wynosi:

Wsp = 1627 m? x 9,00 zt/m? x 0,09 x 0,7 x (1-0,5)/0,09 = 5125,05 zt przyjeto: 5100 z

2.3.6. Réznice w wycenie spoétdzielczego wiasnosciowego prawo lokalu
oraz nieruchomosci lokalowej

Réznice w wycenie prawa rzeczowego jakim jest prawo wtasnosci do nieruchomosci
lokalowej i ograniczonego prawa rzeczowego jakim jest spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego:

1) zakres wyceny,

2) podstawy prawne czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego,

3) zrédta danych transakcyjnych.

ad 1. Zakres wyceny

Zakres wyceny jest jednym z obowigzkowych elementéw operatu szacunkowego.

Zakresem wyceny bedzie objete odpowiednio:

v' prawo wtasnosci do nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej lub

v/ ograniczone prawo rzeczowe tj. spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego.

Spétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nie jest nieruchomoscia.
To ograniczone prawo rzeczowe. Wobec powyzszego w operacie nie moze sie
nigdy pojawi¢ stowo ,nieruchomosc” jako synonim tego prawa.

Strona 20 z 36
= Politechnika S»’v|etokrzyska Projekt ,,Dostosowanie ksztatcenia w Politechnice Swietokrzyskiej do potrzeb wspéfczesnej gospodarki”
Kielce University of Technology ~ nr FERS.01.05-1P.08-0234/23



Fundusze Europejskie Rzeczpospolita Dofinansowane przez
dla Rozwoju Spotecznego - Polska Unie Europejska

Spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego to nie to samo co
spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Lokatorskie prawo nie jest
ograniczonym prawem rzeczowym.

ad 2. Podstawy prawne czynnosci rzeczoznawcy majatkowego
Podstawy prawne czynnosci dokonywanych przez rzeczoznawce majgtkowego to
kolejna obowigzkowa pozycja w kazdym operacie szacunkowym.
Obok dwdch aktow prawnych, ktére przy wycenie nieruchomosci pojawig sie zawsze,
tj. ustawa o gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, pojawig sie w takim operacie
odpowiednio:

e (1) ustawa o wiasnosci lokali (dla nieruchomosci lokalowej),

e (2) ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych (dla spotdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu).

W skfad Standardéw Zawodowych PFSRM wchodzi standard dotyczacy wyceny
ograniczonych praw rzeczowych. Nalezy wzig¢ go dodatkowo pod uwage przy
wycenie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

ad 3. Zrédta danych transakcyjnych
Zrbdta danych transakcyjnych to kolejny obowigzkowy punkt w operacie
szacunkowym, ale takze informacja skad rzeczoznawca majgtkowy pozyskat
transakcje sprzedazy do przeprowadzenia procesu wyceny.
Spoétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego nie jest nieruchomoscig, zatem dane
o transakcjach tym prawem nie sg gromadzone w ewidencji gruntow i budynkow, ale
w spotdzielni mieszkaniowej, ktdra jest wtascicielem zasobu mieszkaniowego.
Zrédta pozyskania danych bedg zatem nastepujace:
o ewidencja gruntow i budynkdéw, w tym rejestr cen nieruchomosci i akty
notarialne — dla nieruchomosci lokalowej,
e spofdzielnia mieszkaniowa, ktéra jest wiascicielem danego zasobu, w tym
prowadzone przez nig rejestry i akty notarialne sprzedazy.

3. Wycena prawa uzytkowania wieczystego

3.1. Zasady wyceny prawa uzytkowania wieczystego

W mysl rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia ceny
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla celu oddania tej nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste albo dla celu aktualizacji optat rocznych z tego tytutu
okresla sie jej wartosc jako przedmiotu prawa wiasnosci, stosujgc podejscie
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poréwnawcze. Przy okreslaniu wartosci, (...) stosuje sie ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wiasnosci, (...).
Jezeli nieruchomos¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest
zabudowana, po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wtasnosci z wartosci
tej wyodrebnia sie wartosé gruntu, budynkéw lub ich czesci oraz innych urzgdzenh.

