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Drodzy Czytelnicy,

tematem przewodnim ostatniego w tym roku i jednoczesnie pierwszego wydanego
pod moja opieka redakcyjng kwartalnika Rzeczoznawca Majagtkowy jest problematyka
wyceny nieruchomosci specjalnych. Zagadnienie to byto szeroko i wielowatkowo
poruszane podczas XXVIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych,
ktéra odbyta sie w Kielcach w dniach 20—-21 wrzeénia 2019 r. Z uwagi na wage
podejmowanych podczas konferencji zagadnien, w aktualnym numerze naszego
czasopisma wracamy do tej dyskusji, publikujgc skrocone wersje prezentowanych
w Kielcach referatow.

W pierwsze] kolejnosci Panstwa uwadze polecam tekst autorstwa Henryka
Jedrzejewskiego, dotyczagcy wybranych zagadnien gospodarki nieruchomosciami.
Problematyka uzytkowania wieczystego, w tym przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,
absorbuje uwage wielu rzeczoznawcow. Poszerzeniem rozwazan dotyczacych kwestii uzytkowania wieczystego jest
artykut autorstwa Pawta Pietkiewicza oraz Roberta Ubermana, w ktérym szczegdtowo oméwiono kluczowe problemy
wyceny nieruchomosci z prawem do zt6z kopalin dla potrzeb ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste. Zasadniczg
czesc kwartalnika stanowi artykut Krzysztofa Szamatka ilustrujgcy zagadnienia zwigzane z odzwierciedleniem realnego
wptywu ztoza kopaliny na warto$¢ nieruchomogci. Artykut ten pozostaje w Scistej relacji z publikacjg Roberta Ubermana,
ktora przybliza Czytelnikom rodzaje miedzynarodowych kodekséw wyceny oraz kodeks POLVAL, uwzgledniajgc réznice
miedzy nimi w sposobie okreslania wartosci zt6z kopalin. Niewatpliwie godne uwagi sa rowniez artykuty autorstwa
Piotra Kruczka oraz Michata Perza, otwierajgce dyskusje na temat wyceny farm wiatrowych, ktére to zagadnienie,
w zwigzku ze zmianami polityki energetycznej Polski, moze ponownie przybraé na znaczeniu. Artykutem konczacym
rozwazania teoretyczne jest polemika prof. Mieczystawa Prystupy odnoszgca sie do artkutu opublikowanego
w poprzednim numerze kwartalnika, dotyczaca teoretycznych ram metodologicznych okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci w zderzeniu z praktyka i realnymi problemami rzeczoznawcéw majgtkowych.

Tradycyjnie w kwartalniku prezentujemy réwniez kalendarz prawny, w tym szczegdélnej uwadze polecam zapoznanie
sie z nowelizacjg rozporzadzenia w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
z dnia 16 paZdziernika 2019 r. opublikowanego 6 listopada br. Szczegdlng uwage pragne zwrdci¢ na program
konferencji organizowanej w marcu 2020 r. przez PFSRM, poswieconej problematyce Europejskich Standardow
Wyceny Przedsiebiorstw. Kwartalnik zamyka informacja o najwazniejszych wydarzeniach z zycia Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Zachecam Panstwa do aktywnego wtgczenia sie w prace i zadania realizowane przez Polska Federacje Rzeczoznawcow
Majatkowych, w tym szczegdlnie zapraszam do wspdlpracy przy tworzeniu i dzieleniu sie doswiadczeniem na tamach
naszego wspodlnego Kwartalnika.

Przed nami nowy rok 2020, rok peten wyzwar oraz ciezkiej pracy nad rozwojem zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.
Jestem przekonana, Zze wspdlnie mozemy dokona¢ wielkich rzeczy na rynku nieruchomosci.

Z najlepszymi zyczeniami

Renata Chréstna,
Redaktor Naczelna

Zyczymy wszystkim Czytelnikom i ich rodzinom
wesolych i pogodnych Swigt Bozego Narodzenia,
a takze powodzenia w dzialaniach zawodowych

w nowym roku 2020.

Zarzgd PFSRM

(Autar: Stanistaw Ostoja-Chrostowski, Zrédlo: www,polona ph
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Magdalena Jedrzejewska-Pyrzanowska

XXVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych w Kielcach

W dniach 20-21 wrzesnia w Kielcach odbyta sie XXVIII Kra-
jowa Konferencja Rzeczoznawcdéw Majgtkowych poswiecona
wycenie nieruchomosci specjalnych, ktérej wspotorganizato-
rem byto Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych wKielcach wraz z PFSRM. W trakcie konferencji swie-
towano takze XXV-lecie istnienia kieleckiego stowarzyszenia.
W imprezie udziat wzieto okoto stu uczestnikow.

Kazda z dotychczasowych konferencji krajowych miata
swaj temat przewodni, wokét ktérego koncentrowaty sie wy-
stapienia referatéw i dyskusje uczestnikéw. Doroczne spotka-
nia rzeczoznawcow majatkowych sa nie tylko Swietem, ale tez
wydarzeniem w zyciu przedstawicieli tego zawodu. To takze
okazja do podsumowania dokonan, oceny dorobku i wyzna-
czenia dalszych dziatari zmierzajgcych do rozwoju zawodu.
Tegoroczne spotkanie byto poswiecone wycenie nierucho-
mosci specjalnych. Tematem wiodgcym byta wycena nieru-
chomosci potozonych na ztozach i ze ztozami kopalin, ale
poruszane byty takZze problemy wycen innych nieruchomosci
specjalnych, zwigzanych z rekultywacjg terenéw zdegrado-
wanych, szeroko pojetg ochrong s$rodowiska oraz produkcjg
energii odnawialnej.

Ten zakres tematyczny nie nalezat do najtatwiejszych,
bowiem rzeczoznawcy nie stykajg sie z takimi wycenami
i z tg problematyka na co dzien. Jest to problematyka wy-
magajaca, stanowigca wyzwanie zaréwno dla prelegentéw,
jak i uczestnikéw konferencji. Nie byta do tej pory szeroko
dyskutowana przez specjalistow réznych dziedzin. Nie za-
prezentowano, jak dotad, spdjnej wizji polityki gospodaro-
wania, w tym wyceny, nieruchomosciami specjalnymi. Te-
matyka ta nabiera szczegdlnego znaczenia w konteksécie
wyzwan cywilizacyjnych zwigzanych zaréwno z globalnymi
zmianami klimatycznymi, jak i podjeciem pilnych dziatan ma-
jacych na celu ochrone $rodowiska, w tym zwiekszenia wy-
korzystania w Polsce odnawialnych (alternatywnych) zrodet
energii.

Gtownym celem konferencji, zdefiniowanym przez szefa
Rady Programowej prof. Ryszarda Cymermana byta identyfi-
kacja i weryfikacja aktualnych rozwiazari i doswiadczeri prawnych,
ekonomicznych, urbanizacyjnych i planistycznych, pozwalajacych
na wfasciwe podejscie do sposobu okreslania wartosci nierucho-
mosci specjalnych. Konferencja miata na celu wskazanie kie-
runkéw rozwigzania problemdéw, przekazanie doswiadczen
praktykow oraz przedstawienie pomystéw oséb zajmujgcych
sie naukowo tymi zagadnieniami. Jako cele szczegdtowe kon-
ferencji postawiono:
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e wskazanie obszardéw koniecznych zmian w prawie i praktyce
w zakresie gospodarowania nieruchomosciami specjalny-
mi,

® wypracowanie propozycji rozwigzania problemow praw-
nych, organizacyjnych i praktycznych gospodarowania ta-
kimi nieruchomosciami,

® wskazanie rzeczoznawcom majgtkowym informacji do-
tyczgcych specyfiki wyceny nieruchomosci specjalnych,
a takze wyceny ich czesci sktadowych.

Referat wprowadzajgcy wygtosit przewodniczgcy Rady Pro-
gramowej konferencji prof. R. Cymermann. Nastepnie odbyto
sie 6 sesji tematycznych. Pierwsza z nich zwigzana byta ze
ztozami kopalin jako elementem sktadowym nieruchomosci.
Podczas drugiej sesji zajmowano sie kwestig wyceny zloza
i wyceng nieruchomosci. Kolejna, trzecia sesja, dotyczyta
wybranych problemdw wyceny nieruchomosci na ztozach.
Podczas czwartej sesji prezentowano referaty dotyczace re-
kultywacji gruntéw zdegradowanych i wyceny takich nierucho-
mosci. Pigta sesja poswiecona byta wycenie nieruchomosci
zwigzanych z ochrong érodowiska, a ostatnia, szésta zastoso-
waniu podej$cia dochodowego w wycenie nieruchomosci spe-
cjalnych. Przedstawiane w referatach opracowania dotyczyty
réznych spojrzen na nieruchomosci specjalne, a takze form
gospodarowania nimi i problemdw z okreslaniem ich warto-
§ci. Przedstawiano te problemy przez pryzmat wykonawcow
wycen — rzeczoznawcow majagtkowych, a takze tych, ktérzy
wykorzystujg te wyceny w swojej dziatalnosci.

W konferencji wzigli udziat, obok licznego grona rzeczoznaw-
coéw majatkowych, przedstawiciele administracji rzgdowe;j
i samorzgdowej zajmujacy sie kwestiami nieruchomosci, ale
takze posiadacze takich gruntéw, osoby korzystajace z takich
nieruchomosci specjalnych. Wsrod prelegentéw znalezli sie
m.in. Henryk Jedrzejewski, nazywany ,ojcem zawodu”, wy-
bitny specjalista w dziedzinie prawa nieruchomosciowego,
dr hab. Magdalena Habdas, prof. Krzysztof Szamatek (za-
stepca przewodniczgcego Komitetu Zréwnowazonej Go-
spodarki Surowcami Mineralnymi PAN) oraz Witadystaw
Doroz, swietokrzyski geclog wojewddzki, a takze Jan R. Ku-
rylczyk, byty sekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury,
dr Michat Dudek, dr hab. dr Ryszard Florek-Paszkowski,
Krzysztof Galos, dr Wojciech Glapa, dr Monika GwozdZ-Lason,
dr Jan Konowalczuk, dr hab. Wojciech Noworyta, dr Tomasz
Ramian, dr Alicja Byrska-Rapata, dr Robert Uberman, dr hab.
Radostaw Trojanek, dr hab. Adam Zydron i Wioletta tyzwa
z Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Kielcach.



Jak co roku podczas konferencji wreczono medale i odzna-
czenia federacyjne, w tym to najwazniejsze, medal Amicus de
Rebus Peritorum Polonorun, ktéry otrzymat Pan Andrzej Zarych-
tazt6édzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.
Serdeczne podziekowania nalezg sie patronom honorowym
konferencji: Ministrowi Inwestycji i Rozwoju, Wojewodzie Swie-

tokrzyskiemu i Marszatkowi Wojewddztwa Swietokrzyskiego,
a takze Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen SA, gtéwne-
mu sponsorowi, ktory od wielu lat wspiera organizacje krajo-
wych konferencji. Specjalne podziekowania kierujemy réwniez
do Zarzadu Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Ztéz i Kopalin
POLVAL.

Pozegnanie kolezanki Celiny Hoffman,
Prezes Swietokrzyskiego SRM, cztonka Kapituty Medalu
Honorowego PFSRM Amicus de Rebus Peritorum Polonorum

Ze smutkiem przyjelismy wiadomo$é o odejéciu naszej Ko-
lezanki Celiny Hoffman. Odejsciu nagtym, niespodziewanym,
w petni sit zyciowych i zawodowych. Znajac Celine od wielu
lat, Jej pogode ducha, zyczliwo$¢ wobec przyjaciot, energie
w pracy zawodowej i w dziatalnosci spotecznej, nigdy nawet
nie pomysleliSmy, ze takie tragiczne zdarzenie moze nasta-
pi¢. Przeciez jeszcze niedawno obserwowali$my jej ogromny
wysitek i poswiecony czasu, jaki wtozyta w zorganizowanie
XXVIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych
w Kielcach we wrzesniu br. Bytem obecny na Konferencji i po-
dziwiatem zaangazowanie, z jakim Celina prowadzita obrady,
troszczyla sie o prawidtowy ich przebieg i sprawng organizacje
oraz o dobre samopoczucie uczestnikéw. Nikt wtedy nie magt
sie spodziewac, ze wkrotce odejdzie na zawsze. A jednak tak sie
stato! Pozostaje zal i refleksja nad kruchoscig ludzkiego zycia.

Celina byta osobg uksztattowang zawodowo. Od 1998 r. wy-
konywata zawdd rzeczoznawcy majgtkowego w ramach wtasnej

dziatalnosci gospodarczej, po uprzednim uzyskaniu uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Bardzo
szybko wigczyta sie w nurt dziatalnosci spoteczno-zawodowej,
dziatajgc na rzecz i dla dobra srodowiska zawodowego. Natych-
miast po podjeciu pracy zawodowe] wstgpita w szeregi Swie-
tokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
W 2001 r. w dowdd uznania za dziatalno$¢ na rzecz ruchu zawo-
dowego powierzono Jej funkcje prezesa Stowarzyszenia, ktdra
petnita nieprzerwanie do $mierci. Jako prezes zorganizowata wraz
zgronem kolezanek i kolegow ze Stowarzyszenia takze XIX Krajo-
wa Konferencjew 2010r, aw 2015 r. uroczystosci zwigzane z jubi-
leuszem XX-lecia Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Przez wiele lat byta cztonkiem Rady Krajowej
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
petnigc funkcje petnomocnika ds. certyfikaciji oraz cztonka Komi-
sji Rozwoju. Celina wspdtpracowata aktywnie z resortem wtasci-
wym w sprawach gospodarki nieruchomogciami i wyceny nieru-
chomosci, sprawujac nieprzerwanie od 2001 r. funkcje cztonka
Panistwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien zawodowych.
Wypelniajac te funkcje, dziatata narzecz ksztattowania kwalifika-
cjizawodowych kandydatow do zawodu, a tym samym utrwalania
wizerunku rzeczoznawcdw majgtkowych jako osob zaufania pub-
licznego. Prowadzita wyktady z zakresu wyceny nieruchomosci
na studiach podyplomowych i kursach specjalistycznych.

Za dziatalnos¢ zawodowo-spoteczng Celina Hoffman byta
wielokrotnie odznaczana. Najbardziej prestizowym odznacze-
niem byt przyznany jej w 2018 r. przez Rade Krajowg Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych Medal
Honorowy Amicus de Rebus Peritorum Polonorum. Po tym wy-
darzeniu Celina stata sie cztonkiem Kapituty Medalu. Niestety
los przerwat Jej dziatalnos¢ jako cztonka Kapituty, co stwier-
dzamy z ogromnym smutkiem.

Droga Celinko! Zegnamy Cie w smutku i zalu. Opuscitas na-
sze grono pozostawiajgc zal i wspomnienia. Nigdy Cie nie zapo-
mnimy, pozostaniesz w naszej pamieci jako osoba szlachetna,
kolezeriska, kompetentna zawodowo, a pustke po Twoim odej-
sciu trudno bedzie zapetnic.

W imieniu cztonkdw Kapituty Medalu

Amicus de Rebus Peritorum Polonorum

Henryk Jedrzejewski, przewodniczacy Kapituty

Monika Szapiro-Nowakowska, wiceprzewodniczgca Kapituty
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Andrzej Zarychta — sylwetka nowego laureata
medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum

Andrzej Zarychta (upr. nr 2229) jest wspélnikiem w sp6t-
ce cywilnej Variant, od 2006 r. prezesem tddzkiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych, a od ponad
15 lat aktywnym cztonkiem Rady Krajowej PFSRM. Posia-

da srebrng i ztotg Odznake PFSRM. Jest takze cztonkiem
Komisji Odpowiedzialnodci Zawodowej przy Ministerstwie
Inwestycji i Rozwoju, wyktadowca na studium podyplo-
mowym ,Rynek nieruchomosci ~ wycena” prowadzonym

na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym Uniwersytetu
todzkiego. Obok prowadzonej dziatalnosci rzeczoznawcy
majgtkowego jest biegtym sgdowym i biegtym w postepo-
waniach administracyjnych Urzedu Miasta todzi. Andrzej
Zarychta byt pomystodawca i gtéwnym organizatorem uda-
nej XXVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcdéw Majgtkowych
w2018 r.wtodzipt. ,Rewitalizacja, czyli jak przywrdci¢ wartosé
przestrzeni”.

W uzasadnieniu do wniosku o przyznanie medalu pre-
zes Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Witold Szmukier napisat: Zawsze merytorycznie
przygotowany, wypowiadajgcy sie na temat, znajacy statut
i regulaminy, ogarniajacy historycznie dziatalno$é RK, cze-
go dat przykiad, prowadzac przez okres poprzedniej ka-
dencji. Dat sie poznaé jako sprawny prowadzacy obrady.
W sposdb koncyliacyjny i wywazony dazyt do pogodzenia nieraz
skrajnych stanowisk, a w ostatecznym rezultacie do kompromi-
su. Jego dziatania w sferze legislacyjnej przyczynity sie do
zmiany w 2017 r. przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami (art. 98a) w zakresie sposobu wyceny dla potrzeb
optaty adiacenckiej podziatowe]. W 2019 r. brat aktywny udziat
w konsultacjachiformutowaniuuwagdo projektu standardu za-
wodowego nr 2 Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej-
$cia poréwnawczego,aw 2018r. zorganizowat i aktywnie uczest-
niczyt w ogdlnopolskiej debacie zwigzanej ze zmiang Noty
Interpretacyjnej Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie
nieruchomoscl.

Andrzej Zarychta z prezydentem PFSRM i szefem kapituty
medalu Henrykiem Jedrzejewskim (fot. T. Rybak)

24 listopada odeszta nasza Kolezanka Celina Hoffman, prezes Swietokrzyskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. Funkcje prezesa SSRM i jednoczesnie cztonka
Rady Krajowej PFSRM petnita nieprzerwanie przez 18 lat. Byta pracowita, zawsze pogodna
i uSmiechnieta, bardzo zaangazowana w sprawy $rodowiska polskich rzeczoznawcow
majatkowych, za co zostata w ubiegtym roku uhonorowana medalem Amicus de Rebus
Peritorum Polonorum, przyznawanym najbardziej zastuzonym rzeczoznawcom w Polsce.
Niedawno, bo we wrzesniu br,, byta wspdtorganizatarkg XXVill Krajowe] Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych w Kielcach!

Rodzinie, przyjaciotom i wspétpracownikom Celiny
sktadamy wyrazy gtebokiego wspétczucia.

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszern Rzeczoznawcow Majgtkowych
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Lista laureatow medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum

SWIATOWY KONGRES RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Warszawie (1996 r.)
1. Henryk Jedrzejewski
2. Peter Champness, Sekretarz Generalny TEGOVA
3. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomoéci
VI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Olsztynie (1997 r.)
4, prof, Andrzej Hopfer

VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Poznaniu (1998r)
5. Zdzistaw Matecki

VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w todzi (1999r)
6. prof. Stanistawa Kalus

IX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Toruniu (20007r)
7. Andrzej Kalus

X KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach (2001 r)
8. Zygmunt Bojar

X1l KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Koszalinie (2003 r.)
9. Wactaw Baranowski

XIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Rzeszowie (2004 r)
10. prof. Ewa Kucharska-Stasiak
11. Adam Eljasiewicz — pos$miertnie
XIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Lublinie (20057r)
12. prof. Mieczystaw Prystupa
XV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Warszawie (20067T)
13. Zdzistawa Ledzion Trojanowska
XVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach (2007 r.)
14. Tomasz Telega
XVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Poznaniu (2008r)
15. Krzysztof Grzesik
XVIIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH we Wroctawiu (20097r)
16. Lucyllia Gtogowska

XIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Kielcach (2010 1)
17. prof. Ryszard Cymerman

XX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach (2011 1)
18. prof. Sabina Zrébek
XXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Miedzyzdrojach (2012 )
19. Henryk Hajdasz
XXIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Rzeszowie (2014 r.)
20. Joanna Monika Szapiro-Nowakowska
XXIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Biatymstoku (2015 )
21. Janusz Jasinski
XXV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Katowicach (2016 )
22. Jerzy Filipiak
XXVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w todzi (2017 1)
23. Krzysztof Urbanczyk
XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Sopocie (2018 +.)
24. Celina Hoffman

XXVIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w Kielcach (2019 )
25. Andrzej Zarychta
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Henryk Jedrzejewski

Wybrane zagadnienia gospodarki
nieruchomosciami

Publikujemy referat wygtoszony przez autora w dniu 20 wrzesnia 2019 r. podczas XX VI Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych w Kielcach.

Wybierajgc zagadnienie dotyczgce uzytkowania wieczystego nieruchomosci, autor braf pod uwage zainteresowa-
nie $rodowiska rzeczoznawcdw majgtkowych wynikajace z dziatalnosci zawodowej, aktualne dziatania legislacyjne
w tym zakresie oraz powszechnosé tego zakresu prawa w gospodarce nieruchomosciami,

Prawo uzytkowania wieczystego jest od kilku lat postrzegane jako kontrowersyjne. Decydenci krytykujg je i cheg zlikwidowac. Krytyka
opiera si¢ na argumentach historycznych, a nie na merytorycznych. Nie dostrzega sie, ze w czasie przebudowy ustrojowej w naszym
kraju prawo uzytkowania wieczystego zostato zmodyfikowane w sposGb zasadniczy poprzez dostosowanie go do zasad gospodarki
rynkowej. Z drugiej strony prawo uZytkowania wieczystego samo sie broni przed likwidacja.

Na przeszkodzie likwidacji stoi jego powszechnosé. Obecnie w Polsce 450 tys. ha nieruchomosgci gruntowych znajduje sie
w uZytkowaniu wieczystym o0scb fizycznych oraz 0séb prawnych, w tym podmiotow zagranicznych. Likwidacja tego prawa spowo-
dowataby powazne skutki gospodarcze dla budzetu paristwa i dla budzetow samorzadowych. Splycitaby takze wykaz mozliwych do
wyboru form wtadania nieruchomosciami. Ponadto nie byfaby zgodna z prawem Unii Europejskiej, gdyz podobne prawa funkcjonuja
w wielu krajach nalezgcych do Unii. Do tej pory nie podjeto prac zmierzajgcych na powaznie do likwidacji prawa uzytkowania wieczy-
stego. Jednak na przestrzeni ostatnich fat mozna zaobserwowaé ,szarpanie” tego prawa po kawatku poprzez legislacje dotyczaca
przeksztafcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Ostatnie zmiany legislacyjne dotyczace przeksztalcania zostaly
dokonane w 2018 r., a poprzednie w 2005 r.

Stowa kluczowe: uZytkowanie wieczyste, prawo wtasnosci, opfaty przeksztalceniowe

Abstract: The right of perpetual usufruct has been seen as controversial for several years. Policy makers criticize them and want to
eliminate them. Criticism is based on historical and not substantive arguments. It is not seen that during the system reconstruction in
our country, the right of perpetual usufruct has been fundamentally modified by adapting it to market economy principles. On the other
hand, the right of perpetual usufruct defends itself against liquidation.

Its elimination stands in the way of liquidation. Currently in Poland 450 thousand hectares of land real estate s in the perpetual usufruct
of natural and legal persons, including foreign entities. The liquidation of this right would have seriocus economic consequences for the
state budget and for local government budgets. It would also reduce the list of possible forms of real estate ownership. In addition, it
would not be compatible with European Union law, since similar laws exist in many EU countries. So far, no work has been undertaken
to seriously liquidate the perpetual usufruct right. However, in recent years, the law has been ,jerking” piece by piece through legislation
regarding the transformation of perpetual usufruct right into ownership. The last legislative changes regarding transformation were
made in 2018 and the previous ones in 2005

Keywords: right of perpetual usufruct, ownership

W artykule przedstawiono historyczne uwarunkowania wpro-
wadzenia w Polsce prawa uzytkowania wieczystego (czesé A)
oraz obecnie obowigzujgcg charakterystyke prawngiistote tego
prawa (czesc B), a takze prawne aspekty przeksztatcania prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci (czesc C).

Czesc¢ A. Uwarunkowania historyczne
wprowadzenia w Polsce prawa uzytkowania
wieczystego

Prawo uzytkowania wieczystego zostato w Polsce wprowa-
dzone i umocowane w przepisach prawnych uchwalonych po
[l wojnie Swiatowe]. Przepisy te, okreslajgce rowniez zasady
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funkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego, zmieniaty
sig w czasie, a wiec i zasady jego funkcjonowania zmieniaty
sie w miare uptywu lat: od regulacji marginalnych, dotyczacych
stosunkowo niewielkich obszaréw nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa, do obowiazujacych
obecnie, rozbudowanych w stosunku do stanu pierwotnego re-
gulacji prawnych obejmujgcych znaczne obszary kraju (ponad
450 tys. ha gruntow panstwowych i samorzadowych).

W artykule przedstawiono wyniki analizy zmieniajgcych sie
przepiséw prawnych dotyczacych tej problematyki, obowigzu-
jacych naprzestrzeni lat 1947-1997. Daty te ogranicza wejscie
w zycie dekretu z dnia 11 paZdziernika 1946 r. prawo rzeczowe
oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nierucho-
maosgciami.
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Dekret (z mocg ustawy) z dnia 11 pazdziernika 1946 r. prawo
rzeczowe wszedt w zycie 1 stycznia 1947 r. W tytule Il Wtas-
nosé, dziat IV Wiasnosc czasowa wprowadzit formalnie prawo
wilasnosé czasowa jako forme wtadania nieruchomosgciami
gruntowymi stanowigcymi mienie publiczne. Prawo to poprze-
dzito powstanie prawa uzytkowania wieczystego, dlatego tez
przytocze zasady jego funkcjonowania.

Dekret stanowit, ze wtasnosc¢ nieruchomosci gruntowych
Skarbu Paristwa, zwigzkdéw samorzadu terytorialnego (kto-
re wtedy jeszcze istniaty) lub innych oséb prawa publicznego
moze byé przeniesiona na inne podmioty z zastrzezeniem, ze
z uptywem oznaczonego terminu wtasno$¢ powrdci automa-
tycznie do zbywcy. Przeniesienie wiasnosci, z wymienionym
wyzej zastrzezeniem, nazwano wtasnoscig czasowa. Termin
powrotu wtasnosci okreslono na minimum 30 lat i maksimum
80 lat, ztym Ze okres ten mogt zostaé przedtuzony o maksimum
20 lat na wniosek ztozony w ciggu pieciu ostatnich lat trwania
wtasnosci czasowej. Prawo wiasnosci czasowej mogto hyc
zbywane na rzecz oséb trzecich (obrét wtérny). Osobie, ktdra
posiadata prawo wtasnosci czasowej przystugiwato prawo pier-
wokupu w przypadku zamierzonej sprzedazy nieruchomosci
gruntowej na wtasnosg, jezeli sprzedaz nastepowataby narzecz
innego podmiotu niz podmiot publiczny. Ustanowienie prawa
wilasnosci czasowej, a takze jego przeniesienie na rzecz osoby
trzeciej, wymagato zawarcia umowy notarialnej oraz wpisu do
ksiegi wieczystej. W umowie okreslano m.in. rodzaj i sposéb
wnoszenia optat z tytutu wtasnosci czasowej oraz sposob korzy-
stania z nieruchomosci, w tym terminrozpoczecia i zakonczenia
zabudowy.

Przepisy dziatu IV Wiasnosé czasowa utracity moc z dniem
wejscia w zycie ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach. Ustawa ta wprowadzita naste-
pujace zmiany w obowigzujgcym porzgdku prawnym:

e zlikwidowata prawo wtasnosci czasowej,

e wprowadzita formalnie nowa forme wtadania zwang uzytko-
waniem wieczystym,

e ustalita szczegotowe zasady funkcjonowania prawa uzytko-
wania wieczystego, oraz

e przeksztatcita automatycznie (z mocy prawa) istniejgce

w dniu jej wejscia w zycie prawo wiasnosci czasowej w prawo

uzytkowania wieczystego.

Poczatek ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
i zasad jego funkcjonowania zbiega sie zatem z dniem wejscia
w zycie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osied-
lach (1961 r.)). Prawo to zostato nastepnie przyjete w ustawie
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny oraz w ustawach,
ktére zastgpity ustawe o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, tzn. w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospo-
darce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci oraz w aktu-
alnie obowiazujgcej ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami. W zakresie funkcjonowania prawa
uzytkowania wieczystego mozna wyodrebnic trzy okresy:

e okres obowigzywania przepiséw ustawy z 14 lipca 1961 r.

0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach,

e okres obowigzywania przepisow ustawy z 29 kwietnia 1985r.

o gospodarce gruntamii wywtaszczaniu nieruchomosci, oraz
e okres obowigzywania przepisow ustawy z 21 sierpnia 1997r.

0 gospodarce nieruchomosciami.

Okres obowigzywania przepisow ustawy

z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce

terenami w miastach i osiedlach
Przepisy ustawy o gospodarce terenamiw miastachiosiedlach

dotyczyty tylko nieruchomosci gruntowych stanowigcych wias-

nos$¢ Skarbu Paristwa przekazywanych na rzecz oséb fizycznych.

Dziataty w granicach miast i osiedli oraz, wyjatkowo, na terenach

wiejskich przeznaczonych na realizacje zadan miejskich. Przepisy

ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach ustality

w 1961 r. nastepujace zasady funkcjonowania prawa uzytkowania

wieczystego (niektdére z nich obowigzujg do dnia dzisiejszego):

e ustalanie tego prawa z reguty na 99 lat z mozliwoscig skrécenia
tego okresu do lat 40, jezeli wymagat tego cel gospodarczy,

e mozliwos¢ przedtuzenia prawa na nastepne okresy, przy
czym odmowa przedtuzenia dopuszczalna byta tylko ze
wzgledu na wazny interes publiczny,

® przekazywanie nieruchomosci gruntowych nastepowato na
mocy decyzji wtasciwych organéw poprzez zawarcie umowy
cywilnoprawnej w formie aktu notarialnego i dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej,

® przepisy dopuszczaty zhywalno$¢ prawa uzytkowania wie-
czystego we wtornym obrocie poprzez zawarcie umowy no-
tarialnej i dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej,

e dopuszczalny sposob korzystaniaz nieruchomosci gruntowej
byt okreslany w umowie i ujawniany w ksiedze wieczystej,

® przy przekazywaniuw uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej na cele zabudowy umowa okreslata termin rozpo-
czecia i zakoriczenia zabudowy,

® za niedotrzymanie warunku terminowej zabudowy lub spo-
sobu korzystania z nieruchomosci whasciwy organ na mocy
decyzji mdgt rozwigzac¢ jednostronnie prawo uzytkowania
wieczystego,

® przekazanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grun-
towej zabudowanej nastepowato z jednoczesnym przenie-
sieniem wtasnosci budynkéw i innych urzadzen wzniesio-
nych na tej nieruchomosci,

e wiasnos$¢ budynkéw wzniesionych na nieruchomosciach
gruntowych przekazanych w uzytkowanie wieczyste wyga-
sata z chwilg wygasniecia prawa uzytkowania wieczyste-
go za wynagrodzeniem, ktérego wysokosé byta okreslana
w umowie o przekazaniu,

e wprowadzono obowigzek wnoszenia optat rocznych przez
caty okres trwania uzytkowania wieczystego, wymierzanych
na podstawie okresowo aktualizowanych cennikéw ustala-
nych przez prezydia powiatowych rad narodowych,

@ dopuszczono mozliwosé ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego takze na rzecz kilku osdb (wspétuzytkowanie
wieczyste) oraz obcigzania tego prawa hipoteka, oraz

@ dopuszczono mozliwos¢ wywtaszczania prawa uzytkowania
wieczystego na cele publiczne (wtedy bardzo szerokie).
Analiza zasad funkcjonowania prawa uzytkowania wieczyste-

go w czasie jego powstania wskazuje na niewielki jego zasieg,

duza ingerencje organdw administracji publicznej, oderwanie
od zasad rynkowych, niepetne regulacje pozostawiajace duzy
margines uznaniowy i wytgcznoé¢ tego prawa w miastach

i osiedlach w stosunku do nieruchomosci gruntowych Skarbu

Panstwa. Réwnoczesnie nalezy wskazac na stabilnosc¢ niekto-

rych zasad, ktdre przetrwaty do dzis.
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Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach zosta-
ta czesciowo zmieniona przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny. Ustawa ta przenio-
sta wiekszos¢ przepiséw podstawowych, dotyczacych prawa uzyt-
kowania wieczystego, do kodeksu cywilnego. Pozostawiono w zasa-
dzie przepisy proceduralne. Tak ustalony porzadek prawny (relacje
kodeks cywilny—ustawy gruntowe) obowigzuje do dnia dzisiejszego.

Okres obowigzywania przepisow ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci

Ustawa o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieru-
chomosci weszta w zycie 1 sierpnia 1985 r. i uchylita ustawe
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, ale przejeta jej
ustalenia do regulacji wtasnych i znacznie je rozbudowata lub
uscislita. Zmiany te spowodowaty:
® poszerzeniew istotny sposéb zakresu terytorialnego jej dzia-

tania,

e zmiane kompetencji organéw,

® poszerzenie liczby podmiotéw uprawnionych do nabycia nie-
ruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste,

® poszerzenie liczby celéw, na ktére nieruchomosci gruntowe
mogty by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste,

® wprowadzenie 5-letniego okresu karencji dla obrotu wtérne-
go nieruchomosciami gruntowymi nabytymi w uzytkowanie
wieczyste,

e uscislenie terminow zabudowy nieruchomosci gruntowych
przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

® zmiang zasad ustalania cen i optat za nabyte nieruchomosci

(w kierunku urynkowienia), oraz
e wprowadzenie bonifikat od optat z tytutu uzytkowania wie-

czystego.

Wprowadzone w 1985 r. zasady funkcjonowania prawa
uzytkowania wieczystego zostaty zmodyfikowane na skutek
wprowadzonych w Polsce zmian ustrojowych. Dokonano tego
z dniem 5 grudnia 1990 r. na mocy ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszcza-
niu nieruchomosci. Zmiany te dotyczylty:
® rozszerzenia funkcjonowania przepisow dotyczacych uzyt-

kowania wieczystego na wszystkie nieruchomosci gruntowe

Skarbu Panstwa i gmin oraz w stosunku do wszystkich os6b

fizycznych i 0séb prawnych,

e wprowadzenia zasady jawnosci obrotu nieruchomosciami
publicznymi,
® urynkowienie przekazywania nieruchomosci gruntowych
w uzytkowanie wieczyste poprzez oparcie cen i optat za nie-
ruchomosci na ich wartosci rynkowej,
® wprowadzenie przetargow jako podstawowej formy przekazy-
wania nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste,
oraz

e uregulowanie sprawy formy aktualizacji optat rocznych z ty-
tutu uzytkowania wieczystego.

Okres obowigzywania przepisow ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami

1 stycznia 1998 r. weszta w zycie obowiazujaca obecnie
ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Utrwalita ona i opar-
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tana zasadach rynkowych funkcjonowanie prawa uzytkowania
wieczystego jako jednej z form wtadania nieruchomogciami
gruntowymi, wybieranej dobrowolnie przez nabywcéw. Pomi-
mo tego prawo to jest czesto oceniane negatywnie, gtéwnie
ze wzgledow politycznych, bez wystarczajgcego merytorycz-
nego uzasadnienia. Wyraza sie to w prébach legislacji majacej
na celu wykasowanie tego prawa z obiegu prawnego. Jedna
z takich préb byto uchwalenie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnoéci nieruchomosci. Przepisy tej ustawy, sukcesywnie
korygowane, miaty na wzgledzie gtownie interes uzytkownikow
wieczystychinie zapewniaty nalezytejtroski o interes publiczny
(whasnosc¢ paristwowg i samorzadowa). Z tego powodu przepisy
te zostaty dwukrotnie zakwestionowane przez Trybunat Kon-
stytucyjny. Inng prébg byto uchwalenie ustawy z dnia 20 lipca
2018r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego grun-
téw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci
tych gruntéw. Skutki tych ustaw i wprowadzone procedury
przedstawie pdzniej, poprzedze ich przedstawienie charakte-
rystyka obecnie obowigzujgcych zasad funkcjonowania prawa
uzytkowania wieczystego.

Czesé B. Charakterystyka prawna i istota
prawa uzytkowania wieczystego

Pojecia uzywane w ustawie o gospodarce nieruchomoséciami

w sprawach uzytkowania wieczystego:

® nieruchomos$é gruntowa - grunt wraz z cze$ciami skfadowy-
mi, takimi jak nasadzenia ro$linne, kopaliny nie stanowigce
wilasnosci Skarbu Paristwa, rézne urzadzenia, z wylaczeniem
budynkdéw i lokali, jezeli stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci,

¢ nieruchomosé budynkowa: budynek stanowigcy odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci,

¢ nieruchomo$c¢ lokalowa - lokal wyodrebniony w budynku wie-
lolokalowym, stanowiacy odrebny od gruntu przedmiot whas-
nosci,

e dziatka gruntu - niepodzielona ciggta czesé powierzchni
ziemskiej, stanowigca czesc lub cafos¢ nieruchomosci grunto-
wej, ktora moze sie skfadac z jednej lub z wielu dziatek gruntu,

¢ dziatka budowlana - zabudowana dziatka gruntu, ktérej wiel-
kosc, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposaZenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej umozli-
wiajg prawidiowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urza-
dzeri potoZonych na tej dzialce; jest to pojecie zwigzane przede
wszystkim z odrebng wfasnoscig lokal,

® zasob nieruchomosci - nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wiasnosci Skarbu Paristwa, gminy, powiatu lub wo-
jewodztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste oraz
nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczyste-
go Skarbu Paristwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa; jest to
Zradfo, z ktdrego czerpie sie nieruchomosci gruntowe oddawane
w uzZytkowanie wieczyste,

® zbywanie albo nabywanie nieruchomosci — dokonywanie
czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przenie-
sienie wfasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (obrét wtdrny)
albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste (obrot pierwotny),
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o jednostka samorzadu terytorialnego — gmina, powiat lub wo-
jewddztwo,

e wlasciwy organ - starosta wykonujacy zadanie z zakresu ad-
ministracji rzadowej, w odniesieniu do nieruchomosci stano-
wigcych wlasnosé Skarbu Paristwa oraz organ wykonawczy
gminy, powiatu i wojewddztwa, w odniesieniu do nierucho-
mosci stanowigcych odpowiednio wtasnos¢ gminy, powiatu
i wojewodziwa,

® rada lub sejmik — rada gminy lub rada powiatu oraz sejmik
wojewddztwa,

e osoba bliska - zstepni, wstepni, rodzeristwo, dzieci rodzen-
stwa, mafzonkowie, osoby przysposabiajgce i przysposobione
oraz osoby, ktére pozostajg ze zbywca faktycznie we wspdl-
nym pozyciu (nie dotyczy tesciow i zieciow),

e plan miejscowy - miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, o ktérym mowa w przepisach o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym,

e okreslanie wartosci nieruchomosci — okreslanie wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci (obrdt pier-
wotny i aktualizacja opfat rocznych z tytutu uzytkowania wie-
czystego), jako przedmiotu prawa uZytkowania wieczystego
(obrét widrny) i innych praw do nieruchomosci,

e nieruchomosci publiczne - nieruchomosci stanowigce wias-
nosc¢ Skarbu Paristwa lub wilasnosé¢ jednostek samorzadu te-
rytorialnego.

Cechy charakterystyczne i istota prawa uzytkowania wie-
czystego:

® prawo rzeczowe,

® dotyczy tylko nieruchomosci gruntowych panstwowych i sa-
morzgdowych, czyli gruntéw oraz czesci sktadowych tych
gruntow, ktére nie stanowig odrebnego od gruntu przedmio-
tu wtasnosci; stanowig one przedmiot uzytkowania wieczy-
stego i sg zdefiniowane w art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami,

e prawo zbywalne, przenoszalne i dziedziczne,

e oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastepuje w drodze przetargu lub w przypadkach szczegdl-
nych w drodze bezprzetargowej; ustanowienie prawa uzytko-
wania wieczystego narzecz osoby fizycznej lub osoby praw-
nej dokonuje sie poprzez zawarcie umowy notarialnej i wpis
tego prawa w ksiedze wieczystej (obrot pierwotny),

® przeniesienie prawa uzytkowania wieczystegonainng osobe
nastepuje w formule wolnego rynku, ale wymaga umowy no-
tarialnej i wpisu do ksiegi wieczystej; zmiana podmiotu prawa
uzytkowania wieczystego nie powoduje zmiany warunkéw na
jakich prawo to zostato ustanowione (obrét wtdrny),

® prawo uzytkowania wieczystego jest ograniczone w czasie,
gdyz moze by¢ ustanowione na okres 40-99 lat; okres ten
jest uzalezniony od celu, na ktéry nieruchomosé¢ gruntowa
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste i jest ustalany
w umowie; uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wobec
wtasciwego organu roszczenie o przedtuzenie trwania uzyt-
kowania wieczystego na nastepne okresy; organ moze od-
moéwi¢ przedtuzenia tylko w uzasadnionych przypadkach (ze
wzgledu na wazny interes spoteczny); z wnioskiem o przedtu-
zenie uzytkownik wieczysty moze wystapié najwczesniejna 5
lat przed uptywem okresu, na ktéry to prawo zostato ustano-
wione, chyba ze okres amortyzacji zamierzonych na gruncie

naktadow jest dtuzszy niz czas, ktory pozostaje do uptywu
terminu zastrzezonego w umowie o oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste,

budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie nabytym
w uzytkowanie wieczyste (juz po jego nabyciu) stanowig
wtasnos¢ uzytkownika wieczystego nieruchomosci grunto-
wej; budynki i inne urzadzenia istniejace na gruncie w chwili
jego nabywania w uzytkowanie wieczyste sg réwnoczesnie
(ta sama umowa) nabywane na wtasnosé,

budynki i inne urzadzenia stanowig wtasnos¢ uzytkownika
wieczystego tylko tak diugo, jak dtugo trwa prawo uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci gruntowej; prawo uzytko-
wania wieczystego gruntu jest w tym przypadku dominujgce
nad prawem wtasnosci budynkdw i innych urzadzen; z chwilg
wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej (zaréwno z uptywem terminu, jak i przed terminem)
wtasnos¢ budynkéw i innych urzgdzen przychodzi na wias-
ciciela gruntéw (Skarb Parstwa lub jednostke samorzadu
terytorialnego); za utrate wtasnosci budynkéw i innych urzg-
dzen uzytkownik wieczysty otrzymuje wynagrodzenie réwne
jego wartosci na dzien utraty wtasnosci, chyba ze budynki
iurzadzenia zostaty wzniesione niezgodnie z umowg; w przy-
padku nieruchomosci lokalowych odrebna wtasnoscé lokalu
jestdominujgca nad prawem wspétuzytkowania wieczystego
gruntu przypisanego do tego lokalu wobec czego ww. zasada
wygasniecia wtasnosci nie dotyczy lokali,

wiasciwy organ okresla w umowie o oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste sposdb korzystania
zgruntu (np. korzystanie z nasadzen roslinnych, drzewostanu
lub kopalin); zapis ten jest ujawniany w ksiedze wieczystej;
jezelinieruchomosé gruntowa jest oddawana w uzytkowanie
wieczyste w celu wzniesienia na niej budynkéw lub innych
urzgdzen organ ustala obligatoryjnie terminy zabudowy; za
termin rozpoczecia zabudowy uwaza sie wybudowanie fun-
damentow, a za termin zakorficzenia zabudowy uwaza sie wy-
budowanie stanu surowego zamknietego; terminy te moga
zostac przedtuzone (fakultatywnie) na wniosek uzytkownika
wieczystego; niedotrzymanie termindw zabudowy umozliwia
organowi zastosowanie sankcji wobhec uzytkownika wieczy-
stego (optaty karne rosngce progresywnie lub Zzgdanie roz-
wigzania uzytkowania wieczystego),

wihasciwy organ moze zgdac rozwigzania uzytkowania wie-
czystego przed uptywem ustalonego okresu, jezeli uzyt-
kownik wieczysty korzysta z gruntu w sposch sprzeczny
z ustalonym w umowie, a w szczegdlnosci jezeli nie zabu-
dowat gruntu w ustalonym terminie (chyba ze zostato to
wymuszone czynnikami niezaleznymi od uzytkownika wie-
czystego); w przypadku rozwigzania uzytkowania wieczyste-
go przed terminem organ zwraca sume wniesionych optat
rocznych za niewykorzystany okres trwania tego prawa, po
ich waloryzacji,

uzytkownik wieczysty jest zobowigzany do wnoszenia optat
z tytutu uzytkowania wieczystego na rzecz whasciciela nie-
ruchomosci gruntowej (Skarbu Paristwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego); wnosi jednorazowo optate pierwsza
w chwili ustanawiania uzytkowania wieczystego w wyso-
kosci 15—-25% ceny nieruchomos$ci gruntowej (nie dotyczy
wtornego zbycia prawa oraz przedtuzenia tego prawa nalata
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nastepne); wnosi takze optaty roczne przez caty okres trwa-

nia uzytkowania wieczystego (z wyjatkiem roku pierwszego,

w ktérym nastapito nabycie prawa); wysokos¢ optat rocznych

jestuzalezniona od celu, na ktdry nieruchomo$é¢ gruntowa zo-

stata nabyta w uzytkowanie wieczyste i wynosi odpowiednio

3%, 2%, 1% lub 0,3% ceny nieruchomosci gruntowej; stawka

3% moze by¢ podwyzszona na etapie oferty; stawki procen-

towe moga by¢ korygowane, jezeli uzytkownik wieczysty

dokona trwatej zmiany sposobu korzystania z gruntu; optaty

z tytutu uzytkowania wieczystego moga by¢ aktualizowane

nie czesciej niz co trzy lata, jezeli na rynku nastapi zmiana

wartosci gruntéw; sposob zaptaty zaktualizowanej optaty jest
tagodny, gdyz kwota podwyzki jest zwiekszana sukcesywnie
tak, zeby petng wysokosc po aktualizacji osiggneta dopiero

w trzecim roku); od 1985 r. nie mozna juz wnosi¢ optat rocz-

nych z géry za kilka lat lub za caty okres trwania uzytkowania

wieczystego,

nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste

na czas trwania tego prawa nie wchodzg w sktad zasobu nie-

ruchomosci Skarbu Panstwa i w sktad zasobéw nierucho-
mosci jednostek samorzadu terytorialnego,

® rozwigzanie uzytkowania wieczystego (bardzo trudne) moze
nastapi¢ tylko w nastepujacych sytuacjach:

- z uptywem terminu (automatycznie),

— za zgodg stron (umowa notarialna),

— niedotrzymania terminéw zabudowy (roszczenie organu),

— korzystania z gruntu w sposdb sprzeczny z ustalonym
w umowie o nabyciu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste (roszczenie organu),

- przez wywtaszczenie na cel publiczny (decyzja organu), oraz

— przez przeksztalcenie w prawo wlasnosci (decyzja organu

albo z mocy prawa),

przeniesienie wiasnosci nieruchomosci gruntowej nabytej

w uzytkowanie wieczyste moze nastgpic tylko na rzecz jej

uzytkownika wieczystego albo pomiedzy Skarbem Paristwa

i jednostka samorzadu terytorialnego lub pomiedzy tymi

jednostkami z powiadomieniem uzytkownika wieczystego

i zachowaniem jego praw.

