WYCENA GRUNTU POD
WODAMI PLYNACYMI DLA
AKTUALIZACJI OPLAT
Z TYTULU UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO o
- DYLEMATY RZECZOZNAWCY

WSTEP

‘ N [ $rodowisku rzeczoznawcow majatkowych nie ustaje dyskusja, czy zawdd rzeczoznawcy majatkowego ma by¢ zawodem
»uwolnionym” z wszelkich norm prawnych, czy tez ma by¢ szczegdtowo ,,dookreslony” przepisami prawa i standardami
zawodowymi.

Zwolennicy uj¢cia zawodu i praktyki rzeczoznawczej w Sciste ramy prawne i obowigzkowe standardy argumentuja, ze tylko
takie rozwigzania ujednolica wyceny, wprowadza jednolity sposob okres§lania wartosci dla poszczegdlnych celow wyceny,
wplyna korzystnie na pordéwnywalno$¢ wycen i uwolnig zawdd od sprzecznych opinii.

Zwolennicy ,,uwolnienia” zawodu argumentuja, ze przeciez wartos$¢ rynkowa nieruchomosci jest jedna, niezaleznie od celu,
dla jakiego jest okreslana. Ponadto stoja na stanowisku, ze stosowanie Migdzynarodowych Standardow Wyceny oraz petna
odpowiedzialnos$¢ rzeczoznawcy za swoja prace lub organizacji do ktérej przynalezy, okreslona systemem ubezpieczen odpo-
wiedzialnos$ci cywilnej, pozwoli osiagna¢ wyzszy poziom szkolenia i jakos¢ wycen.

Jednak nie to jest przedmiotem prezentowanego zagadnienia, ale dylematy rzeczoznawcy majatkowego przy wycenie
nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego w ramach obowiazujacego prawa, $ciste si¢ z tym
wigza.

§28.1. Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) stanowi, ze na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytutu okresla si¢ jej warto$¢ jako
przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejscie pordwnawcze.

2. Przy okreslaniu wartoséci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wtasnosci.

4. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
stosuje si¢ przepisy ust. 1 12.

5. Warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla si¢ wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania

nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

PRZEDMIOT WYCENY

leceniodawca, ktorym jest dzialajacy w imieniu Skarbu Panstwa starosta powiatu, lub w imieniu jednostki samorzadu

terytorialnego prezydent miasta lub burmistrz zleca wycen¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optaty za uzytkowanie
wieczyste gruntu. Zleceniodawcg niniejszej wyceny byt starosta powiatu, ktory zwrocit si¢ z zapytaniem ofertowym o warunki
wyceny siedmiu dziatek ewidencyjnych, potozonych w jednym obrebie, na trzech arkuszach mapy, dla potrzeb aktualizacji optaty
zauzytkowanie wieczyste.

Przy odbiorze zlecenia i dokumentéw do wyceny okazalo sig, ze zapytanie nie bylo zbyt precyzyjne, a dziatki wytypowane do
wyceny sg nieco nietypowe.
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SYMPOZJUM

Przedmiot wyceny: 7 dziatek ewidencyjnych potozonych w jednym obrebie, na trzech arkuszach mapy o tacznej powierzchni
42742 m2,
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Nalezy zwroci¢ uwage na duze zroéznicowanie powierzchniowe dziatek: od 71m?2 do 16 282m? oraz zr6znicowanie oznaczenia
w rodzajach uzytkow: Wp — grunty pod wodami powierzchniowymi pltynacymi i Ba — tereny przemystowe.
Po zlokalizowaniu dzialek na mapie ewidencyjnej, poszczegdlne dziatki ewidencyjne utozyly si¢ w tzw. ,,Kanat Mlynowki”.

