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The Theoretical and Practical Aspects of Appraisal
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Synopsis. Celem artykutu jest porownanie zasad okreslania wartosci gruntu w zaleznosci od celu
wyceny zwigzanego z uzytkowaniem wieczystym oraz wskazanie gtéwnych probleméw zwiazanych
z wycena tego prawa. Zakres artykulu obejmuje problematyke wyceny dla nastgpujacych celow:
oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci oraz obrotu
wtornego uzytkowaniem wieczystym. Do zrealizowania celu wykonano przeglad literatury i
przepisow prawa oraz przeprowadzono ankietg¢ wsrod osob posiadajacych uprawnienia w zakresie
szacowania nieruchomosci. Uzyskane wyniki badan potwierdzaja niedoskonato$¢ przepisow
regulujacych zasady wyceny zwigzanej z prawem uzytkowania wieczystego, skutkujacych
odmiennym poziomem wartosci w zaleznosci od celu szacowania. ROwniez w opinii rzeczoznawcow
majatkowych taka wycena przysparza trudnosci.
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Abstract. The main purpose of this study is the comparison of the rules in order to specify the
appraisal of the land according to the aim of the appraisal connected with the perpetual usufruct.
Another purpose is to indicate main problems related to the appraisal of this right. The area of the
study covers the rules and the problems of the appraisal of this law for the following aims:
establishment of the perpetual usufruct, update the charges for the perpetual usufruct, the
transformation the perpetual usufruct into ownership and the secondary sale. The analysis of the
source literature and the regulations were applied and the survey was conducted among the persons
who are authorized to appraise the real estate in order to achieve the purpose of the study. The
obtained results confirm the imperfection of the provisions regulating the appraisal principles related
to the right of perpetual usufruct. This results in a different level of value depending on the purpose of
the estimation. Also in the property appraisers opinion, the appraisal connected with the perpetual
usufruct poses difficulties.
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Wstep

Majatek publiczny, ktory jest we wladaniu Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego, moze by¢ wykorzystywany przez te organy w rézny sposob. Przepisy
prawa, w szczegdlnosci ustawa z 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, przewiduje
szereg form gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad tego majatku. Jedng
z nich jest prawo uzytkowania wieczystego.

Instytucja uzytkowania wieczystego ma w Polsce dluga tradycje i wpisata si¢ w
katalog form prawnych gospodarowania nieruchomo$ciami publicznymi. Uzytkowanie
wieczyste jest charakterystyczne dla polskiego porzadku prawnego, jego konstrukcja jest
unikalna na tle praw obowiazujacych w innych panstwach. Uzytkowanie wieczyste zostato
wprowadzone do polskiego systemu prawnego w latach szes¢dziesiatych ubieglego wieku,
jednak mimo znaczacych zmian, jakie zaszly od tego czasu w kraju, istota i zakres
uzytkowania wieczystego nie ulegly znaczacym modyfikacjom. Jest to przestanka do wielu
kontrowersji powstajacych wokot tego prawa. Mimo, ze popularnos¢ tej formy
gospodarowania nieruchomosciami systematycznie maleje, to wciaz duza cze$¢ gruntow
publicznych jest objeta uzytkowaniem wieczystym.

W zwiazku z tym, iz instytucja uzytkowania wieczystego dotyczy mienia publicznego,
przepisy prawa wskazuja na obligatoryjna obecno$¢ rzeczoznawcy majatkowego na
wszystkich etapach trwania tego prawa, poczawszy od jego ustanowienia, az po
wygasnigcie. Z tego powodu w polskim prawodawstwie zostaly szczegotowo uregulowane
sposoby izasady wyceny nieruchomosci bedacej przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego.

Celem niniejszego artykulu jest porownanie zasad okreslania wartosci gruntu
w zalezno$ci od celu wyceny zwigzanego z uzytkowaniem wieczystym oraz wskazanie
glownych problemow w zwiazku z taka wycena. Zastosowano nastgpujace metody
badawcze: analiz¢ opisowa i przyczynowo - skutkowa, metodg poréwnawcza oraz badanie
ankietowe. Dla potrzeb realizacji celu wykorzystano nastgpujace zroda: przepisy prawa,
literaturg przedmiotu oraz opinie rzeczoznawcow majatkowych.

