www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

WARTOSC PRAWA
WELASNOSCI GRUNTOW
W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM

- PEWNA MALO

ORTODOKSYJNA

REFLEKSJA*

Streszezenie

- /
*

I {
Thigniew Niemeczewski

W tredct artykutu zostata podjeta polemika z przekonaniem, iz warto$é rynkows prawa wiasnogcl nieruchomodc uzytko-
wanej wieczyscie okre§laé nalezy tak, jakby byla ona niezabudowana. Argumentacja skupia sic na analizie stosownych
przepiséw powszechnie obowiazujacego prawa oraz zasad wyceny i zmierza do sformutowania tezy, 12 wartos¢ rynkows,
prawa wlasnosci nieruchomosdcl uzytkowanej wieczy$cie okresla¢ nalezy z pominicciem wartoscl wniesionych na niej
budynkdéw lub innych urzadzen ale nie z pominicciem fakiu ich istnienia.

Stowa kluczowe

uzytkowanie wieczyste, aktualizacja oplaty rocznej

1. Wstep

oglad, zgodnie z ktdérym wartosé

(prawa wlagnoéei) nieruchomodei

gruntowej oddangj wuzytkowanie
wieczyste dla celu aktualizacji oplaty
rocznej nalezy szacowal tak, jakby
nieruchomosé ta byla nieruchomodcia
niezabudowang zdaje sie dominowad
w opiniach frodowiska zwigzanego
z wyceng nieruchomodci. Wydaje sig, ze
findamentem tego pogladu jest fakt
wyceny konkretnegoe prawa do nierucho-
modcl (prawa whasnoded) oraz udzielona
przez prawoedawce wskazéwka meto-
dyczna. Naszym zdaniem nalezy jednak
zastanowi¢ sie, czy poglad ten wart jest
dalszege wspierania w sytuacji, kiedy
generowane przezen problemy sy licz-
nigjsze niz rozwigzania, ktore dzieki
niermmu udate sie osiggnal. W ninigjszym
artykule staramy sig wykazad, ze nie
istniejg dobre powody ku temu, aby
w toku szacowania wartoéei nierucho-
modci gruntowe] uzytkowane] wieczyécie
~Zzamykaé oczy” na istniejgce faktycznie
na gruncie budynki i inne urzgdzenia.

I1. Uzytkowanie wieczyste

zytkowanie wieczyste jest od-

plamym prawem pedrednim

pomiedzy prawem wlasnodci
a ograniczonymi prawarmi rzeczowymi,
zgodnie z ktérym, uzytkownik wieczy-
sty, z wylgczeniem innych oséb, moze
korzystaé z gruntu Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnegoe (albo
zwigzku takich jednostek) w granicach
okredlonych przez ustawy 1 zasady
wspdlzycia spolecznego oraz przez
umowe ¢ oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim
prawem rozporzadzaé (art. 233 ustawy
z dnia 23 kwietmia 1964 roku Kodeks
cywilny (tekst jednelity: Dz.U. z 2014r.
poz. 121 ze zmianami; dalej KC)).
Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste nastepuje w celu realizacji okredlo-
nege zamierzenia gospedarczego (kon-
sumpeyjnego lub inwestycyjnego) a spo-
86b korzystania z gruntu powinien byé
okredlony w umowie (art. 239 §1 KC,
art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
dciami (tekst jednelity: Dz.U. z 2015 ro-
ku, poz. 782 ze zmianami; dalej ugn),
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1 Mamy zatem w tym przypadku do czynienia z wyjatkiem od zasady superficies solo cedit; oddzielenia
prawa wlasnoéci gruntu od wiasnodel wniesionyeh na tym gruncie budynkdw i innych wezadzei, ktore
jednak w stanie faktycanym sgtrwale z gruntem zwiazane.

art. 30 ugn), przy czym budynki i inne
urzgdzenia wzniesione na gruncie
uzytkowanym wieczyécie lub nabyte
przez uzytkownika wieczystego stano-
wig jego wlasnoéé (art. 239 §2 KC)L. Za
oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie
oplate pierwszg i oplaty roczne (art. 71
ust. 1 ugn), ktére to ustala sie wedhug
stawki procentowej od ceny nierucho-
meoéel gruntowej (art. 72 ust. 1 ugn), przy
czym wysokodé oplaty roczngj z tytulu
uzytkowania wieczystege nierucho-
model gruntowej, podlega aktualizacji
nie czedciej niz raz na 3 lata, jezeli
wartos¢ tej nieruchomoécei ulegnie zmia-
nie(art. 77 ust. Lugn).