-228 - czerwiec2011 Sympozjum Wyceny Nieruchomos$ci Dla Samorzadow



SWNDS

Kanat Mtynowki, zagospodarowany o uregulowanej linii brzegowej wraz urzgdzeniami wodnymi i budowlami, prowadzi
wode z ujecia na Nysie Luzyckiej, na wysokosci ulicy Zgorzeleckiej do turbin elektrowni wodnych oraz odprowadza ponownie do
rzeki. Kanat zostal wybudowany okoto 1905 roku dla potrzeb Fabryki Tektury wzniesionej przez Niemcoéw w zakolu rzeki Nysy
Fuzyckiej. Na kanale zlokalizowane s urzadzenia i budowle stuzace do produkcji energii elektrycznej, sprzedawanej zaktadom
energetycznym. Obecnie na dwdch stopniach wodnych pracuja cztery turbiny wodne.

Ponizej zestawiono opis poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad przedmiotowej nieruchomosci,
w kolejnosci przebiegu ,,Kanatu Miynowki”.

Dziatkanr 191, AM-9, powierzchnia 7 220 m? (symbol uzytku— Wp)

Nyso Lugycka —

Widok $luzy i fragmentu kanatu w obregbie dziatkinr 191
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Dziatkanr 184/1, AM-8, powierzchnia 7 354 m2 (symbol uzytku—Wp)
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Dziatkanr 184/2, AM-8, powierzchnia 2 076 m? (symbol uzytku—Wp)

AM 7 S \

Widok kanatu, w ktorym znajduje si¢ turbina.

Na nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako Wp — grunty pod wodami powierzchniowymi ptynacymi, zlokalizowany jest
budynek z urzadzeniami turbiny, bedacy odr¢bnym od gruntu przedmiotem wtasnosci.

Przebieg kanatu wodnego w granicach dziatki geodezyjnej jest uregulowany.
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Dziatkanr 183/4, AM-8, powierzchnia 260 m?2 (symbol uzytku —Ba)

Nieruchomos¢ gruntowa oznaczona w ewidencji gruntéw jako Ba — tereny przemystowe. Budynek i ktadka piesza nad
kanatem nie sa czgsciami sktadowymi nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny.
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Dziatkanr 185/2, AM-8, powierzchnia 71 m2 (symbol uzytku—Ba)
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Nieruchomos¢ gruntowa oznaczona w ewidencji gruntow jako Ba — tereny przemystowe. Budynek w ktorym znajduje si¢
turbina i kryty kanat doprowadzajacy wodg od widocznej na zdje¢ciu $luzy do turbiny nie sa czesciami sktadowymi nieruchomosci,
bedacej przedmiotem wyceny.
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Dziatkanr 144, AM-7, powierzchnia 9 479 m? (symbol uzytku— Wp)

Widok kanalu w obr¢bie dziatki nr 144.
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Dziatka nr 130, AM-6, powierzchnia 16 282 m? (symbol uzytku — Wp)

X - o - g #
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Widok kanatu za turbing oraz widok ktadki pieszej nad kanatem.

DYLEMATY RZECZOZNAWCY —dzialka czy nieruchomos¢?

ylemat, przed ktorym czgsto staje rzeczoznawca majatkowy, co powinno by¢ przedmiotem oszacowania — pojedyncze
dziakki, czy zespot dzialek jako nieruchomos¢ gruntowa? A jezeli nieruchomos¢ gruntowa, to w rozumieniu nieruchomosci
okreslonej w kodeksie cywilnym, czy w ujeciu wieczystoksiggowym?

W obecnym stanie prawnym, do§¢ mocno okreslonym przepisami prawa, przy ciagtym dazeniu do dalszego uszczegotowiania
zasad wyceny, czesto stajemy przed dylematem wiasciwych rozstrzygni¢¢ i pomimo zaawansowanego systemu szkolenia, nie
posiadamy jako srodowisko rzeczoznawcdw majatkowych wypracowanych algorytmoéw postepowania i interpretacji przepisow
w podobnych sytuacjach.

Aby przyblizy¢ problem, postuzmy si¢ kilkoma definicjami:
® — na bazie Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. nr 102 z 2010r:
poz. 651, zezmianami):

Art. 4. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej - nalezy przez to rozumieé¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi,
zwylgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot wltasnosci,

3) dzialce gruntu - nalezy przez to rozumieé niepodzielong, cigglg czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowiqcq czes¢ lub catosé nieruchomosci gruntowej,

® —nabazie Ustawy zdnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. dnia 18 maja 1964, ze zmianami):

Art. 46. § 1. Nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli
namocy przepisow szczegolnych stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

® _ na bazie Ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. nr 124 z 2001r.
poz. 1364, ze zmianami):

Art. 24. 1. Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczystq, chyba ze przepisy
szczegolne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci,
w ktorych nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnione.

