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Wprowadzenie

Uzytkowanie wieczyste jest szczeg6lna instytucja prawa cywilnego, pozwalajaca na
przekazywanie przez skarb panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego (gming, po-
wiat lub wojewodztwo) gruntéw stanowigcych ich wlasnoé¢ w posiadanie osobie fizyczne;j
lub prawnej, bez utraty prawa wlasnosci. W szeregu innych krajow europejskich stosowa-
ne sg rozwigzania o zblizonym charakterze. W krajach anglosaskich istnieja z kolei umo-
wy wieloletniej dzierzawy, tzw. leasehold, z okresami obowigzywania si¢gajacymi nawet
999 lat, podczas gdy w wigkszo$ci krajow stosujacych wprost uzytkowanie wieczyste,
nie moze ono zosta¢ przyznane na okres dluzszy niz 99 lat (Gluszak 2008). Zdarza sie,
ze tym tytulem prawnym sg objete nieruchomosci z prawem do z16z kopalin. Poniewaz
uzytkownik wieczysty jest zobowiazany do wnoszenia oplaty rocznej zaleznej od wartosci
takiej nieruchomosci, coraz czg$ciej pojawia si¢ problem jej wlasciwej wyceny. Odrebnym
zagadnieniem jest konieczno$¢ uwzgledniania faktu eksploatowania przez przedsigbiorce
gorniczego zt6z kopalin, do ktérych jego prawa wynikaja z uzytkowania wieczystego,
przy wycenie dla celéw innych niz ustalenie wspomnianej oplaty, np. na potrzeby trans-
akcji kupna/sprzedazy.

Wplywy z optat za uzytkowanie wieczyste sg istotnym sktadnikiem budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego. Najcze$ciej w duzych miastach mieszcza si¢ w przedziale 1-2%
catosci wpltywow, a w Szczecinie nawet blisko 4% (Kotlinska i Nowak 2010). Sg tez istot-
nym obcigzeniem budzetu uzytkownika. W konsekwencji coraz wigcej sporéw dotyczacych
warto$ci przedmiotowej oplaty trafia na droge sadowa, a lezace u podstaw jej wyznaczenia
wyceny warto$ci nieruchomos$ci sg przedmiotem kolejnych opinii rzeczoznawcow i bie-
glych sadowych.

Problematyka wyceny warto$ci prawa uzytkowania wieczystego jest niezmiernie rzadko
poruszana w literaturze naukowej, co kontrastuje z ilo$cig i temperaturg sporéw w praktyce
administracyjno-sagdowniczej. Dostgpne prace koncentruja si¢ glownie na aspektach praw-
no-proceduralnych (Bartkowiak 2013; Romanska 2015), chociaz ten pierwszy autor dotyka
wprost jednej z waznych kwestii metodologicznych, jakim jest przeznaczenie nieruchomo-
$ci, ktore ma zosta¢ uwzglednione w wycenie.

Jesli chodzi o literature zagraniczng, to uzytkowanie wieczyste nie zostalo omdéwione
w zadnej znanej autorowi pracy. Mozna jednak szukac analogii do leasingu kapitatlowego,
a problematyka wyceny aktywow pozyskiwanych na bazie takich umoéw jest juz szeroko
omawiana w konteks$cie wyceny aktywow (np. Damodaran 2002).

1. Prawo uzytkowania wieczystego a prawo wilasnosci: réznice majgce
wpfyw na wycene

Udzielenie prawa do uzytkowania wieczystego rézni si¢ od zbycia praw wiasnosci do
aktywow geologiczno-gorniczych (AGG) w kwestiach dotyczacych problematyki wyceny
w dwu zasadniczych punktach:

a) prawo wlasnos$ci wraca do skarbu panstwa po okreslonej dacie,

b) warto$¢ nieruchomosci dla celu ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste moze by¢
modyfikowana w przypadku, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie w do$¢ krot-
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kich interwatach czasowych (w prawie polskim na podst. art. 77.1 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami, nie czgsciej niz co 3 lata).

W przypadku AGG pierwsza kwestia wymagajaca rozstrzygnigcia jest ewentualna, wy-
soce prawdopodobna niezgodno$¢ pomigdzy przedmiotem wieczystego uzytkowania a za-
kresem wycenianych AGG. W wieczyste uzytkowanie oddawane sa bowiem nie ztoza ko-
palin, a konkretne nieruchomos$ci. Oczywiscie do momentu, w ktéorym mozna racjonalnie
zatozy¢, ze calo$¢ uzytkowanej nieruchomoscei jest wykorzystywana dla celow eksploatacji,
warto$¢ nieruchomosci mozna utozsamia¢ z warto$cia ztoza. Ale jesli jakie$ cze$ci nierucho-
mosci mogg by¢ wykorzystane odrgbnie, to powinny zosta¢ wycenione odrebnie.