Wihasciwy organ zamierzajacy zaktu-
alizowaé oplate roczng z tytuhu uzytko-
wania wieczystego nieruchomosdci grun-
towej powinien wypowiedzieé na pidmie
wysokod¢ dotychezasowej oplaty, do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego,
przesylajgc réwnoczednie oferte przy-
jecia jej nowej wysokosci (art. 78 ust. 1
ugn). Wwypowiedzeniu nalezy wskazad
gposéb  obliczenia nowej wysokodel
oplaty 1 pouczyé uzytkownika wieczys-
tego © sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia do-
tacza sig informacjg o wartodci nierucho-
modci, o ktérej mowa wart. 77 ust. 3 ugn
(wartodci okredlone] przez rzeczo-
znawce majatkowege), oraz o miejscu,
w ktérym moezna zapoznad sie z opera-
tem szacunkowym (art. 78 ust. 1 ugn).
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Jasnym jest zatem, ze w przypadku
kiedy organ reprezentujgcy wiladciciela
nieruchomodci gruntowej powezmie
przypuszczenie, iz jej wartodé ulegla
zmianie obowigzany jest faktu tego
dowiedé zlecajgec sporzgdzenie wyceny
tej wartodei w formie operatu szacun-
kowegoe a nastepnie, o ile zmiana
wartedel faktycznie nastgpita, dokonad
wypowiedzenia oplaty rocznej i zapro-
ponowad nows jej wysokod¢ w sposob
przewidziany przepisami prawa. Jedy-
nym dowodem zmiany wartodci nieru-
chomodei dla celu aktualizacji oplaty
roczngj jest operat szacunkowy sporzg-
dzony przez rzeczozmawce majgtko-
wego.

Zgodnie z brzmieniem §28 ust. 1
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzednia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomodei i sporzadzania
operatu szacunkowege (Dz. U. 2004
nr 207, poz. 2109 ze zmianami; dalej
rwn) na potrzeby ustalenia ceny nieru-
chomodci gruntowe] niezabudowanej
oddawane] w uzytkowanie wieczyste
oraz aktualizacji oplat z tege tytulu
okredla sie jej wartodd jako przedmiotu
prawa wlasnodci, stosujac podejicie
poréwnawceze, natomiast w fwietle
brzmienia §28 ust. 2 rwn przy okreslaniu
tej wartosci stosuje sig ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomodci niezabudo-
wanych jake przedmiotu prawa wila-
snodcei.

Wydaje sig, ze procedura szacowania
wartedel prawa wlasneéei nieruchomodci
gruntowej dla celu aktualizacji oplaty
rocznej z tytuhn uzytkowania wieczy-
stego jest dobrze opisana przepisami
powszechnie obowigzujgcege prawa
oraz, co w praktyce nie mniej wazine,
jednolicie przez rzeczoznawcdw majgt-
kowych rozumiana. Osig tej procedury
jest uznanie, ze szacowanie gruntu dla
wyzej wymienionego celu nastepuje
tak, jakby grunt ten byl niezabudo-
wany’ co wynika¢ ma z faktu, ze w toku
okreslania wartodci do poréwnan przyj-
muje sig ceny transakcyjne gruntow
niezabudowanych.

Na gruncie tak okreélonege stano-
wiska warto jednak pokusié sie o reflek-
gje, ktéra, byé moze, pozwoeli w inny
niece speoséb spojrzeé na problem
szacowania wartofci prawa wlasnodci
zabudowanych gruntéw uzytkowanych
wieczydcie.