W s$wietle powyzszych przepisow okazalo si¢ oczywistym, ze Zleceniodawca nieprawidtowo okreslit zakres i przedmiot
wyceny, poniewaz wycena powinna obja¢ nie siedem dzialek ewidencyjnych, lecz nieruchomo$¢ gruntowa, w sktad ktorej
wchodzi siedem dziatek ewidencyjnych i dla ktorej jest prowadzona jedna ksiega wieczysta.

Za powyzszym przemawiajg rowniez postanowienia Ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U.
nr 239z 20057, poz. 2019 ze zmianami), ktora w Art. 9. 1. definiuje jednolite czgéci wod powierzchniowych, zaliczajac do nich
miedzy innymi rzeki i kanaty jako cato$¢ stanowigc, ze kanatem jest sztuczne koryto prowadzace wode w sposob ciagly lub
okresowy, o szerokos$ci dna co najmniej 1,5 m przy jego ujéciu lub ujeciu.
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Postawmy jednak kilka pytan.

1. Jak nalezatoby postapi¢, gdyby dla dziatek ewidencyjnych tworzacych ,,Kanat Mtynowki” byty prowadzone dwie lub wigcej
ksigg wieczystych?

Czy pierwszenstwo nalezy oddac postanowieniom Kodeksu Cywilnego i okresla¢ warto$¢ nieruchomosci jako funkcjonalne;j
cato$ci dla catej nieruchomosci, nie baczac na liczbe ksigg wieczystych, prowadzonych dla nieruchomosci?

Czy nalezy odniesc si¢ do nieruchomosci w ujgciu wieczystoksiggowym ktore stanowi, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi
si¢ odrebng ksigge wieczysta, a wigc warto$¢ gruntu pod ,,Kanatem Miynowki” nalezy okresli¢ odrgbnie dla kazdej czgsci
opisanej odrebna ksiega wieczysta?

2. Jak nalezaloby postapi¢, gdyby Zleceniodawca okreslit zakres i przedmiot wyceny pomijajac jedng dziatke (np. najmniejsza
uznajac, ze aktualizacja optaty za uzytkowanie wieczyste jest nicoptacalna)?

W takiej sytuacji zespot dziatek ewidencyjnych nie tworzytby ,,funkcjonalnej catosci”.

DYLEMATY RZECZOZNAWCY - cel, przeznaczenie, czy moze sposob uzyt-
kowania?

‘ N [ srodowisku rzeczoznawcéw od dawna dominuja dwa wrecz skrajne poglady w tej kwestii i bynajmniej nic nie wskazuje

na to, aby szybko udato si¢ wypracowac jednolite stanowisko. Nalezy wiec oczekiwac, ze pomimo uregulowan prawnych
i standardow zawodowych, moga si¢ pojawia¢ bardzo roéznigce si¢ wyceny tej samej Nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, chociaz warto§¢ rynkowa Nieruchomosci powinna by¢ jedna, niezaleznie od celu
jakiemu stuzy jej oszacowanie.

Salomonowym wydaje si¢ rozstrzygnigcie, ze cel na jaki nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
jest wazny i nie nalezy go lekcewazy¢, ale nie mozna pomija¢ przeznaczenia Nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Gdy cel jest inny od przeznaczenia to wazny jest cel, ale gdy cel jest inny od przeznaczenia i jedno-
czesnie faktycznego sposobu korzystania, to jest problem. Dlatego kluczowym wydaje si¢ w tym konteks$cie trwata prawna
zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci gruntowe;.

Wydaje si¢, ze ten problem dostrzegt rowniez ustawodawca, poniewaz w projekcie z dnia 24 wrzesnia 2010 roku
Rozporzadzenia Rady Ministrow, zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie wyceny Nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, proponuje si¢ zmiang zapisu §28 Ust.5, ktory otrzymuje brzmienie:

,,Warto$ci nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1-4, okresla si¢ wedlug stanu Nieruchomosci i cen na dzien oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu Nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji opfat tytutu uzytkowania
wieczystego, zuwzgledneiniem celu na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2
ustawy”.