Kwestia wygasnigcia prawa wieczystego uzytkowania zbliza t¢ konstrukcje prawng do
dlugoterminowej dzierzawy. Chociaz najczgsciej wystepujacy okres, na jaki przyznawane
jest uzytkowanie wieczyste, wynosi do 99 lat i wydaje si¢ dtugi, to jednak trzeba pamigtac,
ze okresy eksploatacji zt6z tez mieszcza si¢ w podobnych ramach czasowych. Poniewaz
okres, na jaki przyznawane jest wieczyste uzytkowanie, jest najczesciej odgornie regulowa-
ny, a okres eksploatacji ztoza jest ksztalttowany indywidualnie i tylko w wyniku wyjatkowo
szczesliwego zbiegu okoliczno$ci mogg one okazaé si¢ rowne. Nie istnieje tez zaleznos$c
mowiaca, ze ktorys$ z tych okresow: wieczystego uzytkowania i okresu eksploatacji bedzie
najczesciej dluzszy. W praktyce wiec mozliwe sa dwa stany:

a) przewidywany na dzien wyceny okres eksploatacji ztoza jest krotszy niz okres obo-
wigzywania uzytkowania wieczystego,

b) przewidywany na dzien wyceny okres eksploatacji ztoza jest dtuzszy niz okres obo-
wigzywania uzytkowania wieczystego.

Kazda z ww. sytuacji rodzi odrgbne problemy metodologiczne. W pierwszym przy-
padku wystepuje relacja pomigdzy wartoscia zloza a wartoscig nieruchomos$ci. Dopoki
nieruchomo$¢ funkcjonalnie jest wykorzystana dla eksploatacji ztoza, inne sposoby uzyt-
kowania nie powinny by¢ brane pod uwagg. Jesli po zakonczeniu eksploatacji uzytkow-
nik wieczysty zachowa to prawo i bedzie mozliwe wykorzystanie tej nieruchomosci do
innych celow, to powinien zaj$¢ zupelnie inny proces wyceny, ktorego omawianie nie jest
przedmiotem niniejszego artykutu. W drugim przypadku, czyli takim kiedy okres eksplo-
atacji ztoza jest dtuzszy niz okres obowigzywania uzytkowania wieczystego, rozpatrujac
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci, nalezy wzig¢ pod uwage na-
stepujace okolicznosci:

a) uzytkownik wieczysty moze wystapi¢ o jego przedluzenie i praktyka jest taka, ze
bardzo czgsto je uzyskuje,

b) uzytkownik wieczysty, obawiajac si¢ utraty tego prawa, moze inaczej ksztaltowac
proces wydobycia niz jesliby byt wlascicielem ztoza.

Przedhuzanie uzytkowania wieczystego w Polsce wynika wprost z przepisOw prawa.
W ciagu ostatnich 5 lat przed uptywem zastrzezonego w umowie uzytkowania wieczystego
terminu, wieczysty uzytkownik moze zada¢ jego przedtuzenia na dalszy okres (od 40 do 99
lat). Jednak wieczysty uzytkownik moze wczesniej wystapic z takim zadaniem, jezeli okres
amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie naktadéw jest znacznie dluzszy niz
czas, ktory pozostaje do wygasnigcia omawianego prawa. Co do zasady odmowa przedhuze-
nia nie jest dopuszczalna (jest mozliwa tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny). Oczy-
wiscie takie regulacje bardzo juz przyblizaja prawo wieczystego uzytkowania do prawa wia-
snos$ci. Jedyna roznicg pozostaje niskie prawdopodobienstwo jego nie przedtuzenia. W tym
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miejscu nalezy podkreslié, ze taka decyzja o ewentualnej odmowie de facto nie zalezy od
parametrow wycenianych AGG, ale od dziatan przedsigbiorcy goérniczego i zewngtrznych
okoliczno$ci (mozna sobie wyobrazi¢, ze waznym interesem spotecznym skutkujacym od-
mowg bedzie budowa autostrady). W konsekwencji najlepszym rozwigzaniem jest wycena
AGG, do ktorych tytut prawny stanowi uzytkowanie wieczyste, przy zatozeniu, ze zostanie
ono przedtuzone do zakonczenia eksploatacji, a tak naprawde likwidacji zaktadu gérniczego.

