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Zagadnienia

¢ Prawo uzytkowania wieczystego a wlasnosci — uwagi
ogolne
¢ Prawo uzytkowania wieczystego a prawo wiasnosci:

roznice w doborze metod wyceny dla celow ustanowienia
optaty za wieczyste uzytkowanie

¢ Prawo uzytkowania wieczystego a prawo wiasnosci:
roznice w doborze metod wyceny dla celow
transakcyjnych

¢ Prawo uzytkowania wieczystego a kwestia likwidacji
zaktadu gorniczego

* Whnioski

17/11/2016 Robert Uberman KA im AF Modrzewskiego



Prawo uzytkowania wieczystego a
wlasnosci — uwagi ogolne

¢ Prawo uzytkowania wieczystego jest czesto traktowane
jako utomne prawo wilasnosci — z pewnoscig blize] mu,
jesli chodzi o sens ekonomiczny do wtasnosci niz
najmu/dzierzawy w ich klasycznej postaci.

¢ (Czynnikami roznicujacymi wieczyste uzytkowanie od
wtasnosci, z punktu widzenia wyceny AGG sa:
— koniecznos¢ ponoszenia dodatkowej optaty;
— szczegollny tryb waloryzacji tej optaty;
— wygasniecie prawa po okresie 99 lat (lub krotszym).
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Prawo uzytkowania wieczystego a prawo
wlasnosci: roznice w doborze metod
wyceny dla celow ustanowienia oplaty za
wieczyste uzytkowanie

¢ De facto mozna przyjac, ze prawo uzytkowania
wieczystego obejmuje catos¢ cyklu projektu gorniczego:

* Przedtuzanie uzytkowania wieczystego w Polsce wynika
wprost z przepisow prawa. Uzytkownik moze zgdac jego
przedluzenia na dalszy okres (od 40 do 99 lat).

e Co do zasady odmowa przedtuzenia nie jest dopuszczalna (jest
mozliwa tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny).

¢+ Rzeczywistym problemem jest cz¢sta (nawet co 3 lata)
waloryzacja optaty za wieczyste uzytkowania
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(1)

¢ Aktualizacji optaty rocznej dokonuje si¢ z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie
wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego, nie czg¢sciej niz co 3 lata.

* Do najczescie] wystepujacych mozna zaliczyc¢:

— zaprzestanie lub czasowe zawieszenie eksploatacii,

— rozpoznanie 1 udokumentowanie nowych, istotnych zasobow wraz
z uzyskaniem koncesji na ich eksploatacje,

— zmiana istotnych parametrow otoczenia ekonomicznego.
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' | Kwestia czestej waloryzacji oplaty rocznej
| (2)

+ Pierwsza konsekwencja mozliwosci wystepowania czeste]
waloryzacji optaty dla wyceny zwigzanej z ustaleniem jej wysokosci
powinno by¢ odstgpienie od uwzgledniania w wycenie AGG typu I 1
I, czyli w fazie eksploracji 1 rozpoznania ztoza.

¢ W zasadzie wycenie powinny dopiero podlega¢ AGG typu lll 11V, z
tym ze:
— Jesli chodzi o te pierwsze to nalezy uwzglednic fakt, ze eksploatacja ztoza

rozpocznie si¢ w srodku okresu obowigzywania optaty albo nawet po jego
zakonczeniu. W takich przypadkach, bedzie jeszcze jedna mozliwos¢

uwzglednienia faktu rozpoczecia eksploatacji w wysokosci optaty.

— Jesli chodzi o te drugie to nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze do AGG typu
IV zaliczane sg zloza, ktorych eksploatacja jest czasowa wstrzymana. Jesli
nie istniejg przestanki usprawiedliwiajace jej rychte wznowienie to ich
wartos¢ takze nie powinna by¢ uwzgledniana w oplacie.
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Kwestia czestej waloryzacji oplaty rocznej

3)

* Druga konsekwencja wystepowania cze¢stej waloryzacji jest
koniecznosc¢ rezygnacji, poza szczegolnymi przypadkami, ze
stosowania metody opcji realnych. Nie ma bowiem potrzeby
uwzgledniania w wycenie potencjalnej wartosci nieruchomosci, gdyz
okres 3 letni jest wystarczajgco krotki aby w sytuacji, w ktorej ten
potencjal wartosci si¢ zmaterializuje (np. poprzez wzrost cen lub
uzyskanie koncesji).

