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Synopsis. Celem artyku u jest porównanie zasad okre lania warto ci gruntu w zale no ci od celu 
wyceny zwi zanego z u ytkowaniem wieczystym oraz wskazanie g ównych problemów zwi zanych 
z wycen  tego prawa. Zakres artyku u obejmuje problematyk  wyceny dla nast puj cych celów: 
oddania nieruchomo ci w u ytkowanie wieczyste, aktualizacji op at z tytu u u ytkowania 
wieczystego, przekszta cenia prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci oraz obrotu 
wtórnego u ytkowaniem wieczystym. Do zrealizowania celu wykonano przegl d literatury i 
przepisów prawa oraz przeprowadzono ankiet  w ród osób posiadaj cych uprawnienia w zakresie 
szacowania nieruchomo ci. Uzyskane wyniki bada  potwierdzaj  niedoskona o  przepisów 
reguluj cych zasady wyceny zwi zanej z prawem u ytkowania wieczystego, skutkuj cych 
odmiennym poziomem warto ci w zale no ci od celu szacowania. Równie  w opinii rzeczoznawców 
maj tkowych taka wycena przysparza trudno ci.  
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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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Wst p 

Maj tek publiczny, który jest we w adaniu Skarbu Pa stwa oraz jednostek samorz du 
terytorialnego, mo e by  wykorzystywany przez te organy w ró ny sposób. Przepisy 
prawa, w szczególno ci ustawa z 1997 roku o gospodarce nieruchomo ciami, przewiduje 
szereg form gospodarowania nieruchomo ciami wchodz cymi w sk ad tego maj tku. Jedn  
z nich jest prawo u ytkowania wieczystego.  

Instytucja u ytkowania wieczystego ma w Polsce d ug  tradycj  i wpisa a si  w 
katalog form prawnych gospodarowania nieruchomo ciami publicznymi. U ytkowanie 
wieczyste jest charakterystyczne dla polskiego porz dku prawnego, jego konstrukcja jest 
unikalna na tle praw obowi zuj cych w innych pa stwach. U ytkowanie wieczyste zosta o 
wprowadzone do polskiego systemu prawnego w latach sze dziesi tych ubieg ego wieku, 
jednak mimo znacz cych zmian, jakie zasz y od tego czasu w kraju, istota i zakres 
u ytkowania wieczystego nie uleg y znacz cym modyfikacjom. Jest to przes ank  do wielu 
kontrowersji powstaj cych wokó  tego prawa. Mimo, e popularno  tej formy 
gospodarowania nieruchomo ciami systematycznie maleje, to wci  du a cz  gruntów 
publicznych jest obj ta u ytkowaniem wieczystym.  

W zwi zku z tym, i  instytucja u ytkowania wieczystego dotyczy mienia publicznego, 
przepisy prawa wskazuj  na obligatoryjn  obecno  rzeczoznawcy maj tkowego na 
wszystkich etapach trwania tego prawa, pocz wszy od jego ustanowienia, a  po 
wyga ni cie. Z tego powodu w polskim prawodawstwie zosta y szczegó owo uregulowane 
sposoby i zasady wyceny nieruchomo ci b d cej przedmiotem prawa u ytkowania 
wieczystego. 

Celem niniejszego artyku u jest porównanie zasad okre lania warto ci gruntu 
w zale no ci od celu wyceny zwi zanego z u ytkowaniem wieczystym oraz wskazanie 
g ównych problemów w zwi zku z tak  wycen . Zastosowano nast puj ce metody 
badawcze: analiz  opisow  i przyczynowo - skutkow , metod  porównawcz  oraz badanie 
ankietowe. Dla potrzeb realizacji celu wykorzystano nast puj ce ród a: przepisy prawa, 
literatur  przedmiotu oraz opinie rzeczoznawców maj tkowych. 

U ytkowanie wieczyste w polskim systemie prawnym 

U ytkowanie wieczyste jest prawnorzeczow  form  d ugoterminowego korzystania 
z gruntów Skarbu Pa stwa b d  jednostek samorz du terytorialnego. W polskim 
prawodawstwie u ytkowanie wieczyste zosta o uformowane jako prawo rzeczowe, 
umiejscowione pomi dzy prawem w asno ci – najsilniejszym prawem rzeczowym, 
a ograniczonymi prawami rzeczowymi (Ignatowicz i Stefaniuk, 2012). 