Kolejnym problemem jest kwestia optaty za uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z polskim
prawem moze ona podlega¢ aktualizacji. Aktualizacji optaty rocznej dokonuje si¢ z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci gruntowej, na podstawie warto-
$ci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, nie
czesciej niz co 3 lata. Taki zapis powoduje, ze wielokrotnie w okresie eksploatacji ztoza
moze zosta¢ wszczeta procedura zmiany wartosci optaty. Zasadniczym problemem jest to, ze
wycena ma zaktadaé, iz dana nieruchomos$¢ jest przedmiotem prawa wlasnosci, a nie uzyt-
kowania wieczystego. Istota rzeczy tkwi w precyzyjnym wyjasnieniu jak to zatozenie rozu-
mie¢. Oczywistym jest, ze wyjatkowos¢ uzytkowania wieczystego w potaczeniu z wymo-
giem stosowania podejscia pordwnawczego wyceny, generuje problem polegajacy na tym,
ze paleta transakcji dotyczacych nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa wiasnosci
jest na ogot szersza. Ponadto wykorzystanie transakcji dotyczacych nieruchomosci objetych
analizowanym prawem rodzi w sobie trudno$¢ metodologiczna, wynikajaca z koniecznos$ci
uwzglednienia faktu, ze byty one objgte optata roczng i fakt ten musiat zosta¢ uwzgledniony
przy ustalaniu ceny transakcyjnej. Z drugiej jednak strony wyceniajacy nie moze abstraho-
wac od faktu, ze uzytkowanie wieczyste nie jest prawem wiasnosci. A w zasadzie jedyna
istotng ekonomicznie roéznica jest wnoszenie optaty rocznej na rzecz wiasciciela, ktora ma
charakter zmienny i zalezny jednak od kompleksu czynnikow.

Zasadnicza przyczyng problemow z zastosowaniem wprost wyceny prawa wilasnosci do
aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste jest fakt, ze z prawa wlasnosci wynikaja nie
tylko biezace, w miar¢ pewne korzysci, ale tez przyszle, o charakterze prawdopodobnym.
Na przyktad przedsigbiorca posiada juz kompletng dokumentacj¢ geologiczng teoretycz-
nie nowego zloza polozonego w obrebie tej samej nieruchomosci, ktore pod wzgledem
geologicznym stanowi dalsza czg$¢ juz eksploatowanego. W przypadku, gdyby wyceniaé
AGG jako stanowigce przedmiot prawa wiasnos$ci, fakt ten musiatby bezwzglednie zostaé
uwzgledniony w wycenie. W konsekwencji nalezatoby, obok wyceny juz eksploatowanego
ztoza, przeprowadzi¢ zdecydowanie trudniejszy proces wyceny AGG typu II (faza oceny
ztoza). Zbywajac bowiem nieruchomo$¢ wiasciciel pozbawia si¢ nie tylko korzysci z eks-
ploatacji starego zloza, ale tez korzysci przysztych, wysoce prawdopodobnych, wynikaja-
cych z zagospodarowania tego nowego. Ale jesli mowa o oddaniu nieruchomosci w uzytko-
wanie wieczyste, to wlasciciel, z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia, zazada,
w momencie rozpoczgcia eksploatacji nowego zloza, stosownej aktualizacji optaty. Jesli
wczesniej ustalona zawierata rowniez warto$¢ opcji na jego zagospodarowanie, to uzytkow-
nik wieczysty zaptaci dwa razy za to samo. Mozliwy jest rowniez jeszcze bardziej skrajny
przypadek. W trakcie prac nad zagospodarowaniem okaze si¢, ze eksploatacja nowego ztoza
jest nieoptacalna (np. warunki hydrogeologiczne okazaly si¢ bardzo niekorzystne, ceny ko-
paliny znaczaco spadly). W konsekwencji uzytkownik wieczysty zaptacitby za niecotrzymane
korzysci. Klauzula czestej rewaluacji sprawia, ze konieczno$¢ uwzglgdnienia wartosci tego
nowego ztoza jest problematyczna.
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Kwestia aktualizacji wplywa na wyceng réznie, w zaleznosci od celu jej opracowywania,
inaczej gdy wycena jest dokonywana wlasnie w celu okreslenia omawianej optaty, a inaczej
jesli cel jest inny, np. nabycie przedsigbiorstwa gorniczego eksploatujacego AGG. W obu
jednak przypadkach najwazniejszym wyzwaniem jest ustalenie w jakich okoliczno$ciach
warto$¢ konkretnego AGG moze zosta¢ zmieniona. Prawo nie definiuje wprost zadnej mini-
malnej réznicy pomiedzy warto$cig poprzednia a nowa, ktora uzasadniataby zmiang wyceny.
Ograniczeniem sg koszty jej przeprowadzenia, gdyz cigzar dowodu spoczywa na stronie
domagajacej si¢ zmiany. Moga to by¢ znaczace koszty, bynajmniej nie ograniczajace si¢ do
jednej opinii biegtego, gdyz zawsze nalezy si¢ liczy¢ ze sporem, a wtedy dochodza koszty
dodatkowych opinii, obstugi prawnej, pracy wlasnych stuzb finansowych itp. Ale w wielu
przypadkach spodziewana zmiana wartosci optaty w pelni usprawiedliwia ich poniesienie.