Uzytkowanie wieczyste w polskim systemie prawnym

Uzytkowanie wieczyste jest prawnorzeczowa forma dhugoterminowego korzystania
z gruntéw Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego. W polskim
prawodawstwie uzytkowanie wieczyste zostalo uformowane jako prawo rzeczowe,
umiejscowione pomigdzy prawem wilasnosci — najsilniejszym prawem rzeczowym,
a ograniczonymi prawami rzeczowymi (Ignatowicz i Stefaniuk, 2012).

Zgodnie z art. 233 Kodeksu cywilnego, uzytkowanie wieczyste zostalo zdefiniowane
w nastgpujacy sposob: ,,w granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia
spolecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezqcego do
Jednostek samorzqdu terytorialnego baqdz ich zwiqzkow w uzytkowanie wieczyste,
uzytkownik moze korzystac z gruntu z wylqczeniem innych osob. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzqdza¢” (Kodeks cywilny, 1964). Z
przytoczonej definicji wynika, iz uzytkownikowi wieczystemu przysluguja dwa
podstawowe uprawnienia, charakterystyczne rowniez dla prawa wilasnos$ci: uprawnienie do
korzystania z nieruchomosci oraz do rozporzadzania swoim prawem.
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Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem odplatnym. W momencie ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego istnicje konieczno$¢ zaptaty tzw. optaty pierwszej,
wynoszacej od 15 do 25% wartosci gruntu (Ustawa o gospodarce..., 1997, art. 72 ust. 2).
Ponadto uzytkownik wieczysty jest zobowiazany w czasie trwania tego prawa do
uiszczania optat rocznych (Kodeks cywilny, 1964, art. 238). Stawki procentowe optat
rocznych ksztaltuja si¢ od 0,3 do 3% w zaleznosci od celu, na jaki grunt zostat oddany w
uzytkowanie wieczyste (Ustawa o gospodarce..., 1997, art. 72 ust. 3). Nalezy przy tym
zauwazy¢ iz mimo, ze stawka oplaty rocznej w okresie trwania uzytkowania wieczystego
nie podlega zmianie (oile nie zmieniono sposobu korzystania z nieruchomosci), to
uzytkownicy wieczy$ci nie maja pewnosci co do wysokosci biezacych kosztow
wynikajacych z wykonywania uzytkowania wieczystego, bowiem warto$¢ gruntu moze
ulec zmianie, co z kolei jest przyczyna aktualizacji wysokosci oplaty roczne;j.
Przestankami, ktore najczgsciej decyduja o zmianie wartosci nieruchomosci sa przede
wszystkim: zmiany cen na lokalnych rynkach nieruchomosci, uchwalenie lub zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz zmiany w otoczeniu
nieruchomos$ci, w szczegélnosci na skutek realizacji inwestycji infrastrukturalnych
(Dydenko, 2012).

Podstawa okreslenia wysokosci optat oraz ich aktualizacji, oprocz stawek
procentowych, jest warto§¢ nieruchomosci gruntowej oszacowana przez rzeczoznawce
majatkowego.

Zasady wyceny nieruchomosci zwigzanej z uzytkowaniem wieczystym
w zaleznosci od celu szacowania

Wycena nieruchomos$ci zwiazanej z prawem uzytkowania wieczystego jest
obligatoryjna w nastgpujacych sytuacjach (Klusek, 2006):

e Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego planuja odda¢ nieruchomos$é¢
w uzytkowanie wieczyste,

e przeprowadza si¢ proces aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,

e prawo uzytkowania wieczystego wygasa, na skutek uplywu okresu ustalonego w
umowie o oddanie nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste lub tez, jezeli umowa
zostanie rozwigzana przed uptywem tego okresu,

e wilasciciel nieruchomos$ci (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego)
sprzedaje nieruchomos$¢ uzytkownikowi wieczystemu lub nastgpuje przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci.

Oprocz wyzej wymienionych celow, fakultatywnie dokonuje si¢ wyceny gruntu jako
prawa uzytkowania wieczystego przyktadowo dla potrzeb: ustalenia ceny sprzedazy na
rynku wtérnym tego prawa, rachunkowosci, wniesienia tego prawa jako aportu do spotki i
innych.