Zgodnie z art. 233 Kodeksu cywilnego, u ytkowanie wieczyste zosta o zdefiniowane 
w nast puj cy sposób: „w granicach, okre lonych przez ustawy i zasady wspó ycia 

spo ecznego oraz przez umow  o oddanie gruntu Skarbu Pa stwa lub gruntu nale cego do 

jednostek samorz du terytorialnego b d  ich zwi zków w u ytkowanie wieczyste, 

u ytkownik mo e korzysta  z gruntu z wy czeniem innych osób. W tych samych granicach 

u ytkownik wieczysty mo e swoim prawem rozporz dza ” (Kodeks cywilny, 1964). Z 
przytoczonej definicji wynika, i  u ytkownikowi wieczystemu przys uguj  dwa 
podstawowe uprawnienia, charakterystyczne równie  dla prawa w asno ci: uprawnienie do 
korzystania z nieruchomo ci oraz do rozporz dzania swoim prawem. 
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Prawo u ytkowania wieczystego jest prawem odp atnym. W momencie ustanowienia 
prawa u ytkowania wieczystego istnieje konieczno  zap aty tzw. op aty pierwszej, 
wynosz cej od 15 do 25% warto ci gruntu (Ustawa o gospodarce…, 1997, art. 72 ust. 2). 

Ponadto u ytkownik wieczysty jest zobowi zany w czasie trwania tego prawa do 

uiszczania op at rocznych (Kodeks cywilny, 1964, art. 238). Stawki procentowe op at 

rocznych kszta tuj  si  od 0,3 do 3% w zale no ci od celu, na jaki grunt zosta  oddany w 
u ytkowanie wieczyste (Ustawa o gospodarce…, 1997, art. 72 ust. 3). Nale y przy tym 

zauwa y  i  mimo, e stawka op aty rocznej w okresie trwania u ytkowania wieczystego 

nie podlega zmianie (o ile nie zmieniono sposobu korzystania z nieruchomo ci), to 

u ytkownicy wieczy ci nie maj  pewno ci co do wysoko ci bie cych kosztów 

wynikaj cych z wykonywania u ytkowania wieczystego, bowiem warto  gruntu mo e 

ulec zmianie, co z kolei jest przyczyn  aktualizacji wysoko ci op aty rocznej. 

Przes ankami, które najcz ciej decyduj  o zmianie warto ci nieruchomo ci s  przede 

wszystkim: zmiany cen na lokalnych rynkach nieruchomo ci, uchwalenie lub zmiana 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego b d  zmiany w otoczeniu 

nieruchomo ci, w szczególno ci na skutek realizacji inwestycji infrastrukturalnych 

(Dydenko, 2012).  

Podstaw  okre lenia wysoko ci op at oraz ich aktualizacji, oprócz stawek 

procentowych, jest warto  nieruchomo ci gruntowej oszacowana przez rzeczoznawc  

maj tkowego. 

Zasady wyceny nieruchomo ci zwi zanej z u ytkowaniem wieczystym 
w zale no ci od celu szacowania  

Wycena nieruchomo ci zwi zanej z prawem u ytkowania wieczystego jest 

obligatoryjna w nast puj cych sytuacjach (Klusek, 2006): 

 Skarb Pa stwa lub jednostka samorz du terytorialnego planuj  odda  nieruchomo  

w u ytkowanie wieczyste, 

 przeprowadza si  proces aktualizacji op at rocznych z tytu u u ytkowania wieczystego,  

 prawo u ytkowania wieczystego wygasa, na skutek up ywu okresu ustalonego w 

umowie o oddanie nieruchomo ci w u ytkowanie wieczyste lub te , je eli umowa 

zostanie rozwi zana przed up ywem tego okresu, 

 w a ciciel nieruchomo ci (Skarb Pa stwa lub jednostka samorz du terytorialnego) 

sprzedaje nieruchomo  u ytkownikowi wieczystemu lub nast puje przekszta cenie 

prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci. 