Wartosc¢ nieruchomosci, (...), okresla sie wedtug:

v stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste albo

v' wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego,

v' z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste.

Jezeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpita trwata

zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu uzytkowania

wieczystego, przyjmuje sie aktualny stan zagospodarowania tej nieruchomosci

wynikajgcy z dokumentow przedtozonych rzeczoznawcy majgtkowemu przez

Zamawiajgcego wycene.

Powyzsze zasady stosuje sie okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej

sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu.

Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania powyzszych
sposobow wyceny, wartosc te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wtasnosci i wspoétczynnika
korygujgcego obliczonego wedtug wzoru:

B SRy t T—t

Wk—(l—f)*T+O,25* . )
gdzie:
Wk  —wspotczynnik korygujacy,
SR - stawke procentowg optaty rocznej nie wiekszg niz 3%,
t — liczbe lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T — liczbe lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste,
R — przecietng stope kapitalizacji ustalang na podstawie badania rynku

nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego, nie mniejszg jednak niz
0,09 i nie wiekszg niz 0,12.
Zastosowanie powyzszego sposobu wyceny wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.
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3.2. Okreslenie wspoétczynnika korygujacego

Okresl wartos¢ wspétczynnika korygujgcego, niezbednego do oszacowania wartosci
prawa uzytkowanie wieczystego nieruchomosci gruntowej wiedzgc, ze nieruchomosé¢
oddano w uzytkowanie wieczyste na cele handlowe. Uzytkowanie wieczyste
ustanowiono na 99, tj. do 5 kwietnia 2099 r. Stopa kapitalizacji wynosi 10,79%.

Wobec powyzszego:

v' stawka procentowa optaty rocznej - 3%

v liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego - 74
v liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste - 99

v'  stopa kapitalizacji - 10,79%

Wspétczynnik korygujacy, obliczony zgodnie ze wzorem numer (7) wynosi:

Wk = (1-(0,03/0,1079)) x 74/99 + 0,25 x ((99-74)/99) = 0,603
4. Optata planistyczna

4.1. Podstawy prawne ustalenia optaty planistycznej

W mysl art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130,ze zm.) ,Jezeli,
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone, wtasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, (...), zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

W przypadku, gdy warto$¢ zbywanej nieruchomosci ulegta zwiekszeniu na skutek
zmiany lub uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru, na ktorym jest ona potozona, wowczas okazac sie moze, ze sprzedajacy
bedzie zobowigzany do zaptacenia optaty planistycznej, co wynika bezposrednio

z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Wysokos¢ optaty ustalana jest w planie
(zazwyczaj wskazana jest na koncu uchwaty), przy czym nie moze ona przekroczy¢
30% wartosci wzrostu wartosci zbywanej nieruchomosci. Jezeli w zwigzku ze zmiang
lub uchwaleniem planu doszto do obnizenia przedmiotowej wartosci, wowczas
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wiasciciel bgdz uzytkownik wieczysty nieruchomoséci moze dochodzi¢ od gminy
odszkodowania z tego tytutu. Obowigzek uiszczenia optaty planistycznej wygasa po
pieciu latach od zmiany lub uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Natomiast w przypadku stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy, wniesiona optata lub otrzymane przez uprawniong strone odszkodowanie
podlegajg zwrotowi.

Optata planistyczna nie moze by¢ naliczona w przypadku, gdy przeznaczenie
danego gruntu nie ulegto zmianie w stosunku do wczesniej obowigzujgcego planu.
Jezeli juz po wydaniu decyzji o optacie planistycznej doszto do podziatu
geodezyjnego nieruchomosci, decyzja nie bedzie wazna dla dziatki bgdz dziatek
wchodzgcych w jej sktad ze wzgledu na zmiane stanu prawnego nieruchomosci,
wplywajgcego na jej wartos¢. Dodatkowo na wysokosc¢ optaty nie powinien mie¢
wptywu wzrost wartosci nieruchomosci, bedgcy skutkiem poniesienia przez jej
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego naktadow wiasnych, ktére mogty przyczynic¢
sie do zwiekszenia jej wartosci.