Czesc¢ C. Przeksztatcanie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci

Obecnie kwestie przeksztatcania prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci regulujg dwie ustawy:
® ustawa z dnia 29 lipca 2005 1. o przeksztatcaniu prawa uzyt-

kowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci

(Dz.U. 2012 poz. 83, Dz.U. 2015 poz. 373 i 524 oraz Dz.U.

2018 poz. 1716), ktora bede nazywat ,ustawg 2005”,
® ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa

uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. 2019

poz. 916 oraz poz. 1309), ktérg bede nazywat dalej ,ustawa

2018".

Trzeba wyraznie podkresli¢, ze obydwie ustawy obowia-
zujg, gdyz ustawa 2018 nie uchylita ustawy 2005, a jedynie
przejeta czesc jej regulacji, gtownie dotyczacych przedmio-
tu przeksztalcen (rodzajow nieruchomosci). Ponadto nalezy
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wskazac, ze ustawa 2018 wprowadzita forme przeksztat-
cenia ,z mocy prawa” z okreslong w niej datg (1 stycznia
2019 r), co powoduje, ze skutki ustawy 2018 wyprzedzajg

skutki ustawy 2005, ktéra wprowadzita forme przeksztatcania
+Nawniosek”.

Przeksztatcanie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci na mocy ustawy 2005

Ksztattowanie zasad przeksztafcania prawa
uZytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci w latach 2005-2015

Okres poprzedzajacy lata 2005-2015 pomijam $wiadomie,
chociaz i w tym okresie dokonywano przeksztatceri na podsta-
wie wczesniej wydanych ustaw. Do tych ustaw zalicza sie:
® ustawe z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa

uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycz-

nym w prawo wtasnosci, oraz
® ustawe zdnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkowni-
kow wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci.
Ustawy te juz od wielu lat nie obowigzujg, a sprawy wszczete
na ich podstawie i nie zakoriczone decyzjami ostatecznymi
przed 13 pazdziernika 2005 r. byty dalej prowadzone na pod-
stawie przepisow ustawy 2005.

Okres 2005-2015 rozpoczyna 13 pazdziernika 2005 r, tj.
dzien wejscia w zycie ustawy z dnia 12 wrzesnia 2005 r. o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo whasno-
sci nieruchomosci, a zamyka 17 marca 2015 r., czyli moment
ogtoszenia w Dzienniku Ustaw wyroku Trybunatu Konstytucyj-
nego z 10 marca 2015 r. (sygn. akt K 29/13). Zmiany dokonane
w ustawie 2005 obejmowaty tylko cze$é zasad wprowadzo-
nych w dniu jej wejscia w zycie, byty to jednak zmiany istotne,
gdyz dotyczyly regulacji prawnych rozszerzajacych uprawnie-
nia uzytkownikow wieczystych do przeksztatcen, znaczacych
ulg w odptatnosci za przeksztatcanie, kompetenciji organow
oraz innych spraw lezacych w interesie uprawnionych osdb.
Zmiany te nie uwzglednialy interesu wiascicieli nieruchomosci
gruntowych, czyli Skarbu Paristwa i jednostek samorzadu tery-
torialnego, i w konsekwencji Trybunat Konstytucyjny dwukrot-
nie w tym okresie stwierdzat ich niezgodnos$é z Konstytucja.
Szczegodlnie znaczace skutki spowodowat drugi wyrok TK (z 10
marca 2015 r) przywracajgcy praktycznie zasady obowigzuja-
ce przed zmianami i honorujgce w znacznie wiekszym zakresie
rownowage interesow wszystkich uczestnikéw postepowania.
Ze wzgledu nato, ze wyrok ten spowodowat daleko idace skut-
ki prawne, przytocze dostownie brzmienie jego sentencji oraz
brzmienie artykutéw ustawy, ktérych wyrok dotyczy: Art. 7 ust.
103 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz.U.
2012r. poz. 83) w zakresie, w jakim przyznaje uprawnienie do prze-
ksztatcenia prawa uZytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
osobom fizycznym i prawnym, ktére nie mialy tego uprawnienia
w dniu wejscia w 2ycie[9.10.2011 r. — przyp. autora) ustawy z dnia
28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 187 poz. 111) jest nie-
zgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a ponadto
w zakresie, w jakim dotyczy nieruchomosci stanowigcych wias-
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noscé jednostek samorzadu terytorialnego jest niezgodny z art. 165

ust. T Konstytucji”,

Zakwestionowane artykufy ustawy 2005 to:

® Art. 1 ust. 1. Osoby fizyczne i prawne bedace w dniu 13 paz-
dziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
mogg wystapi¢ z Zadaniem przeksztafcenia prawa uZytkowa-
nia wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasnosci.

® Art. 1 ust. 3. Z zadaniem przeksztafcenia prawa uZytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci moga réwniez
wystapic osoby fizyczne i prawne bedgce nastepcami praw-
nymi 0osob, o ktorych mowa w ust. 1 Ta, oraz osoby fizyczne

i prawne bedgce nastepcami prawnymi osob, o ktérych mowa

wust. 2.

Wyrok nie zawierat Zzadnego okresu vacatio legis, czyli wy-
wotat skutki prawne z dniem ogtoszenia (17 marca 2015r.). Za-
kwestionowane przepisy zawierajg uprawnienia przedmiotowe
(rodzaje nieruchomosci) i podmiotowe (rodzaje osob uprawnio-
nych). Naturalng kolejg rzeczy rzad i Parlament po wyroku Try-
bunatu Konstytucyjnego powinny podjaé dziatania prowadzace
do zmiany zakwestionowanych przepiséw ustawowych. Stato
sieto jednak dopierow 2018 r. (po uptywie trzech lat). Ze wzgle-
du jednak na to, ze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego ma moc
kasacyjng, pomimo braku natychmiastowej reakcji w zakresie
zmiany zakwestionowanych przepiséw prawnych, wyrok spo-
wodowat, ze od dnia 17 marca 2015 r. w tym zakresie przestaty
obowigzywac rozszerzone uprawnienia uzytkownikow wieczy-
stych, wprowadzone po dniu wej$cia w zycie ustawy 2005.

Procedury przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci po dniu 17 marca
2015 r. z uwzglednieniem skutkow wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r. (sygn. akt K 29/13)

Z dniem 17 marca 2015 r. nastgpit czeSciowy powrdt do stanu
obowigzujacego przed zmianami w zakresie regulacji zamiesz-
czonych wart. 1 ust. 1iust. 3 ustawy 2005. Jak juz wspomnia-
tem, spowodowat to wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
10 marca 2015 r. Wyrok nie obejmowat jednak pozostatych prze-
pisdw ustawy, pozostajg one zatem w brzmieniu dotychczaso-
wym. Zmienione regulacje prawne dotycza:

e przedmiotow (nieruchomosci), w stosunku do ktérych prawo
uzytkowania wieczystego podlega przeksztatceniu,
e podmiotéw uprawnionych do zadania przeksztatcenia.

Obszary te jako zmienione w sposob istotny przedstawie
w pierwsze] kolejnosci. W celu przedstawienia catosci prob-
lematyki przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnosci nieruchomosci przedstawie requlacje praw-
ne i procedury w pozostatych obszarach.

1. Przedmioty (nieruchomosci), w stosunku do ktérych prawo

uzytkowania wieczystego podlega przeksztalceniu:

e zabudowane na cele mieszkaniowe (art. 1 ust. 1),

® zabudowane garazami (art. 1 ust. 1),

e niezabudowane, ale przeznaczone pod zabudowe mieszka-
niowa (art. 1 ust. 1),

® niezabudowane ale przeznaczone pod zabudowe garazami
(art. T ust. 1),

e nieruchomoscirolne (art. 1 ust. 1),

® nieruchomosci zwigzane z odrebng wtasnoscig lokali, nie-
zaleznie od ich przeznaczenia (art. 1 ust. 2),

e nieruchomosciniezaleznie od ich przeznaczenia, jezeli prawo
uzytkowania wieczystego zostato w stosunku do nich usta-
nowione w zamian za wywtaszczenie innych nieruchomosei
gruntowych lub przejecie tych nieruchomosci narzecz Skar-
bu Paristwa na podstawie innych tytutéw przed dniem 5 grud-
nia 1990r. (art. 1 ust. 1a), oraz

e nieruchomosciniezaleznie od ich przeznaczenia, jezeli pra-
wo uzytkowania wieczystego zostato w stosunku do nich
ustanowione na podstawie art. 7 dekretu z dnia 28.10.1945
r.o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. War-
szawy (art. 1 ust. 1a).

Z tego wykazu nalezy wytgczy¢ nieruchomosci, w stosunku
do ktdrych toczy sie postepowanie administracyjne majace na
celu ich nabycie w catosci lub czesci pod inwestycje celu pub-
licznego. Ze wzgledu na wejscie w zycie ustawy 2018 wykaz ten
zostal powaznie ograniczony, gdyz ustawa ta przejeta regula-
cje prawne dotyczace nieruchomosci gruntowych zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe i towarzyszgce do swoich procedur.

2. Podmioty uprawnione do zadania przeksztatcenia:

® osoby fizyczne bedace w dniu 13.10.2005 r. uzytkownikami
wieczystymi (art. 1 ust. 1),

e osoby fizyczne i prawne bedgce wiascicielamilokali, ktérych
udziat w nieruchomosci wspélnej obejmuje prawo uzytkowa-
nia wieczystego, niezaleznie od daty jego nabycia (art. 1 ust.
2 pkt 1 oraz ust. 4),

® spoldzielnie mieszkaniowe bedace whascicielami budynkdw
mieszkalnych lub garazy wzniesionych na gruntach, ktére
w dniu 13.10.2005 r. znajdowaty sie w uzytkowaniu wieczy-
stym spétdzielni (art. 1 ust. 2 pkt 2),

e osoby fizyczne bedgce nastepcami prawnymi oséb fizycz-
nych, o ktérych mowa w tire 1, (art. 1 ust. 3),

® osoby fizyczne i prawne bedgce nastepcami prawnymi 0sob
fizycznych i prawnych bedacych wiascicielami lokali, o kté-
rych mowa w tire 2 oraz nastepcami prawnymi spétdzielni
mieszkaniowych, o ktérych mowa w tire 3 (art. 1 ust. 3),

® osoby fizyczne, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaty przed
dniem 13.10.2005 r. w zamian za wywtaszczenie lub przeje-
cie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie innych tytutéw dokonane przed dniem 5 grudnia 1990r.,
niezaleznie od przeznaczenia nieruchomosci (art. 1 ust. 1a),

e osobyfizyczne, ktdre uzytkowanie wieczyste uzyskaty na pod-
stawie art. 7 dekretu z dnia 28.10.1945 . o wtasnosci i uzytko-
waniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, niezaleznie od
przeznaczenia nieruchomosci oraz daty nabycia prawa (art.
1 ust. 1a oraz ust. 4), oraz

e osoby fizyczne bedace nastepcami prawnymi oséb fizycz-
nych, o ktérych mowa w tire 5 oraz w tire 6 (art. 1 ust. 3).
Nastepcéw prawnych, wiascicieli lokali oraz oséb, ktore pra-

wo uzytkowania wieczystego nabyly ma podstawie art. 7 dekre-

tuz28.10.1945r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obsza-
rze m.st. Warszawy nie wigze data 13.10.2005 r. jako warunek
umozliwiajgcy przeksztatcenie.

W szczegdlny sposdb uregulowano postepowanie odnos-
nie sktadania wspdlnego wniosku o przeksztatcenie w przy-
padku wspotuzytkowania wieczystego (art. 2). Obowigzuje co
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prawda zapis stanowiacy, ze z wnioskiem wystepujg wszyscy
wspotuzytkownicy wieczysci, ale przepisy dopuszczajg ztoze-
nie wniosku tylko przez ich czesc, jezeli posiadajg co najmniej
potowe udziatow we wspétuzytkowaniu wieczystym. Jednak
ztozenie sprzeciwu od takiego wniosku co najmniej przez jed-
nego ze wspotuzytkownikéw wieczystych powoduje, ze organ
zawiesza postepowanie. W takim przypadku stosuje sie przepis
art. 199 k.c. Powstaje watpliwo$¢, czy przepis ten w praktyce uta-
twi postepowanie. Zeby bowiem stwierdzié, czy nie bedzie sprze-
ciwu, nalezy z faktem ztozenia wniosku i tak zapoznaé wszyst-
kich wspotuzytkownikéw wieczystych (do wszystkich trzeba
dotrzec).

3. Tryb i procedury przeksztatcen

3.1. Formuta przeksztatcen (art. 1i art. 2). Ustawa wprowadzita
formute przeksztatcen na wniosek. Oznacza to, ze przeksztal-
cenie automatycznie nie nastapito, tak jak to miatoby miejsce
przy przeksztatcaniu z mocy prawa. Przyznano osobom upraw-
nionym prawo zadania przeksztatcenia, z ktérego skorzystaja
ci uzytkownicy wieczysci, ktérzy bedg tego chcieli. Wyjatkiem
jest przeksztatcenie prawa wspotuzytkowania wieczystego,
przy ktérym mozna na drodze sgdowej (sad powszechny)
przymusi¢ do przeksztatcenia niechetnych wspotuzytkowni-
kéw wieczystych. Zadanie przeksztatcenia uzytkowania wie-
czystego we wlasnos$é mozna sktadaé w dowolnym terminie
do organéw wtasciwych w sprawie przeksztatcania.

3.2. Forma prawna przeksztatcenia (art. 3 ust. 2 i ust. 3). Prze-
ksztatcenie praw nastepuje w drodze decyzji administracyjnej.
Prawo wiasnosci powstaje z chwila, w ktdrej decyzja o prze-
ksztalceniu staje sie ostateczna. Decyzja ostateczna stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 2). Powsta-
nie prawa whasnosci nie jest warunkowane wpisem w ksiedze
wieczystej, chociaz prawo to dla porzgdku prawnego powinno
by¢ w niej ujawnione. Nie bedzie umowy notarialnej, nie bedzie
wigc i kosztow notarialnych. Beda koszty wpisu do ksiegi wie-
czystej, ktore ponosi osoba zadajgca przeksztatcenia. Zlozenie
wniosku o ujawnienie prawa wtasnosci w ksiedze wieczyste]
obciaza te osobe.

4. Organy wiasciwe w sprawie przeksztatcenia (art. 3 ust. 1)

Postepowanie w sprawie przeksztatcenia uzytkowania wieczy-

stego we wlasno$c¢ jest postepowaniem administracyjnym, pro-

wadzonym przez wtasciwe organy. Organami tymi sa:

4.1. Orzekanie w pierwszej instancji:

® starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdo-
wej — nieruchomosci Skarbu Paristwa (takze bedgce w dys-
pozycji agencji rzadowych),

® wojt, burmistrz albo prezydent miasta — nieruchomosci gminy,

® zarzad powiatu — nieruchomosci powiatu,

e zarzad wojewddztwa — nieruchomosci wojewddztwa.

4.2. Odwotania:

e wojewoda (norma szczegélna) — nieruchomosci Skarbu Panstwa,

® samorzgdowe kolegium odwotawcze (SKO) — nieruchomosci
jednostek samorzadu terytorialnego.

4.3. Skargi na decyzje — Wojewddzki Sad Administracyjny

4.4. Skargi kasacyjne — Naczelny Sad Administracyjny.
Zewzgledu na tryb administracyjny, w przypadku nieuwzgled-

nienia przez wiasciwy organ zadania o przeksztatcenie badz
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przez wydanie decyzji odmownej, bgdz przez brak reakcji, nie
przystuguje droga zgtoszenia roszczenia przed sgdem cywilnym,
ale tryb odwotawczo-skargowy przewidziany w kodeksie poste-
powania administracyjnego lub skarga na bezczynno$é organu.

5. Optaty za przeksztatcenie (art. 4 ust. 1 i ust. 2)

Wprowadzono obowigzek wniesienia optaty za przeksztat-
cenie (z wyjatkiem przypadkéw zwolnien ustawowych).
Optaty wnosi sie na rzecz dotychczasowego wiasciciela nie-
ruchomosci gruntowej, tzn. Skarbu Paristwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego. Dotychczasowy wiasciciel jest re-
prezentowany przez organ, ktory wydat w pierwszej instancji
decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczysteqgo
w prawo wiasnosci. Optate ustala sie w decyzji o przeksztatce-
niu, stosujgc odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3ai art. 69 usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami. Optata stanowi réznice
pomiedzy ceng nieruchomosci gruntowej (rozumiang jako cena
prawa wtasnosci) a wartoscig prawa uzytkowania wieczystego
tej nieruchomosci. Cene nieruchomosci gruntowej ustala sie
w trybie wiasciwym dla ustalania cen przy sprzedazy bezprze-
targowej dokonywanej w wyniku przystugujacych nabywcom
roszczen o nabycie. Cena musi by¢ rowna wartosci prawa wias-
nosci tej nieruchomosdci. Stosuje sie zatem zasade, ze uzyt-
kownik wieczysty posiadajac prawo, ktére ma wartosé narynku
nieruchomosci, gdyz jest to prawo zbywalne, zadajac ustano-
wienia prawa o wiekszej wartosci (prawo wiasnosci ma wiek-
szg wartosc), powinien doptacié réznice. Do ustalenia optaty
za przeksztatcenie niezbedny jest wiec udziat rzeczoznawcy
majgtkowego, gdyz zgodnie z art. 7 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami do okreélania wartosci nieruchomosci posiadaja
kompetencje wytgcznie rzeczoznawcy majatkowi. Nie zmienia
tego obowigzku przepis art. 4 ust. 13 ustawy 2005 stanowigcy,
ze jezeli nie weze$niej niz w okresie ostatnich dwdch lat przed
dniem ztozenia wniosku o przeksztatcenie byta dokonana ak-
tualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
dla ustalenia optaty za przeksztatcenie przyjmuje sie warto$é
nieruchomosci gruntowej okreslong dla celu aktualizacji. Be-
dzie to bowiem tylko wartos¢ prawa wiasnosci. Wartosé prawa
uzytkowania wieczystego rzeczoznawca majgtkowy i tak be-
dzie musiat dodatkowo okreslic.

6. Dziatalnos¢ rzeczoznawcow majgtkowych
Za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci pobiera sie opfate, ktorej wysokos¢ oblicza sie ze wzoru:

0= Cwl - Wuw

w ktorym O oznacza optate za przeksztatcenie, C,, cene prawa
wtasnosci sktadnika gruntowego nieruchomosci, a W, wartosé
prawa uzytkowania wieczystego sktadnika gruntowego nierucho-
mosci. Cene prawa wiasnosci sktadnika gruntowego nierucho-
mosci ustala sie tak, jak przy sprzedazy bez przetargu w wyniku
uwzglednienia roszczen wg nastepujgcego réwnania:

Cwl = le

w ktorym W,, oznacza wartos¢ prawa wiasnosci sktadnika
gruntowego nieruchomosci.




NAUKA s

Po podstawieniu do wzoru na ustalenie optaty za przeksztat-
cenie otrzymuje sie rownanie:

0= le a Wuw

W, okresla rzeczoznawca majgtkowy w podejséciu pordwnaw-
czym, przyjmujac transakcje sprzedazy na wtasnosé nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych. Jezeli dokonano aktuali-
zacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nie wczesniej niz
2 lata wstecz, W,,, przyjmuje sie z tej aktualizacji.

W, okreslarzeczoznawca majgtkowy z nastepujgcego wzoru
parametrycznegqo:

Wuw = le X Wk
W, jest wspétczynnikiem korygujacym wyliczanym ze wzoru:
W, = (1-S/R)xt/T+0,25 x (T-t)/T

w ktérym S, oznacza stawke procentowa optaty rocznej nie
wiekszg niz 3%, t liczbe lat niewykorzystanego jeszcze prawa
uzytkowaniawieczystego, T liczbe lat, na ktére uzytkowanie wie-
czyste zostato ustanowione, a R przecietna stope kapitalizacji
pomiedzy 0,09-0,12.

Podstawy prawne ww. wzoréw to:

e ustawa 2005 — art. 4 ust. 2,

® ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami — art. 69, oraz

® rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

szacunkowego — § 29 ust. 31 § 30.

Przepis § 30 rozporzadzenia stanowi, ze do celéw wymienio-
nych w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢
prawa uzytkowania wieczystego okresla sie w sposéb wymie-
nionyw § 29 ust. 3tegorozporzadzenia, czylina podstawie wzo-
ruparametrycznego. Z kolei przepis art. 4 ust 2 ustawy 2005 sta-
nowi, ze przy ustalaniu optaty za przeksztatcenie stosuje sie art.
69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Koto sie zamyka.

Przy ustalaniu kto powinien ponosi¢ koszty sporzadzania
operatow szacunkowych, z braku specjalnych regulacji w usta-
wie 2005 mozna stosowac zastepczo przepisy art. 262 i 263
ustawy Kodeks postepowania administracyjnego.

7. Rozktadanie optaty na raty (art. 4 ust. 3-6)

Obligatoryjne rozktadanie optaty na raty na wniosek uzyt-
kownika wieczystego nastepuje na minimum 10 lat i maksimum
20 lat. Z przepiséw wynika, ze rozktadanie na raty nastepuje
na wniosek uzytkownika wieczystego, co oznacza, ze organ
nie musi (a nawet nie moze) sam podejmowac inicjatywy
w tym zakresie. Z zapisu o obligatoryjnosci rozktadania na raty
na wniosek uzytkownika wieczystego wynika, ze organ wtas-
ciwy do wydania decyzji o przeksztatceniu nie moze odmdwic
roztozenia optaty na raty, jezeli wniosek taki zostanie ztozony.
Z przepis6w nie wynika wprost, ze roztoZenie na raty nastepuje
w drodze decyzji. Jezeli jednak samg optate ustala sie w dro-
dze decyzji, to nalezy przyjaé, ze i warunki jej uiszczenia tez
powinny by¢ ustalone w drodze decyzji. Nieuiszczona czesc
optaty roztozonej na raty podlega oprocentowaniu przy zasto-
sowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli

stosowane]j przez Narodowy Bank Polski. Wojewoda, wiasciwa
rada lub sejmik mogg wyrazi¢ zgode na zastosowanie innej
stopy procentowej. Nieuiszczona cze$¢ optaty roztozonej na
raty stanowi wierzytelnosc¢ przystugujgcg Skarbowi Paristwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego, podlega zabezpie-
czeniu hipotekg przymusowg na nieruchomosci gruntowe;j
objetej przeksztatceniem albo na nieruchomosci lokalowe;
w przypadku przeksztatcenia udziatu we wspdtuzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci gruntowej zwigzanego z odreb-
ng wiasnoscig lokalu. Podstawg wpisu hipoteki jest decyzja
o przeksztatceniu. Wpis hipoteki nastapi w dziale 1V ksiegi
wieczystej zatozonej dla nieruchomosci gruntowej. Hipoteka
obcigzy prawo wtasnosci, ktdre w tym momencie juz powstato.
W przypadku obcigzenia hipoteka udziatu we wspétuzytkowa-
niu wieczystym nieruchomosci gruntowej zwigzanego z odreb-
na wiasnoscig lokalu wpis hipotekinastapiw dziale IV ksiegi wie-
czystej zatozonej dla nieruchomosci lokalowej, mimo ze udziat
w nieruchomosci gruntowej bedzie uregulowany w innej ksie-
dze wieczyste] zatozonej dla nieruchomosci wspdlnej.

8. Udzielanie bonifikat od optat (art. 4 ust. 7-12)

8.1. Bonifikaty uznaniowe (art. 4 ust. 7 i ust. 11)

Bonifikat uznaniowych udziela organ wtasciwy do wydania
decyzji o przeksztatceniu za zgodg:

e wojewody w przypadku nieruchomosci gruntowych Skarbu
Panstwa (dotyczy takZze nieruchomosci pozostajgcych w dys-
pozycji agencji rzadowych),

® wiasciwejrady lub sejmikuw przypadku nieruchomosci samo-
rzadowych (wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego).
Bonifikaty sg uznaniowe zaréwno co do faktuich przyznania,

jakico dowysokosci. Mogg by¢ przyznane od kazdej optaty za

przeksztatcenie i kazdemu podmiotowi (takze nastepcy praw-
nemu uzytkownika wieczystego). Z przepisu art. 4 ust. 7 nie wy-
nika, Ze udzielenie bonifikaty nastepuje na wniosek uzytkowni-
ka wieczystego, co oznacza, ze organ moze sam podejmowac
inicjatywy w tym zakresie. Z przepiséw nie wynika wprost, ze
udzielenie bonifikaty nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jed-
nak sama optate ustala sie w taki sposéb, to nalezy przyjaé, ze

i warunki jej uiszczenia tez powinny by¢ ustalone w drodze de-

cyzji. Dlatego tez o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec od razu

w decyzji o przeksztatceniu praw. Z przepisow nie wynika jednak,

ze o udzieleniu bonifikaty nie mozna orzec w decyzji odrebnej.

8.2. Bonifikaty obligatoryjne (z mocy ustawy)

a) bonifikata obligatoryjna pierwsza (art. 4 ust. 9) — dla osoby

fizycznej, ktéra prawo uzytkowania wieczystego uzyskata przed

dniem 5 grudnia 1990 . z innych tytutéw niz za odebrang wtas-
nosc oraz dla jej nastepcy prawnego na nastepujgcych warun-
kach: przyznawana jest w wysokosci 50%, niezaleznie od spo-
sobu wykorzystywania i na wniosek uzytkownika wieczystego.

Dotyczy ona wytgcznie nieruchomosci stanowigcych wtasnosé

Skarbu Panstwa. Z przepisu art. 4 ust. 9 wynika, 7e udzielenie

bonifikaty nastepuje na wniosek uzytkownika wieczystegqo, co

0znacza, ze organ nie musi (a nawet nie moze) sam podejmowac
inicjatywy w tym zakresie. Z zapisu o obligatoryjnosci udzie-
lenia bonifikaty na wniosek uzytkownika wieczystego wynika,
ze organ wiasciwy do wydania decyzji o przeksztatceniu nie
moze odmowic udzielenia bonifikaty, jezeli uzytkownik wieczy-
sty, ktory spetnia warunki ustawowe taki wniosek ztozy. Takze
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wysokosc¢ honifikaty jest okreslona w ustawie i nie zalezy od
uznania organu. Nie jest wymagana zgoda wojewody, wtasciwej
rady lub sejmiku. Z przepiséw nie wynika wprost, ze udzielenie
bonifikaty nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jednak sama opta-
te ustala sie w drodze decyzji, to nalezy przyjgc, ze i warunki jej
uiszczenia tez powinny by¢ ustalone w drodze decyzji. Dlatego
tez wniosek w sprawie bonifikaty powinien by¢ ztozony przed
wydaniem decyzji o przeksztatceniu (najlepiej wraz z wnioskiem
o przeksztatcenie), gdyz o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec
od razu w tej decyzji. Z przepisow nie wynika jednak, ze o udzie-
leniu bonifikaty nie mozna orzec w decyzji odrebnej.

b) bonifikata obligatoryjna druga (art. 4 ust. 10) — dla nierucho-
mosci gruntowej wpisanej do wojewddzkiego rejestru zabyt-
kow, przyznawana w wysokosci 50%, nalezna niezaleznie od
sposobu wykorzystywania nieruchomosci gruntowej, Z przepi-
suart. 4 ust. 10 niewynika, ze udzielenie bonifikaty nastepuje na
wniosek uzytkownika wieczystego, co oznacza, Ze organ musi
sam podejmowac inicjatywy w tym zakresie. Z zapisu o obliga-
toryjnosci udzielenia bonifikaty wynika, ze organ wtasciwy do
wydania decyzji 0 przeksztatceniu nie moze odmadwic udziele-
nia bonifikaty, jezeli nieruchomo$¢ gruntowa jest wpisana do
rejestru zabytkow. Takze wysokos$¢ bonifikaty jest okreslona
w ustawie i nie zalezy od uznania organu. Nie jest wymagana
zgoda wojewody, wiasciwej rady lub sejmiku. Spetnienie warun-
ku ustawowego do udzielania bonifikaty, dotyczacego wpisa-
nia nieruchomosci do rejestru zabytkdw powinno by¢ ustalone
z urzedu przez organ prowadzacy postepowanie w sprawie
przeksztatcenia. Z przepiséw nie wynika wprost, Ze udzielenie
bonifikaty nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jednak samg opta-
te ustala sie w drodze decyzji, to nalezy przyjac, ze i warunki jej
uiszczenia tez powinny by¢ ustalone w drodze decyzji. Dlatego
tez o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec od razu w decyzji
o przeksztatceniu. Z przepiséw nie wynika jednak, Zze o udzie-
leniu bonifikaty nie mozna orzec w decyzji odrebne;.

8.3. Zbieg praw do bonifikat (art. 4 ust 12)

W razie zbiegu praw do bonifikat stosuje sie jedng bonifikate
korzystniejsza dla uzytkownika wieczystego.

9. Zwrot bonifikat (art. 4 ust. 15i 16)

Wtasciwy organ zgda zwrotu kwoty réwnej udzielonej boni-
fikacie po jej waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktdrej zosta-
to przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci przed uptywem 5 lat, liczac od dnia przeksztatcenia,
dokona zbycia nieruchomosci albo wykorzysta jg na inny cel
niz cel, ktéry stanowit podstawe udzielenia bonifikaty. Dniem
przeksztatcenia jest dzien, w ktérym decyzja o przeksztatce-
niu stata sie ostateczna. Organ zgda zwrotu bonifikaty, a wiec
jest to obowigzek organu. Zgdanie zwrotu nastepuje w drodze
cywilnoprawnej. Waloryzacji dokonuje sie wedtug zasad okre-
Slonych w art. 5 lub w art. 227 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Zgodnie z tymi przepisami waloryzacji dokonuje
sie przy zastosowaniu wskaznikdw zmian cen nieruchomosci
lub wskazZnikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogta-
szanych przez prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 4 ust. 3b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami pod pojeciem zby-
wanie nieruchomosci rozumie sie dokonywanie czynnosci
prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wtas-
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nosci nieruchomosci albo przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej (niezaleznie od formy
przeniesienia).

10. Zwolnienia od zadania zwrotu bonifikaty

10.1. Zwolnienia obligatoryjne z mocy ustawy (art. 4 ust. 15):

® zbycie na rzecz osoby bliskiej,

® spdtdzielni mieszkaniowej, ktdéra zbywa w czesciach utam-
kowych prawo wspdétwtasnosci nieruchomosci gruntowe;j
na rzecz swoich cztonkéw w zwigzku z wyodrebnianiem
i przenoszeniem wiasnosci lokali,

e wiascicieli lokali, ktérym przeksztatcono udziat w prawie
uzytkowania wieczystego w prawo wspotwiasnosci.
Osobg bliskg zgodnie z art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami moga by¢ zstepni, wstepni, rodzerstwo,

dzieci rodzenstwa, matzonek, osoby przysposabiajgce i przy-
sposobione, oraz osoba pozostajgca ze zbywca faktycznie we
wspalnym pozyciu.

Spotdzielnia mieszkaniowa dokonuje przeksztatcenia uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej we wiasnosc.
Nastepnie spotdzielnia przenosi w czesciach utamkowych
wspotwilasnosé tej nieruchomosci gruntowej na rzecz swoich
cztonkdw w zwigzku z wyodrebnianiem i przenoszeniem na
ich rzecz wiasnosci lokali w budynku wzniesionym na tej nie-
ruchomosci. Dotyczy to zaréwno przeksztatcania praw spot-
dzielczych do lokali we wlasnosé tych lokali, jak | wyodrebnia-
nia i przenoszenia wtasno$cilokali nowych, do ktérych jeszcze
prawa spotdzielcze nie byly przyznane. Pomimo zbycia prawa
wspotwiasnoscinieruchomosci gruntowej przed uptywem okre-
su karencji, spotdzielnia nie ma obowigzku zwrotu udzielonej
bonifikaty, gdyz do przeniesienia te] wspdotwtasnosci zostata
zmuszona przepisami ustawowymi.

Osoby, ktére posiadajg wtasnoéé lokali wyodrebnionych
w domach wielolokalowych, do ktérych jest przypisane prawo
wspotuzytkowania wieczystego gruntu (dziatki budowlanej), po
przeksztatceniu tego prawa we wspotwlasnos$é moga zbywaé
lokale wraz z prawem wspotwtasnosci gruntu przed uptywem
okresu karencji bez obowigzku zwrotu bonifikaty.

W szczegolnie uzasadnionych przypadkach za zgoda od-
powiednio wojewody, rady lub sejmiku organ, ktéry wydat de-
cyzje o przeksztatceniu moze zwolni¢ ze zwrotu bonifikaty,
pomimo niedotrzymania okresu karencji. Jest to norma bardzo
nieostra, ktéra moze pwoodowac spory.

11. Przeksztatcenie nieodptatne (art. 5)

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nastepuje nieodptatnie na rzecz osob fizycznych be-
dacych uzytkownikamiwieczystyminieruchomosciniezaleznie
od przeznaczenia nieruchomosci, a takze na rzecz spétdzielni
mieszkaniowych bedacych uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub garaza-
mi, jezeli uzytkowanie wieczyste uzyskaty:

e w zamian za wywtaszczenie prawa wtasnosci nierucho-
mosci dokonane przed dniem 5 grudnia 1990 r, jezeli prawo
uzytkowania wieczystego zostato ustanowione przed dniem
13 pazdziernika 2005 .,

® w zamian za przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa z innych tytutéw niz wywtaszczenie przed dniem
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5 grudnia 1990 r., jezeli prawo uzytkowania wieczystego

zostato ustanowione przed dniem 13 paZdziernika 2005r.,
® na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paZzdziernika 1945 r.

o wtasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. War-

szawy niezaleznie od daty ustanowienia prawa uzytkowania

wieczystego.

Powyzsze zasady stosuje sie takze do osdb fizycznych
i prawnych bedgcych nastepcami prawnymi podmiotéw wy-
mienionych w tire 1-3. Date 5 grudnia 1990 r. przyjeto jako
graniczng, gdyz przed tym dniem przepisy nie zezwalaty
na przyznawanie w zamian za odebrang wtasnos$c nieru-
chomosci zamiennych takze na wtasnosé; nabycie uzyt-
kowania wieczystego byto wiec wymuszone, a ponadto
przed tym dniem nie ptacono ,stusznych” odszkodowarn za
nieruchomosci przejete na rzecz Skarbu Panstwa, co po-
wodowato, ze nieruchomosci zamienne przyznane w uzyt-
kowanie wieczyste nie byty ekwiwalentne wartosciowo do
odebranego prawa wtasnosci. W przypadku gruntéw dekre-
towych prawo uzytkowania wieczystego byto przyznawane
w zamian za odebranag nieodptatnie wtasnosc. Przeksztatcenie
nie powoduje zatem korzysci dla oséb zainteresowanych, ale
przywrécenie praw posiadanych.

Przeksztatcanie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci na mocy ustawy 2018

Ustawa 2018 weszta w zycie 5 pazdziernika 2018r., a jej pod-
stawowe skutki prawne datujg sie na dzien 1 stycznia 2019 r.
Zostata blyskawicznie znowelizowana, jeszcze przed spowo-
dowaniem skutkéw prawnych na mocy ustawy z dnia 6 grudnia
2018r. 0 zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. 2018 poz. 2540). Noweli-
zacjawesztaw zycie zdniem 1 stycznia 2019+, a wiec jej skutki
prawne zostaty skorelowane w czasie ze skutkami prawnymi
ustawy nowelizowanej. Ponadto ustawa 2018 zostata ponow-
nie znowelizowana na mocy ustawy z dnia 31 stycznia 2019 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz usta-
wy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntow (Dz.U. 2019 poz. 270). Druga nowelizacja weszta w zy-
cie 13 lutego 2019 r. Po tych nowelizacjach Marszatek Sejmu
ogtosit tekst jednolity ustawy w Dz.U. 2019 poz. 916.

Na tym jednak nie koniec, gdyz ustawa 2018 zostata zno-
welizowana po raz trzeci na mocy ustawy z dnia 13 czerwca
2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2019 poz. 1309). Trzecia no-
welizacja weszta w 2ycie 16 lipca 2019 r. z moca obowigzujgca
od dnia 1 stycznia 2019 .

Ustawa 2018 requluje bardzo trudna, wielowatkowg proble-
matyke o znacznym stopniu skomplikowania ze wzgledu na wy-
stepowanie w praktyce wielu sytuacji szczegdlnych, trudnych
do przewidzenia na etapie legislacji. Wskaze tu przyktadowo na
skutki wymuszonego przepisami Unii Europejskiej art. 14 usta-
wy 2018, ktory stanowi, ze jej przepisy stosuje sie z uwzgled-
nieniem przepiséw o pomocy publicznej, co ma zasadniczy
wptyw na optaty przeksztatceniowe ocbowiazujgce podmioty
gospodarcze. Dla ztagodzenia tych skutkéw dokonano pierw-
szej nowelizacji ustawy. Druga nowelizacja jest odpowiedzig

na gorgczkowe i nieprzemyslane (czesto ze sobg sprzeczne)
dziatania gmin bezposrednio po wejsciu w zycie ustawy, po-
legajace na pochopnym wszczynaniu postepowan w zakresie
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
albo na udzielaniu przez rady gmin karkotomnych bonifikat od
optat przeksztatceniowych. Natomiast trzecia nowelizacja ma
charakter usci$lajgcey i jest odpowiedzig na restrykcyjne inter-
pretacje ustawy 2018 dokonywane przez organy administracji
publicznej, niechetne jej stosowaniu.

Rozstrzygniecia dotyczace celu i istoty requlacji
ustawowych

Cel dokonanych regulacji wprowadzonych ustawg 2018
obrazuje nastepujaca sentencja: Z dniem 1 stycznia 2079 r.
prawo uzytkowania wieczystego gruntow ,zabudowanych na cele
mieszkaniowe” przeksztalca sie z mocy prawa w prawo wiasno-
sci tych gruntéw. Sprawy dotyczgce zakresu, termindw i formy
przeksztatcenia regulujg art. 1-3 ustawy 2018. Przeksztatcenie
istniejgcego prawa uzytkowania wieczystego gruntow w pra-
wo wtasnosci tych gruntéw, ktére nazywam ,przeksztatceniem
praw”, nastepuje z mocy prawa, czyli automatycznie niezalez-
nie od woli zainteresowanych stron oraz woli wtasciwych orga-
now. Przeksztatcenie praw nastepuje z dniem 1 stycznia 2019
r. Dotyczy tylko gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe,
zgodnie z definicjg zamieszczong w ustawie 2018.

1. Sposéb uznawania gruntéw za zabudowane na cele miesz-
kaniowe

Za grunty zabudowane na cele mieszkaniowe w rozumieniu
ustawy 2018 uznaje sie nieruchomosci gruntowe zabudowane
wytacznie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi albo bu-
dynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej
potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne. Na gruntach
uznanych za zabudowane na cele mieszkaniowe mogg dodat-
kowo znajdowac sie inne budynki, obiekty budowlane lub urza-
dzenia budowlane, ktérych tgczna powierzchnia uzytkowa nie
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow
potozonych natychgruntach (zabudowa towarzyszgca). Pojecie
to nalezy traktowac rozszerzajgco. Grunty zajete pod tego ro-
dzaju zabudowe wigcza sie do gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe.

Jezeli na gruncie oprocz zabudowy mieszkaniowej i zabu-
dowy towarzyszgcej znajduje sie takze inna zabudowa, nalezy
w celu przeksztatcenia praw dokonac podziatu gruntu poprzez
wydzielenie dziatki gruntu, ktéra spetnia kryteria uznania za
dziatke zabudowang na cele mieszkaniowe lub mieszkaniowe
i towarzyszace. W tej sytuacji przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci w stosunku do wydzielonej dziat-
ki gruntu nastepuje z chwilg (inny termin niz 1 stycznia 2019 r.):
e zalozeniaksiegi wieczystejdlanieruchomosci sktadajacej sie

z wydzielonej dziatki gruntu albo
® wylaczenia zistniejgcejksiegi wieczystejdrugiej dziatki grun-

tu powstatej z podziatu, niespetniajgcej kryteriéw uznania jej

za dziatke gruntu zabudowang na cele mieszkaniowe lub
mieszkaniowe i towarzyszace.

Wniosek o dokonanie zmian w ksiedze wieczystej moze zto-
zy¢ dotychczasowy uzytkownik wieczysty, zarzad spotdzielni

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

3-4/2019



mieszkaniowej, zarzgd wspéinoty mieszkaniowej lub zarzadca,
ktdremu wspdlnota mieszkaniowa zlecita zarzadzanie nieru-
chomoscig wspdlng.

2. Sytuacje wystepujace w praktyce

2.1. Sytuacje, w ktérych przed dniem 1 stycznia 2019 r. nie wy-

odrebniono wtasnosci lokali w budynkach wielolokalowych:

® grunt zabudowany tylko jednym budynkiem mieszkalnym
(powierzchnia gruntu przypisanego do budynku dowolna
w granicach z dnia 1 stycznia 2019),

@ grunt zabudowany kilkoma budynkami mieszkalnymi (po-
wierzchnia gruntu przypisanego do budynkéw dowolna
w granicach z dnia 1 stycznia 2019),

® grunt zabudowany jednym budynkiem mieszkalnym oraz za-
budowg towarzyszgca,

® grunt zabudowany kilkoma budynkami mieszkalnymi oraz
zabudowa towarzyszgca,

® gruntzabudowany jednym lub kilkoma budynkami mieszkal-
nymi oraz budynkami innymi niz zabudowa mieszkalna lub
mieszkalna i towarzyszgca (podziat dziatki gruntu).

W kazdym z tych przypadkéw nalezy przeprowadzié indywidu-

alng analizg sposobu postepowania w oparciu o przedstawione

wyzej przepisy prawne.