Oprócz wy ej wymienionych celów, fakultatywnie dokonuje si  wyceny gruntu jako 

prawa u ytkowania wieczystego przyk adowo dla potrzeb: ustalenia ceny sprzeda y na 

rynku wtórnym tego prawa, rachunkowo ci, wniesienia tego prawa jako aportu do spó ki i 

innych. 

Szczegó owe zasady wyceny, wed ug których dokonuje si  okre lenia warto ci 

nieruchomo ci zwi zanej z prawem u ytkowania wieczystego, reguluj  m.in. przepisy 

rozporz dzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrze nia 2004 r. w sprawie wyceny 

nieruchomo ci i sporz dzania operatu szacunkowego. Zasady te, w zale no ci od celu 

wyceny, przedstawiono na rysunku 1 oraz opisano poni ej. 
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Rys. 1. Schemat zasad wyceny zwi zanej z prawem u ytkowania wieczystego w zale no ci od celu szacowania 

Fig. 1. Scheme of valuation principles related to the right of perpetual usufruct depending on the purpose 

ród o: opracowanie w asne. 

Oddanie gruntu w u ytkowanie wieczyste oraz aktualizacja op at rocznych 

Warto  nieruchomo ci jest okre lana wed ug stanu nieruchomo ci oraz cen na dat  

oddania nieruchomo ci w u ytkowanie wieczyste albo na dzie  aktualizacji op at z tytu u 

u ytkowania wieczystego, z uwzgl dnieniem celu, na jaki u ytkowanie wieczyste zosta o 

ustanowione (Rozporz dzenie…, 2004, §28 ust. 5). U yte okre lenie „stan nieruchomo ci” 

nale y rozumie  jako „stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-u ytkowy, 

stopie  wyposa enia w urz dzenia infrastruktury technicznej, a tak e stan otoczenia 

nieruchomo ci, w tym wielko , charakter i stopie  zurbanizowania miejscowo ci, w której 

nieruchomo  jest po o ona” (Ustawa o gospodarce…, 1997, art. 4 pkt. 17). 

Kolejna zasada stanowi, e przy okre laniu warto ci nieruchomo ci gruntowej 

niezabudowanej na potrzeby ustalenia jej ceny oddania w u ytkowanie wieczyste lub 

aktualizacji op at rocznych wykorzystuje si  ceny transakcyjne sprzeda y nieruchomo ci 

niezabudowanych jako przedmiotu prawa w asno ci (Rozporz dzenie…, 2004, §28 ust. 1). 

Jednak, rozporz dzenie w sprawie wyceny nieruchomo ci i sporz dzania operatu 

szacunkowego wskazuje na trzy mo liwe przypadki, które mo e spotka  rzeczoznawca 

maj tkowy wyceniaj c nieruchomo  dla powy szych celów: 

 na rynku w a ciwym dla wycenianej nieruchomo ci istnieje obrót nieruchomo ciami 

niezabudowanymi jako przedmiotu prawa w asno ci. W takiej sytuacji do porówna  
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przyjmuje si  zbiór cen transakcyjnych tych nieruchomo ci, jako podstawy do wyceny 

w podej ciu porównawczym; 

 na rynku nieruchomo ci odpowiednim ze wzgl du na lokalizacj  przedmiotowej 

nieruchomo ci nie ma transakcji sprzeda y nieruchomo ci niezabudowanych b d cych 

przedmiotem prawa w asno ci, lecz dokonano transakcji sprzeda y takich 

nieruchomo ci jako przedmiotu u ytkowania wieczystego. W takim przypadku warto  

rynkow  nieruchomo ci jako przedmiotu prawa w asno ci nale y okre li  na podstawie 

relacji mi dzy cenami nieruchomo ci jako przedmiotu prawa w asno ci, a cenami 

nieruchomo ci jako przedmiotu prawa u ytkowania wieczystego, które zosta y 

uzyskane na innych, porównywalnych rynkach nieruchomo ci;  

 na lokalnym rynku brak jest transakcji w asno ci nieruchomo ci gruntowych 

niezabudowanych oraz nie ma mo liwo ci wskazania relacji pomi dzy warto ci  prawa 

w asno ci, a warto ci  prawa u ytkowania wieczystego z rynków porównywalnych. W 

takiej sytuacji warto  prawa w asno ci mo na okre li  obliczaj c iloraz warto ci 

nieruchomo ci b d cej przedmiotem prawa u ytkowania wieczystego oraz 

wspó czynnika koryguj cego. 