Tak wiec katalog przyczyn powodujacych zmiang wartosci rynkowej nieruchomosci jest
szeroki 1, jesli chodzi o te, ktore obejmuja prawo do AGG, do najczgsciej wystepujacych
mozna zaliczy¢:

a) zaprzestanie lub czasowe zawieszenie eksploatacji,

b) rozpoznanie i udokumentowanie nowych, istotnych zasoboéw wraz z uzyskaniem kon-
cesji na ich eksploatacje,

¢) zmiana istotnych parametréw otoczenia ekonomicznego.

W konsekwencji wyceniajacy nieruchomos¢ dla potrzeb ustalenia optaty za uzytkowanie
wieczyste powinien wzig¢ pod uwagg tylko biezacy stan zagospodarowania zloza, a zwlasz-
cza te jego elementy, ktore ksztaltuja przeptywy pienigzne w perspektywie najblizszych
trzech lat. Jesli z prawa wieczystego uzytkowania wynikajg uprawnienia do korzystania
z korzysci, ktére moga nastapic¢ tylko po uptywie tego okresu czasu, to powinno zostac
przyjete zatozenie, ze zostang one uwzglednione w nastepnej aktualizacji, o ile oczywiscie
ich wystapienie stanie si¢ juz pewne.

Powyzszego stwierdzenia nie nalezy jednak utozsamiac z zaleceniem uwzglgdniania tyl-
ko biezacego na dzien aktualizacji stanu zagospodarowania ztoza. Zasada HABU (Highest
and Best Use) powinna dalej obowigzywac. Tak wigc, jesli np. ze wzgledu na ograniczo-
ny dostgp uzytkownika wieczystego do kapitatu kopalnia osiaga mniejsze od optymalnych
wielko$ci wydobywcze powinno si¢ przyjac jednak te optymalne. Jesli przedsigbiorca gor-
niczy stosuje niskie ceny transferowe (np. eksploatuje wapienie na nieruchomosci uzytko-
wanej wieczyscie), a jednoczesnie prowadzi obok cementowni¢, to wyceniajacy powinien
uwzgledni¢ rynkowe ceny wapienia.

2. Prawo uzytkowania wieczystego a prawo wfasnosci: roznice w doborze
metod wyceny dla celéow ustanowienia opfaty za wieczyste uzytkowanie

W tabeli 1 pokazano zalecang przez uznane kodeksy wyceny aktywow geologiczno-
-goérniczych strukture podej$¢ wyceny w odniesieniu do poszczegdlnych rodzajow AGG. Od
strony prawnej odnosza si¢ one, chociaz rzadko jest to napisane wprost, do wyceny prawa
wlasnosci.

Jak wykazano w poprzednim punkcie, jedyna istotng roznice pomigdzy prawem wieczy-
stego uzytkowania a prawem wlasnosci majaca wplyw na dobér metod wyceny jest moz-
liwo$¢ aktualizacji oplaty w cyklach trzyletnich. Pierwsza konsekwencja jej wystepowania
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TABELA 1. Najczesciej wystepujace rodzaje aktywdw geologiczno-gérniczych (AGG) oraz zalecane podejscia do
wyceny w zaleznosci od fazy cyklu zycia projektu geologiczno-gérniczego

TABLE 1. The most common types of geological-mining assets and the recommended approach to valuation,
depending on the phases of life cycle of the geological-mining projects

Zalecane podejscia do

Faza cyklu projektu Wyceniane AGG
wyceny
Eksploracja koncesja na poszukiwania, wyniki prac poréwnawcze i kosztowe
udokumentowane wyniki prac porownawcze i kosztowe,

Ocena ztoza . . . . .
poszukiwawczych, dokumentacja geologiczna | z wykorzystaniem opcji

ztoze in situ, koncesja na wydobycie,

. - dochodowe
nieruchomosci

Budowa kopalni

Produkcja gornicza zaktad gorniczy (ztoze z kopalnia) dochodowe

zobowiazania z tytulu likwidacji
i rekultywacji zaktadu gorniczego, ztoze in
situ

Zamknigcie kopalni
i rekultywacja terenu

kosztowe, z wykorzystaniem
opcji

Zrédto: Uberman 2015.

dla wyceny zwigzanej z ustaleniem optaty rocznej powinno by¢, zdaniem autora, odstapienie
od uwzgledniania w wycenie AGG typu I i I, czyli w fazie eksploracji i rozpoznania ztoza.
Jest praktycznie niewykonalne, aby aktywa te, w okresie krotszym niz 3 lata zaczety gene-
rowaé korzysci ekonomiczne.

W zasadzie wycenie powinny dopiero podlega¢ AGG typu III i IV. Jesli chodzi o te
pierwsze, to nalezy uwzgledni¢ fakt, ze eksploatacja ztoza rozpocznie si¢ w $rodku okre-
su obowigzywania optaty albo nawet po jego zakonczeniu. W takich przypadkach be-
dzie jeszcze jedna mozliwo$é uwzglednienia faktu rozpoczecia eksploatacji w wysokosci
oplaty. Jesli chodzi o te drugie, to nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze do AGG typu IV
zaliczane sg rowniez ztoza, ktorych eksploatacja jest czasowo wstrzymana. Jesli nie ist-
niejg przestanki usprawiedliwiajace jej rychte wznowienie ich warto§¢ nie powinna by¢
uwzgledniana w optacie.