IIl. Przedmiot i zakres
oszacowania

woli ustawodawcy wyrazonej
w art. 232 §1 KC przedmiotem
uzytkowania wieczystego 84§
wylgcznie grunty Skarbu Pafistwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego (lub
ich zwigzkdw), natomiast budynki i inne
urzadzenia wzniesione na gruncie lub
nabyte przez uzytkownika wieczystego
stanowig odrebny od grnuntu przedmiot
wlhasnodei. 7 powyzszege wynika, ze
oplaty z tytuln uzytkowania wieczyste-
go, do ktorych ponoszenia zobowigzany
jestuzytkownik wieczysty ustalane sg od
wartodci gruntu uzytkowanego wieczy-
dcie, co znajduje potwierdzenie w tredei
art. 77 ust. 1 ugn, zgodnie z ktérym
zaktualizowang oplate roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej sta-
wki procentowej, od wartodci nierucho-
moécei okreslonej na dzien aktualizacji.
Jednoczesénie skore zgodnie z art. 46 §1
KC wzwigzku z art. 235 §1 KC budynki
i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie
uzytkowanym wieczydcie stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wlasnodci,
a zatem sg odrgbnymi nieruchomo-
dciami, przedmiotem oszacowania dla
celu aktualizacji oplaty rocznej jest
wartosd gruntu oddanegoe wuzytkowanie
wieczyste z pominieciem wartedci
wzniesionych na tym gruncie budynkéw
lub innych urzadzef stanowigcych
odrebny przedmiot wlasnoedei.

Z przepiséw ustawy (o gospodarce
nieruchomedciami) wynika, ze oplaty
z tytuhun uzytkowania wieczystego ustala
sie wedhug stawki procentowej od ceny
nieruchomodci gruntowej (art. 72 ust. 1
ugn), a ceng ustala sig na podstawie jej
wartedel (art. 67 ust. 1 ugn). Pozomie
zatem jasnym jest, ze oplaty roczne
ustala sie od wartedel prawa wlasnodci
nieruchomodci gruntowej. Jednak kiedy
w ustawie mowa jest o wartodci nieru-
chomodci (a wyzej przytoczone przepisy
odwolujg sig do warteéei nieruchomosci
a nie do wartodci prawa wlasnodci
nieruchomedcl) rozumie sig przez to
wartes¢ prawa wlasnodci wladnie ale tez
wartes¢ innych praw do nieruchomodci.
Teoretycznie zatem mozliwa jest kon-
statacja mowigca, ze wysokodé oplat
rocznych powinna byé ustalana od
wartodci prawa, z ktérege korzysta
uzytkownik wieczysty, to jest od war-
todci prawa uzytkowania wieczystego?.
Realizacja tego postulatu wymagalaby
wprawdzie pewnych zmian, jednak
mozna jg sobie wyobrazié, gdyby oka-
zatasie zasadna.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Watpliwodei w zakresie wyceny
usuwane s§ przez brzmienie §28 ust 1
rwn, zgodnie z Kktérym na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomodci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzyt-
kowanie wieczyste oraz aktualizacji
oplat z tego tytuhu okredla sie jej wartodd
jako przedmiotu prawa wilasnodci. Jak-
kolwiek nalezy pamietaé, ze brzmienie
rozporzgdzenia powinne byé zgodne
z tredcig aktdéw prawnych wyzszego
rzedu, w szezegdlnodel w tym zakresie,
z brzmieniem ustawy o gospoedarce
nieruchomodciami oraz postanowie-
niami Kodeksu cywilnego, nie istniejg
W naszej ocenie, na gruncie wymienio-
nych aktéw prawnych, dobre argumenty
przemawiajgce za stanowiskiem, iz
wysokod¢ oplaty rocznych powinna byé
ustalana od wartedci prawa uzytkowania
wieczystego.

Podsumowujge zatem przedmioctem
cszacowania wartodei nieruchomosci dla
celu aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nierucho-
moéd gruntowa uzytkowana wisczyscie
a zakres oszacowania obgjmuje wartosd
prawa whasnodei tej nieruchomodei.