Je eli nieruchomo  gruntowa oddawana w u ytkowanie wieczyste jest zabudowana, 

to wówczas nale y okre li  warto  ca ej nieruchomo ci, jako przedmiotu prawa w asno ci. 

Nast pnie z okre lonej warto ci nale y wyodr bni  warto  nast puj cych elementów 

gruntu – który zostanie oddany w u ytkowanie wieczyste oraz budynków lub ich cz ci 

oraz innych urz dze  – które stan  si  lub stanowi  w asno  u ytkownika wieczystego 

(Rozporz dzenie…, 2004, §28 ust.3).  

Wyga ni cie prawa u ytkowania wieczystego 

Zgodnie z artyku em 33 ustawy o gospodarce nieruchomo ciami, w przypadku 

wyga ni cia u ytkowania wieczystego na skutek up ywu okresu ustalonego w umowie albo 

na skutek rozwi zania umowy przed up ywem tego okresu, u ytkownikowi wieczystemu 

przys uguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na w asno  budynki i 

inne urz dzenia. Wynagrodzenie powinno by  równe warto ci tych budynków i urz dze  

okre lonej na dzie  wyga ni cia prawa u ytkowania wieczystego. Nale y przy tym 

zauwa y , e za budynki i inne urz dzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy 

wynagrodzenie nie przys uguje.  

W powy szych sytuacjach wycenie podlegaj  wi c jedynie cz ci sk adowe gruntu, 

których warto  okre la si  jako warto  rynkow , a je eli ze wzgl du na rodzaj 

nieruchomo ci nie mo na okre li  warto ci rynkowej, okre la si  warto  odtworzeniow  

(Rozporz dzenie…, 2004, § 33). 

Przekszta cenie prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci 

Zgodnie z tre ci  ustawy o przekszta ceniu prawa u ytkowania wieczystego w prawo 

w asno ci nieruchomo ci, takie przekszta cenie jest odp atne (Ustawa o przekszta ceniu…, 

2005, art. 4 ust. 1). W zakresie zasad ustalenia wysoko ci op aty z tytu u przekszta cenia, 

powy sza ustawa deleguje do art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy o gospodarce 

nieruchomo ciami, z których wynika, e podstaw  do wyznaczenia takiej op aty jest cena 

nieruchomo ci okre lona na podstawie jej warto ci. Ponadto, na poczet ceny nieruchomo ci 

gruntowej sprzedawanej jej u ytkownikowi wieczystemu zalicza si  kwot  równ  warto ci 

prawa u ytkowania wieczystego tej nieruchomo ci, któr  nale y obliczy  jako iloczyn 

warto ci nieruchomo ci gruntowej niezabudowanej b d cej przedmiotem prawa w asno ci 
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i wspó czynnika koryguj cego. Wspó czynnik koryguj cy oblicza si  zgodnie ze wzorem 

(Rozporz dzenie…, 2004, § 29.1):  

 

gdzie:  

Wk – wspó czynnik koryguj cy; 

Sr – stawka procentowa op aty rocznej nie wi ksza ni  3%;  

t – liczba lat niewykorzystanego okresu u ytkowania wieczystego;  

T – liczba lat, na które ustanowiono u ytkowanie wieczyste;  

R – przeci tna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomo ci 

przez rzeczoznawc  maj tkowego, nie mniejsza jednak ni  0,09 i nie wi ksza ni  0,12. 

Przedstawiony powy ej sposób post powania jest obowi zuj cy w procesie 

przekszta cania prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci. Jednak 

ustawa o przekszta ceniu prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci 

nieruchomo ci przewiduje w szczególnym przypadku odmienny sposób ustalenia warto ci 

nieruchomo ci jako prawa w asno ci. A mianowicie, je li nie wcze niej ni  w okresie 

ostatnich dwóch lat przed dniem z o enia wniosku o przekszta cenie prawa u ytkowania 

wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci by a dokonana aktualizacja op aty rocznej z 

tytu u u ytkowania wieczystego, to wówczas dla ustalenia op aty z tytu u przekszta cenia 

prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci, przyjmuje si  warto  

nieruchomo ci okre lon  dla celów tej aktualizacji (Ustawa o przekszta ceniu…, 2005, art. 