Szczegodtowe zasady wyceny, wedlug ktorych dokonuje si¢ okreSlenia wartosci
nieruchomos$ci zwiazanej z prawem uzytkowania wieczystego, reguluja m.in. przepisy
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zasady te, w zaleznosci od celu
wyceny, przedstawiono na rysunku 1 oraz opisano ponizej.
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Rys. 1. Schemat zasad wyceny zwiazanej z prawem uzytkowania wieczystego w zaleznosci od celu szacowania
Fig. 1. Scheme of valuation principles related to the right of perpetual usufruct depending on the purpose

Zrodto: opracowanie wlasne.

Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacja optat rocznych

Warto$¢ nieruchomoscei jest okreslana wedtug stanu nieruchomosci oraz cen na datg
oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo na dzien aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki uzytkowanie wieczyste zostato
ustanowione (Rozporzadzenie..., 2004, §28 ust. 5). Uzyte okreslenie ,,stan nieruchomosci”
nalezy rozumie¢ jako ,stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej
nieruchomo$¢ jest potozona” (Ustawa o gospodarce..., 1997, art. 4 pkt. 17).

Kolejna zasada stanowi, ze przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej na potrzeby ustalenia jej ceny oddania w uzytkowanie wieczyste lub
aktualizacji oplat rocznych wykorzystuje si¢ ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wiasnosci (Rozporzadzenie..., 2004, §28 ust. 1).
Jednak, rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci isporzadzania operatu
szacunkowego wskazuje na trzy mozliwe przypadki, ktore moze spotka¢ rzeczoznawca
majatkowy wyceniajac nieruchomos¢ dla powyzszych celow:

e na rynku wilasciwym dla wycenianej nieruchomo$ci istnieje obrot nieruchomosciami
niezabudowanymi jako przedmiotu prawa wilasnosci. W takiej sytuacji do poréwnan
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przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych tych nieruchomosci, jako podstawy do wyceny
w podejSciu poréwnawczym;

e na rynku nieruchomo$ci odpowiednim ze wzgledu na lokalizacj¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci nie ma transakcji sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych bgdacych
przedmiotem prawa wilasnosci, lecz dokonano transakcji sprzedazy takich
nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. W takim przypadku warto$§¢
rynkowga nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci nalezy okresli¢ na podstawie
relacji migdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasno$ci, a cenami
nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ktore zostaty
uzyskane na innych, porownywalnych rynkach nieruchomosci;

e na lokalnym rynku brak jest transakcji wlasnosci nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych oraz nie ma mozliwosci wskazania relacji pomigdzy wartoscia prawa
wlasnosci, a wartoscia prawa uzytkowania wieczystego z rynkéw porownywalnych. W
takiej sytuacji warto§¢ prawa wilasnosci mozna okreslic obliczajac iloraz wartosci
nieruchomo$ci  bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego oraz
wspolezynnika korygujacego.

Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana,
to wowczas nalezy okresli¢ warto$é catej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wlasnosci.
Nastegpnie z okreslonej wartosci nalezy wyodrebni¢ warto$¢ nastgpujacych elementow
gruntu — ktory zostanie oddany w uzytkowanie wieczyste oraz budynkéw lub ich czgsci
oraz innych urzadzen — ktore stang si¢ lub stanowia wlasnos¢ uzytkownika wieczystego
(Rozporzadzenie..., 2004, §28 ust.3).

Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego

Zgodnie z artykulem 33 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku
wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo
na skutek rozwiazania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi wieczystemu
przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wtasnos¢ budynki i
inne urzadzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ rowne wartosci tych budynkéw i urzadzen
okre$lonej na dzien wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze za budynki i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy
wynagrodzenie nie przystuguje.

W powyzszych sytuacjach wycenie podlegaja wigc jedynie czesci sktadowe gruntu,
ktérych warto$§¢ okresla si¢ jako warto§¢ rynkowa, a jezeli ze wzgledu na rodzaj
nieruchomos$ci nie mozna okresli¢ wartosci rynkowej, okresla si¢ warto$¢ odtworzeniowa
(Rozporzadzenie..., 2004, § 33).