IV. Wartosé

godnie z brzmieniem art. 150

ust. 1 ugn w wyniku wyceny

dokonuje sig okreslenia wartodci
rynkowej, odtworzeniowej lub katastral-
nej, przy czym wartodé rynkows,
zgodnie z art. 150 ust. 2 ugn, okresdla sie
dlanieruchomoéci, ktéresglub moga byé
przedmiotem obrotu, natomiast wartedé
odtworzeniowsg okredla sie dla nierucho-
modei, ktére ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie,
nie 8§ lub nie mogg byé przedmiotem
obrotu rynkowego (art. 150 ust. 3 ugn).
Kiedy zatem w trefci poszezegdlnych
przepiséw ugn mowa jest o wartodci
nieruchomodci to wydaje sig, ze rozu-
mieé przez to nalezy jedng z trzech
wartodel wymienionych w art. 150 ust. 1
ugn a nie jaki§ inny rodzaj wartodci
nieruchomodci cokredlangj dla konkret-
nege celu  w tym przypadku dla celu
aktualizacji oplaty rocznej. Odmienne
podejécie, zaktadajace nieprzewidziany
przez ustawodawce rodzaj wartodcel
w sytoacji, kiedy mowa o stosunku
prawnym kreowanym ustawg, byloby
zbednym uchybieniem przepisom po-
wszechnie obowigzujgcego prawa.
W istocie zatem w toku szacowania

2 Postulattakizgtaszat miedzey innymi prof. Marek Szewcezyk witrakeie Sympozjum Wy ceny Nieruchomoéci dla Samorzaddw zorganizoveanym w Poznaniu.
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wartedel prawa wlasneéei nieruchomodci
dla celu aktualizacji oplaty rocznej
chodzi o okredlenie wartodei rynkowej
tej nieruchomosci.

Jasnym jest jednoczesnie, ze z uwagi
na kenstrukeje prawa uzytkowania wie-
czystego, w szoezegblnodci na rozdzial
whasnodei gruntu od posadowionych na
nim budynkéw i innych urzgdzen, chodzi
wylgcznie o wartodd gruntu uzytkowa-
nego wieczyscie a nie o wartosd calej
nieruchomodci obegjmujgcej grunt wraz
z wzniesionymi na nim budynkami
i innymi urzgdzeniami. W toku szacowa-
nia wartodci prawa wlasnodéci nierucho-
modei gruntowe] uzytkowanej wieczy-
dcie rzeczoznawca majatkowy obowia-
zany jest zatem, skoro budynki i inne
urzadzenia stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wilasnedci, pomingé ich
wartosd. Nie oznacza to jednak, w naszej
ocenie, ze powinien réwnoczefnie po-
mingé fakt ich istnienia na gruncie
dyspozycja z §28 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie wyceny niczego takiego nie
moéwi (nakazujgc wylgeznie przyjmo-
wanie do pordéwnan transakcje nieru-
chomedciami niezabudowanymi co jest
jasne w kontekdcie przedmiotu i zakresu
wyceny), a 1 w przepisach Kodeksu
cywilnege oraz ustawy o gospodarce
nieruchomoedciami trudne odnalezé
stosowng dla przyjecia takich zalozen
podstawe prawng.

Dodatkows wskazdwke w tym zakre-
sie odnalezé mozna w tresci §28 ust. 5
rwn zgodnie z ktérym ,,wartosc npieru-
chomosci [...] okvesla sie¢ wedlug stanu
i cen na dzien altualizacii oplat z tytulu
uzythowania wieczystego, z uwzglednie-
riem celu, na jaki nieruchomosc zostala
oddana w wiythowanie wieczyste, z za-
strzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy”. Po
pierwsze spostrzec nalezy, ze kiedy
mowa © stanie nieruchomodei nalezy
przez to rozumied miedzy innymi stan
zagoespodarowania (art. 4 pkt. 17 ugn}, co
wskazuje, ze obok uwzglednienia ogdl-
nege stanu zagospodarowania nieru-
chomodci, nalezy réwniez uwzglednid jej
zagospodarowanie wzniesionymi bu-
dynkami lub innymi urzgdzeniami. Po
wtére warto pamietaé, ze wspomniany
w tredel §28 ust. 5 rwn art. 73 ust. 2 ugn
odnosi si¢ do sytuacii, w ktorej nastgpita
trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomedci powodujgca zmiang
celu, na jaki nieruchomodé zostala
oddana. Prawoedawcea zatem nie pozwala
na pominiecie faktu istnienia okredlone-
go rodzaju zabudowy na gruncie
uzytkowanym wieczyicie w przeciw-
nym wypadku wzmianka w trefci
przepisu pozbawiona bylaby celu.