4.2. Okreslenie wzrostu/ spadku wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego

Przeznaczenie nieruchomosci

W przypadku, gdy przed wejsciem w zycie obowigzujgcego planu miejscowego

uchwalonego po dniu 31 grudnia 2003 r. obowigzywat plan miejscowy uchwalony

przed dniem 1 stycznia 1995 r., ktory utracit moc obowigzujgcag z uptywem 2003 r.,

co powoduje, iz pomiedzy obowigzywaniem obu plandw zaistniata luka czasowa,

dopuszczalnos¢ pobrania renty planistycznej wymaga okreslenia wartosci

nieruchomosci:

v wedlug jej przeznaczenia w nowym planie miejscowym,

v' wedtug przeznaczenia w starym planie miejscowym oraz

v' wedtug faktycznego sposobu jej wykorzystywania w okresie luki czasowej
pomiedzy obowigzywaniem obu plandw (...).

Dopiero ustalenie tych warto$ci bedzie pozwalato na prawidtowe zastosowanie do

obliczania wzrostu wartosci nieruchomosci powstatej na skutek uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Z przepisu art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze gdy plan miejscowy zostat uchwalony

dla obszaru, ktory uprzednio byt objety planem miejscowym uchwalonym przed

1 stycznia 1995 r., miernikiem wzrostu wartosci zbywanej nieruchomosci powinna

by¢ réznica miedzy wartoscig okreslong z uwzglednieniem postanowien nowego

planu oraz przeznaczenia tej nieruchomosci w planie, ktéry utracit moc zgodnie z art.
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87 ust. 3 ustawy. Natomiast jesli kryterium faktycznego sposobu wykorzystania danej
nieruchomosci przed uchwaleniem nowego planu miejscowego okazatoby sie
korzystniejsze dla wiasciciela (uzytkownika wieczystego) ustawodawca przewidziat
zastosowanie zasady ogolnej - Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia
24.09.2014 r. sygn. akt Il OSK 671/13.

Faktyczny sposob wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu
Faktyczny sposdb wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu nalezy
rozumieC w sposob odnoszgcy sie do rzeczywistej wartosci, jakg nieruchomos¢ ta
posiadata zanim miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okreslajgcy
aktualne przeznaczenie tej nieruchomosci wszedt w zycie. Jezeli na danym terenie
nie obowigzywat zaden plan miejscowy i w odniesieniu do znajdujgcej sie na tym
terenie konkretnej dziatki gruntu nie wydano decyzji o warunkach zabudowy, nie
wyklucza to uznania, ze faktyczne przeznaczenie tej nieruchomosci to zabudowa
mieszkaniowa. Dla okres$lenia faktycznego sposobu jej wykorzystania przed
uchwaleniem nowego planu miejscowego istotne znaczenie ma bowiem nie tylko
konkretny sposob korzystania z niej przez dotychczasowego wiasciciela, ale réwniez
to, w jaki sposdb mdgtby on z niej korzystac, jesli wzig¢ pod uwage chocby sposob
zagospodarowania nieruchomosci sgsiednich.

5. Okreslenie wysokosci optaty adiacenckiej

Okreslanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb optat adiacenkich z tytutu podziatu
reguluje ustawa o gospodarce nieruchomosciami. W mysl tejze ustawy jezeli

w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego, ktory wniost optaty roczne za caty okres uzytkowania tego
prawa, wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w
drodze decyzji, optate adiacenckg z tego tytutu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty
adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz 30
% réznicy wartosci nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okre$la sie wedtug:

v'cen na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne,

v/ stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje sie na dzien wydania decyzji
zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci,

v stan nieruchomosci po podziale przyjmuije sie na dzien, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat nieruchomos$ci stata sie ostateczna albo orzeczenie
0 podziale stato sie prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci
sktadowych nieruchomosci,
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Wartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie jako sume wartosci dziatek mozliwych do
samodzielnego zagospodarowania wchodzgcych w sktad nieruchomosci
podlegajgcej podziatowi.