4 ust. 13). Powy szy przepis nie jest bezsporny. Jak wskazano poprzednio, wyceny 

nieruchomo ci w celu aktualizacji op at rocznych dokonuje si  z uwzgl dnieniem celu, na 

jaki nieruchomo  zosta a oddana w u ytkowanie wieczyste, natomiast wyceny dla potrzeb 

przekszta cenia prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci dokonuje si  bior c 

pod uwag  przeznaczenie wycenianej nieruchomo ci w dokumentach planistycznych. Je eli 

cel oddania gruntu w u ytkowanie wieczyste jest odmienny od aktualnego przeznaczenia – 

dopuszczenie mo liwo ci wykorzystania operatu sporz dzonego dla celów aktualizacji 

wydaje si  w takim wypadku w tpliwe. 

Równie  odmienny sposób ustalenia op aty z tytu u przekszta cenia wprowadza 

ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przekszta ceniu prawa u ytkowania wieczystego gruntów 

zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo w asno ci tych gruntów. Z mocy tej ustawy 

prawo u ytkowania wieczystego gruntów pod budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi 

oraz budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w których co najmniej po ow  liczby 

lokali stanowi  lokale mieszkalne, zostanie przekszta cone w prawo w asno ci z dniem 

wej cia w ycie ustawy tj. 1 stycznia 2019 r. Op ata z tytu u przekszta cenia b dzie 

wynosi a 20. krotno  op aty rocznej z tytu u u ytkowania wieczystego. Z uwagi na to, e 

okre lona w powy szy sposób op ata nie jest ustalana w oparciu w warto  praw do gruntu, 

nie b dzie wykonywana dla tego celu wycena przez rzeczoznawc  maj tkowego.  

Wtórny obrót prawem u ytkowania wieczystego i inne cele 

Warto  nieruchomo ci b d cej w u ytkowaniu wieczystym okre la si  dla 

pozosta ych celów, to znaczy m.in. dla potrzeb sprzeda y prawa u ytkowania wieczystego 

przez jej u ytkownika wieczystego innemu podmiotowi, dla potrzeb podatkowych, w 

celach odszkodowawczych, okre lenia warto ci nak adów, przy okre laniu warto ci 
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nieruchomo ci gruntowej jako przedmiotu prawa u ytkowania wieczystego, wnoszonej do 

spó ki w formie wk adu niepieni nego (aportu) i inne. W tych przypadkach oszacowanie 

warto ci nieruchomo ci nast puje na podstawie cen transakcyjnych nieruchomo ci 

gruntowych niezabudowanych b d cych przedmiotem u ytkowania wieczystego, z 

uwzgl dnieniem wysoko ci stawek procentowych op at rocznych i niewykorzystanego 

okresu trwania prawa u ytkowania wieczystego (Rozporz dzenie…, 2004, § 29.3).  

Problematyka wyceny dla celów zwi zanych z u ytkowaniem 
wieczystym w opinii rzeczoznawców maj tkowych 

W celu pozyskania opinii na temat praktycznych aspektów wyceny, przeprowadzono 

badanie ankietowe skierowane wy cznie do osób posiadaj cych uprawnienia zawodowe 

w zakresie szacowania nieruchomo ci. Otrzymano 59 poprawnie wype nionych formularzy. 

Badanie zosta o przeprowadzone w maju 2016 roku. 

Jako „nieruchomo  zwi zan  z prawem u ytkowania wieczystego” nale a o, na 

potrzeby badania, rozumie  wycen  nieruchomo ci dla nast puj cych celów: oddanie 

nieruchomo ci w u ytkowanie wieczyste, aktualizacj  op at z tytu u u ytkowania 

wieczystego, przekszta cenie prawa u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci oraz 

obrót wtórny prawem u ytkowania wieczystego. 