2.2. Sytuacje, w ktorych przed dniem 1 stycznia 2019 r. wyod-

rebniono wtasno$¢ lokali w budynkach wielolokalowych
Jezeliw domu wielolokalowym wyodrebniono wiasnosé cze-

$cilub wszystkich lokali przed dniem 1 stycznia 2019 1., w ww.

analize nalezy wpisac tryb wyodrebniania wtasnosci lokali ure-

gulowany ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

a) Sytuacje zabudowy jednorodzinnej blizniaczej i szeregowe]

® do kazdego segmentu przypisano przed dniem 1 stycznia
2019 r. wydzielong dziatke gruntu,

® do kazdego segmentu nie przypisano przed dniem 1 stycznia
2019 r. wydzielonej dziatki gruntu.

Sytuacje te rowniez wymagajg przeprowadzenia indywidualnej

analizy w kontekscie ustalenia, czy kazdy segment budynku

nalezy traktowac jako odrebny budynek, czy tez budynek bliz-

niaczy lub szeregowy nalezy traktowacé jako budynek wielolo-

kalowy.

3. Inne kwestie zwigzane z przedmiotem przeksztalcen

W przypadku wspoétuzytkowania wieczystego gruntu po
przeksztatceniu praw wysokos$¢ udziatow we wspétwlasnosci
tego gruntu odpowiada wysokosci udziatéw we wspétuzyt-
kowaniu wieczystym. Obiekty budowlane i inne urzadzenia
budowlane potoZone na gruntach po przeksztatceniu praw do
gruntu stajg sig z dniem przeksztatcenia czesciami sktadowy-
mitych gruntéw, z zastrzezeniem art. 49 § 1 ustawy Kodeks cy-
wilny. Istniejgce w dniu przeksztatcenia praw obcigzenia prawa
uzytkowania wieczystego stajg sie obcigzeniami prawa wias-
nosci. W przypadku gruntu zabudowanego budynkiem jedno-
rodzinnym, stanowigcego przedmiot uzytkowania wieczystego
cudzoziemca, przeksztatcenie nastepuje z dniem, w ktorym
stosowne zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji wydawane cudzoziemcom stato sie ostateczne (inny
termin niz 1 stycznia 2019 r.). Natomiast jezeli cudzoziemiec
nabyt na podstawie stosownego zezwolenia MSW wiasnosé
lokalu w budynku wielolokalowym i prawo wspétuzytkowania
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wieczystego utamkowej czesci gruntu przypisanego do tego
budynku, na przeksztatcenie tej czesci gruntu we wspotwias-
nosc zezwolenie MSW nie jest wymagane.

4. Wylaczenie spod dziatania ustawy 2018

Przepiséw ustawy 2018 nie stosuje sie do gruntéw potozo-
nych na terenie portéw i przystani morskich oraz do gruntéw
oddanych w uzytkowanie wieczyste z Krajowego Zasobu Nie-
ruchomosci.

Dokumenty stanowigce podstawe do ujawnienia prawa
wlasnosci w ksiedze wieczystej (KW) oraz w ewidencji
gruntow i budynkdw ~ katastrze nieruchomosci (KN)

Sprawy dokumentowania przeksztatcenia requluja przepisy
art. 4-6 ustawy 2018. Podstawg ujawnienia prawa wiasnosci
w KW oraz KN jest zaswiadczenie potwierdzajace przeksztat-
cenie, ktére nastapito zmocy prawa, zwane dalej ,zaswiadcze-
niem”. Zaswiadczenie oprécz potwierdzenia nabycia wtasno-
$ci zawiera réwniez informacje o roszczeniach z tytutu optaty
przeksztatceniowej przystugujgcych whasciwemu organowi
z mocy ustawy 2018.

1. Procedury dokumentowania
Zaswiadczenia wydajg z urzedu lub na wniosek oséb zainte-

resowanych wtasciwe organy, a w szczegolnosci:

¢ starosta wykonujacy zadanie rzadowe — grunty stanowigce
wtasnos$é Skarbu Paristwa,

e dyrektor oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wspierania
Rolnictwa lub dyrektor oddziatu regionalnego Agencji Mienia
Wojskowego — grunty stanowigce wiasnosé Skarbu Panstwa,
w stosunku do ktdrych prawo wiasnosci wykonuja te agencje,

® wojt, burmistrz, prezydent miasta albo zarzad powiatu, albo
zarzad wojewddztwa — grunty stanowigce wtasno$é jedno-
stek samorzadu terytorialnego,

e dyrektor Zarzadu Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa
Spraw Wewnetrznych — grunty stanowigce wlasnosé Skarbu
Panstwa, w stosunku do ktorych prawo wiasnosci wykonuje
ta jednostka organizacyjna.

Odmowa wydania zaswiadczenia nastepuje w drodze postano-

wienia, na ktore przystuguje zazalenie.

Zdyscyplinowano terminy wydawania zaswiadczen w spo-
s6b nastepujacy:

® zurzedu - maksymalnie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia
praw,

¢ na wniosek wiasciciela — maksymalnie 4 miesiagce od dnia
ztozenia wniosku o wydanie zaswiadczenia,

® nawniosek wlasciciela lokalu uzasadniony potrzeba dokona-
nia czynnosci prawnej majacej za przedmiot lokal albo wlag-
ciciela gruntu uzasadniony potrzebg ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu — maksymalnie 30 dni od dnia ztozenia
wniosku o wydanie zaswiadczenia,

® na wniosek osoby bedacej cudzoziemcem — maksymalnie
4 miesigce od dnia przedstawienia przez te osobe ostatecz-
nego zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych.
Doreczenie zaswiadczeri jest zawsze z urzedu obowigzkiem

wtasciwego organu, takze w sytuacji, gdy zostato wydane na

whniosek osoby zainteresowanej. Przy doreczaniu zaswiadczen
stosuje sie nastepujgce zasady:
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e wszystkim dotychczasowym uzytkownikom wieczystym na
adres podany w KN lub na inny adres, na ktéry przed prze-
ksztatceniem praw doreczano korespondencje dotyczgcg
prawa uzytkowania wieczystego, a jezeli zaswiadczenie
zostato wydane na wniosek doreczenie nastepuje na adres
podany we wniosku — niezwlocznie,

e sadom cywilnym wtasciwym do prowadzenia KW — w ciggu
14 dni od dnia wydania zaswiadczenia,

e Ministerstwu Spraw Wewnetrznych w przypadku, gdy prze-
ksztatcenie praw dotyczy cudzoziemcow — w ciggu 7 dni od
dnia wydania zaswiadczenia.

2. Tresé zaswiadczen
W ustawie 2018 nie zamieszczono wzoru zaswiadczen.
Z przepisow tej ustawy wynika jednak tres¢, jaka powinna by¢
w zaswiadczeniu zamieszczona. W jej sktad wchodzi:
® oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej wedtug
KW oraz KN,
e w przypadku cudzoziemcdw dodatkowo oznaczenie i date
ostatecznego zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych,
e potwierdzenie faktu przeksztalcenia praw,
e informacje o dniu, z ktérym nastapito przeksztatcenie,
e informacje o obowigzku ponoszenia rocznych optat prze-
ksztatceniowych i o roszczeniach organu z tego tytuty,
informacje o wysokosci i okresie wnoszenia rocznych optat
przeksztatceniowych,
informacje o zasadach wnoszenia ,optaty tacznej”,
pouczenie o mozliwosci ztozenia do witasciwego organu, wnio-
sku o ustalenie w drodze decyzji administracyjnej, wysokosci
i okresu wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych.
Dodatkowg mocg zaswiadczenia jest to, Ze stanowi ono pod-
stawe do dokonania wpisu w dziale Il KW roszczenia wiasciwe-
go organu o roczne optaty przeksztatceniowe w odniesieniu do
kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci gruntowej, w sto-
sunku do ktorej nastgpito przeksztatcenie praw.

3. Dziatania sadu prowadzacego ksiegi wieczyste

3.1. Dziatania sadu w sytuacji standardowe;j:

@ dokonanie z urzedu wpisu w ksiedze wieczystej zatozonej dla
gruntu, prawa wtasnoscitego gruntu oraz roszczenia o optaty
przeksztatceniowe,

e doreczenie whascicielowi gruntu zawiadomienia o wpisie na
adres podany w zaswiadczeniu,

e zwolnienie z optaty sadowe] za dokonanie wpisu w K.

3.2. Dziatania sadu w przypadku przeksztatcenia prawa wspdt-

uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z odrebng wtas-

noscig lokali wyodrebnionych przed dniem 1 stycznia 2019 r.;

® dziatania nalezy dostosowac do procedur wyodrebniania
wtasnosci lokali regulowanych przepisami ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali,

e dokonanie zurzedu wpisu w ksiedze wieczystej zatozonejdla
nieruchomosci wspdlnej prawa wspdtwtasnoséci gruntu oraz
roszczenia o oplaty przeksztatceniowe,

e dokonanie z urzedu wpisu w ksiegach wieczystych zatozo-
nychdla lokali, ktérych wtasnosc zostata wyodrebniona, rosz-
czenia o optaty przeksztatceniowe,

e doreczenie wiascicielom lokali zawiadomienia o wpisie na
adres podany w zaswiadczeniu,

® zwolnienie z optaty sadowe] za dokonanie wpisu w KW,

® wykreslenie z KW zatozonej dla nieruchomoséci wspdine;
roszczenia o oplaty przeksztatceniowe z chwilg wyodrebnie-
nia wiasnosci wszystkich lokali w budynku wielolokalowym
(roszczenie bedzie w KW zatozonych dla lokali).

3.3.Dziatania sadu w przypadku wyodrebnienia wtasnosci

pierwszego lub kolejnego lokalu po 1 stycznia 2019r. w budynku
wielolokalowym potozonym na gruncie, co do ktorego nastgpito

z tym dniem przeksztatcenie praw:

e dziatania nalezy dostosowac do procedur wyodrebniania
wtasnosci lokali regqulowanych przepisami ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,

e sadzurzedu ujawniw ksiedze wieczystej zatozonej dla nieru-
chomoscilokalowejroszczenie o roczne oplaty przeksztatce-
niowe obcigzajace dotychczas grunt przypisany do budynku
wielolokalowego, w ktérym wyodrebniono lokal, natomiast
wpis prawa wiasnosci przystugujacego do gruntu juz wezes-
niej nastapit,

® wykreslenie z KW zalozonej dla nieruchomosci wspélnej
roszczenia o optaty przeksztatceniowe z chwilg wyodrebnie-
nia wtasnosci wszystkich lokali w budynku wielolokalowym
(roszczenie bedzie w KW zatozonych dla lokali).

3.4.Dziatania sgdu w przypadku dokonywania wtdrnego obrotu

lokalami przed wydaniem zaswiadczenia

Brak zaswiadczenia nie stanowi przeszkody we wtdrnym
obrocie lokalami. W takim przypadku notariusz przenosi prawo
wtasnosci lokalu, nie korygujac praw do gruntu (uzytkowanie
wieczyste). Notariusz przesyta wypis aktu notarialnego wiasci-
wemu organowi. Sad na podstawie tego aktu dokonuje zmian
wpisow dotyczacych wiasnosci lokalu, pozostawiajac wpis
dotyczacy prawa do gruntu bez zmian do czasu wydania za-
swiadczenia.

4. Mozliwosé protestu w stosunku do zaswiadczenia

4.1. Zadanie wydania decyzji:

e tylko w zakresie wysokosci i okresu wnoszenia optat prze-
ksztatceniowych,

e osoba zainteresowana moze ztozyc do whasciwego organu
wniosek o wydanie decyzji ustalajacej wysokosé i okres wno-
szenia rocznych optat przeksztalceniowych,

e termin na ztozenie wniosku wynosi maksymalnie 2 miesigce
od dnia otrzymania zaswiadczenia,

® w sprawie tej stosuje sie przepisy ustawy Kodeks postepo-
wania administracyjnego.

4.2. Skutki ztozenia wniosku o wydanie decyzji:

® osoba zainteresowana jest obowigzana do wnoszenia rocz-
nych optat przeksztatceniowych w wysokosci wykazanej
w zaswiadczeniu potwierdzajgcym przeksztatcenie do czasu
zakonczenia postepowania,

e ustalonaw decyzji ostatecznej wysokosc rocznej optaty prze-
ksztatceniowej obowigzuje od dnia przeksztatcenia,

® wprzypadku nadptaty zalicza sie stosowng kwote na poczet
przysztych optat,

e w przypadku niedoptaty wystepuje obowigzek uzupetnienia
kwoty.

4.3. Organy odwotawcze
Organem nadrzednym nad organami wydajacymi zaswiad-

czenia (takze postanowienia i decyzje) jest w przypadku
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gruntéw Skarbu Paristwa wojewoda, a w przypadku gruntéw
stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
samorzgdowe kolegium odwotawcze.

Roczne opfaty przeksztalceniowe oraz opfaty ,fgczne”

Sprawy optat przeksztatceniowych regulujg przepisy art. 7
i art. 8 ustawy 2018. Z tytutu przeksztatcenia praw wiasciciel
gruntu wnosi na rzecz Skarbu Paristwa albo jednostki samo-
rzadu terytorialnego roczne optaty przeksztatceniowe lub
optate tgczna. Optaty sg przedmiotem roszczenia wlasciwego
organu wobec kazdoczesnego wtasciciela gruntu.

1. Wysokos¢ optat przeksztatceniowych i okres ich wnoszenia

1.1. Wysokos$¢ rocznych optat przeksztatceniowych
Wysokos¢ rocznej optaty przeksztatceniowej jest réwna do-

tychczasowej optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

gruntu, obowiazujacej w dniu przeksztatcenia praw, z nastepu-
jacymi wyjgtkami:

e jezeli w dniu przeksztatcenia praw obowigzywataby oplata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego ustalona w wyni-
ku aktualizacji w wysokosci progresywnej w podziale na trzy
lata, roczna optata przeksztatceniowa jest rowna optacie
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jaka obowigzywa-
taby w trzecim roku po aktualizacji,

® jezeli prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione
poraz pierwszy w okresie od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31
grudnia 2018 ., wysokos$é rocznej optaty przeksztatceniowe;
jest réwna optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczyste-
go, ktéra obowigzywataby od dnia 1 stycznia 2019 r. zgodnie
z postanowieniami umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

1.2. Okres wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych
Osoby niebedgce przedsiebiorcami wnoszg optate prze-

ksztatceniowg przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatce-

nia praw. Podmioty bedace przedsiebiorcami (w odniesieniu do
nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno-

§ci gospodarczej), ze wzgledu na przepisy o pomocy publicznej

(art. 14), wnoszg roczne optaty przeksztalceniowe przez okres

przedtuzony, a w szczegdlnosci:

® 99 lat liczac od dnia przeksztatcenia, jezeli stawka procento-
wa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi
1% albo

e 50 latliczac od dnia przeksztatcenia, jezeli stawka procento-
wa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi
2% albo

® 33latliczac od dnia przeksztatcenia, jezeli stawka procento-
wa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi
3% albo

® przez okres, w ktérym suma optat nie przekroczy wartosci
rynkowej nieruchomosci stanowigcej podstawe ustalenia
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jezeli staw-
ka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego jest wyzsza niz 3%.

1.3. Procedury ustalania okresu wnoszenia rocznych optat prze-

ksztatceniowych przez przedsiebiorcow
Przedsiebiorcy moga w ciggu 3 miesiecy od dnia przeksztat-

cenia dobrowolnie ztozy¢ do wtasciwego organu o$wiadczenie
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0 zamiarze wnoszenia rocznych optat przeksztalceniowych
przez okres przedtuzony. Oswiadczenie ztozone po terminie,
ale przed wydaniem zaswiadczenia potwierdzajacego prze-
ksztatcenie jest rowniez skuteczne. Jezeli jednak przedsie-
biorca nie ztozy oswiadczenia przed wydaniem zaswiadczenia,
wiasciwy organ wydajac to zaswiadczenie, ustali w nim okres
przedtuzony wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych.
Jednakze w zaswiadczeniu tym organ zamiesci informacje
o mozliwosci ustalenia okresu standardowego wnoszeniarocz-
nych optat przeksztatceniowych, jezeli przedsiebiorca ztozy
oswiadczenie o nieprowadzeniu dziatalnosci gospodarczej
w danej nieruchomosci lub wniosek o udzielenie pomocy pub-
licznej. Zatem zmiana okresu przedtuzonego na okres standar-
dowy wymaga inicjatywy ze strony przedsiehiorcy.

Wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg w okresie pozo-
statym do wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej moze
w kazdym czasie, z uwzglednieniem przepisow o pomocy pub-
licznej, ztozy¢ nowe o$wiadczenie o zamiarze wnoszenia optaty
albo w okresie standardowym, albo w okresie przedtuzonym,
z uwzglednieniem dotychczas wniesionych optat. W takiej
sytuacji wlasciwy organ wydaje nowe zagwiadczenie potwier-
dzajace wysoko$¢ i okres pozostaty do wnoszenia optaty
w terminie 30 dni od dnia ztozenia nowego o$wiadczenia.
Jezeli wiasciciel gruntu nie zgadza sie z informacjg zawartg
w zaswiadczeniu, moze w terminie 2 miesiecy od dnia dorecze-
nia zaswiadczenia ztozy¢ wniosek o ustalenie wysokosci lub
okresu wnoszenia optaty w drodze decyzji. W ww. sprawach
stosuje sie przepisy ustawy Kodeks postepowania administra-
cyjnego.
1.4. Optaty tgczne

Wiasciciel gruntu moze zgtosi¢ w kazdym czasie do wtasci-
wego organu zamiar jednorazowego wniesienia rocznej opta-
ty przeksztatceniowej za caty okres jej obowigzywania (tzw.
optate tgczna), ktdrej wysokosc odpowiada iloczynowi rocznej
optaty przeksztatceniowej oraz liczby lat pozostatych do upty-
wu okresu jej wnoszenia (standardowego lub przedtuzonego).
Wiasciwy organ informuje wlasciciela gruntu na pismie o wyso-
kosci optaty tacznej w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia tego
zamiaru. Jezeli wtasciciel gruntu nie zgadza sie z tg informacja,
moze w terminie 2 miesiecy od dnia dorgczenia informacji zto-
zyc wniosek o ustalenie optaty tgcznej w drodze decyzji. W ww.
sprawach stosuje sie przepisy ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego. Jezeli nieruchomo$¢ zgodnie z o$wiadcze-
niem przedsigbiorcy jest tylko w czesci wykorzystywana do
dziatalno$ci gospodarczej, optata taczna moze byé ustalona
odrebnie dla kazdej czesci z uwagi na rozne okresy platnosci.

2. Powody wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych
w okresie przedtuzonym

Powodem wnoszenia optatrocznych w okresie przedtuzonym
jest zamieszczony w ustawie 2018 przepis art. 14, ktérego za-
mieszczenie zostato spowodowane kaniecznoscig zgodnosci
przepiséw z prawem Unii Europejskiej:

Art. 14.1. Przepisy ustawy stosuje si¢ z uwzglednieniem przepi-
s0w o pomocy publicznej. Udzielenie pomocy publicznej wymaga
spefnienia warunkow udzielenia pomocy ,de minimis” okreslonych
w szczegolnosci w rozporzadzeniu Komisji [UE] nr 1407/2013 z dnia
18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu
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o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy ,de minimis”. Za
dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje sie dzieri wydania za-
$wiadczenia albo zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 11 ust. 1.

2. W przypadku, gdy nastapi przekroczenie limitu pomocy ,de
minimis”, stosuje sie dopfate do wysokosci wartosci rynkowej
nieruchomosci okreslonej na dzieri przeksztafcenia . Wysokosé
dopfaty ustalana jest z urzedu w drodze decyzji . Koszty operatu
szacunkowego ponosi zobowigzany do dopiaty.

Nabycie wtasnosci przez przeksztatcenie jest traktowane
jako przysporzenie majgtkowe dla danego podmiotu w wy-
sokos$ci rownej wartosci prawa wiasnosci gruntu, ktory ulegt
przeksztatceniu, przyjetej do ustalenia optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, pomniejszonej o sume oplat prze-
ksztatceniowych z uwzglednieniem bonifikat.

Przysporzenie majgtkowe jest pomocg publiczng, ktéra
w stosunku do przedsiebiorcow (podmiotow gospodarczych)
wykorzystujacych nieruchomosci do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej nie moze by¢ wieksza niz pomoc ,de minimis”,
ktora obecnie wynosi 200 000 euro w ciggu trzech lat. Nad-
wyzka podlega zwrotowi na rzecz wtasciciela gruntu (Skarbu
Parstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego).

Pojecie ,przedsiebiorca” jest bardzo szerokie, gdyz uzna-
je sie za przedsiebiorce zaréwno osobe fizyczng prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza (wpisana lub nie wpisang do ewi-
dencji), jak i spotke prawa handlowego, spdtke cywilng, spot-
dzielnie socjalng, stowarzyszenie, fundacje, instytucje kultu-
ry i inne, jezeli faktycznie prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg
w rozumieniu prawa unijnego, czyli oferuje produkty lub ustugina
rynku. Przy rozstrzyganiu sprawy nalezy jednak analizowag, czy
w danej nieruchomoscijest prowadzona dziatalnosc gospodarcza
polegajgca na oferowaniu towaréw lub ustug, zardwno w dziatal-
nosci produkeyjnej, jak i dystrybucyjnej i ustugowej.

3. Wnoszenie oplat przeksztatceniowych
Roczne optaty przeksztatceniowe nalezy wnosi¢ w nastepu-

jgcych terminach:

e do dnia 31 marca kazdego roku,

® na wniosek osoby zainteresowanej ztozony maksymalnie do
dnia 16 marca kazdego roku wtasciwy organ moze roztozy¢
roczng optate przeksztatceniowg na raty lub ustali¢ inny termin
jejwnoszenia nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego.
Jezeli przed wydaniem zaswiadczenia przez wlasciwy organ

dotychczasowy uzytkownik wieczysty wnidst optate roczng

z tytutu uzytkowania wieczystego za 2019 r. lub lata nastep-

ne, optaty te podlegajg zaliczeniu z urzedu na poczet rocznych

optat przeksztatceniowych albo na poczet optaty jednorazowe;j,

o czym wiasciwy organ zawiadamia uzytkownika wieczystego.

Whniesienie wszystkich optat przeksztatceniowych powoduje

nastepujace skutki:

e wiasciwy organ wydaje z urzedu, w terminie 30 dni od dnia
wniesienia ostatniej rocznej optaty przeksztatceniowej lub
optaty tacznej, zaswiadczenie o uiszczeniu wszystkich optat,

® wiasciciel gruntu sktada wniosek do sadu prowadzacego
KW o wykreslenie z ksiegi wieczyste] wpisu o roszczeniach
z tytutu optat przeksztatceniowych, dotgczajac do wniosku
zaswiadczenie o uiszczeniu wszystkich optat,

e sad wykresla wpis, pobierajac optate w wysokosci 250 zt
w przypadku optaty taczneji 75 zt w pozostatych przypadkach.

4, Zwolnienia z optat przeksztatceniowych
Przepisy ustawy 2018 zwolnity od wnoszenia optat prze-
ksztatceniowych:
e parki narodowe,
e osoby fizyczne lub ich spadkobiercéw oraz spétdzielnie
mieszkaniowe, jezeli:
a) wniosty jednorazowo optaty z tytutu uzytkowania wieczyste-
go za caty okres trwania tego prawa,
b) uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu grun-
tow na obszarze m.st. Warszawy albo innych tytutéw w zamian
za wywlaszczenie lub przejecie gruntéw na rzecz Skarbu Pan-
stwa dokonane przed dniem 5 grudnia 1990 r.
Zwolnienia od optat przeksztatceniowych sg zatem nieliczne.

Bonifikaty od opfat rocznych

Kwestie udzielania bonifikat od optat requluje art. 9 ustawy
2018.

1. Bonifikaty uznaniowe z dowolnego tytutu

Wiasciwy organ moze (fakultatywnie) ustali¢, w dowolnej wy-
sokosci i z dowolnego tytutu, bonifikaty od rocznej optaty prze-
ksztatceniowej za dany rok na podstawie zarzgdzenia wojewody
w stosunku do gruntéw Skarbu Paristwa albo uchwaty wtasciwej
rady lub sejmiku wojewddztwa w stosunku do gruntéw stanowia-
cych wiasnoéc¢ jednostek samorzadu terytorialnego (ust. 1 i ust.
5). Bonifikaty obejmujg réwniez roczne optaty przeksztatceniowe
za stanowiska postojowe i garaze w stosunku do gruntéw Skar-
bu Panstwa (obligatoryjnie) oraz mogg obejmowac ww. optaty
w stosunku do gruntéw jednostek samorzadu terytorialnego (fa-
kultatywnie).

Wydanie zarzgdzenia przez wojewode wymaga porozu-
mienia z wtasciwymi agencjami lub Ministerstwem Spraw
Wewnetrznych w stosunku do tych gruntéw Skarbu Paristwa,
w imieniu ktérego podmioty te wykonujg prawo whasnosci.
W zarzadzeniu wojewody albo w uchwale wlasciwej rady
lub sejmiku wojewddztwa okresla sie szczegdtowe warunki
udzielania bonifikat ze wzgledu na wystepujace okolicznosci.
Osoby posiadajgce prawa spétdzielcze do lokali korzystaja
z bonifikaty udzielonej spétdzielni mieszkaniowej w formie ulgi
w optatach z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkdw.

2. Bonifikaty z tytutu wniesienia optaty jednorazowe;j
2.1. Bonifikaty obligatoryjne (z mocy ustawy)

Bonifikaty takie sg udzielane osobom fizycznym i spétdziel-
niom mieszkaniowym od gruntéw Skarbu Parnstwa za wniesie-
nie optaty tacznej. Wysokos$¢ bonifikaty jest uzalezniona od
roku, w ktérym ostatnia roczna optata przeksztatceniowa (przed
optata taczng) zostata wniesiona. Bonifikaty sg progresywne
i wynoszg max. 60% (w przypadku wniesienia optaty tacznej
w roku, w ktérym nastapito przeksztatcenie), a min. 10% (po
wniesieniu pigtej rocznej optaty przeksztatceniowej) i maleja
0 10% rocznie (ust. 3). Jezeli rada gminy podejmie uchwate
o stawkach procentowych bonifikaty za wniesienie optaty tacz-
nej wyzszych niz to wynika z zapisu ustawowego dla gruntéw
Skarbu Paristwa, wojewoda niezwtocznie w drodze zarzadze-
nia podwyzsza stawki ustawowe, uwzgledniajgc warunki udzie-
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lania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych wynikajacych
z uchwaty rady gminy. Bonifikaty obejmujg réwniez optaty za
stanowiska postojowe i garaze.

2.2 Bonifikaty fakultatywne (uznaniowe)

Bonifikaty te sg udzielane osobom fizycznym i spétdzielniom
mieszkaniowym od gruntéw stanowigcych wiasnosé jednostek
samorzadu terytorialnego za wniesienie optaty tacznej, usta-
lone w wysokosci okreslonej w uchwale wtasciwej rady lub
sejmiku wojewddztwa (ust. 4). Bonifikaty te moga obejmowaé
rowniez optaty za stanowiska postojowe i garaze.
2.3.Bonifikaty szczegdlne (z mocy ustawy)

Wtasciwy organ udziela, na wniosek nizej wymienionych
osob, bonifikaty z tytutu wniesienia optaty tgcznej w wysoko-
$ci 99%, zaréwno od gruntéw Skarbu Paristwa, jak i gruntéw
jednostek samorzadu terytorialnego:
® osohom, w stosunku do ktérych orzeczono niepetnospraw-

no$¢ w stopniu umiarkowanym lub znacznym, oraz osobom,

w stosunku do ktérych orzeczono niepetnosprawnosé przed

ukoriczeniem 16 roku zycia, lub zamieszkujgcym w dniu prze-

ksztatcenia z tymi osobami opiekunom prawnym lub przed-
stawicielom ustawowym tych oséb,
® cztonkom rodzin wielodzietnych, o ktérych mowa w ustawie

z dnia 5 grudnia 2014 r. o Karcie Duzej Rodziny (Dz.U. 2017

poz. 1832),
® inwalidom wojennym i wojskowym w rozumieniu ustawy

z dnia 29 maja 1974 r. o zaopatrzeniu inwalidéw wojennych

i wojskowych oraz ich rodzin (Dz.U. 2017 poz. 2193),
® kombatantom oraz ofiarom represji wojennych i okresu powo-

jennego w rozumieniu ustawy z dnia 24 stycznia 1991 r. o kom-

batantach oraz niektérych osobach bedacych ofiarami repres;ji
wojennych i okresu powojennego (Dz.U. 2018 poz 276 ze zm),
® Swiadczeniobiorcom do ukoriczenia 18 roku zycia, u ktérych
stwierdzono cigzkie i nieodwracalne uposledzenie albo nie-
uleczalng chorobe zagrazajaca zyciu, ktére powstaty w pre-
natalnym okresie rozwoju dziecka lub w czasie porodu, o ktg-

rych mowa w art. 4 ust. 1a ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 .

o swiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze

$rodkéw publicznych (Dz.U. 2018 poz. 1510 ze zm.) lub ich

opiekunom prawnym, bedgcym wtascicielami budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych stu-

Zgcych wytacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkalnych tych

osob.

3. Inne kwestie dotyczace bonifikat

W razie zbiegu praw do bonifikat stosuje sie jedna bonifikate
korzystniejsza dla wtasciciela gruntu. Bonifikaty nie podlegaja
zwrotowi.

Waloryzacja rocznych opfat przeksztalceniowych

Sprawy waloryzacji rocznych optat przeksztatceniowych re-
guluja przepisy art. 10 ustawy 2018. Waloryzacja rocznej optaty
przeksztatceniowe] nastepuje z urzedu lub na wniosek wias-
ciciela gruntu, nie czesciej niz co 3 lata. Waloryzacja rocznej
optaty przeksztatceniowej z urzedu jest fakultatywna, a na wnio-
sek whasciciela gruntu obligatoryjna. Waloryzacji dokonuije sie
zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. O waloryzacji rocznej oplaty przeksztal-
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ceniowej wasciwy organ zawiadamia zainteresowane osoby,
wysytajac im stosowng informacje na adres wykazany w KN
lub inny adres uzywany w korespondencji dotyczacej prawa
uzytkowania wieczystego. Zwaloryzowana optata ohowigzu-
je od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym
dokonano waloryzacji. Odmowa waloryzacji wnioskowane]
przez wiasciciela gruntu jest dopuszczalna jedynie wowczas,
gdy wskazniki, o ktérych mowa w art. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie ulegty zmianie do dnia ztozenia wnio-
sku o waloryzacje (nie zapisano w ustawie w jakiej formie na-
stepuje odmowa — chyba trzeba przyjaé, ze postanowienie).
Zwracam uwage, ze sposob waloryzacji nie przewiduje trybu
odwotawczego. Jest to rozwigzanie wygodne dla wiasciwych
organow.

Obowigzek wnoszenia rocznych opfat
przeksztatceniowych w przypadku obrotu gruntami

Sprawy wtdrnego obrotu gruntami po ich przeksztatceniu re-
gulujg przepisy art. 11 ustawy 2018. Obowiazek wnoszeniarocz-
nej optaty przeksztatceniowe] przez okres standardowy obciaza
kazdoczesnego wiasciciela gruntu, w stosunku do ktérego ist-
nieje roszczenie o optate. W przypadku gruntu, w odniesieniu
do ktdrego ustalono wnoszenie rocznych optat przeksztat-
ceniowych w okresie przedtuzonym, nabywca gruntu bedacy
przedsiebiorcg wraz z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia
potwierdzajgcego wysokosc i okres pozostaty do wnoszenia
optaty moze ztozy¢ whasciwemu organowi o$wiadczenie o za-
miarze wnoszenia optaty nadal w okresie przedtuzonym (ust.
Ta). Nabywca gruntu wnosi roczne optaty przeksztatceniowe
poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku,
w ktérym nastapito nabycie.

Nabywca gruntu wystepuje do wtasciwego organu w terminie
30 dni od dnia nabycia gruntu o wydanie zaswiadczenia potwier-
dzajacego wysokos¢ i okres pozostaty do wnoszenia rocznej
optaty przeksztalceniowej. Wtasciwy organ moze wydac to
zaswiadczenie z urzedu. Jezeli nabywca gruntu nie zgadza sie
z tre$cig zaswiadczenia, moze ztozy¢ do whasciwego organu
w terminie 2 miesiecy od doreczenia zaswiadczenia wniosek
o ustalenie w drodze decyzji administracyjnej wysokosci
i okresu wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych.
Wtasciwy organ wydaje decyzje w terminie 30 dni od dnia z}o-
zenia w tej sprawie wniosku przez nabywce gruntu. Przepisy
ustawy Kodeks postepowania administracyjnego stosuje sie
odpowiednio.

Jezeli z postgpowania w sprawie wydania decyzji bedzie
wynikato, ze roczna optata przeksztatceniowa ulegnie zmia-
nie, to jej nowa wysokos¢ bedzie obowigzywata od dnia
1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastapito
nabycie gruntu. W przypadku nadptaty, kwota nadptaty zosta-
nie zaliczona na poczet optat za lata nastepne, a w przypadku
niedoptaty nabywca gruntu musi wptacié kwote réwna niedo-
ptacie.

W przypadku wyodrebnienia wtasnosci lokalu po dniu
1 stycznia 2019 r. w budynku wielolokalowym wzniesionym na
gruncie, dla ktérego w dniu 1 stycznia 2019r. nastapito przeksztat-
cenie praw, obowigzek wnoszenia rocznych optat przeksztatcenio-
wych obcigza whasciciela tego lokalu w wysokosci proporcjonalnej
do udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdinej (w tym
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dziatki gruntu — dziatki budowlanej), przypisanego do tego lokalu,
z uwzglednieniem wniesionych wczeéniej optat.

Sytuacje, w ktérych budynki zostafy oddane do
uzytkowania po dniu 1 stycznia 2019 r.

Sprawy przeksztatcenia | optat za przeksztatcenie w tej
szczegodlne] sytuacji regulujg przepisy art. 13 ustawy 2018.
Jezeli po 1 stycznia 2019 r. na gruncie bedgcym w tym dniu
przedmiotem uzytkowania wieczystego zostanie wybudowany,
zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy, i oddany do
uzytkowania budynek mieszkalny, prawo uzytkowania wieczy-
stego tego gruntu przeksztatca sie z mocy prawa we wtasnosé
z dniem oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania (inny
termin przeksztatcenia uzalezniony od terminu, w ktérym decy-
zja zezwalajgca na przeksztatcenie stata sie ostateczna). Wias-
ciwy organ wydaje na wniosek dotychczasowego uzytkownika
wieczystego zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie
praw w terminie max. 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku
albo na wniosek wtasciciela lokalu uzasadniony potrzebg do-
konania czynnosci prawnej majgcej za przedmiot lokal, albo
wtasciciela gruntu uzasadniony potrzeba ustanowienia odreb-
nej wiasnosci lokalu — w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wniosku. W przypadku cudzoziemca wtasciwy organ wydaje
zaswiadczenie w terminie 4 miesiecy od dnia przedstawienia
zezwolenia MSW. Za przeksztatcenie praw wtasciciel gruntu
wnosiroczng optate przeksztatceniowg w wysokosci odpowia-
dajacej optacie z tytutu uzytkowania wieczystego, obowiazujg-
cej w roku, w ktérym oddano budynek do uzytkowania. Obowia-
zek wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej nastepuje
z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym na-
stapito przeksztatcenie praw. Optata roczna z tytulu uzytko-
wania wieczystego za rok, w ktérym nastapito przeksztatcenie
praw jest wymagana w petnej wysokosci, niezaleznie od tego,
w jakim miesigcu nastapito przeksztatcenie.

Przeksztafcenie praw w sytuacji, gdy wniosek
0 ujawnienie prawa uzytkowania wieczystego
w KW nie zostaf przed dniem 1 stycznia 2019 r.
ujawniony w ksiedze wieczystej

Sposoby postepowania w tych szczegdlnych sprawach re-
guluja przepisy art. 24 ustawy 2018. Jezeli wniosek o ujaw-
nienie prawa uzytkowania wieczystego w KW zostat ztozony
przed dniem 1 stycznia 2019 r,, ale nie zostat przed tym dniem
przez sgd rozpoznany, stosuje sie przepisy ustawy 2018, tak
jakby prawo uzytkowania wieczystego formalnie istniato (wpis
w KW ma date wsteczna, jest to data ztozenia wniosku o wpis).
Jezeli wniosek o ujawnienie prawa uzytkowania wieczystego
w KW nie zostat ztozony przed dniem 1 stycznia 2019, chociaz
zawarto przed tym dniem umowe notarialng o ustanowieniu
tego prawa, stosuje sie przepisy ustawy 2018, tak jakby prawo
uzytkowania wieczystego formalnie istniato. W przedstawio-
nych wyzej przypadkach wtasciwy organ wydaje zaswiadcze-
nie w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania potwierdzenia
dokonania wpisu prawa uzytkowania wieczystego w ksiedze
wieczystej.

Przepisy przejsciowe i zmiany do ustaw odrebnych
1. Przepisy przejsciowe
1.1. Postgpowania w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe
wszczete na podstawie ustawy 2005 i niezakoriczone do dnia
31 grudnia 2018 r. umarza sieg, jezeli uzytkownik wieczysty lub
wspdtuzytkownicy wieczysci, ktérych suma udziatéw wynosico
najmniej potowe, nie ztoza do dnia 31 marca 2019 r. wtasciwemu
organowi oéwiadczenia o prowadzeniu dalszego postepowania
na podstawie ustawy 2005 w jej aktualnym brzmieniu. W takiej
sytuacji przeksztatcenie nastapi z dniem 1 stycznia 2019 r. na
mocy ustawy 2018. Jezeli natomiast uzytkownik wieczysty wy-
bierze postepowanie na podstawie ustawy 2005, ale postepowa-
nietonie zakonczy siedodnia 31 grudnia 2021 r,, przeksztatcenie
nastapi réwniez w oparciu o przepisy ustawy 2018, ale z dniem
1 stycznia 2022 r. W tym przypadku roczna optata przeksztat-
ceniowa bedzie réwna optacie rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu 1 stycznia 2022 r.
(art. 26).
1.2. Roczng optate przeksztatceniowg nalezng za rok 2019,
wnosi sie w terminie do dnia 29 lutego 2020 r. (art. 20).
1.3. Do postepowan w sprawach aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu oraz aktualizacji lub
ustalenia stawek procentowych tych optat, wszczetych i nieza-
koniczonych do dnia przeksztatcenia praw, stosuje sie przepisy
dotychczasowe ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami (art. 20), z tym ze:
® postepowania dotyczgce gruntéw zabudowanych lub prze-
znaczonych pod garaze i miejsca postojowe umarza sie,
® postepowania wszczete po dniu 5 pazdziernika 2018 r. umarza
sie, jezeli wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej nie
zostaty skutecznie doreczone wszystkim wspdtuzytkownikom
wieczystym nieruchomosci przed dniem 1 stycznia 2019 .,
® postepowaniawszczete po dniu 5 pazdziernika 2018 . umarza
sie, jezeli nie zostaty zakoriczone do dnia 13 lutego 2019 .
1.4. Jezeliw dniu przeksztatcenia praw nie byta ustalona staw-
ka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczyste-
go, wtasciwy organ po tym dniu ustala te stawke, stosujgc prze-
pisy art. 77—81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami. Do czasu ustalenia tej stawki przyjmuje sie
stawke w wysokosci 1% wartosci gruntu okreslonej na dzien
1 stycznia 2019 1. (art. 21).
1.5. Jezeli w dniu przeksztatcenia praw obowigzywata stawka
procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania gruntu, wias-
ciwy organ ustala tg stawke po dniu 1 stycznia 2019, stosujac
odpowiednio przepis art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (art. 21). W przypadku
gruntow zabudowanych lub przeznaczonych pod garaze i sta-
nowiska postojowe organ ma obowigzek ustalenia tej stawki
w ciggu 6 miesiecy. O ustaleniu stawki organ powiadamia wtas-
ciciela na pismie.
1.6. W przypadku, gdy na podstawie przepiséw art. 240 ustawy
Kodeks cywilny oddalono powodztwo o rozwigzane uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkanio-
we, przeksztatcenie tego prawa w prawo wlasnosci nastepuje
z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po uprawomocnieniu
sie orzeczenia o oddaleniu powddztwa (art. 22).
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1.7. W razie uwzglednienia po dniu przeksztatcenia praw wniosku

ztozonego w trybie art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26 paZzdziernika 1945

r.owtasnosciiuzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy

dotyczacego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe, prze-

nosi sie na wnioskodawce prawo wiasnosci tego gruntu (art. 23).

1.8. Dodanego do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-

darce nieruchomosciami przepisu art. 13 ust. 1b zakazujgcego

oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste na cele mieszka-

niowe nie stosuje sie w sprawach (art. 25):

® oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, jezeli przed
dniem 1 stycznia 2019 r. sporzgdzono protokét z przetargu
lub rokowan albo zawarto umowe przedwstepna,

e zmiane na cel mieszkaniowy celu, na ktdry grunt zostat odda-
ny w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 2019r.,,
jezeli zmiana celu wynika z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

1.9. Do ustalenia wysokosci rocznej optaty przeksztatceniowej

za nieruchomosci zabudowane lub przeznaczone pod garaze

i stanowiska postojowe przyjmuje sie stawke procentowg w wy-

sokosci 1% ceny gruntu.

1.10. W przypadku zmiany (podwyzszenia) bonifikaty ustawowe;j

przez wojewode wiasciwy organ jest zobowigzany do zwrotu

czesci wniesionej optaty przeksztatceniowej stosownie do po-
ziomu zmiany bonifikaty.

1.11. W przypadku, gdy ustalona bonifikata nie obejmowata grun-

tow zabudowanych lub przeznaczonych pod garaze i stanowiska

postojowe, wiasciwy organ ustala ponownie wysokos¢ optaty,
zwracajac czes$¢ optaty stosownie do poziomu bonifikaty.

2. Zmiany do ustaw odrebnych
Przepisy ustawy przeksztatceniowej wprowadzity zmiany do

pieciu ustaw odrebnych:

® ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (art. 14),

® ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztatceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasnosci (art. 15),

® ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (art. 16},

e ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach
usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
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dotyczacych nieruchomosci warszawskich wydanych z na-

ruszeniem prawa (art. 17), oraz
® ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nierucho-

mosci (art. 18).

Zmiany dokonane w ustawach odrebnych czesciowo dosto-
sowujg ich przepisy do przepiséw ustawy 2018 w celu unik-
nigcia kolizji przepiséw prawnych. Czesciowo maja na celu
dostosowanie zmienianych przepiséw do aktualnych potrzeb
lub aktualnej polityki prowadzonej w zakresie gospodarki nie-
ruchomosciami. Szczegétowe ich przytaczanie zaciemnitoby
regulacje zasadnicze zawarte w ustawie 2018. Z ww. powoddw
nie bede ich poddawat szczegotowej analizie. Wskaze tylko na
dwie zmiany korygujgce w sposéb istotny dotychczasowy sy-
stem gospodarki nieruchomosciami. Pierwsza zmiana dotyczy
ustawy o gospodarce nieruchomosgciami, w ktorej:
® wprowadzono nowy przepis art. 13 ust. 1b, na mocy ktérego

zakazano oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntdw na

cele budownictwa mieszkaniowego; z zakazu sg wytaczone
grunty, co do ktérych przepisy przyznaty roszczenie o odda-
nie w uzytkowanie wieczyste oraz grunty oddawane w uzyt-
kowanie wieczyste z Krajowego Zasobu Nieruchomosci,

® dodanow art. 72 w ust. 3 nowy pkt 3b, na mocy ktérego staw-
ka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego gruntéw, na ktérych sg potozone garaze lub stanowiska
postojowe niewykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej albo ktdre sg przeznaczone na te cele, wynosi

1% ceny gruntu.

Druga zmiana dotyczy art. 69 ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci, na mocy ktérej ograniczono, poprzez ustalenie
bardzo odlegtych terminéw, przeksztatcanie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, dotyczace gruntéw z zasobu
oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele budownictwa miesz-
kaniowego realizowanego w formie udostepniania wybudowa-
nych lokali mieszkalnych w najem z czynszem normowanym.