Przepisy wykonawczy do ustawy — rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
podaje dalsze wytyczne dla rzeczoznawcy majgtkowego w tej sprawie. Jezeli na
rynku nieruchomosci, wtasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, warto$¢
nieruchomosci ,wedtug stanu przed podziatem” dla ustalenia optaty adiacenckiej,

o ktérej mowa w art. 98a ustawy, okresla sie parametrycznie, przyjmujgc za
podstawe warto$¢ okreslong dla stanu nieruchomosci po podziale, z uwzglednieniem
wspotczynnika zmiany warto$ci nieruchomosci na skutek jej podziatu oraz kosztéw
podziatu, wedtug wzoru:

WI=WII«(1—-E)+Kp (8)
gdzie:
WI — wartos¢ gruntu wedtug stanu przed podziatem,
WII — wartos¢ gruntu wedtug stanu po podziale,
E — wspdtczynnik zmiany wartosci nieruchomosci, wyrazajgcy ekonomiczng korzysc
podziatu wynikajgca z utatwien w sprzedazy nieruchomosci, ustalony w zaleznosci
od przewazajgcego przeznaczenia gruntu w granicach od 0,02 do 0,06,
Kp — koszty podziatu nieruchomosci ustalone wedtug danych z rynku ustug
geodezyjnych.

Regulacja zawarta w rozporzgdzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci moze by¢
zastosowana wytgcznie w celu okreslenia wartosci nieruchomosci wedtug stanu
przed jej podziatem w Scisle okreslonych przypadkach. Natomiast wskazany wzoér
stanowi jedynie odzwierciedlenie tresci normatywnej przepisu. Oznacza to tym
samym, ze obowigzuje regulacje nie przewidujg mozliwosci zastosowania
parametrycznego sposobu okreslenia wartosci nieruchomosci wedtug stanu po jej
podziale na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej.

Wspdtczynniki zmiany wartosci nieruchomosci, w zaleznosci od wystepujgcych
uwarunkowan, okresla tabela ponizej:

Strona 26 z 36
Politechnika S»’v|etokrzyska Projekt ,,Dostosowanie ksztatcenia w Politechnice Swietokrzyskiej do potrzeb wspéfczesnej gospodarki”
Kielce University of Technology ~ nr FERS.01.05-1P.08-0234/23



Fundusze Europejskie

dla Rozwoju Spotecznego

Rzeczpospolita

- Polska

Dofinansowane przez
Unie Europejska

Tabela 1 Wspétczynniki zmiany wartosci nieruchomosci (E)

*
* o K

*

Wielkos¢é wspoétczynnika zmiany wartosci nieruchomosci (E)
Przewazajace przeznaczenie gruntu
Na cele spoteczne
(obronnos¢ panstwa
i ochrona
prz_eciwpoiarowa, Pod budownictwo
gl:ilae;;tly;“s,gléralne, na _mieszkaniowe, na rgalizapje
. charvtatywn infrastruktury technicznej Na cele pozostale
Liczba naryta ywna, lub innych celéw P
dziatek | niezarobkowa = publicznych, na dziatalnosé
po dziatalnosé: opiekuncza, sportowa, turystyczna
podziale | kulturalna, lecznicza, ’
oswiatowa,
wychowawczg, haukowa,
badawczo- rozwojowa)
bez z wydziele- | bez z bez z wydziele-
wydzielenia | niem wydzielenia | wydzieleniem | wydziele- niem
dziatek pod | dziatek pod | dziatek pod | dziatek pod nia dziatek | dziatek pod
drogi drogi drogi drogi pod drogi drogi
publiczne publiczne publiczne publiczne publiczne publiczne
2-3 0.02 0.03 0.02 0.035 0.02 0.04
4-6 0.02 0.04 0.025 0.045 0.03 0.05
7-10 0.03 0.05 0.035 0.05 0.04 0.05
11-20 0.04 0.05 0.045 0.055 0.05 0.06
powyzzeé 0.05 0.06 0.05 0.06 0.05 0.06