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

Zgodnie z treécia ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnos$ci nieruchomosci, takie przeksztalcenie jest odptatne (Ustawa o przeksztalceniu...,
2005, art. 4 ust. 1). W zakresie zasad ustalenia wysokosci optaty z tytutu przeksztatcenia,
powyzsza ustawa deleguje do art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, z ktérych wynika, ze podstawa do wyznaczenia takiej optaty jest cena
nieruchomosci okre$lona na podstawie jej wartosci. Ponadto, na poczet ceny nieruchomosci
gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwote réwna warto$ci
prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, ktora nalezy obliczy¢ jako iloczyn
wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej bedacej przedmiotem prawa wlasnosci
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i wspotczynnika korygujacego. Wspotczynnik korygujacy oblicza si¢ zgodnie ze wzorem
(Rozporzadzenie..., 2004, § 29.1):

Wi =1 —%} x(%::[ + 0, zsx?

gdzie:
W) — wspodtczynnik korygujacy;
S,— stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 3%;
t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;
T — liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste;
R — przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci
przez rzeczoznawcg majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.

Przedstawiony powyzej sposob postgpowania jest obowiazujacy W procesie
przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomoscei. Jednak
ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci przewiduje w szczegdlnym przypadku odmienny sposob ustalenia wartosci
nieruchomosci jako prawa wiasnosci. A mianowicie, jesli nie wczesniej niz w okresie
ostatnich dwoch lat przed dniem ztozenia wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci byta dokonana aktualizacja optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego, to wowczas dla ustalenia optaty z tytulu przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, przyjmuje si¢ warto$¢
nieruchomosci okreslong dla celow tej aktualizacji (Ustawa o przeksztalceniu..., 2005, art.
4 ust. 13). Powyzszy przepis nie jest bezsporny. Jak wskazano poprzednio, wyceny
nieruchomos$ci w celu aktualizacji optat rocznych dokonuje si¢ z uwzglednieniem celu, na
jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, natomiast wyceny dla potrzeb
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci dokonuje si¢ biorac
pod uwagg przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w dokumentach planistycznych. Jezeli
cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste jest odmienny od aktualnego przeznaczenia —
dopuszczenie mozliwosci wykorzystania operatu sporzadzonego dla celow aktualizacji
wydaje si¢ w takim wypadku watpliwe.

Rowniez odmienny sposob ustalenia optaty z tytulu przeksztalcenia wprowadza
ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw. Z mocy tej ustawy
prawo uzytkowania wieczystego gruntow pod budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
oraz budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych co najmniej potowg liczby
lokali stanowia lokale mieszkalne, zostanie przeksztalcone w prawo wilasnosci z dniem
wejscia w zycie ustawy tj. 1 stycznia 2019 r. Optata z tytulu przeksztalcenia bedzie
wynosita 20. krotno$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Z uwagi na to, ze
okreslona w powyzszy sposOb optata nie jest ustalana w oparciu w warto§¢ praw do gruntu,
nie bgdzie wykonywana dla tego celu wycena przez rzeczoznawcg majatkowego.

Wtérny obrét prawem uzytkowania wieczystego i inne cele

Warto$§¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym okre§la si¢ dla
pozostatych celow, to znaczy m.in. dla potrzeb sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
przez jej uzytkownika wieczystego innemu podmiotowi, dla potrzeb podatkowych, w
celach odszkodowawczych, okreslenia wartosci nakladow, przy okreslaniu wartosci
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nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wnoszonej do
spotki w formie wktadu niepieni¢znego (aportu) i inne. W tych przypadkach oszacowanie
warto$ci nieruchomos$ci nastgpuje na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem wysokos$ci stawek procentowych optat rocznych i niewykorzystanego
okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego (Rozporzadzenie..., 2004, § 29.3).

Problematyka wyceny dla celow zwigzanych z uzytkowaniem
wieczystym w opinii rzeczoznawcow majatkowych

W celu pozyskania opinii na temat praktycznych aspektow wyceny, przeprowadzono
badanie ankietowe skierowane wytacznie do osob posiadajacych uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci. Otrzymano 59 poprawnie wypelionych formularzy.
Badanie zostato przeprowadzone w maju 2016 roku.