Zasady wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu okresla § 28. 1. Roz-
porzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) ktory stanowi, ze na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytutu okresla si¢ jej wartos¢ jako przedmiotu prawa wtasno-
$ci, stosujac podejscie porownawcze.

Wynika to z tego, ze po pierwsze grunt moze by¢ oddany w uzytkowanie wieczyste tylko w $cisle okre§lonym celu i cel ten
musi by¢ w umowie badz decyzji administracyjnej sprecyzowany — art. 29 ust. 1 w/w rozporzadzenia i ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Po drugie od tak sprecyzowanego celu, zgodnie z art. 72 ust. 3. ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami uzalezniona jest wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych. Dodatkowo uzytkownik wieczysty,
zgodnie z art. 240 kc jest zobowigzany do korzystania z gruntu w sposob zgodny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie,
W przeciwnym razie umowa ta moze ulec rozwigzaniu w trybie art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, lub uzytko-
wnik moze by¢ obcigzony (zgodnie z art. 63 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami) dodatkowymi optatami rocznymi w wyso-
kos$ci 10% warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien ustalenia optaty za pierwszy rok, ktéra podlega zwigkszeniu
o dalsze 10% za kazdy kolejny rok. Tym samym uzytkownik wieczysty jest zwigzany zapisem w umowie badz decyzji i niec ma
mozliwo$ci dobrowolnej zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Dlatego okreslajac warto§¢ nieruchomosci dla potrzeb aktuali-
zacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, przeznaczenie tej nieruchomosci nalezy ustali¢ w oparciu o wigzgce w tym zakresie
zapisy umowy badz decyzji.

Reasumujgc — przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci powinno zosta¢ ustalone w oparciu o cel, ktory zostat okreslony
w decyzji administracyjnej a nie o przeznaczenie wynikajace z planu zagospodarowania przestrzennego czy ze studium.

Zatem gdyby zmieni¢ zapisy umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste bytaby to podstawa do zmiany sposobu
korzystania, a w konsekwencji zmiana wysokosci optaty i/lub zmiana stawki. Natomiast przy realizacji stanu istniejacego
przeznaczenie nieruchomosci musi odpowiada¢ celowi oddania w uzytkowanie wieczyste ze wszystkimi konsekwencjami dla
uzytkownikaidla wtasciciela.
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Zatem stosujac postanowienia § 28. 1. Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) warto$¢ nieruchomosci gruntowej jako
przedmiotu prawa wiasnos$ci nalezy okresli¢ stosujac podej$cie porownawcze, przyjmujac do porownania transakcje rynkowe
nieruchomosci o funkcji zgodnej z przeznaczeniem wycenianej nieruchomosci, ustalonym w umowie o oddanie gruntu w uzytko-
wanie wieczyste badz decyzji administracyjne;j.

Zycie jednak niesie ciekawe rozwigzania i czesto na nieruchomosci oddane;j na cele np. produkcyjne stoi hipermarket, zgodnie
z funkcja okreslona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub warunkami zabudowy.

Postawmy jednak kilka pytan.

1. Czy w takim przypadku, mimo wszystko nalezy do poréwnania przyjmowac nieruchomosci gruntowe przeznaczone na cele
produkcyjne?

2. Czy nalezy pomina¢ cel, na ktory nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, zapisany w umowie lub decyzji
administracyjnej, a do poréwnania przyjmowaé nieruchomosci gruntowe o funkcji zgodnej z aktualnym przeznaczeniem
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, tzn. handlu wielkopowierzchniowego?

3. Jak nalezy postapi¢, kiedy w umowie lub decyzji nie zapisano literalnie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, a aktualny sposob uzytkowania ulegt trwatej zmianie?

4. Czy zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci nastgpita w zgodzie z literg prawa, czy z jego naruszeniem, i jak postgpowac
wowczas?