* Trzecig konsekwencja wystepowania czestej] waloryzacji jest fakt, ze
w wycenie nieruchomosci dla celow optaty za uzytkowanie wieczyste
nalezy uwzgledniac¢ te aktywa, dla ktorych zalecanym podejsciem jest
podejscie dochodowe. Tymczasem, wytworzyta si¢ praktyka oparta na
§ 28 stosownego Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004
r. aby dla potrzeb aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego
dopuszczac stosowanie jedynie podejscia poroOwnawczego.
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Prawo uzytkowania wieczystego a prawo
wlasnosci: roznice w doborze metod

wyceny dla celow transakcyjnych

* Wyceniajacy AGG, np. Taksator Z16z Kopalin, realizujac
zlecenie wyceny ztoza, do ktorego prawa przynaleza
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci ma de facto
dwie mozliwosci:

— zajac purystyczne stanowisko, opierajgc si¢ na zasadzie, ze
wycenie podlegajg aktywa przy zatozeniu, ze sg one przedmiotem
prawa wlasnosci, a wycena zobowigzan jest odrebnym
zagadnieniem 1 wyceni¢ AGG tak, jakby byto przedmiotem prawa
witasnosci 1 na tym poprzestac;

— wyceni¢ najpierw AGG zgodnie powyzszym zatozeniem, ale
potem uwzgledni¢ (odja¢) wartos¢ zobowigzan z tytutu
uzytkowania wieczystego — tylko ze wtedy wraca do kwestii
wyceny oplaty.
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Prawo uzytkowania wieczystego a kwestia
likwidacji zakladu gorniczego

* W okresie likwidacji ztoza przedsigbiorstwa gorniczy nie uzyskuje
zadnych korzysci ekonomicznych. Nie ma wigc powodu, aby w tym
okresie placit oplate roczna.

¢ Nalezy jednak w tym przypadku podkresli¢, ze przy stosowaniu
podejscia porownawczego nalezy bra¢ pod uwage nieruchomosci o
podobnych parametrach ksztattujgcych wartos¢, np. funkcji, obszaru.
A wigc jesli chodzi o nieruchomos¢ ze ztozem w fazie likwidacji
podstawg wyceny powinny by¢ transakcje na nieruchomosciach ze
ztozami w trakcie likwidacji a nie po jej zakonczeniu. Po
zakonczeniu procesu likwidacji 1 pozyskaniu przez nieruchomos¢
nowej funkcji nastagpi ponowna aktualizacja optaty, juz z
uwzglednieniem zmiany w wykorzystaniu nieruchomosci.
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Whioski

" + W wycenie nieruchomosci z prawem do z16z kopalin, ze

#  wzgledu na trzyletni okres miedzy aktualizacjami oplaty,
nalezy uwzgledniac tylko ztoza znajdujace si¢ w fazie
eksploatacji, albo ktorych eksploatacja zacznie sie w
niedtugim czasie (krotszym niz 3 lata) — przede wszystkim
AGG typu IV 1 niektore typu III.

¢ Istnieje zasadnicza niezgodnos¢ pomiedzy respektowanym
w praktyce wymogiem polskiego prawa stosowania
podejscia poroOwnawczego a rekomendowanym przez
profesjonalne kodeksy wyceny dla AGG typu 1111V
podejsciem dochodowym,;

¢ W przypadku prawa do zt6z w fazie likwidacji (AGG typu
V) wartos¢ ztoza w ogole nie powinna by¢ ustalana —
powinna wynosic 0.
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