Nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci
(nieruchomosé gruntowa), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane (nieruchomos¢
budynkowa) lub czesci takich budynkéw(nieruchomosé lokalowa), jezeli na mocy przepiséw
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Powstanie nieruchomosci:
- wyodrebnienie fizyczne (okreslenie powierzchni granicami zewnetrznymi)
- wyodrebnienie prawne (okreslenie podmiotu wtasnosci)

Dziatka ewidencyjna - najmniejsza jednostka wyodrebnienia geodezyjnego; ciggty obszar
gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomoca linii graficznych

Czescia sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odfaczonego. Przedmioty potgczone z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowig jej
czesci sktadowych.

Czes¢ sktadowa nie moze byé odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych.

Uwarunkowania istnienia nieruchomosci gruntowe;j:
- odrebnos¢ fizyczna (okreslone granice)
- odrebnos¢ prawna (posiadanie witasciciela)

W granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wtasnosé
gruntu rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnia.

Samodzielny lokal mieszkalny to wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub celéw innych niz mieszkalne.
Samodzielnos¢ lokalu stwierdza starosta.

Lokal niesamodzielny — ze wspdlnymi pomieszczeniami do uzywania np.:
- niektoére lokale komunalne,

- pokoje w akademiku,

- lokale w hotelach pracowniczych.

Sktad nieruchomosci lokalowej:
- samodzielny lokal
- pomieszczenia przynalezne

- udziat w nieruchomosci wspdlnej

Nieruchomos¢ wspdlna to: grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku witascicieli lokali.

Czesci wspdlne to przyktadowo:
- grunt pod budynkiem i wokot
- korytarze, windy,

- elewacje zewnetrzne,



- instalacje, dach,
- ciggi piesze,
- drogi wewnetrzne

Wiasciciel lokalu wyodrebnionego, jest wspétwiascicielem nieruchomosci wspdlnej, a takze
gruntu (lub wspoétuzytkownikiem wieczystym gruntu).

U - udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspadlnej

U=

S Pui x 100%

Pu-powierzchnia uzytkowa lokalu + powierzchnia pomieszczen przynaleznych
2Puj- t3czna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi

Wspolnota mieszkaniowa

- zrzeszenie wszystkich wiascicieli lokali mieszkalnych potozonych w ramach okreslone;j
nieruchomosci

- nie posiada os prawnej ale moze nabywac prawa i zaciggaé zobowigzania, pozywac i by¢
pozwang

- powstaje w celu wspdlnego dbania o nieruchomos¢ wspdlng i zarzagdzania nig

Typy nieruchomosci wedtug celu nabycia i sposoby korzystania:
*na potrzeby wtasne

-nieruchomosci zajmowane przez wtasciciela

-nieruchomosci niekomercyjne

*w celach inwestycyjnych

-nieruchomosci inwestycyjne

-nieruchomosci komercyjne

Typy nieruchomosci wedtug rodzaju wtasciciela:
*nieruchomosci prywatne

*nieruchomosci publiczne

-panstwowe

-samorzadowe

Cechy nieruchomosci:

- fizyczne: ztozonosc fizyczna, statos¢ w miejscu, trwatos¢, réznorodnosc, niepodzielnosc

- ekonomiczne: rzadkos¢, lokalizacja, wspdtzaleznosé¢, duza kapitatochtonnosé, mata
ptynnos$é

- instytucjonalno-prawne: otoczenie prawne, otoczenie instytucjonalne

Funkcje nieruchomosci w przestrzeni spoteczno-gospodarcze;j:
- ziemia jako czynnik produkcji

- przestrzen zycia i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

- towar

- obiekt inwestycyjny

- lokata kapitatu



- zrédto uzyskiwania dochodéw
- obiekt zastawny

- obiekt fiskalny

- obiekt zarzagdzania

- obiekt uzytkowy

Zrédta prawa regulujgce:
- konstytucja

- ustawy

- rozporzadzenia

Wigzki praw:

- prawa rzeczowe: wtasnosé¢/wspoétwtasnosé, uzytkowanie wieczyste gruntu

- ograniczone prawa rzeczowe: uzytkowanie, spétdzielcze wtasnosciowe prawo, stuzebnosci,
hipoteka

- prawa zobowigzaniowe: najem, dzierzawa, leasing, uzyczenie, dozywocie

Wilasnosc¢:
Nabycie prawa wtasnosci:

w drodze umowy (sprzedaz, darowizna) - forma aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci
zasiedzenie gdy posiadaczem samoistnym nieruchomosci jest osoba, ktéra nie jest jej
wtascicielem

uwtaszczenie - nadanie przez panstwo wtasnosci rzeczy podmiotowi, ktéry nie byt jej
wtascicielem

nacjonalizacja - akt generalny rangi ustawowej przenoszgcy wtasnos¢ nieruchomosci na
skarb panstwa

wywtiaszczenie - akt indywidualny, na mocy ktérego wtasciciel zostaje pozbawiony wtasnosci
Scisle okre$lonej nieruchomosci

Forma przeniesienia wtasnosci - akt notarialny

Uprawnienia wtascicieli:

do korzystania z nieruchomosci
do rozporzadzania nieruchomoscia
Ograniczenie wtasnosci:

ustawy, zasady wspotzycia spotecznego, spoteczno-gospodarcze przeznaczenie

Wspotwtasnosc - wystepuje gdy jeden przedmiot wtasnosci nalezy do kilku podmiotéw
niepodzielnie

wspoétwiasnosé taczna, np. w przypadku wspotwtasnosci ustawowej matzenskiej, udziaty
wspotwiascicieli nie sg okreslone

wspoétwiasnosé w czesciach utamkowych - udziaty sg okreslone odpowiednim utamkiem.
Mozna domagac sie zniesienia wspotwiasnosci (podziat na tyle czesci ile jest wspotwiascicieli,
przyznanie wtasnosci jednemu ze spfatg pozostatych, sprzedaz w drodze licytacji i podziat
uzyskanej kwoty)

Uzytkowanie wieczyste - to prawo dtugotrwatego korzystania z gruntéw oraz mozliwos¢
rozporzgdzania tym prawem.
Ograniczenie w korzystaniu z uzytkowania wieczystego: ustawy, zasady wspotzycia



spotecznego oraz umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
Terminowos¢: 40-99lat; mozliwos¢ przedtuzenia

Odptatnos¢: pierwsza i optaty roczne

Forma ustanowienia prawa: akt notarialny, wpis do KW

Utrata prawa: uptyw czasu, rozwigzanie umowy, zrzeczenie sie, przeksztatcenie na wtasnos¢,
rozwigzanie umowy ze wzgledu na jej nienalezyte wykonanie, wywtaszczenie

Uzytkowanie:
Przedmiot prawa: Nieruchomos$¢- grunt, budynek, lokal

Sposdb korzystania: prawo do uzywania i pobierania pozytkéw (zakres uzytkowania mozna

ograniczyc)

Terminowos$¢: prawo terminowe badz bezterminowe

Zbywalnos¢: prawo niezbywalne (nie podlega dziedziczeniu)

Odptatnos¢: prawo odptatne badz nieodptatne

Wygasniecie prawa: po uptywie okresu na ktéry zostato ustanowione, niewykonywanie

prawa przez lat 10, najpdzniej ze Smiercig osoby uprawnionej

Stuzebno$¢ gruntowa:

Przyktady stuzebnosci gruntowe;j: stuzebnos¢ dojazdu do nieruchomosci, prawo przejscia,
przejazdu, przepedu bydta, korzystania ze studni, zbioru owocéw, potowu ryb, wydobywania
zwiru, stuzebnosci widoku z okien lub swiatta, pobierania sciétki z cudzego lasu, prawo
oparcia budynku o budynek sgsiada, ograniczenie wysokosci zabudowy.