Henryk Jedrzejewski - jest rzeczoznawca majgtkowym od samego po-
czgtku utworzenia tego zawodu, posiada uprawnienia zawodowe nr 1 do
szacowania nieruchomosci oraz licencje nr 1 posrednika w obrocie nieru-
chomosciami i licencje nr 1 zarzadcy nieruchomosciami

(Zrodio: www.polona.pl)
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Wycena farmy wiatrowej

The valuating of wind farm

Piotr Kruczek, Michat Perz

Artykuf prezentuje wyniki analizy wybranych zagadnieri dotyczacych wyceny farm, jak rowniez pojedynczych elektrowni
wiatrowych. Z uwagi na specyficzny charakter przedmiotu wyceny niezwykle istotne jest wskazanie obszaréw wymagajacych
zindywidualizowanego podejscia w tym procesie oraz usystematyzowania teorii wyceny tych nietypowych obiektéw. Jest to
niezbedne, aby rzetelnie odzwierciedli¢ ich wartos¢ na kazdym etapie procesu budowy lub eksploatacji, a takze przy uwzglednieniu
standardow wartosci, poszukiwanych przez poszczegdlnych adresatéw wyceny [1].

Stowa kluczowe: farma wiatrowa, wycena, uwarunkowania prawne, symulacja Monte Carlo

The article presents the results of the analysis of selected issues regarding the valuation of farms as well as individual wind farms. Due
to the specific nature of the subject of valuation, it is extremely important to indicate areas that require an individualized approach in this
process and to systematize the theory of valuation of these unusual objects [1].

Keywords: wind farm, valuation, legal conditions, Monte Carlo simulation

Rozwoj energetyki opartej na odnawialnych zrédtach ener-
gii (OZE) w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej zostat
w gtéwne] mierze okreslony dyrektywa Parlamentu Europej-
skiego i Rady 2009/28/WE w zakresie promowania stosowania
energii ze zrodet odnawialnych (dyrektywa OZE) [2]. Jednym z jej
gtéwnych zatozen jest wyznaczenie poszczegdlnym paristwom
cztonkowskim Unii Europejskiej indywidualnych celéw w zakre-
sie udziatéw OZE w ogdlnym bilansie energetycznym. W przypad-
ku Polski idea jest osiggniecie w 2020 r. 15-proc. udziatu energii
z OZE w koricowym zuzyciu energii elektrycznej brutto. Chociaz
wedtug raportu NIK [3] zamierzenie to najprawdopodobniej nie
bedzie zrealizowane, to Komisja Europejska juz teraz zaleca, aby
Polska przyjeta projekt co najmniej 25-proc. udziatu OZE w 2030
r. [4]. Okreslony w taki sposdb plan wykorzystania udziatu energii
ze zrodet odnawialnych zwieksza zainteresowanie inwestoréw i
zacheca do inwestowania w tej dziedzinie. Nadmieni¢ nalezy, ze
elektrownie wiatrowe sg gtéwnym zrodtem energii elektrycznej
wsrod odnawialnych Zrédet energii. tgczna moc farm wiatro-
wych w Polsce wynosita 4,1 GW na koniec czerwca 2015 r. Na
drugim miejscu w tym okresie znalazly si¢ elektrownie oparte
na spalaniu biomasy (o mocy 1,0 GW). W styczniu 2019 r. w Pol-
sce byly juz 1202 farmy wiatrowe, a ich taczna moc wynosita
6 tys. MW [5].

Zobowigzanie naszego kraju jako cztonka Unii Europejskiej
stato sie impulsem do podjecia dziatan zmierzajacych do
realizacji, a nastepnie eksploatacji projektow elektrowni wiatro-
wych. Sukcesywne zwigkszanie inwestycji w obszarze budowy
eksploatacji farm wiatrowych zapoczatkowato wytworzenie
rynku obrotu elektrowni wiatrowych w réznych fazach procesu
inwestycyjnego i eksploatacyjnego.

Uwarunkowania formalnoprawne powstawania
elektrowni wiatrowych

Do 2015 r. brak byto w polskim porzadku prawnym dedyko-
wanego aktu prawnego rangi ustawowej, regulujgcego w spo-
sob kompleksowy prowadzenie dziatalnos$ci w zakresie wy-
twarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrédet energii.
Ramy prawne dla rozwoju energetyki odnawialnej wyznaczone
byty wytgcznie w ustawie z 10 kwietnia 1997 roku Prawo ener-
getyczne [6]. Podstawy prawne dziatalnosci elektrowni wiatro-
wych w Polsce regulujg obecnie:
¢ ustawazdnia 20lutego 2015r. o odnawialnych zrédtach ener-

gii (Dz.U. 2015 poz. 478 z p6zn. zm.),

e ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elek-

trowni wiatrowych (Dz.U. 2016 poz. 961),
® ustawa z dnia 7 czerwca 2018 r. 0 zmianie ustawy o odna-

wialnych zrédtach energii oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.

2018 poz. 1276),
® obwieszczenie Marszatka Sejmu RP z dnia 11 maja 2017 r.

w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o odnawial-

nych Zrédtach energii (Dz.U. 2017 poz. 1148) oraz
e ustawazdnia7lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr

89 poz. 414).

Warto zaznaczy¢, ze strumien przychodow z elektrowni
wiatrowej jest bardzo wrazliwy na zmiany otoczenia prawne-
go dotyczgcego tej branzy. Dowodem tego jest zmiana ustawy
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, potocznie
zwana ustawg ,odlegtosciowg” lub ,antywiatrakowg”, kto-
ra wprowadzita m.in. kontrowersje i rozbieznosci w zakresie
interpretacji sposobu naliczania podatku od nieruchomosci.
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W efekcie cze$¢ gmin naliczata podatek nie wedtug dotychcza-
sowych zasad, od budowli (fundamentu oraz wiezy elektrowni
wiatrowej), ale takze od urzadzen energetycznych, czyli catej
elektrowni wiatrowej, co w konsekwencji spowodowato wie-
lokrotne podwyzszenie wysokosci podatku. W nastepstwie
doprowadzito to do zwiekszenia wydatkéw operacyjnych,
tym samym istotnie zmniejszajac strumien dochodu inwesto-
ra. Innym przyktadem moze by¢ zmiana w 2018 r. przepisow
ustawy OZE, dzieki ktérej przedsiebiorstwa energetyczne
zobowigzane do umorzenia $swiadectwa pochodzenia ener-
gii ze Zrédet OZE zostaty pozbawione mozliwosci wnoszenia
optaty zastepczej do URE. W rezultacie branza ,wiatrako-
wa", przezywajgca zalamanie systemu wsparcia, wreszcie
mogta ,odetchngc”, dzieki cze$ciowemu odbiciu i wzrostowi
cen swiadectw pochodzenia z nieco ponad 20 zt do okoto
150 zH [7].

Schemat procesu inwestycyjnego elektrowni
wiatrowych

Elektrownie wiatrowe sg lokalizowane na tych obszarach,
na ktorych wystepujg dobre warunki wiatrowe. Miejsce wy-
boru lokalizacji oparte jest na raporcie eksperckim, ktory
wskazuje teren o najlepszym potencjale wiatru. W Polsce sa
to rejony pdtnocne (gtéwnie Pomorze Gdariskie i Szczecin-
skie). Najlepsze tereny znajduja sie migdzy Helem a teba,
gdzie érednia roczna predkos¢ wiatru zbliza sie do wartosci
6 m/s.

Ekspercki raport bazuje na mapach wiatrowych o duzej skali,
tworzonych od wielu lat przez meteorologéw. Okreslone na ta-
kichmapach miejsca o najlepszym potencjale wiatru poddaje sie
nastepnie szczegotowym badaniom. Zanim nastapi kosztowny
etap szczegdtowej analizy warunkéw wiatrowych, nastepuje oce-
na lokalizacji pod katem ryzyka prowadzenia inwestycjina danej
przestrzeni. Badane i weryfikowane sg potencjalne obostrzenia
spoteczne, srodowiskowe oraz techniczne. Szacowanie warun-
kow wiatrowych w danej lokalizacji oparte jest na przynajmniej
rocznych badaniach przeptywéw wiatru za pomoca masztéw po-
miarowych. Rejestrowane dane uwzgledniajg ztozonosé terenu,
jego uksztattowanie i szorstko$¢. Uzyskane dane o sile, kierun-
ku, czestotliwo$ci, odchyleniu oraz turbulencjach wiatru pozwa-
lajg na okreslenie najbardziej korzystnych modeli turbin wiatro-
wych dla warunkéw panujacych w danym rejonie. Wskazane do
zastosowania turbiny wiatrowe i ich parametry dotyczace wiel-
kosci produkcji w okreslonych warunkach wiatrowych (krzywa
mocy) pozwalajg na wyliczenie uzysku energii, czyli wydajnosci
energetycznej.

Miejsca planowane do szczegdtowego badania warunkow
wiatrowych muszg uwzgledniaé prawne mozliwosci lokowania
turbin wiatrowych, tj. uwarunkowania i obostrzenia planistyczne,
srodowiskowe, spoteczne i techniczne. Z tego wzgledu mapy
wietrznosci okreslajace przecietne, dtugoletnie przeptywy wia-
tru sg podstawowym materiatem do wstepnego okreslenia lo-
kalizacji farmy wiatrowe;j.

Nastepnym etapem projektowania takiej farmy jest
zobligowanie inwestora do uzyskania decyzji o $rodowi-
skowych uwarunkowaniach, w tym odbycia konsultacji
spotecznych w rejonie inwestycji. Szczegétowy raport sro-
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dowiskowy, odnoszacy sie do planowanej inwestycji, jest
kluczowym dokumentem wymaganym do uzyskania pozwo-
lenia na budowe. Zawiera on informacje o ksztatcie i formie
fauny i flory, wskazuje wyniki badan natezenia hatasu, migo-
tania cienia oraz widzialnosci zaplanowanych do instalacji
urzadzen [8].

W konteks$cie przepisow Ustawy OZE dotyczacych proce-
dury przeprowadzenia oceny formalnej instalacji OZE istot-
ny jest etap projektowy realizowania elektrowni wiatrowe;.
W celu uzyskania zaswiadczenia 0 mozliwosci przystgpie-
nia do aukcji, inwestor jest zobowiazany do przedstawienia
szeregu dokumentéw potwierdzajacych zakonczenie fazy
projektowej instalacji. Przede wszystkim konieczne jest uzy-
skanie prawomocnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowa-
niach oraz prawomocnego pozwolenia na budowe elektrowni
wiatrowej.

Ustawa OZE zmienita obowigzujacy na gruncie prawa ener-
getycznego model wsparcia w systemie $éwiadectw pochodze-
nia i wprowadzita dla zrédet o mocy powyzej 40 kW system
oparty na modelu kontraktow réznicowych, w ktérych gwaran-
towana cena energii bedzie uzyskiwana w drodze aukgji. Nie
oznacza to jednak, ze z poczatkiem 2016 r. dotychczasowy
system $wiadectw pochodzenia zostat catkowicie zastagpiony
nowym. Ustawa OZE zaktada ptynne przejscie z systemu $wia-
dectw pochodzenia do systemu aukeyjnego. Instalacje OZE,
ktore przed 1 stycznia 2016 r. rozpoczely produkcje energii
uzyskujg wsparcie na dotychczasowych zasadach z mozliwog-
cig dobrowolnej zmiany na wsparcie w systemie aukcyjnym,
a instalacje uruchomione po 31 grudnia 2015 . moga uzyski-
wac wsparcie wytacznie na nowych zasadach. Do tej pory
ustawa o OZE przewiduje ustawowy, 15-letni okres wsparcia
od momentu wytworzenia po raz pierwszy energii elektrycz-
nej w instalacji OZE. Do aukcji mogg zostaé zgtoszone insta-
lacje jeszcze niezrealizowane, ktérych faza projektowania
zostata ostatecznie zakoniczona. Dopiero sukces w aukcji
oznaczac bedzie, ze warto ruszac¢ z pracami budowlanymi.
W praktyce wiele projektow farm wiatrowych nie powsta-
nie nigdy, gdyz nie wszyscy bedg w stanie wygraé aukcje,
pomimo posiadania wszystkich niezbednych dokumentéw
uprawniajgcych do budowy [9]. Mozna przyjacé, ze system au-
kcyjny jest znacznie bardziej wymagajacy dla projektow OZE
niz system zielonych certyfikatéw. Aukcje z zasady moga
wygrywac projekty najlepsze pod wzgledem produktywnosci
i jednostkowego kosztu wytworzenia energii. Reasumujac,
nalezy stwierdzic, ze elektrownie wiatrowe napedzane sitg
wiatru, uzyskujace uznang za ekologicznie czysta energie
bez spalania zadnego paliwa s obecne w polskim ustawo-
dawstwie. Prowadzone sg badania w zakresie ich wydajnosci,
wptywu na $rodowisko, zdrowia ludzkiego czy mikroklimatu.
Jednoczesnie zréznicowane opinie i oceny oraz wynikajace
z tego kontrowersje majg wptywna zaangazowanie inwesty-
cyjne i mozliwosé rozwoju, ktéry obliguje rowniez Polske jako
cztonka Unii Europejskiej do aktywnego poszerzania dzia-
talnosci w branzy OZE, bedgcej obecnie zarazem najtansza
technologig produkcji energii elektrycznej w Polsce. Niewat-
pliwie istotnym elementem w ksztattowaniu sie rynku ener-
getyki wiatrowej w Polsce ma kwestia rzetelnej wyceny tego
portfela.




Problematyka wyceny farm

Rozwdj energetyki wiatrowej sprzyja coraz liczniejszym
transakcjom, ktorych przedmiotem sa zaréwno funkcjonujgce
elektrownie (zespoty turbin wiatrowych), jak i dokumentacja
oraz prawa, na podstawie ktérych moga by¢ one budowane.
Projekty wiatrowe moga by¢ zbywane praktycznie na kazdym
etapie procesu inwestycyjnego oraz jako funkcjonujace farmy
elektrowni wiatrowych.

Z perspektywy celu i uwarunkowan wyceny mozna wyréznic
trzy kluczowe fazy zycia projektéw elektrowni wiatrowych:

e faza przygotowania projektu, czyli okres, w ktdrym komple-
towana jest dokumentacja projektowa oraz pozyskiwane sg
zgody i pozwolenia konieczne do rozpoczecia budowy,

e faza budowy,

e faza eksploatacji, ktéra rozpoczyna sie po wybudowaniu
elektrowni i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego oraz po otrzymaniu konces;ji prezesa Urzedu
Regulacji Energetyki na wytwarzanie energii elektrycznej.
Wycena elektrowni wiatrowych, podobnie jak wycena innych

nieruchomosci komercyjnych czy wycena przedsiebiorstw,

wymaga zwrocenia szczegdlnej uwagi na kluczowe czynniki
rzutujgce na warto$¢ przedmiotu oszacowania w przysztosci.

W wypadku elektrowni wiatrowych czynnikiem takim jest wspo-

minany wczesniej system wsparcia. W obecnym stanie prawnym

podstawowymi Zrédtami przychoddw elektrowniwiatrowych sa:
® sprzedaz energii elektrycznej,

® sprzedaz praw majgtkowych ze $wiadectw pochodzenia (zie-
lonych certyfikatow),

Zmiany w funkcjonowaniu systemu wsparcia moga wiec w is-

totny sposéb wptywac na wynik wyceny.

Przygotowujac sie do wyceny elektrowni wiatrowej czy ze-
spotu elektrowni w postaci farmy wiatrowej, nalezy przeprowa-
dzi¢ wstepna analize stanu projektu poprzez:
® rozpoznanie etapu zaawansowania projektu (czy projekt jest

,Na papierze” czy juz wstepnie przygotowany do realizacji,

ewentualnie juz zrealizowany i funkcjonujacy),

e sprawdzenie kompletnosci dokumentacji wymaganej na da-
nym etapie przygotowania projektu,

e sprawdzenie Zrodet pochodzenia dokumentacji i wiary-
godnosci wykonanych analiz/ekspertyz,

e analize parametréw technicznych i finansowych projektu.
W zaleznosci od celu wyceny, rzeczoznawcy moga stosowac

rézne podejscia i metody wyceny. Ostateczny wybor zastoso-

wanego podejscia i metody wyceny nalezy do rzeczoznawcy
majatkowego, w $wietle uwarunkowan identyfikowanych kazdo-
razowo przez niego w procesie wyceny. Dodwiadczenia autoréw
artykutu wskazuja, ze na rynku mozna sie spotkaé z peltnym
spektrum podejsc i metod wyceny stosowanych przez rzeczo-
znawcow majgtkowych przy wycenie elektrowni wiatrowych:
od podejscia kosztowego, poprzez podejscie poréwnawcze

i dochodowe, do podejscia mieszanego.

W artykule poruszamy problematyke zastosowania podej-
$cia dochodowego w wycenie farmy wiatrowej i okreslenia
jej wartosci rynkowej. Osobiscie oceniamy zastosowanie
podejscia porownawczego do wyceny elekirowni wiatrowej
jako dalece niedoskonate, bazujgce na duzych uogélnieniach
i subiektywnych zatozeniach rzeczoznawcy majatkowego. Po-

dejscie porownawcze wydawac sie moze stosunkowo tatwe

do zastosowania w wycenach elektrowni wiatrowych, giéwnie

z uwagi na wspdlny mianownik, jakim moze by¢ zainstalowa-

na moc elektrowni. Wspdtczesne elektrownie wiatrowe rdznia

sie jednak istotnie detalami konstrukcyjnymi i sg produkowa-
ne dla réznej klasy wiatréw. W zaleznosci od typu zastosowa-
nej turbiny, wysokos$ci wiezy czy rozpietosci rotora, w tej sa-
mej lokalizacji z TMW zainstalowanej mocy mozna otrzymac
zupetnie rozbiezne ilosci wytworzonej energii elektrycznej
w skali roku. Réznice w ilosci wytworzonej energii elektrycznej
na nieruchomosciach poréwnawczych, wynikajgce z detali kon-
strukcyjnych i sprawnosci réznych modeli turbin wiatrowych,
potrafig by¢ znaczace i trudne do zidentyfikowania przez rze-
czoznawce majgtkowego. Naszym zdaniem fakt ten wyklucza
zastosowanie metody poréwnawczej w wycenie elektrowni wia-
trowych i wskazuje na konieczno$¢ indywidualnego podejscia
do kazdej analizowanej elektrowni. Ponadto proste przeliczenia
wartosci na MW mocy zainstalowanej moga by¢ bardzo mylace,
poniewaz szacunki takie nie uwzgledniajg charakterystyki kon-
kretnego projektu. Nawet w odniesieniu do tej samej lokaliza-

cji, wynik oszacowania moze zaleze¢ od kilku czynnikéw, a w

szczegolnosci od modelu i parametréw zastosowanej turbiny.

Wycena przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego obarczo-

na jest w efekcie duzym btedem wynikajgcym z:

e matlej liczby transakcji — stabo rozwiniety, niedojrzaty rynek,
transakcje sa mocno zréznicowane w zaleznosci od indywi-
dualnych cech projektéw, bedacych przedmiotem transakgji,

® braku przejrzystosci warunkéw zawarcia transakcji (biorac pod
uwage chociazby sposob nabycia projektu: share deal, asset deal

i wynikajgce stad ryzyka wptywajgce m.in. na cene nabycia,

etap funkcjonowania projektu i wptywu tego czynnika na ceng),
® braku mozliwosci miarodajnego wyznaczenia cech wpty-

wajacych na zréznicowanie cen transakcyjnych i wag procen-
towych tych cech,

® znacznie réznigcych sie wynikéw finansowych projektow
funkcjonujacych przy tych samychzatozeniachiparametrach
technicznych, ale w réznym otoczeniu zewnetrznym, jak i wa-
runkach wewnetrznych funkcjonowania projektu, co skutkuje
mozliwoscig ustalenia ceny kupna/sprzedazy przez strony
transakcji na poziomie niemozliwym do zweryfikowania przez
rzeczoznawce majatkowego.

Projekt wiatrowy moze kry¢ w sobie wady fizyczne, projek-
towe lub prawne, ktére moga mie¢ znaczny wptyw na cene,
a nawet moga zablokowaé planowang transakcje. Dlatego nie-
zwykle wazne jest przeprowadzenie kompletnego, wieloaspek-
towego due diligence. Analiza i ocena ryzyk, ktére moga mieé
wptyw na ceng transakcyjng projektu farmy wiatrowej powinna
obejmowac w szczegdlnosci nastepujgce ryzyka:

e techniczne, m.in. przeszacowane lub nierzetelne zatozenia
co do przewidywanej ilosci produkowanej energii, nierzetelne
pomiary wiatrowe, op6znienia w realizacji projektu, nieopty-
malny layout, kosztochtonne przytacze, wysoka awaryjnosé,

¢ finansowe i biznesowe, m.in. zobowigzania warunkowe
oraz pozabilansowe, odszkodowania, zmiennosé¢ kosz-
téw operacyjnych, niestabilno$é strumienia przychodow,
zobowigzania do dostarczania okreslonej ilosci energii, nie-
korzystne warunki umow dzierzawy gruntéw, niekorzystne
umowy z instytucjami finansujgcymi,
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¢ srodowiskowe, m.in. nieprawidtowe pomiary hatasu i nie-
uwzglednienie wystepowania terenéw lub gatunkéw chro-
nionych,

® prawne, m.in. brak wystarczajgcego zabezpieczenia ty-
tutu prawnego do nieruchomosci, wadliwo$¢ uzyskanych
pozwolen, nieostateczno$é lub wzruszalnos¢ decyzji admi-
nistracyjnych, niezgodno$¢ projektu z warunkami zagospo-
darowania przestrzennego, nienalezyte zabezpieczenie inte-
reséw kontraktowych,

e podatkowe, m.in. réznice kursowe i odsetki od otrzymanego fi-
nansowania, niedostateczna kapitalizacja, dokumentacja ustug
niematerialnych $wiadczonych przez podmioty powigzane, nie-
odptatne swiadczenia, rozliczenie otrzymywanych dotacji.

Strony transakcji moga zleci¢ wyspecjalizowanym podmiotom

analize tych ryzyk, jednak wynik takiej analizy i skala jej wpty-

wu na cene transakcyjna nie jest znana rzeczoznawcy.

Biorgc pod uwage powyzsze uwarunkowania, ktére moga
wplywac w sposcb znaczacy na ceny transakcyjne elektrowni
wiatrowych, praktycznie niemozliwe do zidentyfikowania przez
rzeczoznawce majgtkowego bez szczegotowej znajomosci
warunkow zawarcia transakcji, podstawowa metodg do wy-
znaczania wartosci rynkowej elektrowni wiatrowych wydaje
sie by¢ metoda zdyskontowanych przeplywéw pienieznych,
ktérg mozna zastosowac zaréwno z fazie przygotowawczej,
jakina etapie eksploatacji elektrowni. Oceniamy zastosowanie
podejscia dochodowego, metody zyskéw i techniki dyskonto-
wania strumieni dochodéw (zmiennych w trakcie prognozy
zaktadanej dla okresu dziatalnosci farmy wiatrowej) jako naj-
bardziej odpowiednie i uwzgledniajgce indywidualne parame-
try farmy wiatrowej, jej dochodowos¢ (zdolnosci produkeyjne)
i poziom indywidualnych kosztéw. Szczegétowa znajomosé
parametrow funkcjonowania takiej farmy pozwala w sposdb
mozliwie najdoktadniejszy na oszacowanie wartosci rynkowej
wigzki praw do nieruchomosci, na ktérej zlokalizowana jest
farma.

Wartosc rynkowa elektrowni wiatrowej ustalana jest jako
biezgca warto$¢ netto (NPV), obliczona jako suma zdyskon-
towanych na dzieri wyceny wolnych przepltywdéw pienieznych
indywidualnie dla kazdego roku, w oparciu o prognozy zysku
operacyjnego. Prognozujac wartosc zyskow operacyjnych spo-
dziewanych w okresie eksploatacji elektrowni, nalezy przyjac, ze
w okresie prognozy przychody uzyskiwane bedg z dwdch zrédet:
® sprzedazy energii elektrycznej wytworzonej w elektrowni

wiatrowej (tzw. energia czarna),

® sprzedazy praw majgtkowych wynikajgcych ze $wiadectw
pochodzenia przystugujgcych producentom energii wytwa-
rzanej w OZE (tzw. zielone certyfikaty).

Istotng role w procesie wyceny odgrywa znajomo$é parame-
trow pracy przewidzianych do instalacji lub juz zainstalowanych
turbin wiatrowych, m.in. takich jak parametry pracy turbiny wia-
trowej (np. P50, P90), sprawnos¢, wydajnoscé lub krzywa pracy.
Znajomos¢ tych parametréw pozwoli na rzetelne i wiarygodne
okreslenie zdolnosci produkcyjnej elektrowni wiatrowej, czyli
ilodci energii mozliwej do uzyskania w miejscu zainstalowa-
nia turbiny w zaleznosci od warunkéw wietrznych, jakie panuja
w miejscu pracy turbiny. Zdolnosé produkcyjna przekiada sie
bowiem w bezposredni sposob na poziom dochodu mozliwy
do uzyskania z elektrowni. Koszty operacyjne dziatania elektro-
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wni powinny obejmowa¢ standardowe koszty funkcjonowania
elektrowni.

Okres prognozy podstawowych parametréw wptywajacych
naroczne strumienie dochodéw powinien pokrywacé sie z przy-
jetym okresem funkcjonowania elektrowni wiatrowe;.

Preferowanie i stosowanie podejscia dochodowego do
okreslenia wartosci rynkowej farmy wiatrowej nie jest jedynie
naszg osobista oceng, ale wynika réwniez z wytycznych sto-
sowanych przez banki oraz z praktyki powszechnie stosowa-
nej na swiecie do wyceny projektow wiatrowych. Ciekawostka
w polskich realiach wyceny nieruchomosci jest (wynikajace
z ,Wytycznych dla opracowania wyceny farm wiatrowych Raif-
feisen Polbank”) wigczenie do zakresu opracowania analizy
Monte Carlo, uwzgledniajacej zmienno$é:
® produktywnosci projektowanego/wybudowanego parku wia-

trowego,
® oczekiwanej stopy zwrotu dla inwestora,
® cen energii elektryczneji zielonych certyfikatéw.

Zakres analizy zmiennosci tych parametréw w wycenie, zgodnie
zwytycznymi, moze by¢ wskazany przez bank lub autora wyceny.

Symulacja Monte Carlo w wycenie przy
zastosowaniu podejscia dochodowego

Wiele zjawisk bedacych przedmiotem analiz, w tym réwniez
te odnoszace sie do prognozowania przysztych strumieni do-
choddw z nieruchomosci, cechuje sie stochastyczna (losowa)
naturg. Oznaczato, ze niemozliwe jest jednoznaczne wskazanie
ostatecznegowyniku prognozy przysztych strumieni dochoddw.
Znany jest tylko rozktad prawdopodobieristwa mozliwych sta-
now koncowych, co w konsekwencji powoduje, ze kazdemu wy-
nikowi towarzyszy odpowiednia szansa jego realizacji. W tym
kontekscie, aby odpowiedzie¢ na pytanie o mozliwy rezultat
analizowanego zjawiska (w wypadku wyceny nieruchomosci
wskazanie jej wartosci), konieczne staje sie poszukiwanie naj-
bardziej prawdopodobnego rezultatu.

Wszystkie elementy skiadajace sie na procedure progno-
zowania przysztych dochodéw mozliwych do uzyskania
z nieruchomosci sg obcigzone niepewnosciami. Niepewnoscig
obcigzone sg zaréwno dane referencyjne, modele obliczeniowe,
jak i przyjmowane zatozenia. Oznacza to, ze warto$é zadnej
wielkosci wyznaczana z najwiekszg nawet starannoscia nie jest
wartoscig scistg i pewng do uzyskania, ajedynie prawdopodobna.

Jedna z metod pozwalajgcych na cze$ciowe skwantyfiko-
wanie stochastycznosci prognozowanych dochodéw jest sy-
mulacja Monte Carlo. Jej istotg jest prébkowanie zmiennych
losowych z okreslonego rozktadu, ktére nastepnie stosowane
sq w celu uzyskania duzej liczby rozwigzan rozpatrywanego
problemu. Symulacja Monte Carlo posiada dwie istotne cechy.
Po pierwsze, pozwala na kwantyfikowanie wyptywu na analizo-
wane zagadnienie wybranej grupy czynnikéw cechujacych sie
okreslonym rozktadem prawdopodobieristwa. Po drugie, osza-
cowanie wptywu poszczegdlnych zmiennych na rozpatrywane
zjawisko, a w konsekwencji uzyskanie jego wartosci oczeki-
wanej, mozliwe jest dzieki wielokrotnemu prébkowaniuliczb
losowych.

W efekcie zastosowania symulacji Monte Carlo dokonuje sie
iteracji wartosci zmiennych z przyporzadkowanych im rozkta-




dow, by tym sposobem uzyskac szereg wynikéw koricowych,
ktére po agregacji uznaje sie za przyblizony zbidér rozwigzan
analizowanego problemu. Wynikiem koricowym zastosowania
symulacji Monte Carlo jest empiryczny rozktad wartosci zmien-
nej objasnianej — w przypadku wyceny, rozktad sumy zdyskon-
towanych strumieni dochodéw 3DCFi z przysztych lat progno-
zy, interpretowanej jako aktualna wartos¢ farmy wiatrowej.
Pozwala to na wielowymiarowg analize otrzymanego wyniku
prognozy — poza wartos$cig $rednia i odchyleniem standardo-
wym, stanowigcym miare ryzyka, mozna réwniez wyznaczy¢
prawdopodobienstwa przyjecia przez zmienng okreslonych
wartosci. W konsekwencji uzyskuje sie bardzo szeroka prébke
przysztych mozliwych stanéw analizowanego zagadnienia

w postaci sumy zdyskontowanych strumieni dochodéw

>DCFi.

W wycenach farm wiatrowych przy zastosowaniu techniki dys-
kontowania strumieni dochodéw (DCF) wprowadza sie symulacje
Monte Carlo w celu uwzglednienia losowej zmiennosci:

e cen ,zielonych certyfikatow" lub tez cen sprzedazy energii
uzyskanych w przysztosci na aukcjach,

e produktywnosci farmy wiatrowej (wynikajacej z losowej
zmiennos$ci wiatru),

@ stopy dyskontowej,

e mozliwych do uzyskania strumieni dochodow.

Zmiennos$¢ powyzszych czynnikéw wplywajacych na
koncowy wynik wyceny wynika z losowej natury ich zmian
w prognozowanej przysztosci i moze byé przyjeta przez
rzeczoznawce majgtkowego lub wskazana przez bank.

W tabeli pokazano 1 z 1000 wynikéw symulacji Monte Carlo
dla mozliwych do uzyskania z farmy wiatrowej przysztych stru-
mieni dochodoéw DCFi, przy losowej zmiennosci nastepujacych
parametrow prognozy:

e cen ,zielonych certyfikatéw” przy zatozonej cenie $redniej
w poszczegdlnych latach prognozy, z odchyleniem standar-
dowym i wspétczynnikiem zmiennosci typowym dla losowe-
go charakteru poziomu uzyskiwanych cen certyfikatow na
gietdzie (ustalonych na podstawie statystycznej analizy cen
certyfikatéw na gietdzie),

e stopy dyskontowe] przy zatozonym poziomie 9%, z odchy-
leniem standardowym na poziomie 1% i wspdtczynnikiem
zmiennosci 10,94%,

e mozliwych do uzyskania w poszczegdlnych latach prognozy
strumieni dochodéw, uzyskanych przy losowej zmiennosci
parametrow wejsciowych wyceny: ceny ,zielonych certyfika-
tow” i stopy dyskontowej.

Narysunkach 1-5 przedstawiono przyktadowe wyniki symu-
lacji Monte Carlo wraz ze statystykami opisowymi i histogra-
mem rozktadu dla nastepujgcych parametréw wyceny:

e stopy dyskontowej,

e cen ,zielonych certyfikatéw" (dla przyktadowych pierwszych
3z 16 lat prognozy),

e sumy zdyskontowanych strumieni dochodéw 3DCFi z przy-
sztych lat prognozy, interpretowanych jako aktualna wartosc
farmy wiatrowej obliczona przy losowej zmiennosci parame-
trow wejsciowych prognozy.

Dla wyniku symulacji Monte Carlo sumy zdyskontowanych
strumieni dochodow »DCFi z przyjetych lat prognozy podano
interpretacje statystyk opisowych. Na podstawie 1000 uzyska-
nych wynikéw symulacji ustalono, ze:
® wartos¢ oczekiwana sumy zdyskontowanych strumieni

dochoddéw okreslajgca spodziewang wartosé szacowanej

nieruchomosci wynosi 126 490 542 zi,

® statystycznierzecz biorac, tylko 5% uzyskanych w efekcie zasto-
sowanej symulacji wynikéw wyceny jest nizsze niz119 396 770 zt,

e 75% wynikow uzyskanych w efekcie zastosowanej symulacji
wynikéw wyceny jest wyzsze niz 123 201 188 zt,

e 68% wynikow symulacji miesci sie w zakresie 126 490 542 +
+4 593 317 z4,

® mozna powiedzie¢ z prawdopodobieristwem na poziomie
95%, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajdzie sie w prze-
dziale 126 205 845-126 775 239 z}.

Symulacja Monte Carlo jest precyzyjna, lecz do$é skom-
plikowang metoda obliczeniowg wartosci oczekiwanych
okreslonych rozktadow probabilistycznych. Metoda ta
umozliwia uwzglednienie wptywu wszystkich réwnolegle
wystepujgcych odchylen parametréw projektu (a takze ich
wzajemnych korelacji) na jego ryzyko i warto$é.

Tabela. Przyktadowy (1 z 1000) wynik symulacji Monte Carlo dla mozliwych do uzyskania z farmy wiatrowej przyszlych
strumieni dochodow DCFi, przy losowej zmiennos$ci okreslonych parametrow prognozy

ji Monte Carlo

| s.00% [odch stand] 1,00%

[st0pa oy

Wspoiczynnik zmiennosci dia prognozowanych érednich cen "zielonych cartyfikatow®

16,00%

Lata prognozy

2016 2017
1 2

2018
3

75204 75204 75204

75204 75204

69863 | 69 869

69 869 69 869

69 863 i

I
145073 | 145073 145073 I 145073 145 073 145073 145073 145 073 145073 145073

120,00 135,00 150,00 165,00 160,00 180,00 180,00 180,00 180,00 180,00 180,00 180,00
9,20 21,60 24,00 26,40 28,80 28,80 28,80 28,80 28,80 26,80 26,80 28,60
127,06 113,59 105,02 145,78 211,73 216,68 147,12 179,25 174,14 154,53 20352 | 190,36
Prognozowana cena "energil czame]” 163,58 166,85 170,19 173,59 77,06 180,61 184,22 187,90 191,66 195,43 199,40 203,39 207,45 211,81 215,84

[ 6554706 | 8542185 | 7897 781 | 10963 158 | 15623098 | 16295575 | 11 084 117 | 13 480664 | 13095990 | 11 621098 | 15305 160 | 2 365 885 I I
| 11429171 [ 11657754 | 11890910 | 12128726 | 125371302 | 12616728 | 12 871 103 | 13 128 626 | 13391 095 | 13 658 917 | 13 932 096 | 14 210 738 | 14494 952 | 14 784 851 | 15 080 546 | 15 362 159

Przychad ze sprzedaiy "zielonych ci ikatow"
Przychod ze sprzedazy “energii czarnej"

6d 20
F

|20 983877 | 20 199 940 | 19 783 691 28 914 303 26 609 189 25 280 016 16596 622 | 14 404 952 | 14 784 851 | 15 080 548 | 15 382 150
rzyjeta inflacja dla prognozy [ 2% T 2% [ 2% | 2% [ 2% | 2% | 2% | 2% [ 2% |

Koszty operacyjne wiasne 401000 | 409020 | 417200 | 425544 | 434055 | 442736 | 451501 | 460623 | 469835 | 479232 | 4Ba8t7 | 498503 | 508565 | 518736 | 528111 | 539698
Koszty operacyjne abce 5800000 | 3216000 | 3280320 | 3345926 | 3412845 | 3481102 | 3550724 | 3621738 | 3694173 | 3768057 | 3843418 | 3920286 | 3098692 | 4078666 | 4 160239 | 4543 444
Koszty operacyine obce 1120000 | 1142400 | 1165248 | 1188553 | 1212324 | 1236570 | 1261302 | 1286526 | 1312259 | 1336504 | 1365274 | 1392579 | 1420431 | 1448839 | 1477816 | 1507373
Koszty pracownicze 83 000 84 660 86 353 38 080 89 842 91638 53471 95 341 97 248 99193 | 101177 | 103200 | 105264 | 107369 | 108517 | 111707
Stawka bilansowania handlow: 12,60 13,08 13,32 13,58 13,88 14,13 14,41 14,70 15,00 15,30 15,60 15,92 16,23 16,56 16,89 1723
Koszty bilansowania handiowgo 1856934 | 1894073 | 1031955 | 1870694 | 2010006 | 2050206 | 2091210 | 2133034 | 2175695 | 2219209 | 2263593 | 2308865 | 2355042 | 2402 143 | 2450186 | 2 499 189

lem 9260934 | 6746153 | 6881076 | 7018698 | 7150072 | 7302263 | 7448208 | 7587264 | 7749209 | 7004154 | 8062277 | B223523 | 8387093 | 8555753 | B 726868 | B OO 406
Dochéd operacyjny netto (CFi} 11722943 | 13453787 | 12907 615 | 16073 188 | 21135329 | 21612050 | 16486922 | 19011925 | 18737876 | 17375823 | 21174998 | 8373099 | 6106959 | 6220098 | 6353 680 | 6 480 754
Stopa dyskontowa (Monte Carlo) 8,53% 11,82% 8,13% 7.21% 10,26% 8,36% 7.09% 7.98% 7.60% 10.75% 9,67% 10,00% 9,65% 711% 11,16% 8,13%
Wspdtczynnik dyskonta 09214 0,7998 0,7910 07571 06137 06176 0.6191 0,5409 0.5174 0,3602 0.3623 03187 0,3020 0,3824 0,2045 0,2864
DCFi (Monte Carlo) 10801681 [ 10759901 | 10200285 | 12 168228 [ 12970714 [ 13347628 | 10207228 | 10283332 | 9695848 | 6257998 | 7670839 | 2668265 | 1844252 | 2382164 | 1299153 | 1856214
SDCFi (Monte Carlo) 124 422 731
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Liczba iteracji n (liczba prob losowych) 1000

Srednia m (estymator wartosci oczekiwanej 1) 8,98%

Min 5,41%

Max 12,66%

QOdchylenie stndardowe s (estymator o) 0,98%

Wspdtczynnik zmiennosci 10,94%

Percentyl 5% 7,38% 34,1% | 34,1%
Percentyl 25% 8,33%

Pierwiastek z n=1000 31,62 ; 5 a
Btad standardowy dla $redniej [s/pierwiastek z n] 0,0311% d2.8% £l l
1,96 * s/pierwiastek z n 0,0609%

Przedziat ufnosci dla sredniej z prawdopodobnieristwem 95%

Granica gorna = m + 1,96 * s/pierwiastek z n 9,0438%
Granica dolna = m - 1,96 * s/pierwiastek z n 8,9220%
Czestosc -"r"

5,50%
S50%

6,00% _
5

12,00%
3,00
0

14,00%

14,50%

12

Rys. 1. Wyniki symulacji Monte Carlo dla stopy dyskontowej ,r” wraz ze statystykami opisowymi

Liczba iteracji n (liczba préb losowych) 1000
Srednia m (estymator wartosci oczekiwanej p) 120

Min 69
Max 178
Odchylenie stndardowe s (estymator o) 19
Wspétczynnik zmiennosci 16,01%
Percentyl 5% 88 34,1% | 34,1%
Percentyl 25% 107
Pierwiastek z n=1000 31,62
Btad standardowy dla $redniej [s/pierwiastek z n] 0,61
1,96 * s/pierwiastek z n 1,19

Przedzial ufnodci dla $redniej z prawdopodobnienstwem 95%
Granica gérna = m + 1,96 * s/pierwiastek z n 121
Granica dolna = m - 1,96 * s/pierwiastek z n 119

Czgstosc - cena "zielonych certyfikatow" 2016 r.

;:EI ~.Ifiulifiii, Il

80
200

Rys. 2. Wyniki symulacji Monte Carlo dla ceny ,zielonych certyfikatow” w 2016 1. wraz ze statystykami opisowymi
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Liczba iteracji n {liczba préb losowych) 1000

Srednia m (estymator wartosci oczekiwanej 1) 135

Min 66

Max 207

Odchylenie stndardowe s (estymator a) 22

Wspdtczynnik zmiennosci 16,00%

Percentyl 5% 98 34,1% | 341%
Percentyl 25% 122

Pierwiastek z n=1000 31,62

Biad standardowy dla sredniej [s/pierwiastek z n] 0,69 G L
1,96 * s/pierwiastek z n 1,34

Przedziat ufnosci dla sredniej z prawdopodobnienstwem 95%
Granica gdrna = m + 1,96 * s/pierwiastek z n 137
Granica dolna = m - 1,96 * s/pierwiastek z n 134

Czestosd - cena "zielonych certyfikatow" 2017 r.

50

a0
80
190

200
zin

Rys. 3. Wyniki symulacji Monte Carlo dla ceny ,zielonych certyfikatow" w 2017 r. wraz ze statystykami opisowymi

Liczba iteracji n (liczba prob losowych) 1000

Srednia m (estymator wartosci oczekiwanej ) 149

Min 71

Max 224

Odchylenie stndardowe s (estymator o) 24

Wspdiczynnik zmiennosci 16,21%

Percentyl 5% 108 34,1% | 34,1%
Percentyl 25% 133

Pierwiastek z n=1000 31,62

Btad standardowy dla Sredniej [s/pierwiastek z n] 0,76 13.0% 13,6%
1,96 * s/pierwiastek z n 1,50

Przedziat ufnosci dla sredniej z prawdopodobnienstwem 95%
Granica gérna =m + 1,96 * s/pierwiastek z n 151
Granica dolna = m - 1,96 * s/pierwiastek z n 148

Czestosd - cena zielonych certyfikatéw 2018 r.

20

50
60
70
20
90

230

240

250

260

Rys. 4. Wyniki symulacji Monte Carlo dla ceny ,zielonych certyfikatow"” w 2018 r. wraz ze statystykami opisowymi
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Liczba iteracji n (liczba préb losowych)

1000

Srednia m (estymator wartosci oczekiwanej ) 126 490 542

Min 111571 787

Max 142 215 898

Qdchylenie stndardowe s (estymator o) 4593 317

Wspdtczynnik zmiennosci 3,63%

Percentyl 5% 119 396 770 34,1% | 34,1%
Percentyl 25% 123 201 188

Pierwiastek z n=1000 31,62 n

Blad standardowy dla sredniej [s/pierwiastek z n] 145 253,43 plcs

1,96 * s/pierwiastek z n 284 696,72

Przedziat ufnosci dla sredniej z prawdopodobnieristwem 95%
Granica gérna = m + 1,96 * s/pierwiastek z n
Granica dolna = m - 1,96 * s/pierwiastek z n

126 775 239
126 205 845

Czestosc - SDCF

00 000
140 000 000 :A

126 500 000
8000 000

3
138 500 004

12

Rys. 5. Wyniki symulacji Monte Carlo dla sumy zdyskontowanych strumieni dochodéw
2DCF z przyjetych lat prognozy wraz ze statystykami opisowymi

Koncepcja wykorzystania symulacji Monte Carlo do analizy
ryzyka badz efektywnosci projektu w uproszczeniu opiera sie
na zdefiniowaniu wybranych zmiennych wejsciowych w mo-
delu stuzacym do wyliczania miar efektywnosci jako zmien-
nych losowych o znanym rozktadzie i znanych parametrach.
Znajgc rozktad prawdopodobieristwa i jego parametry, mozna
wygenerowac losowo wartos$ci tak, aby wygenerowany zestaw
zmiennych wejsciowych tworzyt jeden dopuszczalny scena-
riusz rozwoju modelowanejsytuacji.

Symulacja Monte Carlo jest istotna metodg analizy ryzyka
projektéw inwestycyjnych, ktéra znalazta swoje zastosowanie
nie tylko w ekonomii, ale takze w wielu innych dziedzinach zycia.
Eliminuje ona istotne wady analizy scenariuszowej (ograniczong
liczbe badanych scenariuszy, brak korelacji miedzy zmienny-
mi), umozliwiajac dogtebng analize czesto ztozonych proble-
mow. Gdy wystepuje wiele czynnikéw obarczonych ryzykiem,
pozwala ona z okreslonym poziomem ufnosci ustalié¢ wynik.
Jest uzyteczng technikg utatwiajacg podejmowanie decyzji na
podstawie wygenerowanych wynikéw, zwtaszcza jesli chodzi
o0 analize kosztéw czy tez prognozowanych dochoddw i zmien-
nych wptywajgcych na dochody. To, co wyréznia te metode na
tle innych, to ,sktadanie” réznorodnych czynnikéw o specyficz-
nym (losowym) wptywie na wartos¢ projektu, powigzanych ze
sobg, ktérych analiza w inny sposab jest niemozliwa badz bardzo
pracochtonna. Dodatkowo jest to kompleksowe narzedzie, kt6-
re w wyniku symulacji czesto bardzo skomplikowanego modelu
umozliwia otrzymywanie danych wyjsciowych, ktérych analiza
jest istotng pomocg dla zarzadzajacych czy tez finansujacych
projekt.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3-4/2019

LITERATURA

11 Beben R., Chmielewski M. (2012). Elektrownie wiatrowe jako
przedmiot wyceny na rynku odnawialnych Zrédet energii w Pol-
sce. Journal of Management and Finance, 4, (1), 5. http://jmf.wazr.
pl/pim/2012_4_1_1.pdf, dostep 10.07.2019 1.