6. Zabezpieczenie kredytu hipotecznego na nieruchomosci

W mysl rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci przy okreslaniu warto$ci
nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny zdolnosci kredytowej, przyjmuje sie:
v' stan nieruchomosci i
v poziom cen

na dzien wyceny.

Jezeli okreslenie wartosci nieruchomosci ma uwzglednia¢ jej mozliwy rozwoj, wartos¢

nieruchomosci okresla sie wedtug:

v’ stanu techniczno-uzytkowego,

v’ stanu zagospodarowania oraz

v’ stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej po zakonczeniu
zaktadanego okresu jej rozwoju oraz

v’ stanu prawnego,

v' stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen

na dzien wyceny.
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Rzeczoznawca majgtkowy wskazuje:

v’ obszary ryzyka moggce wpltywac na warto$¢ wycenianej nieruchomosci
w przysztosci, a takze

v’ ujawnia poznane w trakcie wyceny nieruchomosci okolicznos$ci ograniczajgce jej
przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Informacje te stanowig zatgcznik do operatu szacunkowego.

Wycene nieruchomosci mozna przeprowadzi¢ z uwzglednieniem wewnetrznych
uregulowan stosowanych przez instytucje oferujgce ustugi finansowe, o ile
uwarunkowania te nie sg sprzeczne z przepisami prawa.

W dniu 1 stycznia 2025 r. weszty w zycie zmiany waznego niezmiernie
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) [dalej PEIR (UE)] nr 575/2013
z dnia 26.06.2013 r. w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytuc;ji
kredytowych.

Na uzytek niniejszego rozporzadzenia stosuje sie nastepujgce definicje:

(74) ,bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci” oznacza wartosc
nieruchomosci okreslong w drodze ostroznej oceny przysztej zbywalnosSci
nieruchomosci przy uwzglednieniu dtugoterminowych cech nieruchomosci,
normalnych warunkéw rynkowych i warunkéw na rynku lokalnym, obecnego
uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych mozliwosci uzytkowania
nieruchomosci; (...)

(76) ,wartos¢ rynkowa” w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg
kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych, po podjeciu odpowiednich wysitkdw w celu
znalezienia najlepszego nabywcy, pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe.

Dodano nowg definicje wartosci:
(74a) ,wartos¢ nieruchomosci” oznacza wartos¢ nieruchomosci mieszkalnej lub
komercyjnej okreslong zgodnie z art. 229 ust. 1;

Art. 229 ust. 1. Wycena nieruchomosci spetnia wszystkie ponizsze wymagania:

a) wartos¢ zostata oszacowana przez rzeczoznawce posiadajgcego niezbedne
kwalifikacje, umiejetnosci i doswiadczenie do wykonania wyceny wartosci, w sposob
niezalezny od funkcjonujgcego w instytucji procesu akwizycji kredytéw hipotecznych,
rozpatrywania wnioskow o kredyt i podejmowania decyzji kredytowych;
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b) warto$¢ zostata oszacowana z rozwaznym zastosowaniem kryteriow ostroznej
wyceny, ktére spetniajg wszystkie ponizsze wymogi:

0] warto$¢ nie obejmuje oczekiwan dotyczgcych wzrostu cen;