Stuzebno$¢ osobista

Podmiot: osoba fizyczna

Terminowos¢: wygasa ze $miercig

Niezbywalna, nie mozna przenie$é uprawnien do jej wykonywania, nie mozna jej naby¢ w
drodze zasiedzenia.

Przyktady: prawo dozywotniego zamieszkiwania, zbioru owocéw, potowu ryb, wydobywania
zwiru, droga dojazdowa przystugujgca okreslonej osobie fizycznej.

Hipoteka-stuzy zabezpieczeniu oznaczonej wierzytelnosci, na mocy ktérego wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja stata sie wtasnoscig i z
pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtasciciela

Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Podmioty: osoby fizyczne, osoby prawne (rzadziej)

Przedmiot: lokal

Rodzaj prawa: prawo rzeczowe ograniczone, wtasnos¢ nieruchomosci przystuguje spétdzielni
mieszkaniowej

Zbywalnos¢: zbywalne, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji

Powstawanie: akt notarialny

Uprawnienia: do korzystania, do rozporzadzania, mozliwos¢ przeksztatcenia we wiasnos¢
hipoteczng, mozliwos¢ zatozenia ksiegi



Zrédta informacji o nieruchomosciach:

ksiegi wieczyste(kaster prawny), ewidencja nieruchomosci(kaster fizyczny), plan miejscowy,
geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu, mapa zasadnicza z naktadkami tematycznymi,
akty notarialne, dokumentacja budowlana

Funkcje rejestrow:

ewidencyjna, informacyjna, ochronna, prawotworcza, kontrolna, fiskalna.

Ksiega wieczysta prowadzona w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Opiera sie na
- jawnosci formalnej (sg dla kazdego dostepne, tresé jest jawna)
- jawnosci materialnej (domniemanie zgodnosci z stanem prawnym)
- rekojmia publiczne wiary ksigg wieczystych
4 dziaty:
0O-oznaczenie nieruchomosci
Sp-spis praw zwigzanych z wtasnosci

. wpisy dotyczace wtasnosci uzytkowania wieczystego
. ograniczone prawa rzeczowe (z wyjgtkiem hipotek), prawa osobiste i roszczenia cigzgce na

nieruchomosci

hipoteki, z doktadnym okresleniem wysokosci, waluty, zakresu, rodzaju, pierwszenstwa,

cech
Ewidencja gruntéw i nieruchomosci - jednolity dla kraju, na biezgco aktualizowany spdjny
system informacyjny o gruntach, budynkach i lokalach.
Informacje: dane liczbowe i opisowe dotyczace gruntéw, budynkdw i lokali; dane dotyczgce
wtascicieli nieruchomosci badz w razie braku danych o wtascicielach-dane oséb i jednostek,
ktére tymi nieruchomosciami wtadaja.
Dane o gruntach: numer dziatki ewidencyjnej, pole powierzchni, opis granic, pole
powierzchni konturéw uzytkowych gruntéw i klas gleboznawczych, oznaczenie w KW
Dane o budynkach: numer ewidencyjny i porzgdkowy budynku, opis konturu budynku, nr
dziatek ewidencyjnych na ktérych znajduje sie budynek, oznaczenie funkcji podstawowej
budynku, powierzchnia zabudowy, liczba kondygnacji, liczba i numer lokali stanowigcych
odrebne nieruchomosci lokalowe, powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali, nr rejestru
zabytkow
Dane o lokalach: nr lokalu i nr ewidencyjny budynku, w ktérym znajduje sie lokal, oznaczenie
funkcji uzytkowej lokalu, liczba izb wchodzacych w sktad lokalu, powierzchnia uzytkowa
lokalu.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego- okresla polityke
przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady gospodarowania przestrzennego; ma charakter
obowigzkowy; jest wyjsciowym opracowaniem planistycznym, analizujgcym potrzeby i
mozliwosci gminy, stanowigce baze dla sporzadzania planéw miejscowych; przygotowywane
przez wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta; uwzglednia zasady okreslone w koncepgcji
przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Okresla: kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow;
kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny
wyfaczone spod zabudowy; obszary oraz zasady ochrony srodowiska, dziedzictwa