Zgodnie z dyspozyejg §28 ust. 1 rwn
il potrzeby ustalenia ceny nierucho-
mosci gruntowef niezabudowanef odda-
wanef w uiythowanie wieczyste oraz
aktualizacyi oplat z tego tytutu okresla sie
Jjef wartosc jako prrzedmiotu prawa
wilasnosci stosujge podejscie poréwnaw-
cze”, zad samo podejicie pordwnawcze
polega na okredlenin wartodei nierucho-
model przy zalozenin, ze wartod¢ ta
odpowiada cenom jakie uzyskanc za
nieruchomodci pedobne, ktére byly
przedmiotem obroturynkowego (art. 153
ust. 1 ugn) przy czym kiedy mowa
o nieruchomeoeécei podobnej, nalezy przez
to rozumied nieruchomosé, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomodcia stano-
wigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposdb korzystania oraz imne cechy
wplywajgce na jej wartod¢ (art. 4 pkt. 16
ugn). Niewatpliwie jedng z cech wply-
wajgcych na wartodé nieruchomodci jest
dopuszezalny sposéb jej zagospodaro-
wania, w tym niebagatelne znaczenie ma
réwniez rodzaj i intensywnodé zabudo-
wy. Jedli jako przyklad wezmiemy nieru-
chomodci przeznaczone poed budow-
nictwe mieszkaniowe wielorodzinne
mozemy z duzg dozg pewnedci przyjad,
ze z dwéch poedobnie polozonych
nieruchomodci wyzszg wartodé uzyska
ta, na ktérej mozliwe bedzie wybudowa-
niewigkszej ilosci mieszkan (lub metréw
kwadratowych powierzchni uzytkowej
choé¢ to juz oczywistym nie jest).
Oczywistym jest jednak, ze dla skonkre-
tyzowania wartosci oraz zobiektywizo-
wania twierdzen w tym zakresie ko-
nieczne jest przeprowadzenie stosow-
nych analiz rynkowych, bez ktoérych
wypowiadanie sie o wartodcl traci
przymiot prefesjonalnego dzialania.
Przyjecie zalozenia, ktére w procesie
wyceny wartodci rynkowej nierucho-
modei gruntowe] uzytkowanej wieczy-
dcie dla celu aktualizacji oplaty rocznej
nakazuje pominiecie nie tylke wartodci
wzniesionych na tej nieruchomodci
budynkdw i innych urzgdzen ale réwniez
faktu ich ismienia rodzi jednak powazny
problem natury metedycznej: nie jest
mozliwe, z uwagi na brak stosownych
zrodet informacji, ustalenie zaréwno
rodzaju jak i intensywnoéci istnigjacej na
gruncie zabudowy koniecznego wszak
dla ustalenia jej cech rynkowych
wplywajgcych na wartodé. Nie sposob
réwniez ustalié, czy sposéb korzystania
z nieruchomoedei wyczerpuje definicje
optymalnego sposebu korzystania czy