Druga konsekwencja jej wystgpowania jest, zdaniem autora, konieczno$¢ rezygnacji ze
stosowania metody opcji realnych. Nie ma bowiem potrzeby uwzgledniania w wycenie po-
tencjalnej wartos$ci nieruchomosci, gdyz okres trzyletni jest wystarczajaco krotki, aby na-
stapita sytuacja, w ktdrej ten potencjat wartoSci si¢ zmaterializuje (np. poprzez wzrost cen
Iub uzyskanie koncesji).

Natomiast trzecia, bardzo istotng konsekwencja powyzszego rozumowania jest fakt, ze
w wycenie nieruchomosci dla celéw oplaty za uzytkowanie wieczyste nalezy uwzgledniaé
te aktywa, dla ktorych zalecanym podej$ciem jest podejscie dochodowe. Tymczasem wy-
tworzyla si¢ praktyka, oparta na § 28 stosownego Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21
wrzesnia 2004 r., aby dla potrzeb aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego do-
puszcza¢ stosowanie jedynie podejscia porownawczego. Rozporzadzenie to zawegza katalog
metod dopuszczonych Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami. Z kolei w tym samym Roz-
porzadzeniu (§ 47 p. 2) znajduje si¢ wymog, aby przy stosowaniu podej$cia poréwnawcze-
go uwzglednia¢ nieruchomosci potozone na ztozach kopalin, w szczegdlnosci tego samego
rodzaju, o zblizonej zasobnosci z16z i podobnej budowie geologicznej. Sa to wymogi jak
najbardziej stuszne i powinny by¢ traktowane bardzo rzetelnie. Jesli mowa o ztozach tego
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samego rodzaju to nalezy traktowac ten zapis wprost i bra¢ pod uwage warto$¢ ekonomiczna
danego rodzaju kopaliny. Przyktadowo, jesli wycenie podlega ztoze dolomitow wykorzysty-
wane rownolegle do nawozéw sztucznych i budownictwa drogowego, to nie jest ztozem tej
samej kopaliny ztoze wapienia. Nawet ztoze dolomitu, ktory jednak moze by¢ wykorzysty-
wany tylko w budownictwie, nie powinno by¢ brane pod uwage, bo jednak warto$¢ rynkowa
takiej kopaliny jest nie tylko ro6zna, ale tez ksztattowana przez rézne czynniki.

Jesli chodzi o zblizong zasobno$¢ ztoza, to przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage, czy
nieruchomo$¢ wyceniana pozwala na samodzielng eksploatacj¢ ztoza kopalin. Jesli bowiem
tak, to do poroéwnania powinny zosta¢ wzigte tylko takie nieruchomosci, ktore tez pozwalaja
na takie dziatanie bez nabywania praw do sasiedniej nieruchomosci. Zadnym wyznaczni-
kiem wartosci 50 ha dziatki potozonej nad cato$cia eksploatowanego ztoza wapienia w woj.
opolskim jest 7-arowa dziatka potozona na obrzezach nieeksploatowanego ztoza wapienia
w woj. lubelskim. Natomiast jesli przedmiotem wyceny jest dziatka nie umozliwiajaca sa-
modzielnej eksploatacji, to problem zaczyna by¢ juz bardziej ztozony. Po pierwsze nalezy
ustali¢, czy jaka$ cze$¢ tego ztoza nie jest juz eksploatowana. Jesli tak, i jesli przedsigbiorca
gbrniczy nabywal juz pojedyncze dziatki w sasiedztwie, to takie transakcje mogg stanowié
mocny punkt odniesienia. Podobnie mozna postapié, jesli transakcje dotyczyly nierucho-
mosci polozonych w sasiedztwie podobnego, juz eksploatowanego ztoza. Natomiast jesli
przedmiotem uzytkowania wieczystego jest dzialka potozona na nieeksploatowanym ztozu
1 nie pozwala ona na samodzielne rozpoczgcie wydobycia to warto$¢ ztoza nalezy, zdaniem
autora, poming¢. Uzytkownik nie moze bowiem placi¢ za co$, z czego nie korzysta ani nie
ma mozliwosci skorzystaé. A jak zacznie korzystaé, to w kolejnej aktualizacji optaty fakt
ten bedzie mogt zosta¢ odzwierciedlony.

Zblizong zasobno$¢ nalezy rozumie¢ w kontek$cie ekonomicznym. Dla nieruchomosci
wycenianej i referencyjnej ilo§¢ zasobéw powinna pozwalaé na uzyskanie podobnego rz¢du
wielko$ci wydobycia. To wielko§¢ wydobycia decyduje bowiem o takich istotnych parame-
trach ekonomicznych jak wielko$¢ rynku zaopatrywanego i udzial w nim przedsigbiorstwa
gbrniczego prowadzacego eksploatacje danego zloza czy alokacja kosztow statych.