kulturowego i zabytkéw; kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej; obszary, na ktoérych beda rozmieszczone inwestycje celu publicznego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - jest aktem prawa miejscowego; sktada
sie z czesci opisowej i graficznej; ma dotgczong prognoze oddziatywania na srodowisko.
Okresla: przeznaczenie terendw oraz linie rozciggajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania; zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego; parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania tereny, w tym linie zabudowy gabaryty
obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy; szczegéle warunki zagospodarowania
terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu w tym zakaz zabudowy.

Cena jest wewnetrznym wyrazem wartosci; warto$¢ nie zawsze jest rdwna cenie

Czynniki przyczyniajgce sie do odchylen pomiedzy ceng a wartoscia

forma obrotu: transakcja prywatna, forma przetargu

interwencjonizm panstwowy: preferencje fiskalne, stosowanie bonifikat

warunki transakcji: szybka sprzedaz, zbycie pomiedzy podmiotami powigzanymi
nieracjonalne zachowania kupujacych: szczegélne motywacje kupujgcego, zachowania
snobistyczne

sztuka negocjacji

bable rynkowe: oderwanie cen od tzw. fundamentéw

Czynniki ksztattujace wartos¢ nieruchomosci:

Czynniki fizyczne-lokalizacja ogdlna, lokalizacja szczegétowa, uksztattowanie terenu,
nastonecznienie, ksztatt, wielkos$¢ dziatki, wiek budynku, zuzycie techniczne budynku,
funkcjonalno$é, dojazd, technologia budynku, uzbrojenie dziatki itp.

Czynniki ekonomiczne — stan rozwoju gospodarczego, poziom bezrobocia, zamoznos¢
spoteczenstwa , oprocentowanie kredytéw itp.

Czynniki prawne — plan zagospodarowania, formy wtadania nieruchomosciami, swoboda
udziatu w transakcjach, system podatkowy, system opfat, ulgi podatkowe, wymogi ochrony
Srodowiska itp.

Czynniki srodowiskowe — sytuacja demograficzna regionu (wielkos¢ rodzin, styl zycia,
przyzwyczajenia), moda, otoczenie nieruchomosci (dostepnosc¢ ustug, centréw handlowych),
sgsiedztwo, skazenie srodowiska itp.

Warunki stawiane transakcjom rynkowym:

strony umowy byly od siebie niezalezne,

nie dziataty w sytuacji przymusowej

miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy

uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy

Wartosé rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu; stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych



Wartos$¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a
takze gdy wymagajg tego przepisy szczegdlne. Warto$é odtworzeniowa nieruchomosci jest
réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Wartos¢ katastralng ustala sie dla nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach o podatku
od nieruchomosci. Stanowi jg wartos¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci.

ustalana na podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczegdinych
rodzajéw nieruchomosci na obszarze danej gminy ( przy wykorzystaniu cen transakcyjnych z
tej gminy lub gmin sasiadujacych)

Rzeczoznawcy - okreslajg warto$¢ nieruchomosci; jest to zawdd zaufania publicznego; osoba
fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci; przy
wycenie majg obowigzek kierowac sie zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i
standardéw zawodowych.

Proces:

Etap I: ukoiczenie studiow wyzszych, ktérych program uwzglednia co najmniej minimalne
wymogi programowe dla studiow podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, lub
ukonczenie studidw podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci;

Etap Il: odbycie praktyki zawodowej w zakresie wyceny nieruchomosci u osoby, ktéra
wykonuje dziatalnos¢ zawodowg w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego w sposdb
nieprzerwany minimum 5 lat; praktyka zawodowa nie moze trwac krécej niz 12 miesiecy: na
praktyce kandydat:

uczestniczy w wykonywaniu czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci,
samodzielnie sporzadza 15 operatdw szacunkowych zgodnie z wymogami rozporzadzenia,
zapoznaje sie ze sposobem korzystania z rejestrow i ewidencji oraz innych zrédet informac;ji
0 nieruchomosciach