(i) wartos¢ jest dostosowana w celu uwzglednienia tego, ze aktualna warto$¢
rynkowa moze by¢ znacznie wyzsza od wartosci, ktéra bytaby mozliwa do
utrzymania przez caty okres kredytowania;

c) wartosc¢ jest udokumentowana w przejrzysty i jasny sposéb;

d) wartosc¢ nie przewyzsza wartosci rynkowej nieruchomosci, jezeli mozna okresli¢
takg wartosc rynkowa;

e) w przypadku gdy wycena nieruchomosci jest aktualizowana, wartosc
nieruchomosci nie przekracza sredniej wartosci okreslonej dla tej lub poréwnywalnej
nieruchomosci w ciggu ostatnich szesciu lat w przypadku nieruchomosci mieszkalnej
lub osmiu lat w przypadku nieruchomosci komercyjnej albo wartosci w momencie
udzielenia kredytu, przy czym stosuje sie te wartosc, ktéra jest wyzsza.

Do celéw obliczania $redniej wartosci instytucje przyjmujg srednig dla wartosci
nieruchomosci odnotowanych w rownych odstepach czasu, a okres odniesienia
obejmuje co najmniej trzy punkty danych.

Do celéw obliczania $redniej wartosci instytucje mogg wykorzystywaé wyniki
monitorowania wartosci nieruchomoscl. Wartosé nieruchomosci moze by¢ wyzsza od
tej Sredniej wartosci lub wartosci w momencie udzielenia kredytu, stosownie do
sytuacji, w przypadku dokonania na nieruchomosci zmian, ktore jednoznacznie
zwiekszajg jej wartosc, takich jak poprawienie efektywnosci energetycznej lub
poprawienie odpornosci, ochrony i przystosowania budynku lub lokalu mieszkalnego
do ryzyk fizycznych. Warto$¢ nieruchomosci nie podlega aktualizacji w gore, jezeli
instytucje nie dysponujg dostatecznymi danymi do obliczenia sredniej wartosci,

z wyjatkiem przypadkow wzrostu wartosci w zwigzku z dokonaniem na
nieruchomosci zmian, ktore jednoznacznie zwiekszajqg jej wartos¢.

Wycena nieruchomosci uwzglednia wszelkie uprzywilejowane roszczenia do
nieruchomosci, chyba Ze uprzywilejowane roszczenia uwzglednione sg w obliczeniu
kwoty ekspozycji brutto na mocy art. 124 ust. 6 lit. c) lub jako obnizenie kwoty 55 %
wartosci nieruchomosci na mocy art. 125 ust. 1 lub art. 126 ust. 1, oraz
odzwierciedla, w stosownych przypadkach, wyniki monitorowania wymaganego
zgodnie z art. 208 ust. 3.";

Whioski:
1) oszacowania moze dokonac¢ tylko osoba posiadajg uprawnienia zawodowe —
w warunkach polskich jest nig tylko rzeczoznawca majgtkowy,
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2) rzeczoznawca majgtkowy nie moze by¢é w zaleznosci stuzbowej, zawodowej czy
innej w stosunku do instytucji kredytujgcej,

3) oszacowanie ma uwzgledniac kryteria ostroznej wyceny polegajgce na tym, ze:
3a) nie powinna obejmowac¢ jakichkolwiek oczekiwan dotyczgcych wzrostu cen
oraz
3b) powinna odzwierciedla¢ okolicznosci moggce wskazywac, ze ,wartosc
rynkowa” nieruchomosci (aktualna, zgodna z def. ppkt.76) moze by¢ znacznie
wyzsza od wartosci, ktora bytaby mozliwa do utrzymania przez caty okres
kredytowania — zatem jesli istnieje roznica pomiedzy wartoscig rynkowa,

a wartoscig nieruchomosci to powinno to wynikaé z opinii,

4) okreslona warto$¢ nieruchomosci nie moze by¢ wyzsza niz wartos¢ rynkowa
nieruchomosci (co oznacza, ze moze by¢ jej réwna lub nizsza od niej),

5) okreslenie wartosci nieruchomosci nalezatoby poprzedzi¢ okresleniem jej
wartosci rynkowej, po to by zna¢ goérng granice wartosci nieruchomosci,

6) warto$¢ nieruchomosci ma by¢ udokumentowana w przejrzysty i jasny sposéb (z
czym, jak sie wydaje, caty czas szereg rzeczoznawcOw ma problem).