Jako ,,nieruchomo$¢ zwiazana z prawem uzytkowania wieczystego” nalezalo, na
potrzeby badania, rozumie¢ wyceng nieruchomosci dla nastgpujacych celow: oddanie
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, aktualizacje optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci oraz
obrdt wtdrny prawem uzytkowania wieczystego.

W wyniku przeprowadzonego badania stwierdzono, ze zdecydowana wigkszo$¢
rzeczoznawcow (97% ankietowanych) sporzadzato wyceng nieruchomosci zwiazanej
z prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

Wedlug ankictowanych, w zakresie wyceny nieruchomosci zwiazanych z prawem
uzytkowania wieczystego, najczg$ciej sa one przedmiotem szacowania dla celow
aktualizacji oplat rocznych (Srednio 42% wycen) oraz obrotu wtdrnego (Srednio 29,7%)
(rys, 2). W odniesieniu do celu jakim jest oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, ponad 70% ankietowanych nie wykonywata operatow szacunkowych dla tego
celu. Moze to wynika¢ z faktu, iz uzytkowanie wieczyste jest coraz rzadziej ustanawiang
forma gospodarowania nieruchomo$ciami publicznymi.
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Rys. 2. Udziat wycen w zaleznosci od celu szacowania w ogolnej liczbie wycen zwiazanych z prawem
uzytkowania wieczystego

Fig. 2. The share of valuations depending on the purpose of the estimation in the total number of valuations related
to the right of perpetual usufruct

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie wynikow badan ankietowych.
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Wyniki badania ankietowego potwierdzity takze spotykane przez rzeczoznawcoéw
trudnos$ci zwiazane z wycena dla celow zwiazanych z uzytkowaniem wieczystym. Jako
najwigkszy problem wskazano brak mozliwosci ustalenia z rynku relacji pomigdzy prawem
wlasno$ci a prawem uzytkowania wieczystego (Srednia ocena 4,33 w skali 0-5, przy czym
ocena 0 wskazywata na brak trudnosci). Kolejnym problemem jest brak transakcji prawem
uzytkowania wieczystego na lokalnym rynku. Ankietowani zwrdcili tez uwage na
niedostatecznie precyzyjne okreslenie sposobu wyceny w przepisach prawa (rys. 3).

Rzeczoznawcy zostali réwniez poproszeni o ocene przydatno$ci wzoru
zamieszczonego W § 29 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, dotyczacego ustalenia relacji pomigdzy prawami
wiasnos$ci 1 uzytkowania wieczystego. Pomimo tego, iz wigkszo$¢ respondentéw dosy¢
dobrze ocenita okreslenie zasad wyceny prawa uzytkowania wieczystego w przepisach
prawa, to jedynie 29% respondentow uznalo, iz wskazany wzor jest prawidlowy.
Zdecydowana wigkszo$¢, bo prawie 3/4 rzeczoznawcOéw uwaza, ze wWzOr ten wymaga
poprawy. Najczestszymi komentarzami byly stwierdzenia, ze wzoér nie odzwierciedla
sytuacji na rynku oraz, ze nie odpowiada rzeczywistosci. Rzeczoznawcy wskazywali
réwniez, ze wykorzystanie wzoru zaniza warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego, ktora
powinna by¢ na poziomie ok. 80% warto$ci prawa wtasnosci. Podnoszono réwniez kwestie,
ze zgodnie ze wzorem, im wigce] wykorzystano juz prawa uzytkowania wieczystego, tym
jego wartos¢ jest wigksza, co nie jest kwestia bezsporna. Ankietowani stwierdzali rowniez,
ze wzOr powinien zosta¢ poprawiony przede wszystkim w zakresie stopy kapitalizacji oraz,
ze aktualnie konstrukcja wzoru nie jest logiczna.
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Rys. 3. Powody i ocena trudno$ci w wycenie nieruchomosci zwiazanej z prawem uzytkowania wieczystego
(Ocena w skali 0-5, przy czym 0 — brak trudnosci)

Fig. 3. Reasons and assessment of difficulty in property valuation related to perpetual usufruct right (Score on
a scale of 0-5, with 0 - no difficulty)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie wynikow badan ankietowych.