W wyniku przeprowadzonego badania stwierdzono, e zdecydowana wi kszo  

rzeczoznawców (97% ankietowanych) sporz dza o wycen  nieruchomo ci zwi zanej 

z prawem u ytkowania wieczystego gruntu.  

Wed ug ankietowanych, w zakresie wyceny nieruchomo ci zwi zanych z prawem 

u ytkowania wieczystego, najcz ciej s  one przedmiotem szacowania dla celów 

aktualizacji op at rocznych ( rednio 42% wycen) oraz obrotu wtórnego ( rednio 29,7%) 

(rys, 2). W odniesieniu do celu jakim jest oddanie nieruchomo ci w u ytkowanie 

wieczyste, ponad 70% ankietowanych nie wykonywa a operatów szacunkowych dla tego 

celu. Mo e to wynika  z faktu, i  u ytkowanie wieczyste jest coraz rzadziej ustanawian  

form  gospodarowania nieruchomo ciami publicznymi.  

 
Rys. 2. Udzia  wycen w zale no ci od celu szacowania w ogólnej liczbie wycen zwi zanych z prawem 

u ytkowania 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 

ród o: opracowanie w asne na podstawie wyników bada  ankietowych. 
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Wyniki badania ankietowego potwierdzi y tak e spotykane przez rzeczoznawców 

trudno ci zwi zane z wycen  dla celów zwi zanych z u ytkowaniem wieczystym. Jako 

najwi kszy problem wskazano brak mo liwo ci ustalenia z rynku relacji pomi dzy prawem 

w asno ci a prawem u ytkowania wieczystego ( rednia ocena 4,33 w skali 0-5, przy czym 

ocena 0 wskazywa a na brak trudno ci). Kolejnym problemem jest brak transakcji prawem 

u ytkowania wieczystego na lokalnym rynku. Ankietowani zwrócili te  uwag  na 

niedostatecznie precyzyjne okre lenie sposobu wyceny w przepisach prawa (rys. 3). 

Rzeczoznawcy zostali równie  poproszeni o ocen  przydatno ci wzoru 

zamieszczonego w § 29 ust. 3 rozporz dzenia w sprawie wyceny nieruchomo ci i 

sporz dzania operatu szacunkowego, dotycz cego ustalenia relacji pomi dzy prawami 

w asno ci i u ytkowania wieczystego. Pomimo tego, i  wi kszo  respondentów dosy  

dobrze oceni a okre lenie zasad wyceny prawa u ytkowania wieczystego w przepisach 

prawa, to jedynie 29% respondentów uzna o, i  wskazany wzór jest prawid owy. 

Zdecydowana wi kszo , bo prawie 3/4 rzeczoznawców uwa a, e wzór ten wymaga 

poprawy. Najcz stszymi komentarzami by y stwierdzenia, e wzór nie odzwierciedla 

sytuacji na rynku oraz, e nie odpowiada rzeczywisto ci. Rzeczoznawcy wskazywali 

równie , e wykorzystanie wzoru zani a warto  prawa u ytkowania wieczystego, która 

powinna by  na poziomie ok. 80% warto ci prawa w asno ci. Podnoszono równie  kwestie, 

e zgodnie ze wzorem, im wi cej wykorzystano ju  prawa u ytkowania wieczystego, tym 

jego warto  jest wi ksza, co nie jest kwesti  bezsporn . Ankietowani stwierdzali równie , 

e wzór powinien zosta  poprawiony przede wszystkim w zakresie stopy kapitalizacji oraz, 

e aktualnie konstrukcja wzoru nie jest logiczna. 

 
Rys. 3. Powody i ocena trudno ci w wycenie nieruchomo ci zwi zanej z prawem u ytkowania wieczystego 

(Ocena w skali 0-5, przy czym 0 – brak trudno ci) 

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) 

ród o: opracowanie w asne na podstawie wyników bada  ankietowych. 