Etap lll: Przejscie z wynikiem pozytywnym postepowania kwalifikacyjnego; Etap wstepny —
sprawdzenie warunkéw formalnych wymaganych przed przystgpieniem do egzaminu
Egzamin:

Pisemny — test 90 pytan wielokrotnego wyboru (max 90 p.) oraz zadanie praktyczne (max 10
p.) — czas trwania 150 minut — egzamin zdany min. 70 p.,

Ustny — obrona 3 z 15 operatéw (wybranych przez Komisje), od 6 do 12 pytan od cztonkéw
Komisji Egzaminacyjnej + dowolna liczba pytan uzupetniajgcych.

Wpis do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majgtkowych

Wycena nieruchomosci - postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie okreslenia wartosci
nieruchomosci

Cele przeprowadzania wyceny:

okreslenie odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci;

okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia ceny wywotawczej dla trybu przetargowego
przy sprzedazy badz oddania w uzytkowanie wieczyste przez podmiot publiczny

okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia optaty planistycznej



okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia optat adiacenckich

okreslenie wartosci nieruchomosci dla aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
lub trwatego zarzadu

okreslenie wartosci nieruchomosci przy wycenie majgtku przedsiebiorstw panstwowych i
spotek w procesie zmian wtasnosciowych

okreslenie wartosci nieruchomosci dla ustalenia kredytu hipotecznego i ustanowienia
hipoteki

Metodologia wyceny:

podejscie porownawcze - polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jesli sg znane ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

podejscie dochodowe - polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabyweca zaptaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci. Podejscie dochodowe stosuje sie przy okres$laniu wartosci
nieruchomosci przynoszacych dochdéd lub takich, ktére dochdd moga przynosic.

podejscie kosztowe - stosuje sie do okreslenia wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia
nieruchomosci.

podejscie mieszane - stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w sytuacji,
gdy nie mozna skorzystac z podejscia porownawczego lub dochodowego.

Opftata adiacencka - opfata dotyczgca witascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci, ktorych wartos¢ wzrosta na skutek nastepujacych zdarzen:

-podziat nieruchomosci(max30%),

-scalenie i podziat nieruchomosci(max 50%),

-budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkéw Skarbu Paristwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego.

Pytania z PGN

nieruchomosci.o jakich rodzajach(typach) nieruchomosci méwi ustawa? cechy
nieruchomosci odrézniajace jg od



Pytania z dwodch kolokwio-egzamindéw z tego roku z tymi samymi osobami:

1.Rodzaje nieruchomosci,

2. cechy nieruchomosci,

3. byly jakies$ informacje ktére nalezato przyporzadkowac do np.KW / jakich informacji o
wtascicielu mozemy sie dowiedzieé¢ z KW

4. Chcesz wybudowac¢ dom - do jakich instytucji trzeba sie uda¢ i z jakich Zzrodet skorzystac,
5.do jakich rejestrow siegnac gdy jestesmy zainteresowani kupnem konkretnej
nieruchomosci?

6. co wg, ciebie nalezy zmieni¢ w opodatkowaniu nieruchomosdi

7.Wymieni¢ Prawa rzeczowe

8. Wymienié ograniczone prawa rzeczowe

9. wyliczyc udziaty+ pytanie: jaki wyniesie zysk z reklamy na budynku? (odp nikt nie ma
zysku)

10. wyliczy¢ co$ z scalania i podziatu nieruchomosci

11. co trzeba zrobic zeby zostac rzeczoznawcg majatkowym?

12.co to jest uwtaszczenie?

13. facet zbudowat 2 domy na gruncie w uzytkowaniu wieczystym w 1 domu mieszka on a w
2 jego matka i brat. jakie tu wystepujg wigzki praw?



