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Uwagi o wartosci praw roszczen windykacyjnych do nieruchomosci
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Prawa do roszczen windykacyjnych do nieruchomosci sa w istocie prawami rzeczowymi,

zatem prawami pokrewnymi prawu wiasnosci badz samym prawem wiasnosci. Regulacje art. 222
§1 k.c. przewiduja, ze wtasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra faktycznie wtada rzecza, aby rzecz
zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza. Powstaja roszczenie wiasciciela o oddanie rzeczy. Legitymacje
czynng ma wlasciciel oraz wspoétwiasciciel. Legitymowanym biernie (pozwanym) jest kazdy,
ktory faktycznie wtada rzecza, czyli moze by¢ to posiadacz, ktory faktycznie witada rzecza dla
siebie, dzierzyciel (wlada dla kogo innego). To roszczenie nie ulega przedawnieniu jesli dotyczy
nieruchomosci. W celu zaspokojenia roszczenia windykacyjnego powinno nastapi¢ wydanie
rzeczy w naturze, a nie jej wartosci. Roszczenie windykacyjne wymaga przeprowadzenia dowodu
wlasnosci. W przypadku nieruchomosci majacych urzadzona ksiege wieczysta istnieje
domniemanie prawne prawa wtasnosci wiasciciela.

W wielu przypadkach sytuacje takie powstaja jako nastepstwo stanu prawnego dziatania
dekretu warszawskiego z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wtasnosci i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279). W praktyce zycia gospodarczego, czesto
dochodzi do zbycia praw do roszczen windykacyjnych do danej nieruchomosci przez jej
domniemanych wiascicieli lub ich nastepcow prawnych na rzecz oséb trzecich. Wowczas
powstaje koniecznos¢ choéby zgrubnego oszacowania mozliwych wartosci rynkowych —cen-
praw do roszczen windykacyjnych nieruchomosci. Okreslenie wartosci rzeczowych praw do
roszczen windykacyjnych nieruchomosci wiaze sie rowniez ze wskazaniem wlasciwej metody
okreslania tej wraz ze wskazaniem sposobu wartosciowania. Ustalenia poziomu podstawy optat
sadowych powstatych przy rozpoznaniu wnioskéw do roszczen windykacyjnych jest kolejnym
powodem podjecia proby okreslenia wartosci tych praw.

Za podstawowe kryteria do sformutowania zatozen sposobu warto$ciowania i okreslenia
samej wartosci tych praw, przyjeto zakres wyznaczany w kontekscie okreslen i definicji
zawartych w ustawach; o gospodarce nieruchomos$ciami, prawo budowlane oraz
zagospodarowanie przestrzenne, dokonujac analizy i poréwnan regulacji oraz wymagan
techniczno-formalnych. Przyjeto podstawowe zafozenie wynikajace z powyzszych aktéw, ze
wartos¢ praw roszczeniowych jest pochodnq biezacej i potencjalnie przysztej wartosci danej
nieruchomos$ci, ktéra moze by¢ nieruchomo$cia gruntowa lub nieruchomos$cia gruntowq

zabudowang obiektami naniesien stanowigcymi jej czesci skfadowe.



Potencjalng wartos¢ rzeczowych praw do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej w Warszawie, mozna stosunkowo tatwo oszacowaé¢ na podstawie bezposredniego
wgladu do systemu rejestracji cen nieruchomosci Biura Geodezji i Katastru Urzedu m. st.
Warszawy w Warszawie, przyjmujac za podstawe rozpietos¢é cen dzialek gruntowych
uzytkowanych wieczyscie, w zadanej strefie geograficznego oddalenia. Podobnie tez mozna
oznaczy¢ przecietng cene nieruchomosci gruntowych zabudowanych oddanych w wieczyste
uzytkowanie.

W kolejnym kroku nalezy dokonaé odliczen bonifikat deprecjacji wartosci nieruchomosci
gruntowej dla okreslenia wartosci rzeczowych praw windykacyjnych. Deprecjacja aktualnej
wartosci rynkowej danej dziatki gruntowej, ktora jest przedmiotem roszczenn windykacyjnych
wynika z okolicznosci jej aktualnego stanu zagospodarowania i usytuowania formalnego.
Zakresu bonifikacji ujemnej dla najczesciej wystepujacych cech dokonuje sie na podstawie
rozpoznania przypadkow analogicznych. Z dotychczasowej praktyki wynika, ze za warto$¢ praw
rzeczowych do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej mozna przyjmowac nastepujace
redukcje;

> 33% - gdy przedmiotem okreslenia wartosci jest dziatka gruntu niezabudkowa-
nego, ktorej dyspozycyjnos¢ inwestycyjna zostata znacznie ograniczona poprzez
istniejaca zabudowe budynkami, budowlami i ich czesciami.

> 25% - gdy istnieje terminowa umowa dzierzawy lub wieczystego uzytkowania z
oznaczonym okresem uzytkowania.

> 10% - gdy dana dziatka wystepuje jako czes¢ sktadowa wiekszego zespotu
obecnie ewidencjonowanych dziatek, oraz nastapita zmiana sytemu ewidencji.

W odniesieniu do powstalych roszczen windykacyjnych nastepcow prawnych bytych

wiascicieli, warto§é samych praw roszczen windykacyjnych do nieruchomosci, przy nie znanych

warunkach, czasie trwania oraz wyniku postepowania procesowego s jeszcze redukowane o

dalsze 66%, w stosunku do rzeczowych praw wtasnosci do nieruchomosci.

Uogdlniajac mozna zauwazyg, ze;

1. Okreslenia i kwalifikacji wartosciowej wynikajacej z charakterystyk nieruchomosci jako
przedmiotu rzeczy roszczen i praw do windykacji dokonuje sie na podstawie
ekstensywnej, deprecjonujacej bonifikacji (ujemnej) wartosci danej nieruchomosci

2. Oszacowana wartos¢ praw roszczen windykacyjnych do nieruchomosci mozna przyjac
jako tym bardziej miarodajng im S$cislejsze i doktadniejsze sa przeszie i obecne
charakterystyki techniczno-uzytkowe danej nieruchomosci.

W skrajnym przypadku wystepowania wszystkich wymienionych cech deprecjacji, wartos¢

praw roszczen windykacyjnych do nieruchomosci, wynosi ok. 15% wartosci nier. gruntowej.
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