[21 http://seo.org.pl/nowa-dyrektywa-oze-opublikowana-w-dzienni-
ku-urzedowym-ue, dostep 10.07.2019 .

[3] https://globenergia.pl/cel-polski-na-15-udzialu-oze-do-2020-roku-
-oddala-sie-raport-nik, dostep 10.07.2019 .

[4] http://biznesalert.pl/ke-emisje-co2-kpeik-plany-wiecej-oze, do-
step 10.07.2019r.

[5] https://tvn24bis.pl/surowce,78/wiatraki-w-polsce-fakty-i-mity-o-
-elektrowniach-wiatrowych,898674.html, dostep 10.07.2019 r.,

[6] Ustawazdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne. Dz.U. 1997
nr 54 poz. 348. http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.
xsp?id=WDU19970540348, dostep 22.07.2019 .

[71 https://www.gramwzielone.pl/trendy/34321/obowiazek-oze-mozna-
-realizowac-nadal-tylko-zielonymi-certyfikatami, dostep 15.07.2019 .

[8] Florkiewicz E., Kawicki A. (2009). Zeszyty Metodyczne Generalnej Dy-
rekeji Ochrony Srodowiska nr 1. https://www.popt.2007-2013.gov.pl/
SiteCollectionDocuments/Zeszytyl_pdfwww.pdf, dostep 10.07.2019 -

[9] https://www.cire.pl/item,128934,13,0,0,0,0,0,nowelizacja-ustawy-
-0-0ze---najwazniejsze-zmiany-dla-branzy-duzego-oze.html, do-
step 5.07.2019r.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review process

Piotr Kruczek - jest rzeczoznawcq majgtkowym, absolwentem Wydziatu
Zarzgdzania AGH w Krakowie, czfonkiem Swietokrzyskiego SRM

z siedzibg w Kielcach

Michat Perz - jest rzeczoznawca majatkowym, czlonkiem Swietokrzy-
skiego SAM z siedziba w Kielcach




Krzysztof Szamatek

Rozwazania o wptywie ztoza kopaliny
na wartosc¢ nieruchomosci

Considerations on the impact of mineral deposits on the value of real estate

Metodyka wyceny ztoZa kopalin i metodyka wyceny nieruchomosci gruntowej ze zfozem pomimo szeregu podobieristw wykazuja istotne
réznice. Wynikaja one z faktu, ze kazda z tych wycen dotyczy odmiennych przedmiotéw wyceny. Wycena zloza kopaliny nalezacego
do wiasnosci gorniczej dotyczy tylko ztoza kopaliny jako oddzielnego aktywa. Z kolei wartosci 216z kopalin niestanowigcych czesci
sktadowych nieruchomosci nie uwzglednia sie przy okresleniu wartosci nieruchomosci potozonych na tych zlozach.

Stowa kluczowe: wycena kopalin, wiasnosc¢ gdrnicza, prawo geologiczne

The methodology for the valuation of mineral deposits and the methodology for valuation of land with a deposit, despite a number of
similarities, show significant differences. They result from the fact that each of these valuations concerns different valuation items.
The valuation of a mineral deposit belonging to mining ownership applies only to the mineral deposit as a separate asset. In turn, the
value of mineral deposits that are not part of the property is not taken into account when determining the value of the property located

on these deposits.

Keywords: valuation of minerals, mining ownership, geological law

W sektorze surowcéw mineralnych wyréznia sie aktywa
geologiczno-goérnicze (AGG), wsrod kiorych znajduja sie: in-
strumenty finansowe (m.in. akcje/udziaty firmy surowcowej,
opcje na akcje firm surowcowych), wartosci niematerialne
(dokumentacja geologiczna), prawa (koncesje, wtasnosc¢
nieruchomosci ze ztozem) oraz aktywa rzeczowe (maszyny
i urzgdzenia w kopalni wraz z jej infrastrukturg techniczng) [1].
Aktywa te zwigzane sg z réznymi stadiami (fazami) rozwoju
projektu surowcowego. Wartosé tych aktywow jest zmienna,
zwtaszcza jesli chodzi o dokumentacje geologiczng, na war-
tos¢ ktdrej wptywa stopien rozpoznania ztoza (poziom ufnosci
danych).

Ztoze kopaliny (dokumentacja geologiczna ztoza) pojawia
sie w fazie oceny ztoza. O istnieniu ztoza gospodarczego (spet-
niajgcego geologiczno-ekonomiczne kryteria oceny) przesa-
dza, cho¢ tez z pewnym btedem oceny, wtasnie dokumentacja
geologiczna. Zgodnie z kodeksem POLVAL [2] w fazie oceny
ztoza zalecane jest w wycenie podejscie poréwnawcze i kosz-
towe z wykorzystaniem opcji. Szczegétowa metodyke szaco-
wania wartosci nieruchomosci ze ztozem zawiera standard
przyjety przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majatkowych [3]. Okresla on precyzyjnie, ze moze by¢
stosowany do nieruchomosci ze ztoZami kopalin, ktére sa objete
prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowej, w rozumieniu art. 10
ust. 3 ustawy prawo geologiczne i gdrnicze, dla ktorych mozliwe
jest zidentyfikowanie i ocena stanu kopaliny do celdw wyceny na
podstawie odpowiedniej dokumentacji geologicznej ztoza kopali-

ny, a teren, na ktdrym pofozona jest nieruchomos¢ posiada miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, w ktdrym wska-
zano na przeznaczenie umozliwiajace eksploatacje ztoza kopaliny
lub odpowiednio przeznaczenie takie mozna przyjac do wyceny na
podstawie studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Jednoczesnie wskazuje sie w nim, ze na
warto$c nieruchomosci gruntowej ze ztozem kopaliny moze
wptywac szereg AGG, takich jak prawa do dokumentacji geolo-
gicznej, projektu zagospodarowania zfoza, innych dokumentéw
zwigzanych z procesem zagospodarowania i eksploatacji zloza,
a takze prawa do koncesji na wydobywanie kopaliny ze ztoza,
a wptyw ten powinien zosta¢ zidentyfikowany i oceniony.

O wptywie ztoza kopaliny na warto$¢ nieruchomosci decy-
dujg w pierwszej kolejnosci unormowania prawne zwigzane
z kwestiami wtasnosci nieruchomosci oraz wtasnosci ztoza.
Tymczasem regulacje prawne w tym zakresie sg albo niejasne
(nieruchomosé gruntowa), albo wystepuje ich brak (gérotwor).

Gorotwor

Ztoza kopalin zawsze zwigzane sg z gorotworem. Goro-
twor jest pojeciem powszechnie stosowanym w geologii,
choé ze zdefiniowaniem tego terminu sg pewne trudnosci.
Czesc¢ zrodet [4, 5] definiuje ten termin wasko, utozsamiajac
go z pojeciem orogen lub wyraznie taczac z dziatalnoscia
gorniczg (masyw skalny, w ktéorym wykonuje sie wyrobiska
goérnicze). Ponadto terminowi temu przydaje sie znaczenie
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geograficzne, w rozumieniu obszar gorski. Wedtug Stowni-
ka jezyka polskiego PWN [6], gérotwdr to obszar sfatdowany
i wypietrzony w wyniku ruchdw gérotwérczych badz zespof
skat, w ktérych prowadzone sa roboty gdrnicze. W ustawie
Prawo geologiczne i gérnicze (dalej zwane upgg) [7] wie-
lokrotnie (19 razy) uzywany jest termin gérotwor, jednak
w stowniku tej ustawy nie ma formalnej definicji tego pojecia.
Brak ten dostrzega Szamatek (8], piszac, ze pojecie to (géro-
twor) ma zasadnicze znaczenie dla dziatalnosci poszukiwawczej
i wydobywczej, bowiem wszelkie dziatania w tym zakresie sa pro-
wadzone w gdrotworze i proponuje nastepujaca definicje: géro-
twor to powierzchnia Ziemi wraz ze skatami budujgcymi jej (Ziemi)
wnetrze. Podobna definicje (na wniosek autora, ktéry byt czton-
kiem zespotu przygotowujacego standard) zawiera standard
PFSRM [3]. Istniejg zatem zasadnicze powody, aby uzupelni¢
te luke definicyjng w polskim ustawodawstwie. Po wprowadze-
niu do prawa geologicznego i gérniczego definicji gérotworu
przedmiot rozwazan dotyczacy nieruchomosci oraz ztoz ko-
palin zostanie osadzony we whasciwym otoczeniu prawnym.

Nieruchomosé gruntowa i ztoze kopaliny
- dylematy wyznaczania ich granic
wiascicielskich

Definicja nieruchomosci gruntowej zawarta w art. 46 § 1.
kodeksu cywilnego (dalej kc) [9] brzmi: Nieruchomosciami sa
czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wias-
nosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Ponadto art.
143 kc przesadza, ze w granicach okreslonych
przez spofeczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu wlasnosé gruntu rozcigga sie na prze-
strzen nad i pod jego powierzchnig (...).

Pojecie nieruchomosé gruntowa stoso-
wane jest wielokrotnie w upgg [7]. W art. 11
wskazuje sie, ze w sprawach nieuregulo-
wanych w ustawie do wfasnosci gorniczej,
a takze do rozstrzygania sporéw miedzy
Skarbem Paristwa a wifascicielem gruntu,
stosuje sie odpowiednio przepisy Kodek-
su cywilnego, a takze prawa geodezyjnego
i kartograficznego dotyczgce nieruchomosci
gruntowych, w tym ich rozgraniczania. Wska-
zana regulacja, dotyczaca definicji nieru-
chomosci gruntowej, od lat wzbudza ozy-
wiong dyskusje, gtéwnie wsrdd geologow,
ale takze wsrod czesci prawnikéw. Juz
w okresie obowigzywania poprzedniej usta-
wy Prawo geologiczne i gornicze [10], w la-
tach 1994-2011, definicja nieruchomosci
z kodeksu cywilnego budzita znaczgce wat-
pliwosci odnosnie prawa wtasnosci ztéz
kopalin [11-15]. Byty one na tyle istotne,
zwtaszcza dla éwcezesnych organdéw kon-
cesyjnych (wojewoddw), ze niezbedna stata
sie wyktadnia organu administracji rzado-
wej odpowiedzialnego za upgg [16], cho¢

gorotwor z

gruntows
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nieruchomoscia

i ona budzita istotne watpliwosci [17, 18]. Gtowny dylemat byt
zwigzany z tym, ze o wtasnosci ztoza przesagdzat sposab eks-
ploatacji (odkrywkowa — wtascicielem ztoza byt wiasciciel nie-
ruchomosci, podziemna i otworowa ~ Skarb Paristwa). Oczy-
wiscie ta wyktadnia dotyczyta tylko zt6z, ktére byty zwigzane
z nieruchomoscia gruntowg. Od 2012 r. obowigzuje nowa
ustawa Prawo geologiczne i gérnicze [7], ktéra w art. 10 jed-
noznacznie przesadzita, jakie rodzaje ztdz kopalin podlega-
ja wtasnosci goérniczej przystugujacej Skarbowi Panstwa,
a ktore sg wiasnoscig wtasciciela nieruchomosci gruntowej.
Nie rozwigzuje to jednak wszystkich watpliwosci zwigzanych
z wtasnoscia ztoza kopaliny, bowiem norma prawna definiu-
jaca nieruchomos$¢ gruntowg w zakresie okreslenia granicy
wtasnosci nieruchomosci gruntowej (dolnej i gérnej) nie jest
precyzyjna (rys. 1).

O wiasnosci nieruchomosci ponizej powierzchni terenu
przesadzanieostra (niezdefiniowana) klauzula generalna spotecz-
no-gospodarczego przeznaczenia gruntu, od interpretacji ktérej
zaleze¢ bedzie, w jakim zakresie wlasciciel bedzie dysponowat
przestrzenig pod wlasnym gruntem, a zatem czy kopaliny nieobje-
te wlasnoscig gornicza bedag jego whasnoscia. Brak jednolitej nor-
my prawnej ustalajgcej dolng granice nieruchomosci gruntowej
oznacza wedtug Sadu Najwyzszego [19], ze wyznaczenie granic
przestrzennych wtasnosci nieruchomosci gruntowej przy uwzgled-
nieniu kryterium spofeczno-gospodarczego przeznaczenia nierucho-
mosci, musi by¢ dokonywane dla kazdej nieruchomosci oddzielnie.
() zakres zasiequ wilasnosci gruntu we wnetrzu ziemi, przewidzia-
ny w art. 143 k.c., ograniczony zostaf przez spofeczno-gospodarcze

rzeznaczenie gruntu, ktdre powinno byé wyznaczone kazdorazowo

w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci, przy uwzglednieniu miej-

gorotwor

- nieruchomosé gruntowa

- gorotwor wiasnosé SP

- granica gorna nieruchomosci gruntowej
(powierzchnia terenu)

47 - granica dolna nieruchomosci gruntowe;j

Rys. 1. Schemat obrazujgcy zmiennosé potozenia gtebokosci dolnej granicy nieruchomosci
gruntowej w zalezno$ci od klauzuli generalnej spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu
(bez uwzglednienia zmian gérnej granicy nieruchomosci)
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sca jej pofoZzenia, przeznaczenia w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego oraz sposobu, w jaki wtasciciel nierucho-
mosci faktycznie i potencjalnie, zgodnie z przepisami prawa, moze
z gruntu korzystac. Jezeli w tak okreslonych granicach dozwolone-
go korzystania z nieruchomosci gruntowej przez wiasciciela zale-
ga zloze kopaliny nieobjete art. 10 ust. 1.2 pgg, to zgodnie z art,
10 ust. 3 pgg (ztoze to-uzupetnienie autora) ohjete jest prawem

wlasnosci nieruchomosci gruntowej. Taka tres¢ normy powodu-
je istotne trudnosci w okresleniu fundamentalnego prawa, tj.

granic prawa wtasnosci nieruchomosci (zwtaszcza granicy
dolnej, co ma zwiazek z dalszymi rozwazaniami). Zagadnienie
to nalezy rozpatrywac tacznie z kolejnymi regulacjami wynika-
jgecymi tym razem (poza kc) z upgg. Art. 10 ust. 4 upgg stano-
wi, Zze: Wiasnoscig gornicza sa objete takze czesci gorotworu po-
foZzone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci gruntowej,
w szczegolnosci znajdujace sie w granicach obszaréw morskich Rze-
czypospolitej Polskiej. A zatem poza tymi ztozami, ktdére nalezg
ex definitione do Skarbu Panstwa, takze inne czesci goro-
tworu sg, poprzez wtasnosc gornicza, jego wtasnoscig. Wo-
bec rosngcego znaczenia kopalin i surowcéw mineralnych
w gospodarce, w tym gospodarce polskiej, nalezy spodziewac
siezwiekszonejilosci sporow miedzy inwestorami (wtascicielami
nieruchomosci) a organami koncesyjnymi dotyczacych przebie-
gu granicy wtasnosci ztoza kopaliny miedzy wtascicielem nie-
ruchomosci a Skarbem Panstwa. Zgodnie z upgg (art. 11) spory
takie rozstrzygane bedg ostatecznie przez sgdy w oparciu o nor-
my kodeksu cywilnego. Anachronicznos¢ tej klauzuli generalnej
(wywodzgcej sie z 1964 r. i majacej zrédto w ustawodawstwie
radzieckim), zwtaszcza w ustawodawstwie demokratycznego
panstwa prawa o gospodarce rynkowej, wskazywana byta przez
Radwanskiego i Zielinskiego [20].

Czy istnieje mozliwos¢ wprowadzenia innego niz obec-
nie obowigzujgce ustalenia dolnej granicy nieruchomosci?
Z wielu powoddéw wydaje sie, ze nie moze byé to granica
naturalna, bowiem jest zréznicowana i zmienna (np. migz-
szos¢ poziomu glebowego, gtebokosé wystepowania pierw-
szej warstwy wodonosnej). Czy mozna zatem wskazac
na przyktad konkretng wartos$¢ gtebokosci jako kryterium
przesadzajgce? Prawo geologiczne i gdrnicze [7] nie unika
takich regulacji normowych opartych na wskazaniu konkret-
nego zasiegu gtebokosciowego (art. 3 pkt 2 i 23, art. 6 ust.
1 pkt 1c, art. 85 ust. 1 pkt 2, art. 86 i art. 105). Dla przykta-
du: art. 6 ust. 1 pkt 1c upgg rozstrzyga, ze badaniami geofi-
zycznymi w celu zbadania struktur geologicznych zwigzanych
z wystepowaniem zt6z weglowodorow jest wykonywanie prac geo-
logicznych z zastosowaniem metod geofizycznych, w tym pofgaczo-
nych z robotami geologicznymi z wytgczeniem robét polegajacych
na wykonywaniu otwordw wiertniczych o gebokosci przekraczaja-
cef 100 m lub robdt z uzyciem srodkdw strzatowych.

Wydaje sie, ze przyjecie odmiennego od obecnego uregulo-
wania i oparcie granicy dolnej na przyjetej gtebokosci (np. 5m)
bytoby pragmatycznym rozwigzaniem utatwiajacym wszyst-
kim dziatanie. Bez watpienia miatoby to swéj znaczacy wptyw
na wartos¢ ztoza kopaliny zwigzanej z wtasnoscig nierucho-
mosci gruntowej, bowiem granica i zasoby takiego ztoza oraz
mozliwosci jego eksploatacji bytyby mozliwe do precyzyjnego
okreslenia. Dawatoby to jasne rozdzielenie dominium Skarbu
Panstwa a wiasciciela nieruchomosci.

Ztoze kopaliny — najwazniejsze aktywo
geologiczno-goérnicze

Prawo geologiczne i gornicze [7] ustanawia dwie kategorie
zt6z kopalin o odmiennej regulacji wtascicielskiej (dominium):
e szerszg, obejmujgca enumeratywnie wymienione rodzaje

kopalin, ktérych ztoza podlegajg wtasnosci gérniczej przy-

naleznej Skarbowi Paristwa (art. 10 ust. 1 2),

e wezszg, wskazujgcg kopaliny, ktére zwigzane sg wtasciciel-
sko z wiasnoscig nieruchomosci gruntowej, stanowig jej
czesc (art. 10 ust. 3).

Naturalnym skojarzeniem jest wniosek, ze wartosé nieru-
chomosci ze ztozem kopaliny jest (powinna by¢) wieksza niz
warto$¢ nieruchomosci bez ztoza. Ten intuicyjnie poprawny
poglad nalezy poddac falsyfikacji. W pierwszym rzedzie nalezy
rozroznic, wyliczy¢ i zrozumieé, jakie zwigzki moga zachodzié¢
miedzy tymi dwoma podstawowymi wiascicielsko podmiotami
ztoze—nieruchomosé.

Ztoze kopaliny zwigzanej z wtasnoscig gornicza, mimo ze
znajduje sie na nieruchomosci gruntowej okreslonego wiasci-
ciela nieruchomosci, nie moze by¢ przez niego samodzielnie
uzywane, sprzedane czy udostepnione inwestorowi surow-
cowemu. Dzieje sie tak zgodnie z trescig dyspozycji art. 12
ust. 1 upgg: W granicach okreslonych przez ustawy Skarb Pari-
stwa, z wytgczeniem innych osob, moze korzystac z przedmiotu
wtasnosci gorniczej albo rozporzadzac swoim prawem wylgcznie
przez ustanowienie uZytkowania gérniczego. Takie ustanowienie
uzytkowania gérniczego (prawa do poszukiwania/rozpozna-
wania lub zagospodarowania/wydobycia) nastepuje w drodze
zawarcia umowy cywilnoprawnej o uzytkowaniu gorniczym
pomiedzy inwestorem surowcowym (koncesjonariuszem)
a Skarbem Panstwa. Za prawo korzystania ze ztoza bedgcego
wlasnoscig SP inwestor musi zaptaci¢ Skarbowi Paristwa sto-
sowne wynagrodzenie (art. 13 ust. 3 i 4 upgg). Wynagrodzenie
ptacone Skarbowi Parfistwa za uzytkowanie gérnicze ztoza nie
odnosi sie do potencjalnej rynkowe] wartosci nieruchomosci
i gorotworu ze ztozem, czyli wartosci, jaka bytaby ustalona
w transakcji kupna-sprzedazy [18]. Wynagrodzenie to wyli-
czane jest zgodnie z wewnetrznym przepisem Ministerstwa
Srodowiska [21] uwzgledniajgcym m.in. zréznicowanie typu
(znaczenia gospodarczego) kopaliny.

Wynagrodzenie nalezne Skarbowi Panstwa ptacone jest
zaréwno za dziatalnos¢ geologiczng (poszukiwanie i rozpo-
znawanie ztoza), jak i za dziatalnosé wydobywczg, co pro-
wadzi do zasadnego wniosku o potrzebie wprowadzenia
w przysziosci rozréznienia korzystania z wtasnosci Skarbu
Panstwa na cele uzytkowania geologicznego i uzytkowania
gérniczego [22]. Jeszcze lepszym rozwigzaniem bytoby zasta-
pienie pojecia uzytkowanie terminem dzierzawa, odpowiednio
dzierzawa geologiczna i dzierzawa goérnicza, co od dawna po-
stuluje Jan Stefanowicz [23]. Skarb Paristwa sam najczesciej
nie korzysta ze swoich z16z, ale uzywa ich poprzez udostepnie-
nie inwestorowi surowcowemu prawa do czerpania pozytkéw
ze ztoza (poszukiwanie/wydobywanie kopalin), biorac za to
wynagrodzenie, czyli czynsz [24]. Sad Najwyzszy wzmacnia
powyzszy poglad, stwierdzajgc w swoim wyroku, ze Skarb Pari-
sltwa moZe zatem korzystac na zasadzie wylgcznosci ze z{6Z wska-
zanych w at. 10 ust. 1, 2 i 4 ustawy prawo geologiczne i gérnicze
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albo rozporzgdza¢ nimi jedynie przez ustanowienie uzytkowania
gdrniczego [19].

W przestrzeni publicznej powszechnie uzywa sie termi-
nu ,ztoze kopaliny” wraz z intuicyjnym rozumieniem tego
terminu. Wspomnie¢ jednak nalezy, ze definicje ztoza ko-
paliny nalezy rozpatrywa¢ w szerszym kontekscie oraz
uzywac precyzyjnego okreslenia, o jakim ztozu (na jakim
etapie poznania) méwimy (rys. 2). Mamy tu bowiem do czy-
nienia z nastepujgcymi okresleniami i znaczeniami po-
jecia ztoze kopaliny wynikajgcymi z doktryny naukowej
i doktryny prawa:

zloze przyrodnicze (geologiczne) —
ztoze gospodarcze — zloze prawne

Prawo geologiczne i gérnicze definiuje, ze ztozem kopaliny
jest naturalne nagromadzenie mineraldw, skat oraz innych sub-
stancji, ktdrych wydobywanie moze przyniesé¢ korzysé gospo-
darczg (art. 6 ust. 1 pkt 19). W rozwazaniach nad istotg ztoza
kopaliny nalezy uwzgledni¢, ze w rozumieniu nauk
geologicznych (geologia ztozowa) ztozem jest
kazde miejsce wystepowania w skale dodatniej
anomalii chemicznej (ztoze przyrodnicze) liczonej
w stosunku do klarka pierwiastka chemicznego
w skatach wystepujgcych w najwyzszej czesci li-
tosfery [8]. Oczywiscie przedmiotem wydobycia
(i korzysci gospodarczej) bedg jednak nie wszyst-
kie stwierdzone pozytywne anomalie, lecz tylko ich
nieliczna $wiadomie wybrana czesé.

Co i kiedy decyduje o tym, ze ztoze przyrodnicze
staje sie ztozem gospodarczym? Czynnikiem prze-
sgdzajgcym o wydzieleniu ze ztoza przyrodniczego
ztoza gospodarczego jest zakoriczenie rozpozna-
nia geologicznego i przygotowanie dokumentacji
geologicznej ztoza kopaliny. Z kolei decyzja admini-
stracyjnoprawna wtasciwego organu administracji
geologicznej o zatwierdzeniu dokumentacji geolo-
gicznej ztoza kopaliny zgodnie z art. 93 upgg kon-
stytuuje ,powstanie” ztoza prawnego. Dopiero po
zatwierdzeniu dokumentacji ztoza mozna uzyskac
koncesje na wydobycie kopaliny z tego ztoza. Warto
w tym miejscu wspomnie¢, ze koncesji na wydoby-
cie wymagajg wszystkie rodzaje ztdz niezaleznie od
wtascicielskiej przynaleznosci (ztoza Skarbu Pan-
stwa czy ztoza wtasciciela nieruchomosci). Doku-
mentacje geologiczng ztoza kopaliny sporzadza
sie w celu okreslenia granic ztoza, zasobow geolo-
gicznych kopaliny, warunkéw wystepowania ztoza
oraz okreslenia mozliwo$ci wydobycia kopaliny ze
ztoza (art. 89 ust. 1 upgg). Mozna przyjgc zatem,
ze zloze prawne ,powstaje” z dniem zatwierdzenia
dokumentacji geologicznej ztoza.

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej z przynalez-
nym do niej wtascicielsko ztozem kopaliny bedzie
zréznicowana w zaleznosci od tego, na ktdrym eta-

Procesy naturalne
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pie wiedzy o ztozu dokonujemy wyceny. Problem
ten zostat dostrzezony przed kilku laty przez $ro-

dowisko rzeczoznawcow majagtkowych (PFSRM) Rys.
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oraz geologéw zrzeszonych w Polskim Stowarzyszeniu Wy-
ceny Ztoz Kopalin (PSWZK). Oba stowarzyszenia powolaty
w 2013 r. grupe roboczg w celu opracowania wspélnego stan-
dardu wyceny nieruchomosci gruntowej z wystepujacymi
w nich kopalinami (nagromadzeniami czy tez ztozami niepod-
legajgcymi wiasnosci gérniczej). Efektem wspdlnych prac byto
przyjecie w 2016 . przez Komisje Standardéw PFSRM Krajowe-
go Standardu Wyceny Specjalistycznej Wycena nieruchomosci
gruntowych ze zfoZzami kopalin objetymi wlasnoscig nieruchomosci
gruntowej [3]. Szeroko problematyke wyceny aktywéw geologicz-
no-gérniczych przedstawia w swojej monografii Robert Uberman
[17]. Podkresla on, ze standard [3] dotyczy wyceny nieruchomosci
ze zlozem, a nie samego zloza. Ponadto dla rozpatrywanej nie-
ruchomosci powinien istnie¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ze wskazaniem przeznaczenia nieruchomosci
na cele zagospodarowania zloZa (wydobycie). Prawo geologicz-
neigornicze [7] w art. 7 ust. 1 precyzuje: Podejmowanie i wykony-
wanie dziatalnosci okreslonej ustawg [wydobycie kopalin — przyp.
autora jest dozwolone tylko wowczas, jezeli nie naruszy ona [dziatal-
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nos$¢ wydobywcza ~ przyp. autoral przeznaczenia nieruchomosci
okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go oraz w odrebnych przepisach. Poniewaz warunkiem otrzyma-
nia koncesji na wydobycie jest jej uzgodnienie miedzy organem
koncesyjnym a wtasciwym miejscowo wojtem (art. 23 ust. 2a
pkt 1 upgg), to oczywistym jest wniosek, ze w przypadku braku
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) zapisu o dopuszczalnosci przeznaczenia gruntu na dzia-
talnos¢ gorniczg, wojt takiego uzgodnienia nie dokona. Wystepu-
jace w obrebie nieruchomosci ztoze wptynie istotnie dodatnio
na jej wartos¢, gdy aktualnie obowigzujacy MPZP dopuszcza
dziatalnos¢ gérniczg. Nieruchomos$é ze ztozem bedzie miata
wyzsza wartos¢ wtedy, gdy zloze to moze by¢ przedmiotem
wydobycia.

Nalezy pamietaé, ze organ koncesyjny moze odmadwié wy-
dania koncesji na wydobycie kopaliny ze ztoza, gdy takie wy-
dobycie uniemozliwiatoby wykorzystanie nieruchomosci zgodnie
z jej przeznaczeniem okreslonym odpowiednio przez miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (art. 29. ust. 1 upgg). Standard
PFSRM [3] dopuszcza wyznaczanie wartosci nieruchomosci
ze ztozem metoda podej$cia poréwnawczego, dochodowego,
mieszanego, a nie pozwala na stosowanie podejécia koszto-
wego [25].

Metodologia wyceny wartosci zt6z kopalin jest okreslona
w przyjetym przez PSWZK w 2008 r. polskim Kodeksie Wyceny
7167 Kopalin [2]. Robert Uberman [1] dokonat bardzo szerokie-
go przegladu i analizy krytycznej istniejgcych i stosowanych
metod wyceny aktywéw geologiczno-gérniczych. Stwierdza
on, ze wycena AGG pozostaje jednym z najciekawszych obszarow
badawczych w obrebie nauki finansow (...), najbardziej interdyscy-
plinarnych. Jednocze$nie sam proces wyceny nieruchomosci
ze ztozem nie jest prosty, a trudnosci w wycenie wynikajg ze
specyficznych cech, jakie mozna przypisa¢ AGG [1]:

o niedookreslonosci rozpoznania (wiedzy) o ztozu kopaliny
(zawsze szacowanie ze zmiennym btedem),

e wyczerpalnoscizasobéw iich nieodnawialnosciw skali cza-
su przyjmowanej dla projektdw inwestycyjnych,

o dlugotrwatosci eksploatacji (czerpania pozytkaow),

e wysokiej kapitatochtonnogci inwestycji surowcowej (gor-
niczej),

e dlugoscifazy inwestycyjnej od podjecia decyzji o inwestycji
do chwili pojawienia sie strumienia przychodéw (czasami
nawet do 20 lat).

Te cechy AGG powodujg, ze czesto w wycenie nierucho-
mosci ze ztozem kopaliny mozna mdwi¢ o wartosci opceyj-
nej (nie w znaczeniu opcji realnych opisanych przez Satuge
i wspotautoréw [26]). Postep wiedzy o ztozu i przestankach
geologicznych jego wystepowania moze zmieniaé wycene
nieruchomosci. Przestanki wystepowania ztoza wskazujace
na potencjalng mozliwos¢ wystepowania ztoza pod nieru-
chomoscig moga bowiem wptynaé na wzrost jej wartosci. Ta
dodatkowa wartos$¢ moze by¢ jednak zdyskontowana jedynie
w przypadku ztoza kopaliny zwigzanej z wtasnoscig nierucho-
mosci i lezacg w jej granicach (dolnej granicy). Jesli bowiem
nawet kopalina zwigzana z wtasnoscia nieruchomosci bedzie
wystepowata ponizej dolnej granicy nieruchomosci gruntowej,
to znajdowac¢ sie bedzie w tej czesci gorotworu, ktdry nalezy
do Skarbu Panstwa (art. 10 ust. 4 upgq). Zagospodarowanie

zas ztoza z czesci goérotworu nalezgcej do Skarbu Paristwa
wymagac bedzie umowy uzytkowania gorniczego miedzy SP
a wiascicielem nieruchomosci gruntowej. Mozliwa jest tez
umowa kupna-sprzedazy pomiedzy wtascicielem nierucho-
mosci a Skarbem Panstwa, bgd7 tez wywtaszczenie nierucho-
moscina cele publiczne za odszkodowaniem zgodnie z ustawa
o gospodarce nieruchomosciami [27]. Zgodnie z art. 6 pkt 8
tej ustawy celem publicznym jest poszukiwanie, rozpoznawanie,
wydobywanie zt6z kopalin objetych wlasnoscig gérnicza.

Podsumowanie

Metodyka wyceny ztoza kopaliny [2] i metodyka wyceny
nieruchomosci gruntowej ze ztozem [3] mimo szeregu podo-
bieristw wykazujg istotne roznice. Wynikajg one z faktu, ze kaz-
da z tych wycen dotyczy odmiennych przedmiotéw wyceny.
Wycena ztoza kopaliny nalezacego do wtasnosci gdrniczej (SP)
dotyczy tylko ztoza kopaliny jako oddzielnego aktywa. Z ko-
lei wartosci zt6z kopalin niestanowigcych czesci sktadowych
nieruchomosci nie uwzglednia sie przy okresleniu wartosci
nieruchomosci potozonych na tych ztozach [18].

W wycenie nieruchomosci ze ztozem nalezy bra¢ pod uwage
szereg uwarunkowan wynikajgcych z przepiséw prawa. Prze-
pisy te w czesci sg niejasne i utrudniajg praktyke wyceny (np.
kwestia granicy dolnej wtasnosci nieruchomosci gruntowej,
ztoze kopaliny), a w czesci wystepuje ich brak (definicja géro-
tworu, kopaliny).

Ztoze kopaliny nalezy rozpatrywa¢ w pewnym ciggu
przyczynowo-skutkowym i pojeciowym. Nalezy odrézniac
potencjat ztozowy gérotworu, ztoze geologiczne, ztoze go-
spodarcze oraz ztoze prawne. Wiedza o ztozu na kazdym
z tych etapow rozpoznania moze istotnie wptywac na war-
tos¢ nieruchomosci ze ztozem kopaliny. Kwestie termino-
logiczne i braki w ustawie Prawo geologiczne i gornicze
powinny zostac usuniete lub wypetnione przy kolejnej cato-
$ciowej zmianie prawa geologicznego i gorniczego.
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Pawet Pietkiewicz, Robert Uberman

Wybrane problemy wyceny nieruchomosci
z prawem do zt6z kopalin dla potrzeb ustalenia
optaty za uzytkowanie wieczyste

Selected problems of property valuation with the right to mineral deposits
for the purposes of determining the prepetual usufruct

Artykut prezentuje wybrane problemy wyceny nieruchomosci z prawem do z16z kopalin dla potrzeb ustalenia opfaty za uzytkowanie
wieczyste. Autorzy chcg znaleZé odpowiedZ na pytania o cel, na jaki oddano nieruchomosci w uZytkowanie wieczyste, jaki byt stan
nieruchomosci na moment dokonania wyceny w zwigzku z celem, na jaki pierwotnie oddano nieruchomos¢ w uZytkowanie wieczyste
oraz czy transakcje nieruchomosciami podobnymi, fakimi rzeczoznawcy sg zobowigzani sie postuzyc na cele aktualizacji wartosci
nieruchomosci, obejmuja rowniez wartos¢ samego zfoza.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, prawo do z16z kopalin, oplata za uzytkowanie wieczyste

The article presents selected problems of property valuation with the right to mineral deposits for the purposes of determining the per-
petual usufruct fee. The authors want to find answers to the questions about the purpose for which real estate was put into perpetual
usufruct, what was the condition of the property at the time of the valuation in relation to the purpose for which the property was originally
commissioned for perpetual usufruct and whether similar real estate transactions that appraisers are obliged to use to update the value

of the property, also include the value of the deposit itself.

Keywords: property valuation, right to mineral deposits, perpetual usufruct fee

Zagadnienia zwigzane z wyceng wartosci nieruchomosci
gruntowych dla celow aktualizacji optat za uzytkowanie wieczy-
ste (UW) wiekszosci rzeczoznawcow majgtkowych (zwanych
dalej rm) sg znane, a metody i techniki wyceny powszechnie
ugruntowane, zardwno w przepisach prawa, jak i szerokim
orzecznictwie. Szczegotowe sposoby wyceny nieruchomosci
dotyczace zasad aktualizacji reguluje rozdziat i rozporzgdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego [1], zwanego dalej rwn, w szczegélnosci § 28 do § 30.

W przypadku nieruchomosci pozbawionych w swoich grani-
cach przestrzennych zt6z kopalin, o ktérych mowa w § 47 rwn
problem wyceny takich nieruchomosci wydaje sig stosunkowo
prosty, gdyz przepis § 28 ust. 3 rwn moéwi wprost, ze jeZeli nie-
ruchomosé gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest
zabudowana, po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci, z wartosci tej wyodrebnia sie wartos¢ gruntu, budyn-
kéw lub ich czesci oraz innych urzadzer. Samej wyceny nalezy
zas dokonac¢ wedtug stanu i cen nadzien dokonania aktualizacji
wartosci, z zastosowaniem podej$cia poréwnawczego, wyko-
rzystujgc do poréwnania nieruchomosciniezabudowane, objete

przedmiotem prawa wtasnosci, przy uwzglednieniu celu, na jaki

nieruchomos¢ zostata oddana w UW.

W przypadku nieruchomosci gruntowych potozonych nad
ztozami kopalin, objetych prawem wtasnosci nieruchomosci
gruntowej, 0 czym mowi z kolei § 10 ust. 3 prawa geologicznego
i gorniczego [2], zwanego dalej upgg, sprawa nie jest juz tak pro-
staioczywista, gtéwnie z powodu koniecznosci rozstrzygniecia
nastepujacych kwestii fundamentalnych:;

1. Jaki byt cel, na jaki oddano nieruchomosci w UW?

2. Jaki jest stan nieruchomosci na moment dokonania wyceny
w zwigzku z celem, na jaki pierwotnie oddano nieruchomosg¢
wUw?

3. Czy transakcje nieruchomosciami podobnymi, jakimi jeste-
$my zobowiazani sie postuzyé na cele aktualizacji wartosci
nieruchomosci, obejmujg réwniez warto$¢ samego ztoza
i jezeli tak, to czy powinni$my wyodrebnié¢ z wartosci trans-
akcyjnej nieruchomosci czystg warto$¢ samego ztoza na za-
sadzie analogii, jak to sie dzieje w przypadku nieruchomosci
zabudowanych budynkami, budowlami i innymi czesciami
sktadowymi, o jakich mowa w § 28 ust. 3 rwn?
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Autorzy artykutu sprobujg odpowiedzie¢ na tak postawione
pytania.

Zagadnienie celu, na jaki oddano
nieruchomos$é gérnicza w uzytkowanie
wieczyste

Cel, na jaki oddano nieruchomos¢ garniczg w UW, deter-
minuje w zasadzie caty dalszy tok postepowania rm. Precy-
zyjne ustalenie tego celu pozwoli bowiem na przyjecie okre-
$lonych rodzajéw nieruchomosci do poréwnania, bez ryzyka
popetnienia btedu przyjecia nieruchomosci niepodobnych,
co jest czesto podstawowym btedem w warsztacie rm. Naj-
czesciej spotykanym zapisem wskazania celu, na jaki odda-
no w UW nieruchomo$¢ gérnicza (najczescie] sg to decyzje
uwtaszczeniowe, podpisywane przez wtasciwych wojewoddéw)
sg zapisy:
® naceleopisane jako tereny przemystu — powierzchniowa eks-

ploatacja surowcéw mineralnych PE lub PG,
® na cele zgodne z obowigzujgcym planem ogélnym zagospo-

darowania przestrzennego, lub
® bez okreslenia celu, na jaki oddano nieruchomosci gérnicze

w UW lub opisane jako korzystanie z gruntu zgodnie z jego

przeznaczeniem.

Dokonujac analizy tak szerokiego pojecia jak cele zwigzane
z powierzchniowg eksploatacja kopalin PE/PG wymienione
w pierwszym podpunkcie, nalezy zauwazyc, ze pojecie to obej-
muje nie tylko same nieruchomogci/dziatki potozone nad zto-
zem kopaliny, ale takze inne nieruchomosci/dziatki petniace
inne funkcje gérnicze, niezbedne do zrealizowania celu gtéw-
nego, jakim jest eksploatacja ztoza. Wsrad tych funkeji mozemy
wymienié¢ m.in.:
® grunty stanowigce zaplecze techniczne pod zakiad przerdb-

czy, place sktadowe, magazyn czesci zamiennych itp.

e tereny zwatowisk wewnetrznych i zewnetrznych, jak tez tym-
czasowe sktadowiska np. humusu,

drogi wewnetrzne technologiczne,

tereny zieleni izolacyjnej i ostonowej,

tereny zaplecza socjalno-biurowego,

tereny bocznicy kolejowej i powigzane z nimi tereny placéw
zatadunkowych i manewrowych, oraz

@ inne niewymienione,

Co jest istotne, funkcja, dla ktérej pierwotnie wydano decyzje
o oddaniu w UW ww. nieruchomosci padlega zmianom, cho¢-
by w przypadku gruntéw potozonych nad ztozami kopalin — po
wyeksploatowaniu ztoza charakter takiego gruntu ulega trwatej
zmianie i nie bedzie on stanowit juz gruntu potozonego nad zto-
zem, lecz bedzie blizszy gruntowi przemystowemu przykopal-
nianemu, o niskiej warto$cii przydatnosci dla celéw innych niz
gornicze. Dopiero po przeprowadzeniu rekultywacii, grunt taki
nabierze nowych cechistanie sig, wzaleznosci od przyjetegokie-
runku rekultywacji, gruntem rolnym, lesnym lub jeszcze innym.
Stad dynamiczny charakter dziatalnosci prowadzonejnaww. nie-
ruchomosciach, wynikajacy ze specyfiki technicznej oraz oko-
licznosci ekonomicznych, musi zostaé uwzgledniony w procesie
wyceny, tym bardziej, ze istotne zmiany w sposobie wykorzysta-
niaposzczegolnych sktadowych gruntowych nieruchomoscinie
naruszajg generalnej funkcji catego obszaru, ale istotnie mo-
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dyfikujg szczegétowe ustalenia jego poszczegélnych funkcji.
Uwagatajest o tyle istotna, ze od czasu ustanowienia UW, roz-
poczecia dziatalnosci eksploatacyjnej oraz ustalenia sposobu
uzytkowania w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego gminy (mpzp) mija czesto kilkanascie, a nawet kilka-
dziesiat lati aktualno$c¢ zapiséw w dokumentach uwtaszczenio-
wychlubinnych nie przystaje dorealiéw obecnych. Nalezy takze
zauwazyc, ze praktycznie poza nielicznymi wyjatkami, decyzje
o przekazaniu nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie odby-
waly si¢ bez wyraznego okreslenia celu wskazujacego wyma-
gany sposob uzytkowania, odsytajgc najczesciej w tym zakresie
do aktualnych ustalen planistycznych.

Zmiana celu, na jaki oddano nieruchomosé
goérnicza w uzytkowanie wieczyste

Kolejnym zagadnieniem budzgcym szereg watpliwosci rm
jestzmiana celu, na jaki pierwotnie oddano w UW nieruchomosé
gorniczg. Pierwszg sprawg jest ustalenie, na czym polega zmia-
natego celu, czy jest onatrwataikto ma o tym przesadzi¢. Prze-
pisy prawa tych kwestii nie regulujg, lakoniczne zapisy w tresci
art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [3], zwa-
nej dalej ugn, méwig jedynie, ze jeZeli po oddaniu nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata zmiana spo-
sobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na
ktdry nieruchomosc zostata oddana, stawke procentowa optaty
rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przewaznie stawka
dla nieruchomosci gérniczych wynosi 3% i jest ona praktycznie
utrzymywana stale, niezaleznie od zmian zachodzacych w ob-
rebie kompleksu gérniczego, oddanego w UW. Wynika to z fak-
tu, ze po oddaniu nieruchomos$ci w UW, uzytkownik wieczysty
jest zobowigzany do wnoszenia corocznych optat na rzecz jej
wiasciciela (przewaznie Skarbu Paristwa, rzadziej gminy), ktére
stanowig ich istotny element budzetowy. Zatem wtasciciel ta-
kiej nieruchomosci nie jest zainteresowany zmiana celu, na jaki
pierwotnie oddano gruntw UW, gdyz prawdopodobnie prowadzi-
toby to do zmniejszenia rocznej optaty z 3% do 1% w przypadku
np. wyeksploatowanych gruntéw gérniczych zrekultywowanych
w kierunku roinym.