W omawianym przypadku nie ma konfliktu celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste i sposobu jej

uzytkowania, pomimo odmiennej funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie
zagospodarowania przestrzennego miasta dziatki zostaty oznaczone jako wody otwarte.

Z analizy rysunku planu i zapisow dla terenéw bezposrednio przylegtych do ,,Kanatu Mtyndéwki” wynika, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ przylega bezposrednio do:
® 10RZz — tereny otwarte terasy zalewowej Nysy Luzyckiej o przewadze trwatych uzytkéw zielonych. Nie dopuszcza si¢
lokalizowania na tych terenach obiektow budowlanych z wyjatkiem zwigzanych z gospodarka wodna, hydroenergetyka
iprzebiegajaca tedy infrastrukturg techniczng.
® 12 P, KS-ciggzainwestowania wzdtuz ulicy Luzyckiej oraz wytwornia tektury.
® |4RZz — tereny otwarte terasy zalewowej Nysy Luzyckiej o przewadze trwatych uzytkow zielonych. Poza okreslonymi
w rysunku planu dzialkami istniejacych obiektow obowiazuje zakaz sytuowania nowej zabudowy.
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DYLEMATY RZECZOZNAWCY -podejscie i metoda wyceny.

P | a kanale zlokalizowane sg urzadzenia i budowle stuzace do produkcji energii elektrycznej, sprzedawanej zaktadom
energetycznym. Obecnie na dwoch stopniach pigtrzacych wodg pracuja cztery turbiny wodne.

Art. 154. ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Jednak wspomniany § 28. 1. Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) stanowi, ze na potrzeby ustalenia ceny nierucho-
mosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytutu okreéla si¢ jej
warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasno$ci, stosujac podej$cie porownawcze.

Mamy wyrazne zawezenie przez ustawodawce sposobu okreslania wartoéci rynkowej dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Ma to kluczowe znaczenie w omawianym przypadku, poniewaz nieruchomo$¢ pod wodami powierz-
chniowymi ptynacymi (Wp) jest wykorzystywana wytacznie w celu uzyskania dochodu ze sprzedazy energii elektryczne;.

Ustawodawca w art. 153. ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyraznie stanowi, ze podejscie dochodowe polega na
okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig ceng, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywa-
nego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosié dochéd.

Znane jest wsrod rzeczoznawcoOw majatkowych stanowisko okreslania wartosci nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego zaréwno w podejsciu dochodowym jak i mieszanym, metodg pozostato$ciows, ktore ich
zdaniem pozwalajg lepiej okresli¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Postawmy jednak kilka pytan.

1. Czy rzeczoznawca majatkowy moze okresli¢ warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego w podej$ciu innym niz porownawczym?

2. Czy okreslona warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego w podejsciu innym
niz pordwnawcze, nie zostanie zaskarzona przez uzytkownika wieczystego lub jego pelnomocnika?

3. Czy moze praktyka rzeczoznawcza powinna dopuszczac inne podejsécia i metody w przypadku, gdy podejscie porownawcze
nie gwarantuje prawidtowego okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci?

Nalezy przypomnieé, ze operat szacunkowy z wyceny nieruchomosci gruntowej sporzadzony dla potrzeb aktualizacji optaty
ztytutu uzytkowania wieczystego, jest dokumentem podlegajacym ocenie poprawnosci jego sporzadzenia przez organ.

DYLEMATY RZECZOZNAWCY —nieruchomosci podobne.

omawianym przypadku rzeczoznawca majatkowy zastosowat si¢ do postanowien § 28. 1. Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosujac
W procesie wyceny podejscie porownawcze.

Ze wzgledu na nietypowos¢ na rynku nieruchomosci gruntowej pod wodami powierzchniowymi ptynacymi, specjalnego
potraktowania wymaga zapis ustawowy nieruchomosci podobne;.