Jesli chodzi o podobienstwo budowy geologicznej, to nalezy rozumie¢ je w dwu wymia-
rach: rynkowym i kosztowym. Aspekt rynkowy sprowadza si¢ do wspomnianego powyzej
podobienstwa wydobywanej kopaliny w zakresie zastosowan. Aspekt kosztowy nalezy ro-
zumie¢ w odniesieniu do stosowanej, a raczej mozliwej do zastosowania, optymalne;j tech-
nologii wydobycia.

Na zakonczenie analizy stosowania podejscia porownawczego do wyceny nierucho-
mosci z prawami do zt6z kopalin autor chcialby zwroci¢ uwage na jeszcze jeden aspekt,
wynikajacy juz tylko z praktyki stosowania przepisow. W wycenach nagminnie stosuje si¢
m?2 powierzchni jako jednostke przeliczeniowa dla przeliczenia wynikoéw wyceny. De facto
oznacza to przyjecie zalozenia, ze warto§¢ nieruchomosci ze ztozem jest pochodna wielkosci
jej powierzchni. Jest ono fundamentalnie bledne. Z literatury naukowej i praktyki wynika
bowiem, ze powierzchnia nieruchomosci nad ztozem nie ma istotnego wplywu na jego war-
to$¢, nawet jesli mowa o ztozu tej samej kopaliny. O wiele wazniejsze sa takie parametry,
jak wielkos$¢ zasobow, maksymalna wielkos¢ eksploatacji, warunki geologiczne i uwarunko-
wania logistyczne. Stosowanie tej jednostki przeliczeniowej jest po prostu btgdne.

Przeprowadzona powyzej analiza wymogow poprawnego stosowania podej$cia porow-
nawczego do wyceny nieruchomosci z prawem do zt6z kopalin wskazuje jednoznacznie, ze
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ich spetnienie w praktyce bedzie bardzo trudne, a czasem wigc niemozliwe. Co wigc nalezy
zrobié, jesli stosujac podejScie porownawcze albo dokona si¢ blednego wyboru transakcji
referencyjnych, albo w ogole si¢ takowych nie uda zidentyfikowac? Sytuacje takie ani nie s
rzadkie, ani nie sg polska specyfika. Wiodace kodeksy wyceny zt6z kopalin (w tym réwniez
polski POLVAL) nie rekomenduja stosowania podej$cia porownawczego do wyceny eksplo-
atowanych na dzien wyceny zt6z kopalin (tzw. AGG Typu IV), dopuszczajac jego stosowa-
nie tylko w szczegdlnych przypadkach, dlatego wtasnie, ze wieloletnia praktyka dowiodta,
iz w ich przypadku konstruowanie poprawnej metodycznie bazy transakcji referencyjnych
jest bardzo czesto niewykonalne.

Upierajac si¢ przy stosowaniu podej$cia pordwnawczego skarb panstwa naraza si¢ na
bardzo negatywne skutki. Autor sam, jako biegly sadowy miat do czynienia z wycena dwu
zt6z. W obu przypadkach poprzedzalo go co najmniej pigciu rzeczoznawcoéw majatkowych,
w wigkszosci przypadkow profesjonalistow o uznanym dorobku i kwalifikacjach, przedkta-
dajacych wyceny roznigce si¢ nieraz o 100%. Rozbiezno$¢ tych wartosci wskazuje jedno-
znacznie na blad systemowy.

W konsekwencji, zdaniem autora, przede wszystkim nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz.U. Nr
261 z 2004 r., poz. 2603 z pézn. zm.) wyraznie mowi, ze wartos¢ rynkowa, czyli takze ta,
ktora stanowi¢ ma postawe wyznaczenia przedmiotowej oplaty, okresla najbardziej prawdo-
podobna cena, jaka uzyskatby sprzedajacy w ramach tzw. swobodnej transakcji (arms-length
transaction). A podejscie i metoda maja tylko okresli¢ procedure obliczeniowa, w ramach
ktorej ta cena zostanie skalkulowana. Czyli metoda ma charakter stuzebny w stosunku do
celu i powinna zosta¢ tak dobrana, aby cel spetniaé.

Na zakonczenie nalezy podkresli¢, ze rozwazania powyzsze nie dotycza optaty poczat-
kowej. Ta, jako jednorazowa, musi by¢ ustalana z uwzglednieniem nie tylko biezacych, ale
réwniez odleglych w czasie, prawdopodobnych strumieni korzysci ekonomicznej. W od-
niesieniu do tej optaty nalezy stosowaé pelne odzwierciedlenie skutkéw ekonomicznych
transakcji kupna-sprzedazy.