Nalezy zauwazy¢, ze obecnie wiekszos¢ nieruchomosci be-
dacych przedmiotem uwtaszczenia pozostaje w uzytkowaniu
wieczystym innych podmiotow niz pierwotnie uwlaszczone
i jest wykorzystywana w inny sposéb niz w dacie uwtaszczenia.
Chodzi o tg czg$¢ gruntéw wezesniej wykorzystywanych na
cele przemystowe zwigzane z PE/PG, ktére sa lub maja by¢
wykorzystane do innych celdw. Co do zasady to wtasciciel,
czyli Skarb Panistwa (SP) lub gmina powinny podjaé inicjatywe:
® po pierwsze, identyfikacji zmian w sposobie korzystania z nie-

ruchomosci w zwigzku z celem, na jaki oddano grunt w UW,
¢ po drugie, dokonania aktualizacji wartosci nieruchomosci

Z tego tytutu.

Jednakze rzadko kiedy SP czy gmina podejmuja takie dzia-
tania, majgc oczywisty interes w utrzymaniu dotychczasowe;j
stawki 3%, a wiec najwyzszej mozliwej w przypadku gruntow
wymienionych w art. 72 ust. 3 ugn. Dodatkowo Skarb Parstwa
i jednostki samorzadu terytorialnego podejmuja takze dziata-
nia zmierzajgce do uzyskaniarekompensaty z tytutu obnizenia
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, np. warunkujac za-
warcie nowej umowy o UW z nowym celem wprowadzeniem
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zapisow o wyptacie wtascicielowi nieruchomosci rekompen-
saty za zmiane stawki czy prezentujac stanowisko, ze o celu
uzytkowania wieczystego Swiadczy ustalona w pierwotnej
decyzji uwtaszczeniowej stawka optaty rocznej za uzytkowa-
nie wieczyste i jest ona niezmienna. Tymczasem w przypadku
decyzji uwtaszczeniowych naktadajgcych na uzytkownika wie-
czystego obowigzek korzystania z gruntu zgodnie z przezna-
czeniem, nie ma podstaw, by wtasciciel 2gdat zawarcia nowej
umowy w sprawie zmiany celu uzytkowania wieczystego. Trwa-
tazmiana sposobu zagospodarowania gruntu powoduje zmiane
stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bez potrzeby
zawierania umowy w tym zakresie, natomiast powinna zostac
ona wykazana bezspornie, jako zmiana powodujaca, ze grunt
oddany pierwotnie w UW nie powréci do swojej wczesniejszej
funkcji. W przypadku gruntu nad wyeksploatowanym ztozem
kwestia ta wydaje sie tatwa do wykazania, bowiem wystarczy
sporzadzi¢ tzw. operat rozliczeniowy zasobdw ztoza kopaliny
iwytaczy¢ ztoze z ewidencji zasobdw ujawnianych w corocznym
Bilansie Zasobdw Ztéz Kopalin, prowadzonym przez Panstwowy
Instytut Geologiczny. W przypadku pozostatych gruntéw wyka-
zanie trwatosci zmian nie jest juz takie proste, gdyz grunty te,
jak wspomniano wczesniej, charakteryzuja sie duzg dynamika
zmian funkcjonalnych i te grunty, ktdre sa dzisiaj np. pod zwa-
towiskami tymczasowymi, jutro mogg stac sie terenami zieleni
izolacyjnej, o zupetnie innej warto$ci, a co za tym idzie objetymi
innymi stawkami procentowymi.

Odrebnym zagadnieniem pozostaje kwestia wieczysto-ksie-
gowego lub cywilistycznego ujecia nieruchomosci gérniczych,
ale jest to osobne zagadnienie, wykraczajgce poza ramy tego
referatu.

Stawka procentowa optat a cel, na jaki oddano
nieruchomosé gorniczg w uzytkowanie wieczyste

Ostatnio coraz czesciej w operatach rm spotykamy sie ze
stanowiskiem, ze o celu uzytkowania wieczystego swiadczy
ustalona w decyzji uwtaszczeniowej dla gruntow gérniczych
stawka optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Jesli stawka
wynosi 3% ceny, to grunt jest przeznaczony na cele, dla ktdrych
obowigzujgce przepisy przewidujg takg stawke. Nalezy pod-
kreslic, ze taka interpretacja decyzji jest niedopuszczalna. Cel
uzytkowania wieczystego nie jest determinowany wysokoscia
stawki. To wysokos¢ optaty rocznej zalezy od sposobu korzy-
stania z gruntéw i rodzaju zabudowy. Stawka optaty rocznej
ustalona w decyzji uwtaszczeniowej odpowiada stanowi fak-
tycznemu i prawnemu istniejgcemu na gruncie w dacie wydania
decyzji uwtaszczeniowej, a jej zmiana moze nastgpic¢ wytgcznie
w drodze wykazania zmiany celu, na jaki oddano grunt w UW.
Podstawg do wszczecia takich dziatan jest bezsporne wyka-
zanie, Ze nastgpita zmiana celu, na jaki grunt zostat oddany
w uzytkowanie wieczyste.

Cel — korzystanie z gruntu zgodnie
z przeznaczeniem a ustalenia planistyczne

Podczas badania decyzji administracyjnych na okolicz-
nos¢ ustalenia celu, na jaki oddano gruntu w UW dos¢ czesto
spotyka sie sformutowanie, ze celem tym jest zobowigzanie

uprawnionego uzytkownika wieczystego do korzystania z grun-
tu zgodnie z jego przeznaczeniem. Nalezatoby przez to rozumie¢
zobowigzanie do uzytkowania nieruchomosci uwtaszczanej
w sposéb zgodny z ustaleniami planu zagospodarowania prze-
strzennego obowigzujacego w dacie uprawomocnienia sie de-
cyzji uwtaszczeniowej. Gdyby stanowisko takie byto uzasad-
nione, nic nie statoby na przeszkodzie, zeby cel uzytkowania
skonkretyzowaé, chociazby poprzez wskazanie ustalen wtasci-
wego planu. Skoro jednak do tego nie doszto, to sformutowanie
to nalezy rozumiec jako zobowigzanie do korzystania z gruntu
zgodnie z przeznaczeniem okreslonym na podstawie przepi-
sow powszechnie obowigzujgcych, w okresie istnienia decyzji
w obrocie prawnym, nie tylko w zakresie uwarunkowan planistycz-
nych, ale takze gdérniczo-geologicznych, sozologicznych i innych.

Zmiana celu — od kiedy?

W przypadku nieruchomosci budowlanych i podobnych zmia-
na celu, na jaki oddano grunt w UW nastepuje w zaleznosci od
interpretacji organu [2] albo:

e w momencie rozpoczecia budowy budynku mieszkalnegona
gruncie dotychczas rolnym,

® wmomencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku
mieszkalnego.

Kazda z ww. sytuacji ma swoje prawne i sgdowe uzasadnie-
nia. Wybar pierwszego rozstrzygniecia podzielit Sad Najwyz-
szy (SN) w wyroku z 6 listopada 2011 r. (sygn. akt | CSK 109/09).
Stwierdzit w nim, ze: Rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego
powoduje zas, Ze zasadnie mozna przyjac, iz od tej chwili grunt jest
Jjuz wykorzystywany na cele mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdy-
by budowa zostata przerwana lub tak przeprowadzona, ze wznie-
siony budynek nie moze by¢ wykorzystywany na cele mieszkalne,
witasciciel gruntu moze zasadnie twierdzic, iz grunt nie jest jednak
wykorzystywany przez uzytkownika wieczystego na cele mieszka-
niowe, a w zwigzku z tym nie przysfuguje mu obnizona optata rocz-
na z tytutu uzytkowania wieczystego. To stanowisko zostato po-
twierdzone w kolejnym orzeczeniu SN z 22 marca 2012 r. (sygn.
akt IV CSK 333/11), w ktérym stwierdzono, ze: Przystgpienie
przez uzytkownika wieczystego do budowy domu mieszkalnego
moze oznaczac trwatg zmiane sposobu korzystania z nierucho-
mosci (..), jezeli z catoksztattu okolicznosci z duzym prawdopo-
dobieristwem wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszka-
niowe nie ulegnie zmianie. Podobnie wskazat SN w wyroku z 7
pazdziernika 2016 1. (sygn. akt | CSK 748/15): W okolicznosciach
danej sprawy mozna uznac, iz trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci nastapifa z chwilg wydania decyzji o pozwole-
niu na budowe, jezeli proces budowy byt sprawny i zakoriczyf sie
osiggnieciem celu. Natomiast jesli roboty budowlane na grun-
cie w ogole nie zostaty rozpoczete albo nastgpita przerwa
w ich realizacji trwajaca dtuzej niz rok, to cho¢ mozna méwic
0 zmianie sposobu korzystania z gruntu, niewatpliwie nie ma
ona charakteru trwatego (Sad Apelacyjny w Warszawie w wyro-
ku z 15 wrze$nia 2015 r., sygn. akt VI ACa 1399/14),

Przeciwny poglad prezentowany w orzecznictwie wigze
trwatg zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci z chwi-
lg uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku (wzglednie
zgtoszenia zakoriczenia budowy). Zwolennicy tego stanowiska
argumentujg, ze uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe
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irozpoczecie budowy nie gwarantuja, ze doszto do trwatej zmia-
ny sposobu wykorzystania nieruchomosci, poniewaz prowa-
dzone prace budowlane nie muszj sie zakoriczy¢ powstaniem
budynku mieszkalnego, mogg natomiast zosta¢ przerwane na
dowolnym etapie. Co wiecej, zgodnie z prawem do czasu uzy-
skania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub zgtoszenia za-
konczenia budowy, budynek nie moze by¢ zamieszkany, a wiec
nie jest wykorzystywany na cele mieszkaniowe. Ten bardziej
restrykeyjny poglad réwniez znajduje oparcie w orzeczeniach
SN, ktéry m.in. w wyroku z 25 czerwca 2015 r. (sygn. akt V CSK
535/14) stwierdzit, ze: Samo uzyskanie pozwolenia na budowe
nie wystarcza do stwierdzenia, Zze doszto do trwatej zmiany korzy-
stania z nieruchomosci, bowiem fakt ten moze by¢ stwierdzony
w sposob niepodwazalny dopiero po zakoriczeniu budowy i wyda-
niu decyzji na uzytkowanie budynku. Podobne stanowisko zajat
SN w wyroku z 19 maja 2010 r. (sygn. akt | CSK 591/09).

Organy administracyjne dziatajgce w imieniu whascicieli
nieruchomosci zwykle przyjmujg bardziej restrykcyjny z pogla-
dow jako zgodny z ich interesem ekonomicznym. Tym niemniej
w slad za dominujacym orzecznictwem nalezy przyjaé, ze do
trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci dochodzi
z chwilg wydania pozwolenia na budowe i rozpoczecia budowy
przez uzytkownika wieczystego. Z ta chwila uzytkownik moze
ztozy¢ wniosek o zmiane stawki optaty rocznej z tytutu uzytko-
wania wieczystego na korzystniejszg, przewidziang dla nieru-
chomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Przez analo-
gie w przypadku nieruchomosci gérniczych do trwatej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomoséci dochodzi z momentem
uzyskania przez przedsiebiorce gorniczego/uzytkownika wie-
czystego okreslonej decyzji administracyjnej, np. pozwolenia
na budowe zaktadu przerébczego, koncesji na eksploatacje
ztoza, decyzji o zakonczonej rekultywacji czy zatwierdzonego
projektu zwatowiska czy sktadowiska odpaddow. Kazda z tego
rodzaju decyzji moze stanowi¢ podstawe do wystagpienia do
wiasciciela gruntu o zmiane celu, na jaki pierwotnie oddano
dang cze$¢ gruntu w UW, a co za tym idzie zmiane stawki pro-
centowej [4].

Stan nieruchomosci nad ztozem w chwili
dokonywania aktualizacji optat
za uzytkowanie wieczyste

Przez stan nieruchomosci potozonej nad ztozem nalezy
rozumiec nie tylko stan fizyczny, ale takze formalnoprawny,
zwigzany z uwarunkowaniami technicznymi, srodowiskowymi,
planistycznymi oraz faktycznym sposobem korzystania i zago-
spodarowania nieruchomosci na moment aktualizacji optaty
za UW. Nierzadko zdarza sie, ze decyzje uwiaszczeniowe nie
posiadajg precyzyjnych zapiséw dotyczgcych wskazania celu,
na jaki nieruchomosci zostaty oddane w UW, czasem brak ta-
kich zapiséw w ogdle. W takiej sytuacji ma zastosowanie prze-
pis art. 221 ust. 2 ugn, ktéry mowi: JeZeli przy oddaniu nierucho-
mosci gruntowej w uZytkowanie wieczyste nie zostaf okreslony cel,
na ktéry nieruchomosc byfa oddana, stawke procentows opfaty
rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego ze sposobu
korzystania z nieruchomosci. Za ustaleniem faktycznego sposo-
bu korzystania z nieruchomosci przemawiajg zatem nie tylko
przepisy art. 30, art. 73 ust. 2, art. 154 ust. 3 oraz art. 221 ust. 3
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ugn, ale przede wszystkim koniecznos¢ prawidtowego doboru

nieruchomosci podobnych, co jest kluczowe z punktu widzenia

wyceny nieruchomosci i okreslenia jej rzeczywistej wartosci
rynkowej. Zgodnie z art. 4 pkt 16 ugn moéwigc o nieruchomosci
podobnej, naleZy przez to rozumieé nieruchomosc, ktora jest po-
rownywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzy-
stania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosé.

Stan nieruchomosci ustala sie na podstawie dokumentéw

Zrédtowych, takich jak:

® decyzje administracyjne o przekazaniu nieruchomosci w UW
(uwtaszczeniowe),

® przeznaczenie w mpzp/studium/decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu,

® wypisy i wyrysy z ewidencji gruntéw prowadzonej przez dane
starostwa,

® mapy wyrobisk gorniczych wraz z ewidencjg gruntdw.
Niezaleznie od tych dokumentéw rm powinien podjaé szereg

czynnosci zmierzajgcych do ustalenia celu przekazania w uzyt-
kowanie wieczyste, jak rowniez ustalic¢ stan faktyczny i aktual-
ny sposob wykorzystania i zagospodarowania nieruchomosci
goérniczych i/lub ich funkcjonalnych czesci. Badanie powinno
obejmowaé m.in:

e aktualng funkcje poszczegolnych nieruchomosci i/lub ich
czesci, w tym warunki geotechniczne: geologiczno-inzynier-
skie posadowienia obiektéw budowlanych, takich jak np.
zaktad przerobczy, zwatowiska i budynki socjalno-biurowe,

® nosnosc i stateczno$c podtoza gruntowego,

® ocene oddziatywania wod gruntowych na budowle,

e weryfikacje wzajemnego oddziatywania obiektu budowlane-
go i podtoza gruntowego w fazie zabudowy/zagospodarowa-
nia terenu zrekultywowanego,

® sposob pierwotnego korzystania i zagospodarowania,

® inne czynnosci ustalajace stan faktyczny.

Dobér nieruchomosci podobnych

Podstawowym problemem przy zastosowaniu metod poréw-
nywalnych transakgji jest pozyskanie odpowiednich baz danych.
W praktyce bowiem nie wystepujg dwie czy wiecej nierucho-
mosci (szczegdlnie dotyczy to nieruchomosci nad ztozami ko-
palin oraz powigzanych z nimi innych rodzajéw nieruchomosci)
o identycznej charakterystyce rynkowej, dlatego wyceniajacy
wybiera znane mu transakcje podobne, zgodnie z zapisami
§4ust. 4rwn.

Dodatkowo wycena nieruchomosci nad ztozami kopalin
wymaga odnalezienia i dobrania starannie wybranych nieru-
chomosci poréwnywalnych, gdyz wartos$¢ tego rodzaju nieru-
chomosci wptywa posrednio i bezposrednio na wartosé po-
zostatych nieruchomosci lub dziatek stanowigcych kompleks
gorniczy. Dlatego w przypadku wyceny nieruchomosci nad zto-
zami kopalin konieczne jest takze zastosowanie § 47 ust. 2 rwn.
W mysl tego przepisu do poréwnania powinno sie przyjaé nieru-
chomosci potozone nad ztozami kopalin tego samego rodzaju,
o zblizonej zasobnosci 162 i podobnej budowie geologicznej:
§ 47. ust. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci potozo-
nych na ztozach kopalin stanowigcych czesci skfadowe nieru-
chomosci jej wartos¢ okresla sie z uwzglednieniem wartosci
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ztoza oraz ust. 2. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego

uwzglednia sie ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych

do wycenianej nieruchomosci pofoZzonych na zfozach kopalin,

w szczegolnosci tego samego rodzaju, o zblizonej zasobnosci

zl6z i podobnej budowie geologicznej.

Zastanowmy sie teraz nad sformutowaniem uzytym w § 47.
ust. 1 rwn. Nie podlega raczej dyskusji kwestia, czy ztoze jest
czescig sktadowa nieruchomosci czy tez nie. Rozstrzyga o tym
art. 6 ust. 1 w zwiazku z art. 10 ust. 3 upgg, a zasadniczo
przepisy art. 47 § 2 kodeksu cywilnego [5], zwanego dalej kc.
Zgodnie z art. 47 § 2 kc czescig sktadowg rzeczy jest wszystko,
co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przed-
miotu odtgczonego. W przypadku ztoza nie da sie go odtaczyé
bez istotnego przeksztatcenia morfologicznego gruntu, a to
oznacza, ze taki grunt ulegnie degradacji i trwatym przeksztal-
ceniom.

Jesli chodzi o wycene aktywa geologiczno-gérniczego (AGG),
jakim jest samo ztoze, o tym jak wiele atrybutéw nalezy teore-
tycznie uwzgledni¢ w procesie wyceny $wiadczy¢ moze poniz-
szalista ze standardu wyceny nieruchomosci gruntowych ze zto-
zami kopalin objetych wtasnoscig nieruchomosci gruntowej [6]:
a) formalno-prawne,

b) stan prawny i oznaczenie nieruchomosci;

® przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego te-
renu gérniczego, jezeli zostat on sporzadzony,

e kategoriarozpoznania ztoza wynikajgca z dokumentacji geo-
logicznej,

e prawa do informacji geologicznej uzyskane od wtasciwego
organu administracji geologicznej,

e uwarunkowania $rodowiskowe wynikajgce z odpowiednich
decyzji,

e warunki eksploatacji ustalone w koncesji dotyczgcej wydo-
bywania kopaliny, w tym granice terenu gérniczego, obszaru
gorniczego, zaktadu gérniczego,

e inne ustalenia w dokumentach uprawniajgcych do prowadze-
nia eksploatacji ztoza, w szczegéinosci w projekcie zagospo-
darowania ztoza,

® ustalenia zawarte w planie ruchu zaktadu gérniczego,

e ustalenia wynikajace z innych istotnych dokumentéw zwig-
zanych z eksploatacja ztoza, np. umowy dzierzawy gruntow,
pozwolenia wodno-prawne, stawki optaty eksploatacyjnej
z tytutu eksploatacji kopaliny,

c) ekonomiczno-finansowe i rynkowe:

e sytuacjaekonomiczno-finansowa przedsiebiorstwa gornicze-
go prowadzgcego eksploatacje ztoza na podstawie danych
ze sprawozdania finansowego i innych dokumentéw oraz
analogiczne dane dotyczace przedsiebiorstw prowadzacych
dziatalnos¢ na podobnych nieruchomosciach,

e aktywa zaktadu gorniczego, np. zestawienie srodkoéw trwa-
tych z uwzglednieniem ich zuzycia,

' Wediug art. 6 ust. 1 pp. 19 ustawy z dnia 9 czerweca 2011 r. Prawo geo-
logiczne i gornicze zfozem kopaliny jest naturalne nagromadzenie mine-
ratow, skaf oraz innych substancji, ktorych wydobywanie moze przyniesé
korzysc gospodarcza.

@ sytuacja na rynku danego surowca, w tym ceny sprzedazy na
wtasciwym rynku, warunki konkurowania oraz prognozy rozwo-
ju, wielko$¢ i struktura sprzedazy wytwarzanych surowcéw,

@ staniperspektywy rozwoju rynku nieruchomosci podobnych,

@ sytuacja makroekonomiczna,

d) uwarunkowania lokalizacyjne dotyczace potoZzenia wzgle-
dem:

® rynkow zbytu surowcéw wytwarzanych z kopaliny,

e roznych rodzajow zabudowy w kontekscie ucigzliwosci eks-
ploatacji dla komfortu zamieszkiwania i przebywania ludzi,
atakze bezpieczenstwa zdrowia i zycia ludzkiego oraz wptyw
na warunki prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej,

e ciekéw i zbiornikéw wdéd powierzchniowych w kontekscie
mozliwosci zrzutu wéd ztozowych,

@ uje¢ wod podziemnych w odniesieniu do mozliwosci zaopa-
trzenia w wode do celéw technologicznych i sanitarnych in-
nych podmiotdow,

® innych ztoz/kopalri/zaktaddw gdérniczych,

e) uwarunkowania srodowiskowe:

® wylaczenie trwate lub czasowe gruntow z produkgji rolnej lub
lesnej,

® |okalizacja wzgledem obszaréw prawnie chronionych (np.
parki narodowe, parki krajobrazowe, obszary NATURA 2000,
obszary chronionego krajobrazu),

e oddziatywanie inwestycji na srodowisko, np. wycinka drzew,
zanieczyszczenia wod, zapylenie powietrza, hatas,

e uwarunkowania geologiczno-goérnicze:

— kategoria rozpoznania ztoza,

— jakos¢ kopaliny, np. wskazujaca na kierunek optymalnego
gospodarczego wykorzystania,

— gruboséirodzaj nadktadu, obecnosé przerostéw, wktadek
skaty ptonnej,

— stosunek grubosci nadktadu do migzszosci ztoza,

~ wielkos¢ zasobow bilansowych, przemystowych i opera-
tywnych,

— zasobnoscé ztoza,

— inne warunki geologiczno-gdérnicze, w tym warunki hydro-
geologiczne,

® uwarunkowania infrastrukturalne, w szczegdlnosci transpor-
towe:

— dostepnos¢ do drég transportowych wywozu surowcow,

— ograniczenia w wywozie surowcow wynikajgce ze stanu
technicznego drég i urzadzen drogowych (m.in. ogranicze-
nia ustanowione na przepustach drogowych, na mostach,
wiaduktach),

— dostepnos¢ nieruchomosci dla sprzetu ciezkiego,

- dostepnos¢ do infrastruktury technicznej niezbednej do
prowadzenia produkcji przemystowej (np. zasilanie w ener-
gie elektryczng, wode),

f) inne, wynikajace z uwarunkowan szczegdlnych.

W praktyce nie jest mozliwe i zasadne warto$ciowanie
wszystkich przedstawionych powyzej atrybutow pod katem wy-
ceny, a jedynie ograniczanie sie do tych najbardziej istotnych.
Z praktyki autorow wynika, ze gtdwne cechy nieruchomoscinad
ztozami kopalin, istotne dla potencjalnych nabywcow to:

a) lokalizacja wzgledem rynkow zbytu kruszywa,

b) zasoby operatywne kopaliny w ztozu,

c) parametry jakosciowe ztoza,
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d) uwarunkowania $rodowiskowe zwigzane z brakiem ograni-
czen w dziatalnosci gornicze;j.

Co jest interesujgce, dla potencjalnego nabywcy wielkosé
nieruchomosci/dziatki nie przektada sie na cene jednostko-
wa. Wigksze znaczenie ma ilo$¢ zasobdw pod powierzchnig
nieruchomosci, jej jakos¢ oraz mozliwoséci zbytu. Oczywiscie
potencjalny inwestor zawsze bedzie wolat kupi¢ dziatke wiek-
szg niz mniejszg (wowczas liczba potencjalnych sprzedajgcych
w procesie skupywania gruntdw nad ztozem hipotetycznie moze
by¢ mniejsza, co oznacza mniej probleméw negocjacyjnych),
ale i tak nie kupi dziatek wiecej niz jest to konieczne urucho-
mienia eksploatacji. Dlatego tez w procesie wyceny parametr
powierzchni uznaje sie jako mato istotny. Podobnie rzecz ma
sie zinfrastrukturg techniczng, dla gruntow potozonych nad zto-
zami kopalin ten parametr nie ma znaczenia, gdyz i tak grunt
taki bedzie podlegat przeobrazeniom na duzg skale i jakiekol-
wiek instalacje techniczne (moze z wyjatkiem drog technolo-
gicznych) beda stanowi¢, uwzgledniono go natomiast w grun-
tach przemystowych, gdzie dostep do podstawowych mediow
ma znaczenie dla sposobu zagospodarowania i korzystania
z nieruchomosci.

W przypadku gruntéw przemystowych potozonych poza zto-
zem, lecz zwigzanych z eksploatacjg surowcéw mineralnych
istotne znaczenie dla potencjalnych nabywcéw majg m.in.:

a) lokalizacja przy gruntach potozonych nad ztozami kopalin,

z dogodnymi warunkami transportowymi i dojazdem,

b) wyposazenie w infrastrukture techniczna, gtéwnie dostep do
energii koniecznej dla funkcjonowania zaktadu przerébczego,

c) mozliwosci alternatywnego wykorzystania nieruchomosci,
dajgce szanse na przeznaczenie nieruchomosci/dziatek pod
przerdbke kopaliny, sktady gotowych produktéw, zaplecze
funkcjonalno-techniczne, magazyny, tymczasowe zwatowiska,

d) wielkos¢ dziatki determinujgca mozliwosci alternatywnego
wykorzystania.

Rozstrzygajgc kwestie doboru najbardziej istotnych atrybu-
téw, nalezy wrdcic¢ do podstawowych przestanek ksztattuja-
cych wartos$¢ zt6z kopalin. Stanowig one aktywa komercyijne,
a wigc takie, ktorych uzytkowanie motywowane jest wytgcznie
mozliwoscig uzyskania strumienia korzysci ekonomicznych.
Tylko te atrybuty, ktére przesadzajg o mozliwosci osiagniecia
dodatniego dochodu powinny by¢ uwzgledniane i tylko w taki
sposob, w jaki ksztattujg one wielkosé tego strumienia. Jest to
wigc sytuacja odmienna od tej, w ktérej znajdujg sie np. miesz-
kania, ciggle w przewazajgcej czesci nabywane przez kupuja-
cych z myslg o ich uzytkowaniu na potrzeby wtasne, a przez to
uwzglednia czynniki o charakterze pozaekonomicznym, czasem
wrecz psychologicznym. Dobrym przyktadem takiego atrybu-
tu jest widok z okna, majacy niewatpliwie wptyw na wartosé
rynkowg mieszkania, a nie wigzgcy sie bezposrednio z mozli-
woscig uzyskiwania strumienia przeptywow pienieznych (o ile
Jest ono przeznaczone na uzytek wtasny, a nie na wynajem).
W przypadku zt6z kopalin atrybuty wykorzystywane w podej-
$ciu poréwnawczym muszg ksztaltowaé warto$é strumienia
korzysci ekonomicznych z jego eksploatacji. Jest to jedyne
dopuszczalne kryterium ich wyboru. Przyjmujac te teze za
obowigzujgca, sam proces wyboru atrybutéw mozna juz jedno-
znacznie okreslic. W pierwszym kroku nalezy zidentyfikowad te
atrybuty, ktore ksztattujg strumienie przeptywéw pienieznych:
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wplywy, wydatki operacyjne i naktady inwestycyjne. Modyfiku-

jac te liste ze wzgledu na specyfike AGG, otrzymujemy:

1) strukture docelowych rynkéw zbytu kopaliny,

2) wielko$¢ zasobow ztoza,

3) strukture geologiczng zasobdw ztoza,

4) naktady na likwidacje kopalni i rekultywacje terenéw pogor-
niczych,

5) inne specyficzne dla danego AGG.

tatwo zauwazyc, ze atrybuty 1§ 2 odnosza sie do strony przy-

chodowej, 3 kosztowej (wydatkéw operacyjnych), a w koricu

takze 3 oraz 4 do wielkosci naktadow inwestycyjnych. Poza-
danym jest wiec, aby kopaliny ze ztoza wycenianego i zt6z
referencyjnych pochodzity z tych samych ohszarowo rynkéw.

W przypadku niektérych kopalin identyfikacja rynku wydaje
sie dosy¢ prosta. Jednak w przypadku nieruchomosci ze ztoza-
mi wystepujg czasem ztoza kopalin, ktérych transport na duze
odlegtosci jest nieoptacalny. Taka sytuacja dotyczy przede
wszystkim zt6z kruszyw powszechnie wystepujacych, takich
jak piaskii zwiry czy, rzadziej, skaty osadowe pochodzenia we-
glanowego (dolomity, wapienie). Tego rodzaju kopalin nie opta-
ca sie po prostu transportowac na odleglosci wieksze niz do
200 km, gdyz koszt transportu samochodowego bedzie wiek-
szy niz taczna warto$¢ transportowanego kruszywa. Innym
problemem moze by¢ fakt zaopatrywania z jednego ztoza kil-
ku odmiennych rynkéw. Przyktadem moga tu byé znowu ztoza
dolomitéw. Rézne frakcje (uzyskiwane w produkcji taczonej)
sg wykorzystywane odpowiednio do produkcji kruszyw, ozdob-
nych element6éw budowlanych oraz nawozéw mineralnych. Sa
to trzy odmienne, zarowno pod wzgledem funkcjonalnym, jak
i terytorialnym, rynki zbytu. Na kazdym z tych rynkéw istniejg
produkty substytucyjne oferujgce zblizone parametry jakos-
ciowe i poziom cen. W konsekwencji okreslajac probe zt6z re-
ferencyjnych dla wycenianego ztoza dolomitéw, nalezy przede
wszystkim zidentyfikowac ztoza kopalin, ktére bedg oferowane
na zblizonej strukturze rynkéw. Oczywiscie nie jest wymagane
zachowanie doktadnie tych samych proporcji udziatéw w cat-
kowitej marzy, ale udziat wszystkich trzech musi by¢ istotny.
W odmiennym bowiem przypadku w prébie wystepowac beda
ztoza ekonomicznie nieporéwnywalne.

Wielkosc zasobow ztoza jest drugim czynnikiem bezpo-
$rednio ksztattujagcym strone przychodowa (ale majacym
wplyw na pozostate atrybuty). Przede wszystkim determi-
nuje ona przewidywany okres eksploatacji, a wiec horyzont
czasowy uzyskiwania przychodéw. Powinien on byé na tyle
zblizony, aby mozna byto przyjaé, ze w catym okresie eks-
ploatacji wystapi zgodno$¢ w zakresie determinantéw
ryzyka w prébie. Warunek ten powinien byé ustalany in-
dywidualnie, w zaleznosci od nieruchomosci bedgcej przed-
miotem wyceny, jednak mozna przyja¢ kilka uzytecznych regut
w tym zakresie:

e ze wzgledu na zmiang wartosci pienigdza w czasie mozna
uznac, ze ztoza o przewidywanym okresie eksploatacji dtuz-
szym niz 30 lat s porownywalne (czyli nie ma znaczenia, czy
okres ten wynosi 40 czy 200 lat),

® nie mozna uznac¢ za poréwnywalne z46z, ktorych okres
eksploatacji jest zréznicowany w ten sposob, ze cze-
§ci przekracza 30 lat, a czesci wynosi istotnie ponizej tej
wielkosci,




NAOKA .

o wprzypadku krotkich, przewidywanych okresow eksploatacji
zasadniczg kwestig staje sie wptyw wydatkéw na likwidacje
kopalni i rekultywacje terenéw pogdrniczych.

Struktura geologiczna zasobow ztoza ma bardzo istotny
wplyw zaréwno na wielko$é naktaddw inwestycyjnych, jak
i wydatkéw operacyjnych, a przez to wartos$¢ ztoza. Determinuje
ona bowiem stosowane metody eksploatacji oraz ryzyka z nia
zwigzane. Istnieje szereg parametréow okreslajgcych geologie
ztoza, a majgcych istotny wptyw na jego wartosé. Najbardziej
uniwersalnym z nich jest grubosé¢ poktadéw. Ponadto prawie
zawsze analizuje sie stosunek grubosci nadktadu do grubosci
poktadéw ztoza.

W przypadku wydatkdw na likwidacje kopalni i rekultywacje
terendw pogdrniczych, istotne jest to, czy w ogdle sg one brane
pod uwage, nie mozna bowiem uznaé za poréwnywalne zt6z,
jesli dla czesci z nich przyjmuje sie zatozenie o nieistotnym
wplywie tych wydatkéw na wartos¢ ztoza, a dla czesci wylicza
sieten wptyw. Drugg kwestig jest zgodnos¢ kierunkow likwidacji
i rekultywacji. Jesli ona wystepuje, mozna zatozy¢, ze wycenia-
jacy ponosi to samo ryzyko niedoszacowania/przeszacowania
tych naktaddw, co nabywcy zt6z w transakcjach referencyjnych.

Warto zauwazyc¢, ze zaden z powyzszych atrybutéw nie odno-
si sie wprost do rodzaju samej kopaliny, przynajmniej w rozumie-
niu geologicznym. A w praktyce jest to najczesciej stosowane
kryterium, do tego jeszcze czesto bez podawania uzasadnienia.
Oczywiscie w wielu przypadkach jest to wybér stuszny. Jednak
trzeba pamietac, ze stosuje sie tu ukryte zatozenie o tym, ze to
wiasnie rodzaj kopaliny determinuje poréwnywalnos$¢ przynaj-
mniej czesci powyzszych atrybutow.

Problem doboru nieruchomosci podobnych komplikuje fakt,
ze przedmiotem wyceny od strony formalnej jest nieruchomosé,
do ktérej przynalezg prawa wtasnosci ztoza kopaliny, a nie zto-
Ze kopalin. Wtedy postepujac literalnie w mysl stosownych re-
gulacji, probe dobiera sie sposréd nieruchomosci potozonych
nad ztozami podobnych kopalin, a nie samych ztdz2. Wystepuje
tu jeszcze jeden problem: wielkosci i ksztattu dziatki dla pro-
wadzenia samodzielnej eksploatacji ztoza. Jesli przedmiotem
wyceny jest nieruchomosé z eksploatowanym ztozem, nie sa do
niej porownywalne dziatki, ktére nie pozwalajg na samodzielne
prowadzenie kopalni w ich granicach. Wartos¢ tych drugich nie
odzwierciedla bowiem wprost wartosci ztoza, a jedynie stanowi
jej wypadkowa w potaczeniu z innymi czynnikami, czyli;
® koniecznos¢ posiadania dziatki do samodzielnej eksploata-

cji ztoza lub zagospodarowania jego wartosciowych czesci

- inng cene uzyska wiasciciel dziatki, bez posiadania ktorej

eksploatacja ztoza jest niemozliwa lub istotnie mniej opta-

calna, ainng wtasciciel dziatki, ktdra lezy nad kraricem ztoza

i pozwala na wydobycie w koricowym okresie eksploatacji

kilkudziesieciu tysiecy ton kruszywa,

@ koniecznosé poniesienia dodatkowych naktaddw na wydoby-
ciekopalinyzczesciztozazalegajgcych pod wyceniang dziatkg
-inng ceneuzyskawlasciciel dziatki,naktérejpodjecie eksplo-
atacji wymaga tylko przesuniecia frontu eksploatacji zgodnie
zwytyczonym jej kierunkiem, a inng wtasciciel dziatki, jesli za-
gospodarowanie przynaleznego jej fragmentu ztoza wymaga
przygotowania nowego poziomu eksploataciji,

e innymi, mniej powszechnie wystepujgcymi czynnikami niz
przedstawione powyzej, ale w niektérych przypadkach ma-

jacymi bardzo istotne znaczenie, np. konieczno$¢ uwzgled-

nienia specyficznych dla danej dziatki regulacji dotyczacych

ochrony srodowiska czy ochrony zabytkdw.

Warto tez podkresli¢, ze uzyskana cena za nieruchomosé
niezdatng do samodzielnej eksploatacji moze by¢ wyzsza lub
nizsza od ceny nieruchomosci, na ktérej taka eksploatacja jest
mozliwa. Przedsiebiorca gérniczy jg nabywajacy, o ile prowadzi
juz czynna kopalnie na dziatkach sgsiadujgcych, moze bowiem
nie uwzgledniaé znaczacej czesci naktaddw inwestycyjnych
i kosztéw statych, traktujgc przychod z eksploatacji dodat-
kowych zasobow ztoza jako wielkos¢ kraricowg, a przez to
moze zaptaci¢ cene wyzsza niz ta, jakg zaptacit za dziatki
poprzednie.

Reasumujac, dobér wlasciwe] proby transakeji referencyjnych
w wielu przypadkach jest co najmniej problematyczny, by nie
powiedzieé po prostu niemozliwy. Parametry gérniczo-geolo-
giczne zt6z i stopien skomplikowania uwarunkowari lokalnych
sg natyle roézne, Ze nie da sie przeprowadzi¢ wyceny prostym
metodologicznie podej$ciem poréwnawczym, nakazywanym
przez przepisy prawa. Stad w ocenie autorow stosowanie po-
dej$cia poréwnawczego jako wiodgcego w wycenie jest btedem
metodycznym. Wyceny z uzyciem takiego podej$cia mozna do-
konywac wytacznie w okreslonych stanach zaawansowania pro-
jektu gdrniczego, gtéwnie dla nieruchomosci potozonych nad
nieudokumentowanymi ztozami kopalin lub po udokumentowa-
niu, ale przed uzyskaniem koncesji na eksploatacje ztoza. Fakt
ten wskazuje na konieczno$é dokonania niezbednych zmian
w prawie i orzecznictwie, tak aby usung¢ sprzecznoéé pomie-
dzy obowigzujacymi regulacjami a wymogami nauki finansow
i realiami rynkowymi [7].

Whnioski i kwestie do dyskusiji

Upierajgc sie przy stosowaniu podej$cia pordwnawcze-
go na potrzeby aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste,
Skarb Parnistwa naraza sie na bardzo negatywne skutki. Au-
torzy mieli do czynienia z wyceng ztdz, w ktérych przypad-
ku wyceny wykonane gtéwnie przez rm réznity sie nieraz
o ponad 100%. Takie odchylenia nawet w podejsciu dochodo-
wym wywotujg kontrowersje. Przy zastosowaniu podejscia
porownawczego tak znaczne zréznicowanie wynikdow wska-
zuje jednoznacznie na blad systemowy, polegajgcy na tym,
ze rm, aby uzyskaé wymagang wielkos¢ proby, stosujg coraz
bardziej liberalne kryteria poréwnywalnosci i oczywiscie kaz-
dy liberalizuje je inaczej. Przede wszystkim nalezy zwrdcic¢
uwage na fakt, ze ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami [3] wyraznie mowi, ze wartosé ryn-
kowa, czyli takze tg, ktéra ma stanowi¢ postawe wyznaczenia
przedmiotowej optaty, okresla najbardziej prawdopodobna
cena, jakg uzyskatby sprzedajgcy w ramach tzw. swobodnej
transakcji (arms-length transaction). A podejécie i metoda majg
tylko okresli¢ procedure obliczeniowa, w ramach ktorej cena
ta zostanie skalkulowana, czyli metoda ma charakter stuzeb-
ny w stosunku do celu i powinna zosta¢ tak dobrana, aby cel
spetniac.

Pozostaje do rozstrzygniecia jedynie kwestia uwzglednienia
wartosci ztoza w procesie wyceny nieruchomosci. W powszech-
nej $wiadomosci utrwalito sie przekonanie, ze ceny transakeyj-
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ne nieruchomosci potozonych nad ztozami kopalin, pozyski-
wane powszechnie przez rm z lokalnych katastrow zawierajg
w sobie element warto$ci ztoza, rozumianego w mysl art.
10 ust. 3 upgg jako objetego prawem wiasnosci nierucho-
mosci gruntowej. Gdyby jednak zagtebi¢ sie doktadniej
w tresci aktow notarialnych, ktére stanowia podstawe re-
jestréw katastralnych, nie znajdziemy tam wyodrebnionej
wartosci ztoza, a jedynie wartosé nieruchomosci rozumiang
jako catos¢. Pojawia sie zatem watpliwosé, czy zatem war-
tos¢ ztoza w ogéle jest brana pod uwage, skoro nieznana
jest jego warto$c¢? Tak przedstawione zagadnienie wymaga
dyskusji srodowiskowej oraz odpowiednich, opublikowanych
badan.
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Miedzynarodowe kodeksy wyceny

| kodeks POLVAL

International mineral valuation codes and Polish code POLVAL

W artykule przedstawiono najwazniejsze zagraniczne kodeksy wyceny z16z kopalin, a takze pierwszy taki polski kodeks POLVAL. Pre-
zentuje rowniez zakres regulacji oraz Zrodfa wykazywania zasobéw oraz uregulowania dotyczace aspektéw merytorycznych raportéw

z wyceny zI6z kopalin.

Stowa kluczowe: ztoza kopalin, kodeks wyceny, firma gérnicza, AGG

The article presents the most important foreign mineral valuation codes, as well as the first such Polish code POLVAL. It also presents
the scope of requlations and sources of demonstrating resources, as well as regulations regarding substantive aspects of mineral

deposit valuation reports.

Keywords: mineral deposits, valuation code, mining coempany, geological and mining assets

Specyficzna sytuacja gérnictwa polega na tym, ze w odréz-
nieniu od przewazajgcej wiekszosci innych aktywow, dla ktérych
nauka w dziedzinie finansow dawno juz wypracowata bogatg
infrastrukture metodologiczng, zawierajaca uniwersalnie uzna-
wane standardy, problematyka wyceny zt6zZ byta analizowana
w dosc¢ waskiej grupie krajow, a wyniki tych badan sg jeszcze
dalekie od konkluzji. Tylko w niektérych krajach rosnaca liczba
transakcji dotyczgcych aktywéw geologiczno-gdrniczych (AGG)
oraz zwiekszajgca sie grupa firm gérniczych notowanych na
rynkach kapitatowych, wykreowata zapotrzebowanie na opra-
cowanie obiektywnych i uznanych regut ich wyceny, tak aby
inwestorzy mogli pozyskac wiarygodng informacje o wartosci
aktywdw tego rodzaju.

Wiodgce kraje gornicze tagczg dwie cechy: majg dtugg trady-
cje eksploatacji zt6z kopalin w warunkach gospodarki rynkowej
oraz posiadajg rynki kapitatowe, na ktérych notowane s3 firmy
goérnicze. Najczesciej jako takie wymieniane sg USA, Kanada,
Wielka Brytania, RPA i Australia. Kraje te charakteryzuje rozwi-
nieta infrastruktura prawna (tworzona zaréwno przez parstwo,
jak i inne instytucje publiczne, np. gietdy, organizacje branzo-
we) obejmujaca takie dziedziny, jak prawo do eksploatacji zt6z,
obowigzek rekultywacji terenéw pogdrniczych i sposéb zabez-
pieczenia jego wypetnienia, wycena aktywow gorniczych. Po-
siadajg one réwniez rozwiniete rynki finansowe zainteresowane
inwestowaniem w AGG [1].

Powszechnie uwaza sie, ze pierwszym kodeksem poswie-
conym wytacznie wycenie AGG byt wprowadzony w Australii

w 1995r. kodeks VALMIN. Zostat on opracowany wspélnie przez
Australasian Institute of Mining and Metallurgy (AUSIMM),
Australian Institute of Geoscientists (AIG) oraz Mineral Indus-
try Consultants Association Inc. (MICA, obecnie Consultants
Society of the AusIMM), z udziatem, w charakterze ciat opi-
niujacych, wiodgcych instytucji australijskiego rynku kapitato-
wego oraz profesjonalistow reprezentujgcych australijski sektor
finansowy. Kodeks VALMIN zostat wprowadzony 17 lutego 1995,
i od razu uzyskat status obowigzujgcego dla wszystkich sprawo-
zdan firm gérniczych. Obecna wersja zostata przyjetaw 2015,
nosi nazwe VALMIN Code 2015 [2] i obowigzuje w Australii od
2016r. Drugi renomowany kodeks powstatw Kanadzie. Canadian
Institute of Mining, Metallurgy and Petroleum (CIM) utworzyt
w styczniu 1999 r. specjalny zespé6t zadaniowy dla opracowania
standardu wyceny AGG, wspierany w tej inicjatywie przez Rade
Gietdy w Toronto, Komisje Papieréw Warto$ciowych Prowincji
Ontario oraz naukowcoéw i praktykdw zajmujgcych sie zaréwno
wyceng ztoz, jak i poszczegolnymi dziedzinami z nig zwigzany-
mi. Efektem pracy zespotu jest kodeks CIMVal przyjety w lutym
2003 . [3] i, podobnie jak jego australijski odpowiednik, zostat
on zarekomendowany przez odpowiednie organy rynkéw kapi-
tatowych do stosowania przez firmy gérnicze. W analogiczny
sposob w 2008 1. w RPA opracowano kodeks SAMVAL [4]. Jego
najnowsza wersja SAMVAL 2016 Edition [5] pochodziz 2018 r.