Definicj¢ nieruchomosci podobnej zawiera art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ktory stanowi, ze ilekroc¢ jest
mowa o nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢, ktdra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stano-
wigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

® potozenie,

® stan prawny,

® przeznaczenie,

® sposob korzystania,

® orazinne cechy wptywajace najej wartos¢;

Pozostaje to w duzej sprzecznosci z przepisami ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. nr 239
z 20057 , poz. 2019 ze zmianami) z ktoérych wynika, ze wody stanowigce wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego sa wodami publicznymi (4rt. 10, ust. 2) oraz, ze plynace wody publiczne nie podlegaja obrotowi cywilno-
prawnemu, z wyjatkiem przypadkow okreslonych w ustawie (Arz. 10, ust. 3). Natomiast grunty pokryte wodami, stanowiace
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, niezbedne do prowadzenia przedsigwzie¢ wymienionych w Art. 20, ust.1 (...) oddaje si¢ w uzytkowanie
wieczyste zaoplata roczng, z zastrzezeniem ust. 3.

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl -239 -



SYMPOZJUM

Dlatego pojawito si¢ pytanie, czy mozna znalez¢ na lokalnym, regionalnym lub krajowym rynku nieruchomosci podobne
w obrocie rynkowym, rozumiane jako prawo wlasnosci, zgodnie z § 28, pkt. 2. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ktory stanowi, ze przy okre§laniu
wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje si¢, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
jako przedmiotu prawa wlasnosci.

Analiza rynku nieruchomosci, ktora objeto prawie caty teren Dolnego Slaska wykazata, Ze nie ma obrotu prawem whasnosci do
gruntéw pod wodami powierzchniowymi ptynagcymi! Nieliczne ujawnione transakcje rynkowe dotyczyty przeniesienia prawa
wlasno$ci do nieruchomosci gruntowych zabudowanych, bedacych najczesciej elektrowniami wodnymi, w sktad ktorych
wchodzito prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wtasnos$ci naniesien na nieruchomosci, bedacych odrgbnym od gruntu
przedmiotem wlasno$ci, a cena transakcyjna obejmowata catosé.

Postawmy zatem kilka pytan.

1. Czy brak w obrocie rynkowym nieruchomosci podobnych uniemozliwiajacy wyceng przedmiotowej nieruchomosci, zgodnie
zobowigzujacymi przepisami prawa oznacza, ze nieruchomos¢ gruntowa nie posiada wartosci?

2. Czy wobec takiej sytuacji jest mozliwe okreslenie warto$ci nieruchomosci gruntowej pod wodami powierzchniowymi
ptynacymi, dla potrzeb aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste, mimo wszystko bez naruszania litery prawa?

Autor opracowania pojal wysilek okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla celu okre§lonego przez
Zleceniodawce, zgodnie z postanowieniami § 28 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przyjmujac konsekwentnie, ze najwazniejszy jest cel na jaki nieruchomos¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, zapisany w umowie.

Nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na cele przemystowe. Analiza rynku objeto zatem rynek nierucho-
mosci gruntowych, uzytkowanych badz przeznaczonych na cele produkcyjne, na ktérym ujawniono kilkadziesigt transakcji
przeniesienia prawa wlasno$ci do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych.

DYLEMATY RZECZOZNAWCY - cechy i wagi tych cech.

adanie na pozor tatwe. Zgodnie z postanowieniami Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, wystarczyto postgpowac jak ponizej (podkresienia autora):

$ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosciwplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedqcg przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami

I korygujqgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. I

Problem doboru cech nieruchomoséci podobnych i ich wag znany jest polskiemu rzeczoznawstwu od wielu lat i wydaje si¢
nierozstrzygniety. Jest to problem tak trudny w codziennej praktyce rzeczoznawczej, ze nawet Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna w postgpowaniu dla kandydatéw na rzeczoznawcow majatkowych, dopuszcza projekty operatéw szacunkowych,
w ktorych cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi sg okreslane w sposob subiektywny bez oparcia na rzetelnej analizie rynku.
Istnieja rézne sposoby radzenia sobie z tym problemem. Znamy wszyscy zalety okreslania cech nieruchomosci i wagi tych cech
ustalonych na podstawie jako$ciowych badan marketingowych (JBM) przeprowadzonych w ramach warsztatow, bedacych
czgsceig szkolenia "Warto$¢ Rynkowa Nieruchomosci — przyktady wycen" w Karpaczu w dniach 12-14 listopada 2009 roku.
Jednak wiemy z praktyki, Ze nie sg one uniwersalne i nie w kazdej sytuacji dajg si¢ zastosowac.