7. Wywlaszczenie i zwrot nieruchomosci

7.1. Odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci

Wywiaszczenie wtasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywtaszczonej
odpowiadajgcym wartosci tych praw. Jezeli na wywtaszczanej nieruchomosci lub
prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci sg ustanowione inne prawa
rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza sie o kwote réwng wartosci tych praw. — art.
128 ust. 1 i 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami.

W ramach odszkodowania wtascicielowi wywtaszczonej nieruchomosci moze by¢
przyznana odpowiednia nieruchomos¢ zamienna. Réznice miedzy wysokos$cig
odszkodowania pienieznego, a warto$cig lokalu wyréwnuje sie przez doptate.
Przeniesienie praw do otrzymanej nieruchomosci, ktérej przyznano odszkodowanie,
nastepuje w dniu decyzji o wywtaszczeniu. Ta decyzja jest wystarczajgca, aby
dokonac wpisu w ksiedze wieczystej.

Wysoko$¢ odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos¢ ustala sie wedtug:
v’ stanu,

v’ przeznaczenia i

v" wartosci nieruchomosci
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w dniu wydania decyzji o wywtaszczeniu wywiaszczenia. Jako stan nieruchomosci
rozumiemy stan techniczny, uzytkowy, stopien wyposazenia, otoczenie, a takze
zurbanizowanie miejscowosci, w ktorej posesja jest potozona.

Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie
w szczegolnosci jej:

v’ rodzaj,

v’ potozenie,

v’ sposo6b uzytkowania,

v’ przeznaczenie,

v’ stan nieruchomosci oraz

v" aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

Wartos¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla sie wedtug aktualnego
sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywilaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartosci.

Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla
sie wedtug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego
przeznaczenia.

Zasada korzysci

Z zapisow artykutu 134 ust. 3 i 4 UGN wynika, iz jednym z gtébwnych czynnikow
decydujgcych o wartosci nieruchomosci dla celéw odszkodowania jest przeznaczenie
nieruchomosci wynikajgce z celu wywtaszczenia. W przepisach tych, ustawodawca
wprowadzit do porzadku prawnego tzw. ,zasade korzysci”, wychodzac z zatozenia, iz
odszkodowanie nie moze omija¢ zwiekszenia wartosci nieruchomosci
spowodowanego przeznaczeniem na cel publiczny a tym samym, jezeli takie
zwiekszenie rzeczywiscie nastgpi, osoba wywtaszczenia powinna otrzymac
odszkodowanie, ktérego podstawe stanowic¢ bedzie nie wartos¢ nieruchomosci
zgodna z dotychczasowym sposobem uzytkowania (artykut 134 ustep 3 UGN),

lecz wartos¢ okreslona dla alternatywnego sposobu uzytkowania, wynikajgcego

Z przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny (artykut 134 ustep 4 UGN).
Réwnoczesnie, zgodnie z art. 134 ust. 2 jednym z czynnikow jakie nalezy rozpatrzy¢
przy szacowaniu wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci jest jej aktualny
sposob uzytkowania (oznaczajgcy faktyczny stan nieruchomosci bez uwzglednienia
ustalen planistycznych wprowadzajgcych cel publiczny).
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7.2. Okreslanie wartosci dzialek gruntu wydzielonych pod
drogi publiczne

Odszkodowanie za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete w trybie ustawy
0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za

nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow

ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegodlnych zasadach przygotowania

i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 162) okresla

sie, przyjmujac:

v stan nieruchomosci z dnia wydania decyzji,

v' ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a

v' przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji.

Nie uwzglednia sie naktaddéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania

decyzji.