0d 2008 r. specjalistyczny kodeks wyceny aktywow geolo-
giczno-gérniczych ma takze Polska. Utworzone w 2006 r. Pol-
skie Stowarzyszenie Wyceny Zt6z Kopalin opracowato i opubli-
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kowato w 2008 r. Kodeks Wyceny Zt6z Kopalin POLVAL. Zostat
on przygotowany przez grupg 15 ekspertow w zakresie wyceny
zt0z, na bazie ich praktycznych doswiadczen, krajowego i za-
granicznego dorobku naukowego oraz regulacji przedstawio-
nych wczesniej kodekséw zagranicznych. Kodeks ten stworzyt
podstawy merytoryczne do wyceny wszystkich aktywéw geolo-
giczno-gdrniczych, a wiec nie tylko z46z kopalin bedacych czes-
ciami sktadowymi nieruchomosci gruntowych, ale takze tych
zt6z, ktore sg wiasnoScig gdrnicza przystugujacg Skarbowi Pari-
stwa, 216z antropogenicznych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych zwigzanych ze ztozami kopalin [6]. Kwestie zwigzane
zwyceng zt6z kopalin s3 omawiane i regulowane takze w innych
dokumentach, dotyczacych zasad wyceny, szerszych kategorii
aktywow, a zwtaszcza nieruchomosci. Nie stanowiag one jednak
przedmiotu tego opracowania.

Zagraniczne kodeksy wyceny z6z kopalin
- ogolna charakterystyka

Kodeksy wyceny zt6z kopalin taczy kilka cech wspélnych. Po
pierwsze, wszystkie one zostaty przygotowane przez organiza-
cje zawodowe, a ich umocowanie formalnoprawne nastapito,
o ile w ogole, w dalszej kolejnosci. W tym sensie stanowig one
klasyczny produkt rynkowy. Powstaty w odpowiedzi na konkret-
ne zapotrzebowanie, przede wszystkim inwestoréw lokujacych
nieraz znaczne kapitaly w przedsiebiorstwa i projekty gérnicze.
Dostrzegli oni bowiem, ze klasyczne metody wyceny wartosci
aktywow i kompetencje oséb je wykonujacych sa niewystar-
czajace dla oceny wartosci zt6z kopalin, a szerzej aktywow
geologiczno-gérniczych (AGG). Drugg wspding cechg omawia-
nych kodeksow jest koncentracja na cechach, jakie powinny
wykazywac proces wyceny i raport z wyceny. Stanowig one
nieroztgczng catose, a ich wartos¢ okresla kilka kluczowych
cech, takich jak transparentnos$¢, kompetentnosé, zupetnosé
(materiality, ktore to pojecie wystepuje np. w VALMIN i powin-
no by¢ ttumaczone jako kompletnos¢, zupetnos¢). Sa to cechy
dosc¢ powszechnie wymagane przy sporzgdzeniu profesjonal-
nych raportéw, ale w przypadku AGG nabierajg one szczegdl-
nego znaczenia, ze wzgledu na interdyscyplinarno$é wyma-
ganych kompetencji i specjalistyczny jezyk, ktéry musi byé
w nich uzywany. Spetnienie ww. wymogoéw prowadzi czasami
do hermetyczno$ci raportu, ktory nie jest zrozumiaty dla szer-
szego grona zainteresowanych. Kolejnymi wspéinymi cechami
analizowanych kodeksdw sg;
® wymog wykorzystania odpowiedniej klasyfikacji zasobow

zt6z,
® wymog sporzadzania raportéw przez odpowiednio kompe-

tentne osoby.

Ciekawg cechg kodeksow, na tle innych tego typu uregulo-
wari, jest pewna oszczedno$é w rekomendowaniu metod wy-
ceny oraz narzucaniu konkretnej struktury raportéw. Zawierajg
one liczne rekomendacje, ktére majg jednak charakter nieobo-
wigzkowy. Ich twércy zdawali sobie sprawe, Ze réznorodnosé
wycenianych aktywow geologiczno-gérniczych jest tak wielka,
ze narzucanie sztywnych regut mogtoby mieé, paradoksalnie,
negatywny wptyw na jakos¢ wielu wycen. Wymuszatoby to
bowiem stosowanie nieadekwatnych metod wyceny lub ana-
lize zagadnien w konkretnym przypadku w ogéle nieistotnych.
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Okoliczno$¢ ta zwieksza jednak znaczaco odpowiedzialnosé
wyceniajgceqo, ktdry w kazdym przypadku musi sam stworzyc¢
metodyke procesu wyceny i raport z niego.

Zakres regulacji oraz zrodta wykazywania
zasobow

Jednym z podstawowych zagadnieri requlowanych przez ko-
deksy jest standard wymaganej do wyceny informacii geolo-
gicznej. Stanowi ona bowiem fundament rzetelnej oceny gospo-
darczej lub wyceny zt6z kopalin, gdyz to whasnie dokumentacja
geologiczna okresla jej przedmiot. Osoby dokonujgce oceny zto-
za (eksperci, rzeczoznawcy, taksatorzy z46z kopalin) nie majg de
facto mozliwosci weryfikacji zawartych w niej danych [1].

Informacje o ztozu, uzyteczne z punktu widzenia wyceny,
mozna podzieli¢ na nastepujgce kategorie:
® ilosciowe — wielko$¢ zasobow poszczegdinych kopalin (np.

wegla, piaskéw i zwirow),

e jakoSciowe — np. zawarto$¢ pierwiastkow uzytecznych (np.
metalu w rudzie), kalorycznosc wegla, gesto$é, scieralnosé,
punkt piaskowy,

® geologiczne — np. migzszo$¢ poktadéw, stosunek nadkiadu
do zasohow ztoza,

e probabilistyczne — dotyczgce ryzyka btedu oszacowania
powyzszych wielkosci (cech ztoza).

Oczywiscie kluczowe znaczenie ma okreslenie ilosci i jako-
sci kopaliny mogacej by¢ przedmiotem sprzedazy, ajednoczes-
nie takiej, ktérej wydobycie bedzie optacalne ekonomicznie.
Raporty z oceny geologiczno-gospodarczej zt6z, przedsta-
wiajgce wykazy ich zasobow (m.in. w postaci okresowych
zestawien statystki pafistwowej, sprawozdan finansowych
spotek, komunikatéw prasowych, memorandéw informacyj-
nych, dokumentow technicznych, ogtoszen na stronach inter-
netowych, wystgpien publicznych) sporzgdzane sa dla réznych
celow. W praktyce wielu krajow rozwinietego gérnictwa funk-
cjonujg réznorakie systemy klasyfikacji zt6z kopalin. Pionierem
w dziedzinie normowania publicznego raportowania zasobéw
216z kopalin statych dla potrzeb raportéw spétek gietdowych,
a przez to dla potrzeb wyceny warto$ci zt6z jest Australia.
W 1989 r. trzy instytucje: Instytut Gérnictwa i Hutnictwa Au-
stralii i Oceanii (Australasian Institute of Mining and Metallurgy,
AusIMM), Australijski Instytut Specjalistéw z Dziedziny Nauk
o Ziemi (Australian Institute of Geoscientists, AIG) oraz Rada
Surowcow Mineralnych Australii (Minerals Council of Australia)
utworzyty tzw. Wspéiny Komitet ds. Zasobow Zt6z Rud (The
Joint Ore Reserves Committee), znany powszechnie jako JORC.
Komitet ten opracowat standardy normujace proces podawa-
nia do publicznej wiadomosci informacji o wielkosci i jakosci
zasobo6w zt6z kopalin, zawierajac je w dokumencie pt. Kodeks
wykazywania wynikow prac geologicznych, zasobdw zi67 kopalin
i rud metali Australii | Oceanii (Australasian code for reporting of
exploration results, mineral resources and ore reserves), zwanym
Kodeksem JORC. Chociaz obejmowat wykaz zasobéw wszyst-
kich kopalin (za wyjatkiem weglowodoréw), to bardzo widocz-
na byta, zwtaszcza w pierwszych edycjach, koncentracja na
rudach metali. W zamierzeniu standard ten obejmowat ujed-
nolicony zestaw definicji oraz odpowiednie procedury w tym
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zakresie. W okresie od pierwszej publikacji do dnia dzisiejsze-
go opracowano szereg nowelizacji kodeksu (1992, 1996, 1999,
2004i2012r), zwigzanych z jego aktualizacja i dostosowywa-
niem do zmieniajgcego sie otoczenia. Kodeks JORC szybko
zdobyt renome, wchodzgce w sktad regulaminow gietd austra-
lijskiej (1989 r.) i nowozelandzkiej (1992 r.). Gietdy te postugu-
jac sie terminem ,raport publiczny”, wymagaja, by dokument
ten, jedli zawiera dane dotyczgce wynikdw prac geologicznych
oraz wielkosci i jakosci zasobdw zt6z, byt przygotowany zgod-
nie z Kodeksem JORC. Wtgczenie tego standardu do regula-
minow gietdowych naktada na przedsiebiorstwa geologiczne
i gérnicze, sporzadzajgce wykazy zasobow ztoz, okreslone ry-
gory i procedury. JORC stanowi, ze raport publiczny ma by¢
sporzadzany i podpisywany przez tzw. osobe kompetentng
(competent person, CP), czyli wysokiej klasy certyfikowanego
specjaliste o odpowiednich kwalifikacjach i doswiadczeniu.
W raporcie lub zatgczonym oswiadczeniu musi znalezé sie
stwierdzenie, ze CP wyraza zgode na wigczenie do dokumentu
tresci bazujacych na wynikach prac geologicznych i informa-
cjach o zasobach, w formie i kontekscie, w jakim sie pojawiaja,
musi sie tam réwniez znaleZ¢ nazwa przedsiebiorstwa, gdzie
pracuje ta osoba lub dane jej pracodawcy [7].

Uznanie dla zasad wypracowanych w kodeksie JORC prze-
kroczyto wkrotce region Australii i Oceanii, od poczatku lat
90. kodeks ten stat sie standardem o znaczeniu miedzyna-
rodowym, znajdujgc akceptacje we wszystkich krajach, kto-
re dostrzegajg potrzebe unormowania i ujednolicenia proce-
su przedstawiania raportéw o stanie zasobdw ztoz kopalin,
zwtaszcza przez spotki notowane na gietdach. W panstwach,
ktore zdecydowaty sie na wprowadzenia regulacji podobnego
typu, osnowe tych dokumentow stanowiag wtasnie zasady wy-
pracowane przez autoréw kodeksu JORC [8].

W tym kontekscie kwestig wartg poruszenia sg kwalifikacje
0s6b upowaznionych do wykazywania zasobow. Oczekuje sie
od nich bowiem gtéwnie kompetencji geologicznych, ewentu-
alnie uzupetnionych gérniczymi. W Polsce osoby te nazywa-
ja sie uprawnionymi geclogami. Tymczasem podstawowym
kryterium kwalifikujgcym nagromadzenie do zasobdéw jest
kryterium ekonomiczne, albo scisle rzecz ujmujgc, technicz-
no-ekonomiczne. W tym zakresie nie wymaga sie zadnego
wyksztatcenia. Tego zagadnienia dotyka w pewnym sensie
stawiany konsekwentnie w przepisach wymog doswiadczenia
w dokumentowaniu ztoz. Wydaje sie zasadne, aby osoba kom-
petentna w zakresie dokumentowania okreslonej kategorii ztoz
miata albo wyksztatcenie, albo praktyke pozwalajaca realnie
oceni¢ mozliwo$¢ wykorzystania kopaliny [7]. Sprawe kompli-
kuje fakt, ze w zasadzie zaden standard klasyfikacji zasobow
ztdz nie wychodzi poza 0gdlng definicje ztoza kopaliny jako
takiego nagromadzenia substancji mineralnej, ktére miesci
w sobie potencjat ,optacalnosci”. Oznacza to wystepowanie
przestanek przemawiajgcych za tym, ze ewentualna eksploa-
tacja jego zasobow kiedykolwiek, teraz lub w przysztosci, moze
przynies¢ konkretne korzysci ekonomiczne. Jest to pojecie
bardzo nieostre, a jednoczesnie na tyle ogdlne i elastyczne, ze
przenosi catg odpowiedzialnosc¢ za ustalenie wolumenu kopa-
liny na osobe dokumentujgca ztoze. Miedzynarodowe systemy
klasyfikacji zasobow wymagajg jednak rozréznienia zasobow,
ktore w czasie wykonywania dokumentacji moga by¢ przed-

miotem ekonomicznie optacalnej eksploatacji (czyli zasobow

wydobywainych, reserves) od tych, co do ktdrych istnieje tyl-

ko przypuszczenie odnoszace sie do przysztosci (resources).

Jest to rozréznienie o charakterze fundamentalnym. Inny jest

bowiem sposob podejscia do oceny aktywow, ktdre generu-

ja (albo z prawdopodobieristwem graniczacym z pewno$cia
moga generowac) korzysci gospodarcze, a inaczej do takich,

z ktérymi wigze sie tylko prawdopodobienstwo wystapienia

takiej mozliwosci w przysztosci.

W niektorych obszarach gérnictwa funkcjonujg naturalnie
pewne ,ztote reguty” (w Polsce np. uzywa sie jeszcze terminu
~Kryteria bilansowosci”), okreslajgce minimalng/maksymalng
warto$¢ jakiegos istotnego parametru ztozowego, np. brzezng
zawarto$¢ sktadnika uzytecznego (dla rud), stosunek nadkta-
du do zasoboéw ztoza (dla wegla brunatnego) lub migzszosé
poktadéw (dla wegla kamiennego). Majg one jednak charakter
wybitnie ogdlny i w zadnym wypadku nie moga by¢ traktowane
jako bezwzglednie obowigzujace w stosunku do konkretnych
zasobow ztoza. Dostrzezone to zostato w przepisach, ktore
obecnie pozwalajg osobie dokumentujacej na pewne odstep-
stwa od utartych regut, wymagajg jednak odpowiedniego uza-
sadnienia w dokumentacji [7].

Polski system koncentruje sie na btedzie oszacowania, sto-
sujac to kryterium jako de facto podstawowe. Nie jest przy tym
do korica jasno sprecyzowane, ktérych parametrow ztozowych
btad ten dotyczy. Z punktu widzenia oceny gospodarcze] ztoza
lub jego wyceny, dla kazdej kopaliny mozna okreslié zbiér kilku
parametrow majgcych fundamentalny wptyw na efektywnosé
ekonomiczng zagospodarowania ztoza. Warto zauwazyc, ze
nie ma specjalnego powodu, dla ktérego ryzyko btedu kazde-
go szacowanego parametru miatoby by¢ takie same. W kon-
sekwencji podmioty dokonujgce oceny gospodarczej ztoza,
w tym taksatorzy ztoz kopalin, musza za kazdym razem zwrd-
ci¢ uwage, ze:

e dokumentujgcy geolog dysponuje praktycznie nieograniczo-
na dowolnoscig w decydowaniu o tym, czy kopalina/surowiec
moga by¢ gospodarczo wykorzystane czy nie, oraz w zasa-
dzie nie musi stosowac¢ zadnych algorytméw obliczeniowych,
aby te przydatnosc okreslic¢,

® niedookreslone jest kryterium ryzyka rozpoznania ztoza (ja-
kich cech ono dotyczy), informacje na ten temat na ogot nie
sg zawarte w stosownej dokumentacji rozpoznania zasobdéw

[71.

Wymogi dotyczace sporzadzajacych wyceny

Wszystkie omawiane kodeksy ktadg silny nacisk na koniecz-
nosc¢ posiadania wiasciwych kwalifikacji przez wyceniajgcych.
Jest to konsekwencja przyjetego zatozenia, ze wobec catej
ztozonosci problematyki wyceny AGG trudno jest i bedzie opra-
cowac sztywne reguty standaryzujgce proces ich wykonywa-
nia. To na autorach wycen bedzie spoczywac decyzja i odpo-
wiedzialnos¢ odnosnie doboru podejsé i metod wykonywanej
pracy. Regulacje moga zapewni¢ jedynie (albo az), ze wyboru
tego dokonajg osoby kompetentne. Dla okreslenia takiej osoby
kodeksy postuguja sie pojeciem, ktérego najlepszym ttumacze-
niem jest stowo ,taksator”. W CIMVAL jest to qualified valuator,
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w VALMIN jest to practitioner, a w SAMVAL competent mineral
asset valuator (CV).

Z zasady taksator jest odpowiedzialny za cato$¢ przebiegu
procesu wyceny oraz opracowanie raportu zgodnie zwymogami
danego kodeksu. Kodeksy zawsze jednak wskazuja, ze moze on
skorzystac przy wykonywaniu poszczegodlnych prac z pomocy
jednego lub wigkszej liczby ekspertéw lub tez skorzystac z wy-
konanych przez nich wczesniej opracowari. Ze wzgledu jednak
nawysokie wymogii oczekiwania odnosnie taksatoréw, musza
oni by¢ certyfikowani przez stosowne organizacje. Wszystkie
kodeksy stawiajq taksatorom trzy zakresy wymogoéw:

e doswiadczenia,
e wiedzy merytoryczne;j,
o etyki.

Uwage zwraca nacisk na kwestie etyki. Autorzy kodeksow
zdawali sobie sprawe z faktu, Ze ogromna przewaga meryto-
ryczna taksatorow nad klientami oraz kosztownosé proceséw
weryfikacji ich ustaleri budujg skuteczng bariere chroniacg
ewentualnie nieuczciwych lub niestarannych taksatoréw przed
odkryciem ich btedéw/zaniedban.

Co do zasady taksator musi by¢ odpowiednio certyfiko-
wany. W Australii rozréznia sie kompetencje techniczne oraz
finansowe, przy czym moga by¢ one taczone przez jedna oso-
be. Te drugie wynikaja z licencji przyznawanej na podstawie
tamtejszych przepiséw o obrocie papierami wartosciowymi.
Te pierwsze sg certyfikowane przez odpowiednie organiza-
cje branzowe. Podobnie wygladajg uregulowania kanadyjskie
i potudniowoafrykanskie. Ich cechg charakterystyczng jest
to, ze taksatorzy moga naleze¢ do jednej z kilku organizacji
w kazdym z tych krajéw. W Polsce jedyng organizacja zrzesza-
jaca i certyfikujgcy taksatoréw jest Polskie Stowarzyszenie
Ztoz Kopalin. Eksperci c¢i moga posiadaé wyksztatcenie eko-
nomiczne, gornicze lub geologiczne oraz wykazywac sie od-
powiednig praktyka. Ich kompetencje sprawdzane sg na dro-
dze postepowania kwalifikacyjnego przed stosowng komisja
egzaminacyjna.

Uregulowania dotyczgce aspektéw
merytorycznych raportow

Wszystkie analizowane kodeksy sg dos¢ zbiezne, jesli chodzi
0 zalecane podejscia i metody wyceny, aczkolwiek wystepuja
pomigdzy nimi pewne réznice. Chronologicznie pierwszy z nich,
australijski VALMIN, nie dawat pierwotnie wprost wytycznych
w tym zakresie, odwotujac sie do nauki finanséw i powszechnie
uznawanych w kotach profesjonalnych praktyk i zwyczajow.
Ale w najnowszej edycji zdecydowat wskaza¢ podejscia reko-
mendowane do wyceny poszczegélnych kategorii AGG, ciggle
jednakze podkreslajgc, ze ostateczna decyzja przynalezy do
wiasciwego eksperta, ktéry powinien kierowaé sie nastepuja-
cymi przestankami [2]:

e celem i kontekstem wyceny,
® stanem zagospodarowania ztoza,
¢ dostepnoscia koniecznych informacji.

Zdaniem autora szczegolnie warto podkresli¢ trzecie kryte-
rium, czesto lekcewazone w regulacjach. A przeciez bez pozy-
skania odpowiednio wiarygodnych informaciji przeprowadzenie
prawidtowej wyceny jest niemozliwe. Kanadyjski CIMVAL, po-
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tudniowoafrykariski SAMVAL oraz polski POLVAL sg juz pod
tym wzgledem bardziej konkretne. POLVAL dopuscit do stoso-
wania wszystkie trzy powszechnie znane podejscia do wyceny
aktywéw, tj. dochodowe, poréwnawcze oraz, czesto pomijane
lub niezalecane, kosztowe. Réwnolegle jednak analizujac rézne
typy aktywow geologiczno-gérniczych (AGG), w praktyce odpo-
wiadajgce réznym fazom dziatalnosci geologiczno-gorniczej,
zidentyfikowat konieczno$¢ precyzyjniejszego okreslenia wa-
runkow dopuszczalnosci poszczegdlinych podejsé. Jak tatwo
zauwazy¢, kodeks dopuszcza, a nawet zaleca stosowanie
podejscia kosztowego dla AGG typu | i Il, czyli obejmujacych
prace poszukiwawcze i dokumentowanie, natomiast de facto
nie dopuszcza jego stosowania do wyceny zt67 juz rozpozna-
nych, za wyjatkiem specjalnych przypadkéw likwidacji zakta-
du gérniczego (AGG typu V). Na poziomie merytorycznym
najistotniejszq roznicg w stosunku do POLVAL-u jest zalecanie
przez CIMVAL i VALMIN podejscia porownawczego do wyceny
kazdego typu AGG, podczas gdy w polskim kodeksie w przy-
padku ztoz w fazach zagospodarowania i eksploatacji jest to
podejscie zaledwie akceptowane. Zrédtem tej réznicy jest sto-
pien rozwoju kanadyjskiego rynku finansowego oraz znaczenie
sektora gorniczego. Na gietdzie w Toronto wedtug stanu na
31 grudnia 2014r. notowanych byto 291 firm gérniczych o tacznej
wartosci ok. 220 mld dolaréw kanadyjskich. Ponadto notowano
109 firm gdrnictwa ropy i gazu o tgcznej wartosci 29 mid dola-
row kanadyjskich. Lgcznie wiec notowano 400 firm o wartosci
215mld USD. Dla poréwnania cata kapitalizacja GPW wyniosta
wtedy 350 mld USD, a sektor gérniczy byt reprezentowany gtow-
nie przez KGHM i JSW (w przypadku innych spotek prowadza-
cychdziatalnosé gérnicza, jak np. PGNIG, zbyt duzy wptyw naich
warto$¢ ma dziatalnos¢ w innych sektorach, aby ich notowania
i wskazniki finansowe stanowity baze do wycen), a historiaich
notowari jest dos¢ krétka. Ponadto w Kanadzie dokonuje sie
wielu transakeji na AGG nienotowanych na rynkach regulo-
wanych, ale ktérych wyniki sa znane w $rodowisku profesjo-
nalistow. Z kolei potudniowoafrykanski SAMVAL [5] wyréznia
przede wszystkim osobny typ AGG pod nazwa ,uspione” oraz
dzieli je takze na takie, ktorych zagospodarowanie komercyjne
jest uzasadnione na dzienn wyceny oraz takie, ktérych zago-
spodarowanie bytoby nieoptacalne. POLVAL traktuje je jako
sktadowe typu Il AGG i dzieli podobnie jak SAMVAL, z tym ze
uzywa pojecia ,z nadziejg” i ,bez nadziei” na rychte zagospoda-
rowanie ekonomicznie, wskazujac jednoznacznie, ze przyczyny
zaniechania zagospodarowania moga by¢ pozaekonomiczne,
np. cofniecie lub brak okreslonych pozwolen. Podobnie jak
POLVAL, potudniowoafrykariski kodeks nie preferuje tak mocno
jak CIMVAL podejscia porownawczego. Wskazuje na jego zasto-
sowanie w tych typach AGG, -w ktérych wystepuje mozliwosé
innego zagospodarowania niz gérnicze czesci sktadnikow, czyli
wtypach odpowiadajgcych poczatkowym i koricowym fazom cy-
klu zycia projektu gorniczego. Reasumuijac, nalezy stwierdzic, ze:
® analizowane kodeksy preferujg podejscie poréwnawcze
tam, gdzie jego zastosowanie w warunkach danego kraju
jestmozliwe; w praktyce tylko kanadyjski CIMVAL daje moz-
liwos¢ zastosowania tego podejscia dla AGG typow Il i IV,
® wszystkie kodeksy uznaja metode zdyskontowanych przepty-
wow pienigznych za mniej lub bardziej preferowana dla AGG
typu lilily,




e wszystkie analizowane kodeksy, w przeciwienstwie do ure-
gulowan stosowanych przez srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych, dopuszczajg stosowanie podej$cia koszto-
wego, zwlaszcza w przypadku AGG typu iV,

e AGG w fazie likwidacji (typ V) oraz tymczasowo zamkniete,
bez nadziei na rychte komercyjnie uzasadnione zagospoda-
rowania (typ Il b) stanowig zdecydowanie najwieksze wyzwa-
nie metodologiczne.

Kodeksy staraja sie ponadto okreslic minimalny zakres
raportu z wyceny. Chodzi o to, aby dokument taki ujawniat
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metod)

wszystkie istotne elementy procesu w sposdb, ktdry pozwaoli
jego odhiorcom wtasciwie oceni¢ informacje zawarte w wyce-
nie w kontekscie podejmowanych przez nich decyzji. Zakres
ten obejmuje ujawnienia prawno-formalne, geologiczne, gor-
nicze, rynkowe i finansowe. Kodeksy (wprost lub posrednio)
naktadajg bezwzgledny obowigzek dokonywania wizji tereno-
wej. Jej potrzeba wynika z faktu, ze bardzo czesto istniejg takie
czynniki wptywajace na wycene, ktére mogg zostac ujawnione
tylko na drodze osobistej wizyty wyceniajgcego.

Zastosowania Kodeksu POLVAL

Kodeks POLVAL powstat rownolegle do wiodacych, anglosa-
skich odpowiednikow. Po 11 latach widaé jednak do$¢ istotne
réznice w jego zastosowaniu. W odréznieniu od swoich starszych
odpowiednikow, ktére powstaty z mysla o spétkach gietdowych,
POLVAL od poczatku zaktadat znacznie szersze zastosowania,
w tym do wyceny zt6z o mniejszej wartosci. Wynika to z faktu, ze
w Polsce w zasadzie tylko ztoza wegla i miedzi sg wystarczajgco
wartosciowe, aby firmy je eksploatujgce mogty stac sie znacza-
cymi firmami na rynku kapitatowym. Ponadto ich eksploatacjg
zajmuja sie przedsiebiorstwa kontrolowane przez panstwo, aw
przypadku rud miedzi jest to jedna spdtka. W kansekwencji ry-
nek kapitatowy nie jest zasilany ciggtym strumieniem nowych
projektdw gdrniczych. Natomiast obserwuje sie wiele transakeji
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Rys. 4. Struktura wycenianych AGG wg kopaliny giéwnej
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na ztozach o wartosci od 1 do 100 min z}, a wiec takich, ktére
usprawiedliwiajg poniesienie istotnych kosztéw wyceny.

W 2015 r. wramach przygotowan do prac nad KSWS [9] udato
sig zgromadzi¢ informacje o ponad 100 wycenach wykonanych
przez kilku Taksatoréw Zt6z Kopalin (TZK), ktdrzy je udostep-
nili. Pomimo niekompletnosci, analiza tych wycen pozwala na
wyciggniecie pewnych ogdlnych konkluzji.

Na rysunkach 1-5 pokazano rozktad podstawowych para-
metrow charakteryzujacych wykonane wyceny i jest on zgodny
z rozktadem liczby podmiotéw dziatajgcych w gérnictwie.
Poniewaz najwiecej z nich reprezentuje goérnictwo skal-
ne, znalazto ono odzwierciedlenie we wszystkich staty-
stykach. Przewazajg wiec opracowania dotyczace zi6z
nieobjetych wtasnoscia gérniczg Skarbu Panstwa, eks-
ploatowanych odkrywkowo. Jednak nalezy odnotowaé, ze
w bazie reprezentowane sg wszystkie rodzaje zt6z kopalin,
w tym nawet weglowodory. Jesli chodzi o typ AGG, najwiecej
wycen dotyczyto ztéz juz eksploatowanych (typ 1V). Jest to
0 tyle zrozumiate, ze wiasnie wtedy s3 to najcenniejsze zloza,
o udowodnionym juz potencjale dochodowym. Co szczegdl-
nie wazne, w dziatalnosci gérniczej przedsiebiorcy gérniczy
muszg dysponowaé wszystkimi koniecznymi pozwoleniami,
w tym w szczegolnosci wazng koncesja. Sg wiec przedmiotem
obiektywnej wyceny, a przez to na nich wtasnie najchetniej
zawierane sg transakcje. Druga z kolei grupe stanowity AGG
typu Il Ich wysoka liczebno$¢ wigzaé nalezy z faktem, ze na
rynku aktywna byta (i nadal jest) znaczaca grupa inwestorow
nabywajgca nieruchomosci z atrakcyjnymi ztozami bez zamia-
ru prowadzenia ich eksploatacji, ale w celu odsprzedazy po
zrealizowaniu wybranych dziatan zwiekszajgcych ich wartosé,
np. komasacji dziatek z prawami do catosci ztoza, wykonaniu
dokumentacji geologicznej, uzyskaniu uzgodnien i pozwolen,
a nawet koncesji na ich eksploatacje. Pozostate typy AGG re-
prezentowane byty zdecydowanie mniej licznie [10].

Whioski

POLVAL jest jedynym tego typu uregulowaniem w UE oraz
jedynym nieanglosaskim. Chociaz jest o ok. 20 lat mtodszy od
swych najbardziej znanych odpowiednikow, to jego rozwdj po-
dazatg samg Sciezkg. Pomimo réznic, ma on z nimi wiele cech
wspolnych, do ktérych nalezg:
® nacisk na profesjonalizm ekspertdw,

e duzy stopien podobieristwa jesli chodzi o rekomendowane
metody,

¢ dosyC szczegotowe regulacje odnosnie zakresu raportu
zZ wyceny.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3-4/2019

To, co odréznia POLVAL od anglosaskich odpowiednikéw,
to uwarunkowania zewnetrzne. Stabos¢ polskiego rynku ka-
pitatowego, nikta obecnos$é firm gérniczych na gietdach, re-
latywnie mata ilo$¢ duzych projektéw gérniczych (o wartosci
przekraczajgcej 100 min USD) powoduja, ze polskie instytucje
rynku finansowego wykazujg o wiele mniejsze zainteresowa-
nie uregulowaniem kwestii zwigzanych z wycena AGG. Przykre
jest to, ze potrzeby tej nie dostrzega réwniez Skarb Paristwa,
najwiekszy wtasciciel ztoz kopalin.
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Kierunki rekultywacji i ich wptyw na warto$

nieruchomosci

Wojciech Naworyta

A

C

Directions of remediation and their impact on the value of real estate

Proces eksploatacji ztoZa z natury rzeczy jest procesem przejsciowym. Odpowiedzialnosé przedsiebiorcy gorniczego za tereny zloza nie
koriczy sig z chwilg zakoriczenia eksploatacyi, ale z chwilg zakoriczenia rekultywacji, a Scislej w momencie wydania decyzji administracyj-
nej o jej zakoriczeniu. Po wydaniu decyzji mozna przekwalifikowac grunty zrekultywowane po to, aby przestaly by¢ przedmiotem wymiaru
podatku od gruntow zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.

Stowa kluczowe: kopalina, eksploatacja, rekultywacja, dziatalnosé gospodarcza

The deposit exploitation process is, by its very nature, a transient process. The responsibility of the mining entrepreneur for the deposit
area does not end at the end of exploitation, but at the end of the reclamation, and more precisely at the time of issuing the administrative
decision on its completion. After the decision has been issued, reclaimed land can be reclassified so that it ceases to be subject to the

assessment of land tax related to conducting business activity.

Keywords: mineral deposits, exploitation, reclamation, business activity

Rekultywacja jest nieodtacznym elementem procesu wy-
dobywczego, jej prawidtowe wykonanie wigze sie z kosztem,
czesto wysokim, o czym przedsiebiorca przystepujacy do za-
gospodarowania ztoza kopaliny nie zawsze pamieta. Z termi-
nem rekultywacja mamy do czynienia co najmniej od wieku, ale
mimo Ze wypracowano pewne sposoby postepowania oraz bo-
gatg nadbudowe teoretyczna, to jednak w wielu przypadkach
proces ten wciaz nie jest realizowany nalezycie. Zaniechanie
badz niewtasciwe wykonanie rekultywacji gruntéw ma cze-
sto podtoze ekonomiczne. W Polsce nie wypracowano dotad
skutecznych rozwigzan prawnych, zmierzajgcych do zabez-
pieczenia srodkdw finansowych na ten ostatni, wazny proces
wiericzacy zagospodarowanie ztoza. Przedsiebiorca na etapie
eksploatacji, a wiec w czasie, gdy sprzedaz surowca stanowi o
przychodach, powinien odtozy¢ wystarczajgce $rodki na czas
likwidacji kopalni i rekultywacji terenéw poeksploatacyjnych.
Mimo ze obowigzek takiistnieje, a takze okreslono sposéb gro-
madzenia srodkéw pienieznych, to rozwigzania prawne wcigz
nie sg doskonate, a srodki zgromadzone na kontach funduszu
likwidacji zaktadu gérniczego czesto nie sg wystarczajgce, aby
rekultywacje wykona¢ w sposob zadowalajacy.

W artykule obok wyjasnienia niektérych poje¢ przedstawio-
no problem wyboru kierunku rekultywacji oraz konsekwencje
wyboru dla kosztow rekultywacji i kosztéw utrzymania gruntow
zrekultywowanych oraz ich przysztej wartosci. Na kilku przy-
ktadach zilustrowano znaczenie wyboru wtasciwego kierunku
rekultywacji. Ze wzgledu na cel artykutu dotyka on problemadw

gtéwnie gornictwa odkrywkowego skalnego: eksploatacji kru-
szyw w kamieniotomach oraz piaskéw i zwirow w kopalniach
ladowych oraz takich, w ktérych kruszywa eksploatuje sie
spod lustra wody. Problemy zwigzane z rekultywacjg terendw
po eksploatacji wegla brunatnego, ze wzgledu na odrebng spe-
cyfike, nie bedg przedmiotem niniejszego artykutu, Poruszone
w artykule zagadnienia zostaly przez autora szerzej omdéwione
w publikacjach wtasnych zestawionych w spisie materiatow
Zrodtowych.

Rekultywacja i zagospodarowanie gruntow
pogorniczych

Zgodnie z art. 129 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 6 czerwca 2011r.
Prawo geologiczne i gdrnicze [1] (dalej upgqg) przedsiebiorca
w przypadku likwidacji zaktadu gdrniczego w catosci lub w czesci
Jest obowigzany przedsiewzig¢ niezbedne srodki w celu ochrony
srodowiska oraz rekultywacji gruntéw po dziatalnosci gérniczey.
W sprawach rekultywacji gruntéw poeksploatacyjnych upgg
odsyta wprost do przepisdéw ustawy o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych [2] (dalej uogril). Art. 129 ust. 2 upgg stano-
wi, ze do rekultywacji gruntéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 5
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Wymieniona wyzej usta-
wa nie do korica wychodzi naprzeciw specyficznym proble-
mom rekultywacji gruntéw pogérniczych [3]. Szkoda, bo to
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przede wszystkim grunty pogdrnicze sg dzisiaj przedmiotem
rekultywacji.

Czynnosci, jakie podmiot odpowiedzialny za dewastacje lub
degradacje gruntow musi wykonac sa wymienione w definicji
rekultywacji, ktora w art. 4 ust. 18 uogril przyjmuje brzmienie:
[rekultywacja to] nadanie Jub przywrdcenie gruntom zdegrado-
wanym albo zdewastowanym wartosci uzytkowych lub przyrodni-
czych przez wiasciwe uksztaftowanie rzezby terenu, poprawienie
wtasciwosci fizycznych i chemicznych, urequlowanie stosunkéw
wodnych, odtworzenie gleb, umocnienie skarp oraz odbudowanie
lub zbudowanie niezbednych drég. Warto w tym miejscu podkre-
sli¢, ze zgodnie z przywotana definicjg rekultywacja to nie jest
odtworzenie stanu pierwotnego, ale nadanie wartosci uzytko-
wych lub przyrodniczych. Zakres wymienionych dziatarn w zna-
komity sposéb zalezy od przyjetego decyzjg administracyjna
kierunku rekultywacji. Wiasciwe uksztattowanie rzezby terenu
oznacza whasciwe dla przysztego sposobu zagospodarowa-
nia. Inne bedzie wtasciwe uksztattowanie spagu i skarp wyro-
biska dla wodnego kierunku rekultywacji, a inne, gdy przyjmie
sig rolny, lesny badz przyrodniczy kierunek. To samo dotyczy
niezbednych drég. Najwiecej kontrowersji budzi okreslenie
odtworzenie gleb. Z punktu widzenia gleboznawczego odtwo-
rzenie gleb nie jest mozliwe, a juz na pewno nie jest mozliwe
w przewidzianym ustawg czasie 5 lat od czasu, gdy grunty
stajg sig zbedne dla dziatalnosci gospodarczej. Procesy gle-
botwdrcze sg diugotrwate, zachodzg w réznych warunkach,
a w niesprzyjajacych warunkach nie zachodzg wcale. W przy-
padku cytowanej definicji rekultywacji mozna przyjaé, ze od-
tworzenie gleb oznacza, co najwyzej, zainicjowanie procesow
glebotworczych. Majac doswiadczenia kilku dekad, mozemy
oceni¢ skutek przeprowadzonych dziatan rekultywacyjnych na
terenach bytych kopali. W zadnym znanym autorowi przypadku
gleba nie przypomina dojrzatej gleby z wyksztatconymi profila-
mi. Mimo to, efekty poprawnie wykonanej rekultywacji mozna
uznac¢ za co najmniej zadowalajgce. Tereny zrekultywowane
porastajg kilkudziesiecioletnie lasy, wyksztatcaja sie bogate,
zyzne siedliska, wystepuja grzyby, zwierzyna. Jednak z punktu
widzenia gleboznawczego gleba nie zostata odtworzona, temu
wymaganiu ustawy zwyczajnie fizycznie nie sposob sprostaé.
Z ekologicznego punktu widzenia w zupetnosci wystarczy, gdy
na gruntach pogdrniczych zostang stworzone warunki dla za-
inicjowania proceséw glebotwdrczych. Przy tym nalezy z caty
mocg podkreslic, ze jakiekolwiek przywozenie gruntéw uro-
dzajnych na tereny rekultywowane nie powinno byé brane pod
uwage. Proces taki ze wzgledéw ekonomicznych oraz ekolo-
gicznych nie ma najmniejszego sensu. Przeciez, aby przywiez¢
utwory urodzajne nalezy je wczesniej gdzies wykopadé, zdjaé
z pewnej powierzchni, czyli zdegradowaé pewna powierzch-
nie, aby zrekultywowac inng. Jezeli sie to w ogéle wykonuje, to
w wyjgtkowych przypadkach, kiedy konieczna jest wymiana
gruntow skazonych jakims czynnikiem toksycznym. To jednak
najczesciej nie dotyczy gruntéw pogdrniczych i odnosi sie ra-
czej do matych areatéw, na ktérych wykonuje sie specjalistycz-
ne zabiegi rekultywacyjne.

Z punktu widzenia obowigzkéw, jakie przedsiebiorca gér-
niczy musi wykonac, aby zgodnie z prawem zakonczy¢ dzia-
talnosc gorniczg, nalezy odrézni¢ etap rekultywacji od etapu
zagospodarowania. Dos¢ trudno wyznaczy¢ granice pomiedzy
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tymi etapami. Obowigzkiem przedsiebiorcy jest rekultywacja.

Grunty zrekultywowane mozna zby¢, przekazaé, oddac. Grunty

po rekultywacji mozna, a nawet trzeba ponownie zagospodaro-

wac. Zagospodarowanie nie jest obowigzkiem przedsiebiorcy

gorniczego. W zakresie obowigzujacych czynnosci rekultywa-

cyjnych na terenach po eksploatacji ztoza bedzie np:

e wiasciwe dla kierunku rekultywacji uksztattowanie i zabez-

pieczenie skarp wyrobiska, wtasciwe wyprofilowanie skarp

zwatowiska,

zbudowanie systemu odprowadzania wad,

neutralizacja gruntow,

nawozenie,

przygotowanie pod nasadzenia i prace nasadzeniowe (np.

w kierunku legnym),

¢ zbudowanie niezbednych drag.

Nie jest natomiast obowigzkiem przedsiebiorcy gériczego:

® budowa przystani jachtowej na terenie zalanego wyrobiska,

® budowa obiektéw infrastruktury turystycznej, hotelowej czy
gastronomicznej,

® uprawa roli lub lasu czy hodowla ryb w akwenie poeksploa-
tacyjnym.

Zagospodarowanie terenu po zakoriczeniu rekultywaciji lezy

w gestii przysztego uzytkownika. W praktyce rekultywacje wy-

konuje sie w taki sposéb, aby mozliwe byto ptynne przejscie do

etapu zagospodarowania, zgodnie z kierunkiem rekultywacji.

Zagospodarowanie ma kluczowe znaczenie dla wartosci
gruntéw zrekultywowanych. Po rekultywacji sg one wcigz
jeszcze bardzo wrazliwe na warunki zewnetrzne, wymagajg
szczegadlnej uwagi przy ich uprawie, szczegélnych zabiegow
agrotechnicznych. Jezeli ten proces nie bedzie realizowany
w sposéb nalezyty, to moze doj$¢ do ponowne;j degradacji
i powstania tzw. nieuzytkéw wtérnych [4]. Uproduktywnienie
rolne takich gruntéw moze by¢ trudne i kosztowne. Ryzyko
powstania nieuzytkéw wtérnych na gruntach po rekultywacji
dotyczy przede wszystkim kierunku rolnego. Z ekologicznego
punktu widzenia pojecie nieuzytkow wtérnych nie istnieje. Na
gruntach porekultywacyjnych nawet w przypadku braku zago-
spodarowania wystapi sukcesja naturalna. Grunty zarastajgce
wwyniku sukcesji majg zawsze duzg wartos¢ ekologiczna, kto-
ra jednak nie jest tozsama z wartoscia wyrazong w $rodkach
pienieznych.

Po wykonaniu okreslonych w dokumentagji rekultywacyjnej
czynnosci, zgodnych z ustalonym decyzjg administracyjna kie-
runkiem rekultywaciji, starosta moze wydaé decyzje o zakon-
czeniu rekultywacji. Po przyjeciu rekultywacji mozna wniosko-
wac o zmiane kwalifikacji podatkowej gruntéw ze zwigzanych
z dziatalnoscig gospodarcza na inne. Po tym grunty przestajg
by¢ przedmiotem wymiaru wysokiego podatku od gruntow
zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza i tym samym prze-
staja byc obcigzeniem dla przedsiebiorcy.

Zabezpieczenie finansowe procesu likwidacji
kopalni i rekultywacji terenéw pogérniczych

W celu zapewnienia srodkéw na proces likwidacji kopalni
i rekultywacji terenéw poeksploatacyjnych ustawg Prawo geo-
logiczne i gérnicze stworzono system gromadzenia $rodkéw na
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tzw. funduszu likwidacji zaktadu gérniczego (flzg). Dla kopaln
odkrywkowych gromadzi sie srodki w wysoko$ci nie mniejszej
niz réownowartos¢ 10% optaty eksploatacyjnej (art. 128.4 ust.
2). Optata eksploatacyjna jest requlowana dla kazdej kopaliny
rozporzgdzeniem. Srodki zgromadzone na flzg mozna urucho-
mi¢ dopiero w procesie likwidacji zaktadu gérniczego lub jego
czesci, jest to szczegotowo regulowane. Poniewaz w ustawie
mowi sie, ze kwota odktadana na fundusz ma byé¢ nie mniej-
sza niz rownowarto$¢ 10% optaty eksploatacyjnej, w prakty-
ce jest ona doktadnie réwna temu wymiarowi. Odktadane na
rachunek flzg $rodki stanowig rezerwe, zamrozenie $rodkow
obrotowych kopalni. Zaden przedsiebiorca nieprzymuszony
nie bedzie zamrazat wiekszych srodkoéw niz to ustawowo ko-
nieczne. Z drugiej strony, kwoty odtozone na funduszu czesto
sg niewystarczajgce, aby zrealizowac¢ wszystkie zamierzenia
rekultywacyjne.