3. Prawo uzytkowania wieczystego a prawo wfasnosci: réznice w doborze
metod wyceny dla celéw transakcyjnych

Omowiona w punkcie 2 problematyka wyceny optaty za uzytkowanie wieczyste ma
znaczacy wpltyw na wycen¢ AGG dla celow transakcyjnych. Oczywiscie, uzytkowanie wie-
czyste nie jest przyznawane celem wprowadzenia do obrotu objg¢tych nim nieruchomosci,
ale nie ma tez przeszkod, aby przynajmniej posrednio mial on miejsce. Np. przedmiotem
transakcji moga by¢ udziatly w spolce, ktora prowadzi eksploatacje zloza w ramach nie-
ruchomosci pozyskanej na mocy przedmiotowego prawa. Nabywca takich udzialow musi
uwzgledni¢ obcigzenia wynikajace z optaty rocznej. A moga, a nawet powinny to by¢ istotne
wartosci. W tym miejscu nalezy wspomnie¢, ze w czasie wprowadzania regulacji prawnych
okres$lajacych wysoko$¢ tej optaty na poziomie 3% warto$ci rynkowej nieruchomosci obo-
wigzywaly wysokie stopy procentowe. W 1997 r., tzw. stopa referencyjna NBP wynosita
27%, a w czasie pracy nad artykutem wynosi 1,5%, jest wigc 18-krotnie nizsza (NBP 2016).
W kontek$cie pierwszej z tych wielkosci wysoko$¢ oplaty rocznej mozna bylo uznaé za
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atrakcyjng. Obecnie jednak zwrot na inwestycjach wolnych od ryzyka, np. obligacji skarbu
panstwa wynosi ponizej 2%, a wigc ponizej wysokosci optaty. Mozna wigc zaryzykowac
stwierdzenie, ze z punktu widzenia skarbu panstwa zdecydowanie korzystniejszym, takze
w wymiarze finansowym, jest w terazniejszych warunkach oddanie nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste niz jej sprzedaz. W drugim przypadku otrzymane wynagrodzenie mozna
przeznaczy¢ na wykup obligacji i zaoszczedzi¢ okoto 2% w skali roku. W pierwszym uzy-
skuje si¢ jednorazowo 15-25%, a potem 3% rocznie. Oczywiscie uczyniono tu zatozenie, ze
warto$¢ nieruchomosci okreslona przez rzeczoznawcg na potrzeby ustalenia oplaty rocznej
i warto§¢ uzyskana przy sprzedazy sa rowne. To jednak oznacza, ze z punktu widzenia
nabywcy przedsigbiorstwa gorniczego prawo wieczystego uzytkowania nieruchomoscei, na
ktorej prowadzona jest eksploatacja, ma juz zdecydowanie nizszg warto$¢ ekonomiczng niz
prawo wilasnosci.

Wyceniajacy AGG, np. Taksator Zt6z Kopalin, realizujac zlecenie wyceny ztoza, do
ktérego prawa przynaleza uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, ma de facto dwie
mozliwosci:

a) zaja¢ purystyczne stanowisko, opierajac si¢ na zasadzie, ze wycenie podlegajg aktywa
przy zatozeniu, ze sa one przedmiotem prawa wlasnosci, a wycena zobowigzan jest odrgb-
nym zagadnieniem i wyceni¢ AGG tak, jakby bylo przedmiotem prawa wlasnosci i na tym
poprzestac;

b) wyceni¢ najpierw AGG zgodnie z pkt. a) ale potem uwzgledni¢, odja¢ warto$¢ zobo-
wigzan z tytulu uzytkowania wieczystego.

Realizacja pierwszego z rozwigzan zapewne spotka si¢ z negatywnag reakcja klienta, kto-
ry nie bedzie raczej oczekiwal kompleksowej ustugi. Z prawnego punktu widzenia nie ma
tez powodu, aby uwzglednit w wycenie zobowigzania z tytulu uzytkowania wieczystego, bo
ten obszar wycen nie jest zastrzezony dla rzeczoznawcoéw majgtkowych. Mozna przytoczy¢
nawet argument na rzecz tezy, ze to taksator powinien wycenia¢ to zobowiazanie, bo jego
warto$¢ teoretycznie powinna by¢ ksztattowana przez warto$¢ rynkowg zloza.