W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg
niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej, wartos¢ nieruchomosci objetej
decyzjg okresla sie w podejsciu kosztowym.

W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywifaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
w nastepujacy sposob:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1m? gruntéw, z ktérych
wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci
1m? gruntdéw o przeznaczeniu przewazajgcym wsrdd gruntdw przylegtych i ich
powierzchni — powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie
wiecej niz 0 50%.

Okreslanie wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne,
o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 (...) ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktérych
mowa w art. 98 ust. 1 (...) ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stan
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nieruchomosci, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, przyjmuje sie odpowiednio na
dzien wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci.

Przeznaczenie nieruchomosci

W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub

przejeta z mocy prawa nieruchomosc, ktéra na dzien wydania decyzji byta

przeznaczona pod inwestycje drogowg, warto$¢ rynkowg okresla sie, przyjmujgc:

v' przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce wsroéd gruntow przylegtych, chyba
ze

v okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych
nieruchomosci drogowych.

Dla powyzszych celéw stosuje sie odpowiednio zasady okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieruchomosci
wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z dnia

10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestyciji

w zakresie drdég publicznych.

7.3. Zwrot nieruchomosci

Nieruchomos¢ wywtaszczona nie moze byC uzyta na cel inny niz okreslony w decyziji
o0 wywtaszczeniu, (...), chyba Zze poprzedni wiasciciel lub jego spadkobierca nie ztozg
wniosku o zwrot tej nieruchomosci. W razie powziecia zamiaru uzycia
wywiaszczonej nieruchomosci lub jej czesci na inny cel niz okreslony w decyzji o
wywiaszczeniu wtasciwy organ zawiadamia poprzedniego wtasciciela lub jego
spadkobierce o tym zamiarze, informujgc rownoczesnie o mozliwosci zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci lub udziatu w tej nieruchomosci albo czesci
wywiaszczonej nieruchomosci lub udziatu w tej czesci — art. 136 UGN.

W razie zmniejszenia sie albo zwiekszenia wartosci nieruchomosci wskutek dziatan
podjetych bezposrednio na nieruchomosci po jej wywtaszczeniu, odszkodowanie,
(...), pomniejsza sie albo powieksza o kwote réwng réznicy wartosci okreslonej na
dzien zwrotu. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przyjmuje sie:

v stan nieruchomosci z dnia wywtaszczenia oraz

v stan nieruchomosci z dnia zwrotu.

Nie uwzglednia sie skutkow wynikajgcych ze zmiany przeznaczenia w planie
miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomosci (...). - art. 140 ust. 4 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami.
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8. Odrebna wtasnos¢ lokalu

Nieruchomos¢ lokalowa zgodnie z definicjg z kodeksu cywilnego jest prawem
rzeczowym (nieograniczonym): Nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale

z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci (Art. 46. § 1 KC).

Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebne;j
wiasnosci, jego wartos¢ okresla sie tgcznie z pomieszczeniami przynaleznymi do
tego lokalu i udziatem w nieruchomosci wspélnej.

Okreslenie wartosci lokalu moze nastgpic, jezeli na rzucie odpowiednich kondygnac;i
budynku zostat oznaczony przez witasciciela nieruchomosci jako samodzielny lokal

i jezeli zostato wydane zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Jezeli wymaga tego cel wyceny, z wartosci,

o ktérej mowa w ust. 1, wyodrebnia sie wartos¢ gruntu wchodzgcego w sktad
nieruchomosci wspdlnej, odpowiadajgcg udziatowi wiasciciela lokalu w tej
nieruchomosci. Przepis stosuje sie odpowiednio do udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego zwigzanego z lokalem, o ktorym mowa powyzej. Przepisy stosuje sie
odpowiednio przy okreslaniu wartosci lokalu stanowigcego odrebng wtasnos¢

w chwili wyceny (§ 68 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci).
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