tez dla jege osiggnigeia Kkonieczne
bytoby deokonanie gruntownych zmian
w zakresie jej zagospodarowania.
Problemu tege nie sposéb rozwigzad
w oparciu o dyspozycje z §28 ust. 5 rwn,
to jest w oparciu o cel na jaki nierucho-
moéé zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Katalog celow, na jakie
oddawane sg w uzytkowanie wieczyste
nieruchomodci jest katalogiemn zamknie-
tym zamieszczonym w art. 72 ust. 3 ugn
i shuzy dla ustalenia stawki procentowej
oplaty rocznej; nie jest zatem jedynym
wyznacznikiem wartodel prawa wlas-
nodci nieruchomodci gruntowej tym
bardziej, ze zgodnie z brzmieniem
art. 239 §1 KC oraz art. 29 ust. 1 ugn
w umowie o oddaniu gruntu w uzytko-
wanie wieczyste powinien zostaé zapi-
gany sposob korzystania znieruchomodci
anie cel uzytkowania wieczystego.
[stniegjgca na gruncie uzytkowanym
wieczydcie zabudowa jest elementem
stanu faktycznego tej nieruchomeosdci,
ktéry wyznacza, w pewnych granicach,
jej potencjal inwestyeyjny. Uzytkownik
wieczysty ponosi oplaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego zalezne od
stawki procentowej ustalongj z uwzgle-
dnieniem celu, na jaki nieruchomosé
zostata oddana i jej wartodci rynkowej,
ktéra okredlana powinna by¢ z uwzgle-
dnieniem wszystkich cech wplywaja-
cych na wartod tej nieruchomoéci. Przed
zmiang tredci art. 77 ust. 1 ugn, ktéra
miata migjsce w 2010 roku wysokodd
oplat rocznych mogla by¢ aktualizowana
nie czedcie] niz raz w roku, co jedno-
znacznie wskazywalo, ze mogla ona
ulegaé zmianom w tempie zblizonym do
zmian wartesei nieruchomeodei warunko-
wanych jej potencjatem imwestycyjnym
oraz sposcbem korzystania. Rytm tych
zmian zostal przez prawoedawce zakloco-
ny poprzez wydhuzenie okresu pomiedzy
dopuszezalnymi aktualizacjami i moze
zdarzy¢ sie tak, ze wysokodé ponoszo-
nych przez uzytkownika oplat recznych
w sposéb znaczacy rozbiega sie z war-
todcig nieruchomodci. Nie jest to jednak
problem rzeczozmawcy majgtkowego,
ktorego zadaniem jest okreslenie war-
todei rynkowe] w sposéb mozliwie
zobiektywizowany. Fakt istnienia na
gruncie okredlonege rodzaju i1 inten-
gywnodci zabudowy niewatpliwie wply-
wa na wartesé rynkows samego gruntu
nie istnigjg w nasze] ocenie dobre
powodu ku temu, aby fakt ten w kazdym
przypadkuignorowad.
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V. Podsumowanie

artedé prawa wilasnodci nie-
ruchomodci gruntowej okre-
slana dla celu aktualizacji

oplaty rocznej powinna byé, w naszej
ocenie, okredlana z pominieciem war-
toéci wzniesionych na tej nieruchomodci
budynkéw 1 innych urzgdzen ale nie
moze zostaé ckredlona, kiedy pominiety
zostanie sam fakt istmienia konkretnej
zabudowy o szczegélnych parametrach.

Wartos¢ rynkowsg nieruchomosdci wy-
znacza miedzy mnymi jej potencjal
inwestycyjny, ktéry w przypadku grun-
tow uzytkowanych wieczydcie moze bydé
w pelni realizowany przez istnigjges
i tolerowang przez wiladciciela gruntu
zabudowe, ale moze tez wymagad
uzupelnienia lub gruntownej zmiany.
Wydaje sig zatem, ze teza o traktowaniu
w procesie wyceny gruntéw uzytkowa-
nych wieczyécie jako gruntdw niezabu-
dowanych nie znajduje uzasadnienia ani

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

w przepisach powszechnie obowigzujg-
cego prawa, ani tez w praktyce wyceny.

THE VALUE OF PERPETUAL USEFRUCT RIGHT TO LAND
- A NOT 50 ORTHODOX REFLECTION

Summary

The author of the paper polemicizes with the notion that the market value of the frechold right to property that is

subject to perpetual usefruct should be valued as if itwas vacant The atgumentis based on the analysis of the relevant legal

regulations as well as valid principles of valuation and aims to formulate the thesis that the marketvalue of freehold right to

property should be determined excluding the value of developments on the land, yet considering the fact of their existence.
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