Na pytanie odnosz ce si  do mo liwo ci wykorzystania operatów szacunkowych 

wykonanych dla celów aktualizacji na potrzeby przekszta cenia prawa u ytkowania 
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wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci w ci gu dwóch lat od daty jego sporz dzania 

(zgodnie z artyku em 4 ust. 13 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta ceniu prawa 

u ytkowania wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci), wi kszo  respondentów 

opowiedzia a si  za tak  mo liwo ci . Jednak blisko 40% ankietowanych rzeczoznawców 

wskaza o, e powy sza regulacja mo e wywo a  negatywne konsekwencje. W uzasadnieniu 

takiego stanowiska respondenci wskazywali na fakt, i  okres dwóch lat jest to zbyt d ugi czas, 

aby móc wykorzysta  t  sam  warto , oraz e skoro regu  jest, e operat mo e by  

wykorzystywany przez okres 12 miesi cy, to nie ma uzasadnienia, aby w tym przypadku 

zastosowa  wyj tek od tej zasady. Kolejnym argumentem podnoszonym przez rzeczoznawców 

by o, i  dla celów aktualizacji op at z tytu u u ytkowania wieczystego uwzgl dnia si  cel, na 

jaki ustanowiono u ytkowanie wieczyste, a cel ten mo e si  istotnie ró ni  od przeznaczenia 

nieruchomo ci w dokumentach planistycznych, co z kolei mo e by  przyczyn  ró nic w 

oszacowanej warto ci nieruchomo ci. 

Z wypowiedzi respondentów wynika, i  cz  rzeczoznawców zauwa a 

niekonsekwencje przepisów prawnych w zakresie zasad wyceny prawa u ytkowania 

wieczystego. Przedstawione przez rzeczoznawców argumenty potwierdzaj  wcze niej 

postawion  tez , i  operat szacunkowy wykonany dla potrzeb aktualizacji nie zawsze mo e 

by  wykorzystany w procedurze przekszta cenia prawa u ytkowania wieczystego w prawo 

w asno ci nieruchomo ci, pomimo i  przepisy prawne dopuszczaj  tak  mo liwo . 

Podsumowanie 

Prawo u ytkowania wieczystego charakterystyczne dla polskiego systemu prawnego 

wpisa o si  w polsk  rzeczywisto . Istota i zakres tego prawa s  szczegó owo unormowane 

w przepisach. Prawo u ytkowania wieczystego jest równie  instytucj , na któr  szczególn  

uwag  powinni zwróci  rzeczoznawcy maj tkowi ze wzgl du na fakt, i  s  zobligowani do 

uczestnictwa w wi kszo ci etapów trwania tego prawa. 

Wycena nieruchomo ci zwi zanych z u ytkowaniem wieczystym jest stosunkowo 

szczegó owo unormowana przepisami prawa, przy czym determinuj cym sposób wyceny jest 

cel, dla którego wycena jest sporz dzana. W przypadku oddawania nieruchomo ci 

w u ytkowanie wieczyste oraz aktualizacji op at rocznych, wyceny nieruchomo ci dokonuje si  

jako prawa w asno ci, natomiast w przypadku innych celów m.in. odszkodowawczych czy 

podatkowych warto  nieruchomo ci okre la si  jako prawo u ytkowania wieczystego. Jeszcze 

inne przepisy odnosz  si  do wyceny w zwi zku z przekszta ceniem prawa u ytkowania 

wieczystego w prawo w asno ci nieruchomo ci – rzeczoznawca maj tkowy winien dokona  

wyceny jako prawa w asno ci i jako prawa u ytkowania wieczystego. 

W wyniku przeprowadzonych analiz oraz badania ankietowego stwierdzono 

niedoskona o  przepisów reguluj cych zasady wyceny dla celów zwi zanych 

z u ytkowaniem wieczystym. W opinii rzeczoznawców maj tkowych nieruchomo  

zwi zana z prawem u ytkowania wieczystego, pomimo cis ych regulacji prawnych 

dotycz cych zasad wyceny, przysparza wielu trudno ci w procesie szacowania warto ci 

nieruchomo ci. Niektóre przepisy, w szczególno ci odnosz ce si  do wyceny 

nieruchomo ci w przypadku przekszta cenia prawa u ytkowania wieczystego w prawo 

w asno ci, odbiegaj  od ogólnie przyj tych regu  szacowania nieruchomo ci i mog  

przyczyni  si  do zafa szowania rzeczywistej warto ci nieruchomo ci oraz niekorzystnego, 

dla jednej ze stron, naliczenia op aty z tytu u przekszta cenia.  
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