Na pytanie odnoszace si¢ do mozliwosci wykorzystania operatow szacunkowych
wykonanych dla celéw aktualizacji na potrzeby przeksztalcenia prawa uzytkowania
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wieczystego w prawo wiasno$ci nieruchomosci w ciagu dwoch lat od daty jego sporzadzania
(zgodnie z artykulem 4 ust. 13 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci), wigkszo$¢ respondentow
opowiedziala si¢ za taka mozliwoscia. Jednak blisko 40% ankietowanych rzeczoznawcoéw
wskazalo, ze powyzsza regulacja moze wywota¢ negatywne konsekwencje. W uzasadnieniu
takiego stanowiska respondenci wskazywali na fakt, iz okres dwoch lat jest to zbyt diugi czas,
aby moc wykorzystaé t¢ sama wartos$¢, oraz ze skoro regulg jest, ze operat moze by¢
wykorzystywany przez okres 12 miesiecy, to nie ma uzasadnienia, aby w tym przypadku
zastosowac wyjatek od tej zasady. Kolejnym argumentem podnoszonym przez rzeczoznawcow
bylo, iz dla celéw aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego uwzglednia sig cel, na
jaki ustanowiono uzytkowanie wieczyste, a cel ten moze si¢ istotnie r6zni¢ od przeznaczenia
nieruchomosci w dokumentach planistycznych, co z kolei moze by¢ przyczyna roznic w
oszacowanej wartosci nieruchomosci.

Z wypowiedzi respondentow wynika, iz czgS¢ rzeczoznawcOw zauwaza
niekonsekwencje przepisow prawnych w zakresie zasad wyceny prawa uzytkowania
wieczystego. Przedstawione przez rzeczoznawcOéw argumenty potwierdzaja wczesniej
postawiona tezg, iz operat szacunkowy wykonany dla potrzeb aktualizacji nie zawsze moze
by¢ wykorzystany w procedurze przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnos$ci nieruchomosci, pomimo iz przepisy prawne dopuszczaja taka mozliwosc.

Podsumowanie

Prawo uzytkowania wieczystego charakterystyczne dla polskiego systemu prawnego
wpisato si¢ w polska rzeczywisto$¢. Istota i zakres tego prawa sa szczegoétowo unormowane
w przepisach. Prawo uzytkowania wieczystego jest rOwniez instytucja, na ktora szczegdlna
uwage¢ powinni zwroci¢ rzeczoznawcy majatkowi ze wzgledu na fakt, iz sa zobligowani do
uczestnictwa w wigkszosci etapodw trwania tego prawa.

Wycena nieruchomos$ci zwiazanych z uzytkowaniem wieczystym jest stosunkowo
szczegbtowo unormowana przepisami prawa, przy czym determinujacym sposdb wyceny jest
cel, dla ktéorego wycena jest sporzadzana. W przypadku oddawania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat rocznych, wyceny nieruchomosci dokonuje si¢
jako prawa wiasnosci, natomiast w przypadku innych celow m.in. odszkodowawczych czy
podatkowych warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako prawo uzytkowania wieczystego. Jeszcze
inne przepisy odnosza si¢ do wyceny w zwiazku z przeksztalceniem prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci — rzeczoznawca majatkowy winien dokonac
wyceny jako prawa wlasnosci i jako prawa uzytkowania wieczystego.

W  wyniku przeprowadzonych analiz oraz badania ankietowego stwierdzono
niedoskonato§¢ przepisow regulujacych zasady wyceny dla celow zwiazanych
z uzytkowaniem wieczystym. W opinii rzeczoznawcoéw majatkowych nieruchomos$¢
zwiazana z prawem uzytkowania wieczystego, pomimo Scistych regulacji prawnych
dotyczacych zasad wyceny, przysparza wielu trudno$ci w procesie szacowania warto$ci
nieruchomos$ci. Niektére przepisy, w szczegdlnosci odnoszace si¢ do wyceny
nieruchomosci w przypadku przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, odbiegaja od ogoélnie przyjetych regut szacowania nieruchomosci i moga
przyczyni¢ si¢ do zafatszowania rzeczywistej wartosci nieruchomosci oraz niekorzystnego,
dla jednej ze stron, naliczenia optaty z tytutu przeksztatcenia.
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