Przy zatozeniu pierwotnym, ze znajda si¢ na rynku nieruchomosci pod wodami powierzchniowymi ptynacymi, okreslenie
cech istotnych dla tego typu nieruchomosci nie powinno nastr¢czalo rzeczoznawcy trudnosci. Wystarczytoby poréwnac np.
lokalizacje ogdlng wzgledem wielkosci rzeki, w ktorej znajduje si¢ ujecie kanatu, szerokos$¢ i glebokosé kanatu, ilo§¢ wody
przeptywajaca w jednostce czasu, roznica poziomow migdzy ujeciem a ujSciem wody do rzeki, mozliwoséci wykorzystania wody
do celow produkcyjnych, itp.
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SWNDS

W omawianym przypadku sprawa stala si¢ wyjatkowo trudna, wrecz beznadziejna, bo jakie cechy rynkowe moze miec
przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa, w sktad ktorej wchodzi siedem dziatek ewidencyjnych, rozciagnieta na kilka kilometrow,
o $redniej szerokosci kilkunastu metréw, wykorzystywana do celow produkcyjnych, z cechami typowych nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych na cele produkcyjne, potozonych cz¢sto w rozleglych przestrzennie strefach
aktywnos$ci gospodarczych?

Postawmy zatem kilka pytan.

1. Czy mozliwe jest okreslenie przynajmniej jednej lub kilku cech rynkowych dla kazdej nieruchomosci gruntowej, zgodnie
zmetodologia wyceny w podejsciu porownawczym?

2. Czy mozliwe jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w podej$ciu porownawczym bez okreslenia cech rynkowych
iichwag?

Autor opracowania okreslit warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optaty za uzytkowanie
wieczyste, zgodnie z postanowieniami § 28 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, odpowiadajac twierdzaco na drugie pytanie. Zatem warto$¢ rynkowa
wycenianej nieruchomosci, zgodnie z celem dla jakiego zostata okres$lona, jest rowna z ceng $srednig nieruchomosci gruntowych
o przeznaczeniu zgodnym z celem, na jaki przedmiotowa nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

DYLEMATY RZECZOZNAWCY - czy istnieja inne sposoby dochodzenia do
wartosci rynkowe;j.

zy istnieja inne sposoby dochodzenia do wartosci rynkowej nieruchomosci nietypowej, na nietypowym rynku nierucho-
mosci gruntowych, dla jednoznacznie okreslonego celu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, ktore pozwalaja
okresli¢ warto$¢ rynkowa w sposob mozliwie najlepszy?
Jednoznacznie nie mozna odpowiedzie¢ na zadne z wyzej zadanych pytan, ale sktaniam si¢ ku twierdzeniu, iz coraz wigksze
zastosowanie w okreslaniu wartosci nieruchomosci zyskuja metody statystyczne, oparte na rzetelnej analizie rynku.

Od sporzadzenia wyceny do dnia dzisiejszego minat rok. Duzo si¢ w tym czasie wydarzyto w podejsciu do wycen nieru-
chomosci, szczegdlnie nieruchomosci nietypowych lub dla szczegdlnych celow, np. aktualizacji oplat rocznych, optat adiace-
nckich, renty planistycznej, stuzebnosci gruntowych, itp.

Uwazam, ze tworzenie bardzo doktadnych, rzetelnych baz danych, nabywanie umiejg¢tnosci precyzyjnego opisu nierucho-
mosci w zakresie wlasciwego doboru cech rynkowych oraz umiejetne stosowanie metod statystycznych w procesie wyceny
pozwoli rzeczoznawcom majatkowym sprosta¢ kazdej wycenie, poprzez obicktywne okreslenie wartosci rynkowej nierucho-
mosci.

Jestem przekonany, ze przy takim podej$ciu do zawodu, zbedne stang si¢ szczegdtowe standardy zawodowe, ktore nie sg
w stanie opisa¢ kazdej sytuacji.
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