4. Prawo uzytkowania wieczystego a kwestia likwidacji zaktadu gorniczego

Odrgbng kwesti¢ stanowi uwzglednienie zobowigzan z tytutu likwidacji kopalni i rekul-
tywacji terenéw pogorniczych. Zgodnie z Pgig obowiazek ten w kazdym przypadku spo-
czywa na przedsigbiorcy gorniczym i jest immanentnie zwigzany z podjeciem eksploatacji
ztoza. Jednak w okresie likwidacji ztoza przedsigbiorca gorniczy nie uzyskuje zadnych ko-
rzys$ci ekonomicznych. Nie ma wigc powodu, aby w tym okresie ptacit optat¢ roczng. Oczy-
wiscie mozna sobie wyobrazi¢ prawniczo-fiskalny poglad, ze przeciez podstawa okreslenia
opftaty rocznej jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a przeciez po zakonczonej rekultywacji
moze ona by¢ znaczna. Nalezy jednak w tym przypadku podkresli¢, ze przy stosowaniu
podejscia poréwnawczego nalezy bra¢ pod uwage nieruchomosci o podobnych parametrach
ksztattujacych warto$é, np. funkcji, obszaru. A wigc jesli chodzi o nieruchomos¢ ze ztozem
w fazie likwidacji podstawa wyceny powinny by¢ transakcje na nieruchomosciach ze zto-
zami w trakcie likwidacji, a nie po jej zakonczeniu. Po zakonczeniu procesu likwidacji
i uzyskaniu przez nieruchomo$é nowej funkcji nastgpi ponowna aktualizacja optaty, juz
z uwzglednieniem zmiany w wykorzystaniu nieruchomosci.
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W przypadku uzytkowania wieczystego zachodzi jednak jeszcze jedna specyficzna oko-
liczno$¢, na ktorg nalezy zwrdci¢ uwagg. Istnieje bowiem kilka scenariuszy chronologicz-
nych. Okres likwidacji kopalni, a wynosi on czasami kilka lat, moze uksztattowac si¢ w ten
sposob, ze wygasnigcie uzytkowania wieczystego nastapi w jego trakcie. Powstaje wtedy
otwarte pytanie, w jaki sposob ma by¢ przeprowadzana likwidacja, gdy przedsigbiorca gor-
niczy utracit prawo do nieruchomosci. Nota bene wcale nie musi on by¢ zainteresowany
jego przedtuzeniem, a juz na pewno nie ponoszeniem optat z tego tytulu. A prawo nie prze-
widuje przymuszenia kogokolwiek do nabycia prawa uzytkowania wieczystego. Oczywiscie
z punktu widzenia Pgig obowiazek likwidacji cigzy na przedsigbiorcy gorniczym niezaleznie
od formy wtadania terenem. Tym niemniej trudno jednoznacznie potepiac hipotetycznego
przedsigbiorce za to, ze bedac obciazony, czasami bardzo wysokimi, kosztami likwidacji nie
wnioskuje z radoscig o mozliwo$¢ ponoszenia oplat za uzytkowanie wieczyste. Aby unik-
na¢ takich, moze na pozor kabaretowych sytuacji, nalezy odpowiednio ksztaltowaé umowy
o uzytkowanie wieczyste, a przede wszystkim nie pobiera¢ oplaty rocznej w okresie likwi-
dacji kopalni.

Whnioski

Przedstawiona analiza przepisow oraz praktyki wyceny nieruchomosci z prawem do z16z
kopalin dla potrzeb ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste wykazata, ze:

a) w wycenie nieruchomosci z prawem do z16z kopalin, ze wzgledu na trzyletni okres
miedzy aktualizacjami optaty, nalezy uwzgledniaé tylko ztoza znajdujace si¢ w fazie eks-
ploatacji, albo ktérych eksploatacja zacznie si¢ w niedtugim czasie (krétszym niz 3 lata) —
przede wszystkim AGG typu IV i niektore typu III;

b) istnieje zasadnicza niezgodno$¢ pomigdzy respektowanym w praktyce wymogiem
polskiego prawa stosowania podejscia porownawczego a rekomendowanym przez profesjo-
nalne kodeksy wyceny dla AGG typu III i IV podejSciem dochodowym;

¢) w przypadku prawa do zt6z w fazie likwidacji (AGG typu V) warto$¢ ztoza w ogole
nie powinna by¢ ustalana — powinna wynosi¢ 0.

Oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci stanowi istotne obcigzenie budze-
tu przedsigbiorstw gorniczych. Maja one pelne prawo oczekiwac, ze regulacje prawne
i praktyka ich stosowania b¢da wigza¢ wielko$¢ tej optaty z realng mozliwo$ciag uzyskania
korzysci ekonomicznych. Majg réwniez prawo oczekiwac, ze baza metodyczna wycen be-
dzie na tyle spojna, ze profesjonalni biegli nie beda r6zni¢ si¢ w wycenach o sto 1 wigcej
procent.

Na zakonczenie nalezy tez wspomnie¢ o tym, ze w obecnym stanie zupelnie inne sa
podstawy okreslania optat za eksploatacj¢ zt6z skarbu panstwa objetych wiasnoscia gorni-
cz3, 1 tych, do ktérych skarb panstwa ma prawo wynikajace z wlasno$ci konkretnej nieru-
chomosci. Na pewno nalezy przeanalizowac uzasadnienie dla takiej réznicy. Zagadnienie to
wykracza jednak poza tematyke niniejszego artykutu.
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