Osobnym zagadnieniem jest problem kosztéw ponoszo-
nych przez przedsiebiorce po zakonczeniu eksploatacji, czyli
z chwilg ustania strumieni przychodéw z eksploatacji ztoza.
W przypadku wielu kopalr najwieksze koszty po zakonczeniu
eksploatacji to nie rzeczywiste koszty fizycznej rekultywacji
gruntéw poeksploatacyjnych, tylko obcigzenia podatkowe od
niezrekultywowanych gruntéw [5]. Warto dodac, ze liczna grupa
kopaln operujgca na podstawie decyzji koncesyjnej wydane;
przez starostow jest zwolniona z obowiazku odktadania $rod-
kow na przysztg rekultywacijg (art. 128.13 upgg). Ma to swoje
praktyczne uzasadnienie, jednak czesto jest powodem niewy-
wigzywania sie z obowigzku rekultywacyjnego, o czym szerzej
w ostatnim rozdziale tego artykutu [6]. Na temat wptywu obo-
wigzku rekultywacji gruntu na wartos$¢ ztoza (przedsiebiorstwa
gorniczego) szeroko wypowiedziat sie Uberman [7].

Kierunek rekultywacji — znaczenie oraz
problem wyboru

Kierunkiem rekultywacji zwykto sie nazywac sposéb i zakres
koniecznych czynnosci rekultywacyjnych (technicznych, agro-
technicznych, nasadzen) umozliwiajgcych zagospodarowanie
terendéw po rekultywacji w okreslonym celu (np. dla zagospo-
darowania rolnego mowi sie o kierunku rolnym, dla le$nego
o lesnym). Pojecie kierunku rekultywacji nie zostato zdefinio-
wane w przepisach prawnych, mimo Ze art. 22 pkt 1 ust. 3 uogril
stanowi, ze decyzje w sprawach rekultywacji i zagospodarowania
okreslaja kierunek i termin wykonania rekultywacji gruntéw. Defi-
niowanie tego pojecia nie jest konieczne, mimo ze wystepuja-
ce w decyzjach administracyjnych okreslenia ,kierunek legny”
i ,kierunek rekreacyjny” budzg czesto wiele watpliwosci, szcze-
gdélnie w odniesieniu do zakresu czynnosci, jakie nalezy wyko-
nac, aby zados$¢éuczyni¢ decyzji administracyjnej.

W literaturze i w praktyce gérniczej mozna spotkac wiele
nazw kierunkéw rekultywacji. Najbardziej przystajgca do po-
trzeb branzy gdrnictwa wydaje sie by¢ systematyka zapro-
ponowana przez Malewskiego [8]. Wymienia on nastepujgce
kierunki:

e przyrodniczy (zwiekszajgcy zasoby przyrody ozywionej, two-
rzenie nisz ekologicznych),

® rekreacyjno-turystyczny (place zabaw, boiska, amfiteatry,
ogrody dziatkowe),

rolniczy,

lesny,

wodny (zbiorniki retencyjne, baseny kapielowe, stawy rybne),
przemystowy (sktadowiska odpaddw komunalnych, przemy-
stowych, poeksploatacyjnych, przerébeczych).

Z ekologicznego punktu widzenia, szczegdlnie w zastoso-
waniu do kamieniotomdw, bardzo wartosciowy jest kierunek
przyrodniczy. W wyniku sukcesji naturalnej wolne nisze eko-
logiczne, jakimi s3 tereny poeksploatacyjne,, zajmowane sg
przez zespoty roslin i populacje zwierzat, ktére w warunkach
naturalnych i dojrzatych ekosystemdw nie mogtyby sie rozwi-
jac [9]. Sposrod wymienionych kierunkéw najwiecej watpliwo-
$ci budzi kierunek przemystowy. W takim przypadku zdegrado-
wany teren poeksploatacyjny wykorzystuje sie pod lokalizacje
ucigzliwych obiektéw przemystowych lub handlowych z wyko-
rzystaniem istniejgcej infrastruktury, drog dojazdowych, doste-
pudo mediéw. O ile ekologiczna wartos¢ takich rozwigzan jest
bezsprzeczna, bo pod lokalizacje przemystu wykorzystuje sie
tereny juz zdegradowane, to jednak watpliwos$ci budzi nazwa-
nie takiego przedsiewziecia rekultywacjg. Warto zaznaczyc, ze
wykorzystanie terenow pogérniczych w celach przemystowych
czesto budzi sprzeciw lokalnych spotecznosdci, ktére z likwi-
dacjg kopalni i rekultywacja wiazg nadzieje na zmniejszenie
ucigzliwosci wynikajgcych z sgsiedztwa kopalni.

Mimo bogactwa stosowanych okreslen samo pojecie ,kieru-
nek rekultywacji” jest ogdlnikowe i niewystarczajgce do opisu
zakresu czynnosci, jakie trzeba wykonac na obiektach pogér-
niczych. Dla sprecyzowania wymagarn nalezatoby okresli¢ row-
niez funkcje terenéw po rekultywacji. Bardzo pojemne jest np.
pojecie kierunek lesny”. Las moze miec¢ funkcje gospodarcza,
czyli stuzy¢ do produkcji drewna, funkcje przyrodnicza, stano-
wigc siedlisko przyrodnicze lub funkcje parkows, ochronna.

Stosowanie pojecia kierunek rekultywacji wynika z rolniczej
etymologii terminu rekultywacja. Uzywa sie go, méwigc np.
o ,kierunku uzytkowania gruntow” lub o ,kierunku produkcji
roslinne]” w odniesieniu np. do uprawy zbéz, sadownictwa,
uprawy warzyw. Biorgc pod uwage potrzeby, sposoby i trendy
w dziedzinie rekultywacji, wydaje sie, Ze pojecie to nie przysta-
je do tego, co sie obecnie rozumie pod pojeciem rekultywacji,
a juz rekultywacji terenéw pogérniczych w szczegdlnosci.

Problem wyboru kierunku rekultywacji byt przedmiotem
wielu prac teoretycznych. Proponowano metody macierzowe
[10], system oparty na ocenie preferencji stron [8], zastosowa-
nie wielokryterialnej metody AHP [11] czy zastosowanie teorii
zbioréw rozmytych [12]. Z punktu widzenia autora proces wy-
boru kierunku rekultywacji nie jest zadaniem na tyle skompliko-
wanym, aby trzeba byto wen wprzega¢ skomplikowane metody
czy algorytmy matematyczne. Tak naprawde swoboda wyboru
jest bardzo ograniczona [4, 13]. Ograniczenia wynikajg z cech
samych obiektow rekultywowanych oraz ich otoczenia.

Niezaleznie od zastosowanej metody, w procesie wyboru
sposobu rekultywacji powinno sie uwzglednia¢ nastepujace
czynniki i kryteria:
® wewnetrzne, quasi-state cechy obiektu, ktérych zmiana wig-

ze sie z generowaniem nadmiernych kosztéw,
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® koszty przedsiewziecia rekultywacyjnego, zmierzajac do ich
minimalizacji,

® koszty utrzymania obiektu po rekultywacji, dazac do tego,
aby obiekt byt samowystarczalny i nie generowat nadmier-
nych kosztéw utrzymania,

® oczekiwania i zapotrzebowania spoteczne, oraz

® uwarunkowania otoczenia, w tym przyrodnicze, przestrzen-
ne, formalne.

Sposrod wymienionych wyzej czynnikéw i kryteriéw pierw-
sze trzy wigzg sie bezpodrednio z kosztami rekultywacji i kosz-
tami zagospodarowania obiektu. Rekultywacja jako integralny
etap dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z gospodarka zto-
zem, jak kazdy proces gospodarczy, podlega rygorom ekono-
micznym. Dziatania rekultywacyjne nie powinny generowa¢
nadmiernych kosztow.

Charakter obiektéw pogérniczych

w gornictwie skalnym i wynikajace stad
konsekwencje dla wyboru sposobu
rekultywacji

W gornictwie skalnym mozna wyréznié dwie podstawowe
grupy obiektéw poeksploatacyjnych:
® wyrobiska po eksploatacji kruszyw naturalnych piaskowo-
-zwirowych eksploatowanych spod wody,
e wyrobiska po eksploatacji skat zwieztych.
W obrebie tych dwdch grup miesci sie znakomita wiekszogé
obiektéw poeksploatacyjnych gérnictwa skalnego. Ich wyrcz-
nienie ma sens ze wzgledu na odmienne wiasciwosci | wyni-
kajgce stad wyzwania dla rekultywacii.
Kopalnie surowcéw skalnych niezaleznie od rodzaju kopaliny
i technologii wydobycia majg réwniez pewne cechy wspélne,
charakterystyczne dla catej gatezi gornictwa. Cechy te maja
wptyw na sposéb i efekt koricowy rekultywacji, mianowicie:
® wyrobiska wraz z terenami otaczajgcymi to obiekty najczes-
ciej stosunkowo mate, zajmujgce niewielkie powierzchnie;
duze kopalnie surowcéw skalnych stanowig raczej wyjatki,
® ze wzgledu na charakter eksploatacji rekultywacja nie jest
prowadzona na biezgco, w praktyce nastepuje dopiero w fa-
zie likwidacji zaktadu goérniczego,
® ze wzgledu na wielko$¢ wydobycia poziom zgromadzonych
srodkow na koncie funduszu likwidacji zaktadu gérniczego
powigzany z wysokoscig optaty eksploatacyjnej jest relatyw-
nie niski.

Wiasciwosci wyrobisk po eksploatacji kruszyw
piaskowo-zwirowych wydobywanych spod wody

Obiekty po eksploatacji kruszyw spod wody to akweny,
niewielkie zwatowiska nadktadu oraz tereny infrastruktury za-
ktadu przerébczego. Ze wzgledu na technologie eksploatacji
nie ma tu wiele przestrzeni dla swobodnego wyboru sposo-
bu rekultywacji. Obiekt jest wypetniony woda i w zaleznosci
od przeprowadzonej rekultywacji moze petnié rézne funkcje.
Zwatowiska nadktadu sa niewielkie. Materiat na zwatowiskach
z reguty cechuje sie wysoka przydatnoscig do rekultywaciji.
Sa to utwory gtéwnie czwartorzedowe, najczesciej stanowigce
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doskonaty substrat glebowy. Teren po zaktadzie przerébczym
wraz z drogami dojazdowymi po usunieciu obiektéw zaktadu
oraz fundamentéw moze by¢ poddany rekultywaciji w dowolny
spos6b lub zagospodarowany na inne cele, réwniez przemysto-
we. Wiasciwosci tych obiektow nie przedstawiajg wiekszych
trudnosci dla rekultywacji.

Wtasciwosci wyrobisk po eksploatacji surowcow
skalnych zwieztych

W kamieniotomach mozna wyréznié wyrobiska, zwatowiska
nadktadu, zwatowiska materiatéw pochodzacych z procesu
przerdbki, tereny zaktadu przerébczego oraz drogi dojazdowe.
Na wyrobiska sktadajg sie $ciany skalne, pétki i dno wyrobiska.
Czesc wgtebna wyrobiska moze byé¢ zawodniona lub sucha.
Wiasciwosci podtoza decydujace o przydatnosci do rekulty-
wacji sg raczej mato korzystne. Wynika to ze zwieztego cha-
rakteru utworéw geologicznych. Zwatowiska nadktadu takze
w tym przypadku sg niewielkie. Ich znaczenie dla wyboru spo-
sobu rekultywacji jest pomijane. Wyrobiska moga by¢ stoko-
we, wgtebne badz stokowo-wgtebne. Przynaleznosé do jednej
z tych kategorii znaczgco ogranicza mozliwosci przysziej rekul-
tywacji. Wlasciwosci kamieniotoméw réwniez nie pozostawiajg
wiele przestrzeni dla swobodnego wyboru sposobu ich rekul-
tywacji.

Uwarunkowania zewnetrzne wyboru kierunku
rekultywacji

Spoteczne uwarunkowania wyboru kierunku rekultywacji

Przy wyborze sposobu rekultywacji powinno sie uwzglednié
uwarunkowania spoteczne. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢
nie tyle oczekiwania ludnosci, co raczej dostosowanie obiektu
i jego funkcji do mozliwosci wykorzystania przez spotecznosé
miejscowy i przyjezdnych (np. realizacja kierunku rekreacyj-
nego w poblizu duzej aglomeracji miejskiej ma zawsze sens
ze wzgledu na zapotrzebowanie i duzg liczbe potencjalnych
uzytkownikow). W opozycji do tego realizacja kompleksu rekre-
acyjnego z dala od wiekszych miast nie rokuje dobrze whasnie
ze wzgledu na brak potencjatu spotecznego dla jego wykorzy-
stania. Uwzglednienie uwarunkowan spotecznych nie odnosi
sie wytacznie do rekreacyjnego sposobu rekultywacji. Czesto
tereny pogornicze stanowig doskonaty potencjat dla zapewnie-
nia potrzeb spotecznych w zakresie np. gospodarki komunalnej
albo dla lokalizacji ucigzliwej dziatalnosci przemystowej. Re-
asumujac, przy wyborze sposobu rekultywacii z uwzglednie-
niem uwarunkowarn spotecznych nalezy rozwazy¢ potencjalne
korzysci dla lokalnej spotecznosci, jednoczesnie biorgc pod
uwage rzeczywiste mozliwosci wykorzystania terendw zaréw-
no przez mieszkancow, jak i przyjezdnych.

Formalne uwarunkowania wyboru kierunku rekultywacji

Kierunek rekultywacji musi byé zgodny z ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania gminy. To oczywiste, wszak
tereny poeksploatacyjne lezg na terenie gminy i nie mogg byc¢
wytaczone z procesu planowania przestrzennego. Czasem,
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szczegodlnie w przypadku kopaln, ktére funkcjonujg od wielu
lat, zdarza sie, ze teren eksploatacji ma w miejscowym planie
funkcje goérniczg bez odniesienia do funkcji, jaka teren powi-

nien spetniac po zakoriczeniu eksploatacji. W takim przypadku
swoboda wyboru jest wieksza.

Wyzej wymienione czynniki sprawiaja, Zze proces wyboru
kierunku rekultywacji terendéw pogérniczych jest ograniczo-
ny. Decyzje administracyjng podejmuje starosta, ale to przed-
siebiorca wystepuje z wnioskiem o nadanie decyzji badzZ jej
zmiane. Przy podejmowaniu decyzji o planowanym kierunku
rekultywacji nalezy wzigé pod uwage konsekwencje wyboru.
W dalszej czesci artykutu przedstawie kilka przyktadow ilustru-
jacych ten problem.

Wybor sposobu rekultywacji w kontekscie
przysztych kosztéw utrzymania
zrekultywowanych gruntow

W procesie wyboru sposobu rekultywacji rzadko uwzgled-
nia sie problem kosztéw utrzymania obiektu po zakornczeniu
rekultywacji, czyli w procesie zagospodarowania. Dotyczy to
pozgdanych przez spoteczenstwo kierunkéw specjalnych,
szczegdlnie zwigzanych z rekreacja. Panuje przekonanie, ze
zbiornik wodny o funkcjach rekreacyjnych zwiekszy atrakcyj-
nos¢ turystyczng gminy, co przetozy sie na poprawe sytuacji
ekonomiczne]. Tymczasem utrzymanie zagospodarowanego
akwenu wraz z jego urzadzeniami w dobrym stanie wigze sie
z kosztami, na ktére przyszty wtasciciel czesto nie jest przy-
gotowany [14]. W praktyce strumienie przychodéw nie réwno-
wazg kosztéw catorocznego utrzymania obiektu. Nalezy raczej
dazyé do tego, aby obiekt po rekultywacji nie generowat nad-
miernych kosztéw. Postulat ten najlepiej spetnia rekultywacja
w kierunku przyrodniczym, zwigzana ze zwiekszeniem zaso-
béw przyrody. Tereny poeksploatacyjne w gornictwie skalnym
majg duzy potencjat przyrodniczy. Realizacja kierunku przy-
rodniczego w czesci terenéw poeksploatacyjnych nie wyklu-
cza takze innych rozwigzan, np. funkcji rekreacyjnej. W du-
zych akwenach pogérniczych te sposoby zagospodarowania
mog3 ze sobg koegzystowac [15]. W kamieniotomach strome
sciany wyrobisk praktycznie same z siebie stanowig dosko-
nate siedliska dla pewnych gatunkéw ptakéw. W gérnictwie
kruszyw wydobywanych spod wody jeszcze w trakcie eksplo-
atacji zbiorniki wodne sg doskonatym miejscem bytowania
awifauny [13, 16].

Przy realizacji kierunku przyrodniczego nie wystarczy jed-
nak zwroci¢ przyrodzie obiekt w stanie, w jakim ten znalazt
sie po zakoriczeniu eksploatacji. Konieczne jest wykonanie
szeregu czynnos$ci majgcych na celu dostosowanie obiektu do
petnienia przysztej funkcji [17]. W ostatnim czasie w branzy
gérnictwa odkrywkowego pojawity sie dobre przyktady realiza-
cji przyrodniczego kierunku rekultywac;ji [18]. Obiekt poeksplo-
atacyjny zrekultywowany w kierunku przyrodniczym jest nie-
mal samowystarczalny, wnosi do otoczenia warto$¢ dodang,
nie generujgc kosztow utrzymania porekultywacyjnego. Jest
to przyktad minimalistycznego podejscia do rekultywacji. Jej
efekt z punktu widzenia ekologicznego jest wysoce pozadany,

koszty rekultywacji cho¢ niezerowe pozostaja relatywnie ni-
skie. Dyskusyjna jest jednak warto$¢ rynkowa takich gruntdw,

Wybrane przyktady ilustrujgce konsekwencje
niewtasciwego wyboru kierunku rekultywacji

W przypadku terenéw dzierzawionych od Administracji La-
sow Panstwowych (ALP) pod eksploatacje kruszyw istnieje
koniecznos$¢ zwrotu terendw poeksploatacyjnych zrekultywo-
wanychw kierunku lesnym. Wynika to z polityki ALP, ktérej prio-
rytetem jest utrzymanie stanu zalesienia. Zalesienie terenéw
poeksploatacyjnych jest mozliwe, o ile eksploatacje kruszyw
prowadzi sie powyzej lustra wody najwyzszego poziomu wo-
donosnego. Rzedne wystepowania wody mozna oczywiscie
rozpoznac na podstawie badan hydrogeologicznych, znane sg
jednak przypadki nieoczekiwanego wystgpienia wéd w wyro-
biskach pogoérniczych, co skutecznie uniemozliwito ich ponow-
ne zalesienie. Sg to sytuacje patowe. Kosztownym rozwigza-
niem tego problemu jest wymiana gruntéw (nieruchomosci).
Zasypywanie wyrobiska utworami ziemnymi w celu ich tzw.
zalgdowania jest realne, ale nieoptacalne i nieekologiczne.
Z punktu widzenia interesow przyrodniczych zbiornik wodny
w wyrobisku pogdérniczym, nawet ptytki, ma wysokg wartosc
ekologiczng. Jest nie tylko lokalnym rezerwuarem wody, ale
rowniez siedliskiem dla ptazéw, ptakdw, gadéw. Z punktu widze-
nia gospodarczego dla uzytkownika laséw jest to jednak teren
bezwartosciowy, nieuzytek, a nawet rodzaj szkody gérniczej.

llustracjg konsekwencji niefortunnego wyboru kierunku re-
kultywacji jest przyktad z gérnictwa surowcow skalnych zwie-
ztych. W pewnym likwidowanym kamieniotomie, ze wzgledu na
bezposrednie sgsiedztwo zalewu, ustanowiono kierunek rekre-
acyjny. Kierunek ten byt zgodny z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego. Wtasciciel terendw, niebedgcy
przedsiebiorcg gorniczym, wyobrazit sobie, ze zrekultywowany
kamieniotom bedzie doskonatym miejscem do rekreacji — na
potkach skalnych turysci bedg plazowaé, a w dolnej, zalanej
czescizorganizuje sie kgpielisko i marine dla todzi. Niestety na
stromych skarpach kamieniotomdw wystepujg zjawiska, ktore
skutecznie uniemozliwiajg realizacje takich planéw. W wyni-
ku naturalnych proceséw erozyjnych odtamki skalne czasami
obrywaja sie i staczajg na potki miedzyskarpowe. Zjawiska ta-
kie wystepujg wiosna lub po wiekszych opadach i nie sposéb
ich opanowac¢. Wystepujg one réwniez w terenach nietknie-
tych dziatalnoscia gérnicza, na przyktad w gorach i wszedzie
tam, gdzie odstoniecia skalne wystawione sg na dziatalnosé
naturalnych proceséw erozyjnych. To skutecznie uniemozli-
wia bezpieczng rekreacje. Likwidacja ryzyka obrywania sie
drobnych odtamkoéw skalnych jest praktycznie niemozliwa.
W miare zarastania terenu, procesy erozyjne beda ustawac, ale
nie ma gwarancji na ich catkowite zatrzymanie. W przywotanej
sytuacji takze doszto do sytuacji patowej. Whasciciel wymagat
zabezpieczenia skarp, a przedsiebiorca stat na stanowisku, ze
zostato wykonane wszystko co mozliwe w celu ograniczenia
ryzyka.

Podobnych przyktadéw w gérnictwie odkrywkowym jest
wiele. Czesto zrédtem konfliktu jest ustalenie kierunku rekul-
tywacji, ktérego realizacja w warunkach niektérych terenow
poeksploatacyjnych nie jest mozliwa. W takich przypadkach
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starosta nie moze wydac decyzji o zakoriczeniu rekultywacji.
Procesy administracyjne trwajg latami, czasami dluzej niz
sama eksploatacja ztoza. W tym czasie nieuzytek generuje
koszty wynikajgce z wysokich podatkéw od gruntéw zwigza-
nych z dziatalno$cig gospodarczg, mimo ze teren juz dawno nie
jest przedmiotem eksploatacji. W wielu znanych mi przypad-
kach podejmowano prébe odwotywania sie od decyzji podatko-
wych, ale bezskutecznie. Mimo ze teren pozostaje nieuzytkiem,
nie generuje przychodow, nie jest przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej, podatki od nieruchomosci gruntowych pozosta-
ja w najwyzszym wymiarze az do administracyjnego zakon-
czenia rekultywacji i zmiany kwalifikacji gruntéw [19]. W tym
czasie, w wyniku postepujacej sukcesji, teren spontanicznie
zarasta. Czesto, po wielu latach, zachodzi konieczno$é usu-
niecia rozwinietych siedlisk roslinnych, aby uczynié zadosé
decyzji administracyjne;.

Dos¢ czestym w gornictwie odkrywkowym przypadkiem
jest wykorzystywanie efektéw naturalnych proceséw przyrod-
niczych (sukcesji naturalnej) jako pretekstu do uznania rekulty-
wacji za zakoriczong. Dotyczy to w szczegdlnosci niewielkich
wyrobisk, w ktérych prowadzi sie eksploatacje na podstawie
koncesji wydanej przez starostéw. Przedsigbiorcy bardzo cze-
sto nie wywigzuja sie z obowigzku rekultywacji, ktéry w przy-
padku tych specyficznych kopaln okresla starosta w decyzji
koncesyjnej (art. 32.5 upgg). Tereny ptytkich kopalni kruszyw
dos¢ szybko zarastajg spontanicznie, jednak to zarastanie
nie jest tozsame z rekultywacjg. Dotyczy to szczegdinie tech-
nicznej fazy rekultywacji, czyli uksztattowania obiektu zanim
rozpocznie sie faza biologiczna wspierana przez sukcesje na-
turalng. W efekcie zaniechania wykonania prac ziemnych (fazy
technicznej) w przestrzeni publicznej pozostajg nieuporzadko-
wane wyrobiska o stromych zboczach oraz beztadnie rozrzuco-
ne w terenie pryzmy utwordw nadktadowych. Mimo zarastania,
obiekty takie nie s3 zrekultywowane i stanowig w przestrzeni
publicznej nieestetyczny $lad dziatalnosci gérniczej. Z uwagi
na strome zbocza i czeste wypetnienie wyrobisk wodg sg to
obiekty niebezpieczne. Bez wtasciwego uksztattowania nie po-
winny by¢ wykorzystywane jako kapieliska. Co gorsze, zagte-
bienia w terenie stajg sie czesto miejscem niekontrolowanego
sktadowania odpaddw. W gestii urzedéw gérniczych, jak i sta-
rosty jest kontrola takich obiektéw i egzekwowanie wiasciwych
czynnosci rekultywacyjnych. Nalezy przy tym dodag, ze rekul-
tywacja wyrobisk tzw. staroscianskich nie nastrecza ktopotéw
i najczesciej nie jest kosztowna. Tych matych wyrobisk jest
w Polsce bardzo duzo, po kilka w kazdej gminie. Brak rekulty-
wacji czesto wynika z braku wlasciwe] kontroli, tak ze strony
urzedéw gorniczych, jak i administracji samorzadowej [6].

Podsumowanie i wnioski

Proces eksploatacji ztoza z natury rzeczy jest procesem
przejsciowym. Odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy gérniczego
za tereny ztoza nie konczy sie z chwilg zakonczenia eksplo-
atacji, ale z chwilg zakornczenia rekultywacji, a écislej w mo-
mencie wydania decyzji administracyjnej o jej zakoriczeniu.
Po wydaniu decyzji mozna przekwalifikowaé grunty zrekulty-
wowane po to, aby przestaty by¢ przedmiotem wymiaru po-
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datku od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Swoboda okreélenia kierunku rekultywacji jest
bardzo ograniczona uwarunkowaniami samego obiektu. Cze-
sto do wyboru pozostaje jedynie funkcja, jakg obiekt ma spet-
nia¢ po rekultywacji. Z doswiadczen autora wynika, e niektére
modne kierunki rekultywacji, tj. kierunek rekreacyjny, wiaza sie
z wysokimi naktadami na samg rekultywacje, réwniez gene-
rujg wysokie koszty utrzymania obiektu w procesie zagospo-
darowania. W odréznieniu od tego kierunek przyrodniczy jest
najmniej ryzykowny w procesie rekultywacji, a obiekt po jej
zakonczeniu jest samowystarczalny i nie generuje kosztéw.
Teren ztoza w procesie eksploatacji generuje przychody. Po wy-
eksploatowaniu ztoza, do czasu zakonczenia rekultywacii teren
poeksploatacyjny generuje koszty. Wysoko$é tych ostatnich
zalezy od zakresu dziatar rekultywacyjnych determinowanych
kierunkiem rekultywacji. Zobowigzania te, to nie tylko koszty
dziatan rekultywacyjnych, ale rowniez wysokie obcigzenia
podatkowe, ktdre ustajg dopiero z chwilg przekwalifikowania
gruntéw po rekultywacji. Niewywigzanie sie z realizacji kie-
runku rekultywacji skutkuje przedtuzeniem okresu obowigzy-
wania wysokich obcigzeri podatkowych. Pochopne ustalenie
kierunku rekultywacji, ktérego realizacja jest trudna, a czasem
nierealna, moze prowadzi¢ do przeciggania w czasie wydania
decyzji administracyjnej. Bywa, ze okres ten jest dtuzszy niz
czas eksploatacji ztoza.

Powyzsze rozwazania pozwalajg na wyprowadzenie trzech
gtownych wnioskéw. Po pierwsze, obowigzkiem przedsiebiorcy
gorniczego jest likwidacja i rekultywacja terendw poeksploa-
tacyjnych. W celu zapewnienia srodkéw na likwidacje i rekul-
tywacje w trakcie eksploatacji tworzy sig fundusz likwidacji
zaktadu gérniczego. Srodki odktadane na funduszu stanowia
rezerwe i w trakcie eksploatacji zmniejszaja aktywa obrotowe
przedsiebiorstwa. W fazie likwidacji, czyli po ustaniu przycho-
doéw w kopalni, pozwalaja na realizacje czesci postulatow rekul-
tywacyjnych. Wielkos¢ srodkéw na funduszu likwidacji rzadko
odpowiada potrzebom likwidacji i rekultywacji. Po drugie, dla
wyceny aktywow geologiczno-gérniczych, szczegdlnie w po-
czatkowej fazie zagospodarowania ztoza, koszty rekultywacji,
jako dosc odlegte, nie majg wiekszego znaczenia. Dla kopalri
w koncowej fazie eksploatacji koszty likwidacji moga znaczaco
wptynac na warto$¢ wycenianych aktywéw geologiczno-gor-
niczych. Po trzecie, kierunek rekultywacji wnioskowany przez
przedsiebiorce, zgodny z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego i ustanowiony przez staroste, wyznacza
zakres koniecznych dziatar, a tym samym ich koszt. Wykona-
nie rekultywacji niezgodnie z decyzjg starosty moze skutko-
wac brakiem decyzji o zakoriczeniu rekultywacji. Przecigganie
w czasie wydania decyzji administracyjnej skutkuje wysokim
obcigzeniem podatkowym od gruntéw poeksploatacyjnych,
mimo Ze grunty te nie sg przedmiotem dziatalnosci gospodar-
czejinie generujg juz przychodéw. Przedsighiorca wnioskujac
o wydanie decyzji o kierunku rekultywacji, powinien wzigé pod
uwage przyszte konsekwencje. Niektdre rozwigzania (np. kie-
runek rekreacyjny, lesny) beda kosztowne i trudne w realizacji,
ale moga w przysztosci stanowi¢ o wyzszej wartosci zrekul-
tywowanej nieruchomosci i moga generowac przychody po
zakoriczeniu dziatalnosci gorniczej. Kierunki minimalistyczne
(np. przyrodniczy) beda tatwe w realizacji, grunty pogérnicze




zrekultywowane w kierunku przyrodniczym beda miaty wysokg
wartos¢ ekologiczng, ale relatywnie nizsza warto$¢ rynkowa.
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Mieczystaw Prystupa

Wartosc¢ rynkowa a praktyka wyceny

Market value and valuation practice

Artykut dotyczy definicji wartosci rynkowej nieruchomosci w kontekscie jej zastosowari do poszczegéinych celéw wyceny. Przeanalizowano
w nim ograniczenia prawne i praktyczne zwiazane z mozliwosciami zastosowania do wyceny koncepcji wartosci rynkowej dla optymalnego
sposobu uZytkowania oraz tzw. ,wartosc nadziei”. Artykut zawiera takze 0géing propozycje wartosci rynkowej mienia.

Stowa kluczowe: wartos¢ rynkowa, wartosc dla optymalnego sposobu uzytkowania, ,wartosé nadziei”, wartosc godziwa, rynek nierucho-

mosci

The article concerns the definition of the market value of real estate in the context of its applications for specific valuation purposes.
It analyzes legal and practical restrictions related to the possibilities of using the market value concept for valuation for optimal use and
the so-called “Value of hope”. The article also contains a general proposal of the market value of the property.

Keywords: market value, value for optimal use, ,value of hope”, fair value, real estate market

Po ukazaniu sie w nr. 2 (102)/2019 kwartalnika Rzeczoznawca
Majatkowy artykutu pani Justyny T. Bossy pt. Istota wartosci i jej
pomiar - ujecie teoretyczne. Problemy definicyjne i interpretacyjne
wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy wyceny posta-
nowitem po raz kolejny zabra¢ gtos w tej kwestii. Na podstawie
tego artykutu i innych rozwazan mozna stwierdzi¢, Zze wartosé
rynkowa, jej definicje i interpretacje sg weigz zywo dyskuto-
wane w srodowisku rzeczoznawcow majatkowych. Temat ten
mozna takze zaliczy¢ do probleméw dysertabilnych. Z artykutu
wynika, ze autorka chciataby, aby rzeczoznawcy w praktyce
wyceny czesciej okreslali wartosci nieruchomosci, korzystajac
z koncepcji wartosci dla optymalnego sposobu uzytkowania
oraz wartosci okreslanej jako warto$é nadziei. Jednoczesnie
autorka uwaza, ze w Polsce jest nadmierne zaufanie do regu-
lacji prawnych w procesie wyceny. Rozwazania teoretyczne
i wnioski na ich podstawie sformutowane moga, ale nie musza
by¢ podstawg do wprowadzenia rozwigzan do praktyki wyceny.

Istota wartosci rynkowej

Problem pojecia wartosci mozna rozwazac na szerszym
tle, jakim jest ekonomiczna teoria wartosci i ceny. Od czaséw
starozytnych mozna zauwazy¢ zainteresowanie tg teoria.
Teorig wartosci i ceny zajmowali sie m.in. Ksenofont z Aten
(ok. 430-355 p.n.e.), jeden z uczniéw Sokratesa, Arystoteles,
$w. Tomasz z Akwinu, Adam Smith (1723-1790), David Ricardo
(1772-1823), John Stuart Mill (1806-1873), Alfred Marshall
(1842-1924) czy Carl Menger (1840-1921). Wéréd polskich
uczonych te problematyke podejmowali m.in. prof. hrabia Fry-
deryk Skarbek (1792-1866) i prof. Stefan Moszczeriski (1871-
-1946), ktéry sformutowat trzy podstawowe metody wycen:
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® na podstawie cen,
® na podstawie kosztow wytwarzania,
¢ na podstawie dochodéw ( metoda dochodowa).

Mozna powiedzie¢, ze wiasciwie wszyscy wielcy uczeni
dzielili pojecie warto$ci na dwie kategorie: warto$é wynikajaca
z prawa popytu i podazy (zamienng, wymienng), ktérg dzisiaj
okreslimy jako rynkowg oraz na warto$¢ uzalezniong od kosz-
tow, ktdrg dzisiaj nazywamy wartoscig odtworzeniowa. Najkré-
cej i najprosciej mozna okresli¢ warto$é rynkowa jako przyszia
ceng. Z analizy historii definiowania wartosci rynkowej w prze-
pisach prawnych oraz standardach, zaréwno europejskich, jak
i polskich wynika, ze powinno sie przyja¢ dwie podstawowe
kategorie wartosci: wartos$¢ rynkows i warto$é odtworzenio-
wa. Bytby to powrdt do koncepcji zawartej w standardach Eu-
ropejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majgtkowych (TEGOVOFA)
z roku 1988 pt. Wytyczne dotyczace wyceny srodkéw trwatych
[1]. W punkcie W 7 Wytyczna Podstawa wyceny — grunt i budynki
stwierdzono, ze: Istniejg dwie uznane podstawy wyceny gruntéw
I budynkow, a mianowicie: wartosc rynkowa i koszt odtworzenia.
TEGOVOFA w cytowanych wytycznych podata uzgodniong de-
finicje wartosci rynkowej i kosztu odtworzenia. W wytycznej
dotyczgcej wartosci (w punkceie 10 a), zawarte jest raz jeszcze
zalecenie, by nie wprowadza¢ zadnej innej podstawy wyceny
poza wartos$¢ rynkowg i kosztem odtworzenia.

Podstawowy podziat wartosci na dwie kategorie bytby takze
zgodny z ekonomiczng teorig wartosci. Pozniejsze préby de-
finiowania warto$ci w wielu przypadkach stanowity, w moim
przekonaniu, nie postep, a regres metodyczny. Wprowadzenie
np. tzw. wartosci nadziei uwazam za niepotrzebne. Powinno
sig pamietac o zasadzie sformutowanej przez Williama Ockha-
ma, zgodnie z ktéra w opisie zjawisk nalezy dgzyé do prostoty,
wybierajgc takie wyjasnienia, ktére opieraja sie na jak najmniej-
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szej liczbie zatozZen i pojec. Dobrg zasada naukowg jest wiec
nietworzenie bytéw ponad miare.

Wracajac do prawnych uregulowan w polskich przepisach
prawnych, nalezy rozpocza¢ od ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. W ustawie tej przyszta cena byta w przesztosci defi-
niowana jako cena przewidywana, cena najbardziej prawdopo-
dobna lub wedtug aktualnej definicji jako (...) szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupu-
Jjacym a sprzedajgcym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znaj-
duja sie w sytuacji przymusowej (art. 151.1). Gtownym powodem
zmiany definicji wartosci rynkowej byto zblizenie nowego ure-
gulowania do definicji zawartej w rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013
r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredy-
towych i firm inwestycyjnych. Innym powodem zmiany byt fakt,
ze poprzednia definicja zaktadata obowigzek uwzgledniania
cen transakcyjnych, co mogto implikowaé koniecznosé stoso-
wania wytacznie podejscia poréwnawczego przy okreslaniu
wartosci rynkowej. Pominiecie w definicji zatoZzenia dotycza-
cego powigzan stron transakcji jest niewtasciwe i moze spo-
wodowac niewiarygodne okreélanie wartosci rynkowej, gdyz
mozliwe jest dowolne ksztattowanie cen transferowych.

Rola uregulowan prawnych w zakresie definicji
wartosci rynkowej

Nalezy stwierdzi¢, ze wycena nieruchomosci nie jest wy-
tacznie rozwazaniem teoretycznym. Jest przede wszystkim
zagadnieniem praktycznym niezbednym do przeprowadzenia
réznych czynnosci cywilno-prawnych. Rézne cele wyceny de-
terminuja w pewien sposdb takze definicje wartosci rynkowe;.
Do najczesciej realizowanych celéw wyceny mozna zaliczy¢:
e zabezpieczenie wierzytelnosci,

e sprzedaz nieruchomosci nalezgcych do Skarbu Panstwa
oraz jednostek samorzadu terytorialnego,

wywtaszczenie i zwrot wywtaszczanych nieruchomosci,
optaty planistyczne,

aporty do spotek,

optaty adiacenckie,

wyjscie ze wspotwiasnosci,

okreslenie wysoko$ci podatku od zbycia nieruchomosci.
Na pierwszy rzut oka widac, ze koncepcje okreslania war-
tosci wedtug optymalnego sposobu uzytkowania lub wedtug
tzw. wartosci nadziei nie moga by¢ stosowane do realizacji
wymienionych celéw wyceny. Jest rzeczg oczywista, ze wy-
ceny na podstawie takich koncepcji powodowatyhy zawyzanie
wartosci. Przepisy prawne dotyczgce wartos$ci muszg zapew-
nia¢ bezpieczenstwo obrotu gospodarczego oraz poczucie
sprawiedliwos$ci. Trudno sobie wyobrazi¢, by banki przyjmo-
waty jako zabezpieczenie kredytu wartosci nieruchomosci
oszacowane wedtug koncepcji optymalnego sposobu uzyt-
kowania czy wartosci nadziei. Zawyzanie aportow do spétek
prawa handlowego jest takze zabronione, gdyz takie dziata-
nie moze spowodowac w przypadku niewyptacalnosci spotki
straty jej kontrahentéw. Zawyzanie wktadéw niepienieznych

zagrozone jest sankcjami karnymi w stosunku do zarzadow
spotek, ktore przyjma takie wktady. Trudno takze wyobrazié
sobie, by wspoétwiasciciel nieruchomosgci, ktary chece wyjsé
ze wspotwiasnosci sptacat swoj udziat oszacowany na pod-
stawie jakiejs hipotetycznej nadziei na wzrost wartosci. Misja
rzeczoznawcow majatkowych, o czym trzeba pamietac, jest
takze zapewnienie bezpieczeristwa obrotu gospodarczego.
Warto przytoczy¢ kilka uregulowan prawnych ilustrujacych
zasadno$éc¢ takich regulacii.

W ustawie o gospodarce nieruchomogciami zawarty jest
przepis regulujacy sposéb wyceny dia celu ustalenia wysoko-
$ci odszkodowania za nieruchomosé:

Art. 134. [Podstawa ustalenia wysokosci odszkodowania]

1. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z za-
strzeZzeniem art. 135, wartosc rynkowa nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia
sie w szczegdlnosci jej rodzaj, pofozZenie, sposéb uzytkowania,
przeznaczenie, stan nieruchomo$ci oraz aktualnie ksztaftujgce
sie ceny w obrocie nieruchomosciami.,

3. Wartosc¢ nieruchomoéci dla celéw odszkodowania okresla sie
wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznacze-
nie nieruchomosci, zgodne z celem wywfaszczenia, nie powaduje
zwiekszenia jej wartosci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlasz-
czenia, powoduje zwiekszenie jef wartosci, wartoscé nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla sie wedtug alternatywnego spo-
sobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Warto zaznaczy¢, Ze przepisy prawne dopuszczajg mozli-
wo$¢ zastosowania alternatywnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci dla potrzeb okreslenia wartosci. Musi to byé
jednak uzasadnione prawdopodobiefistwem zmiany prze-
znaczenia nieruchomosci. Autorka artykutu uzasadnia zasto-
sowaniem koncepcji ,2wartosci nadziei” takim przypadkiem
wyceny, gdy nieruchomos$é¢ potozona jest przy obwodnicy
miasta, ale umieszczona jest na planie jako grunt rolny. Jed-
noczesnie prawdopodobna jest zmiana przeznaczenia gruntu
pod zabudowe magazynowg. Moim zdaniem do wiarygodnej
wyceny nie jest potrzebna koncepcja ,wartosci nadziei”, lecz
znalezienie podobnych nieruchomosci, ktore beda niebawem
przeznaczone pod takg zabudowe. Bytby to alternatywny spo-
sob uzytkowania. Praktyka wskazuje, ze zachowania rynkowe
uczestnikow transakcji potwierdzajg wzrost wartosci takich
nieruchomosci.

Przepisy prawne, w szczegolnosci te dotyczace prawa po-
datkowego, rachunkowosci oraz wymiaru sprawiedliwo$ci,
nieco inaczej definiujg pojecie wartosci rynkowej mienia,
w tym takze nieruchomosci. Dla potrzeb zobrazowania tego
zagadnienia przytocze odpowiednie przyktady.

Ustawa o podatku dochodowym od osob prawnych zawiera

definicje wartosci rynkowej dla potrzeb wskazania przychodu
(bedacego przedmiotem opodatkowania) ze sprzedazy np. nie-
ruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego.
Art. 14. 1. Przychodem z odpfatnego zbycia rzeczy, praw majat-
kowych lub swiadczenia ustug jest ich warto$¢ wyrazona w ce-
nie okreslonej w umowie. JezZeli jednak cena bez uzasadnionych
przyczyn ekonomicznych znacznie odbiega od wartosci rynkowej
tychrzeczy, praw lub ustug, organ podatkowy okresla ten przychéd
w wysokosci wartosci rynkowej.
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2. Wartos¢ rynkows, o ktorej mowa w ust. 1, rzeczy, praw majgt-
kowych lub ustug okresla sie na podstawie cen rynkowych stoso-
wanych w obrocie rzeczami, prawami lub ustugami tego samego
rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu
i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca zbycia albo $wiadczenia.
Podobng definicje zawiera ustawa o podatku od spadkéw
i darowizn, ktora okresla warto$¢ rynkowa w sposab nastepujacy:
Art. 8.(..)

3. Warto$c rynkowa rzeczy i praw majgtkowych okresla sie na
podstawie przecietnych cen stosowanych w danej miejscowosci
w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku z uwzglednie-
niem ich stanu i stopnia zuzycia oraz w obrocie prawami majat-
kowymi tego samego rodzaju z dnia powstania obowigzku podat-
kowego.

Powyzsza definicja (i jej podobne) naktada obowigzek okre-
$lenia warto$ci rynkowej takze dla nieruchomosci wedtug okre-
$lonego stanu, a nie dla optymalnego sposobu uzytkowania.

Ustawa o rachunkowosci jest podstawowym aktem praw-

nym dla ewidencjonowania przebiegu i wynikéw dziatalnoéci
gospodarczej. Zawiera réwniez wazne unormowania w zakre-
sie oceny i wyceny wartosci przedsiebiorstw oraz ich aktywéw.
Pojawiajg sie wsrad nich pojecia: wartosci rynkowej oraz war-
tosci jej bliskoznacznych, tj. warto$ci handlowej i wartosci
godziwej.
Art. 28. 6. Za wartos¢ godziwg przyjmuje sie kwote, za jaka dany
skfadnik aktywow maogtby zostacé wymieniony, a zobowigzanie
ureqgulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainte-
resowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze soba
stronami. Warto$¢ godziwg instrumentéw finansowych znajdu-
Jjacych sie w obrocie na aktywnym rynku stanowi cena rynkowa
pomniejszona o koszty zwigzane z przeprowadzeniem transakcji,
gdyby ich wysokosc byta znaczgea (...).

Jak wynika z powyzszego zapisu, wartos¢ godziwa (fair va-
lue) jest pod wzgledem merytorycznym zblizona do definicji
wartosci rynkowej i zawiera zatozenie, ze strony transakgji nie
moga by¢ ze sobg powigzane. W praktyce wyceny okreslanie
wartosci wytacznie wedtug zasady ,optymalnego sposobu
uzytkowania” lub wedtug ,wartosci nadziei” prowadzitoby do
tego, ze wartosc¢ rynkowa hytaby rozumiana jako najwyzsza
cena mozliwa do osiggniecia na rynku, co jest sprzeczne ze
zdrowym rozsgdkiem.

Whnioski

Jednym z istotnych wnioskéw dotyczgeych definicji warto-
$ci powinno by¢ stwierdzenie, ze definicje wartoéci powinny
brac pod uwage sposoby okresélania tak sformutowanej defini-

cji wartosci. Istotg koncepcji ,wartosci nadziei” jest odejscie
od istniejgcych regulacji dotyczacych ograniczer zaréwno
prawnych, jaki i infrastrukturalnych nieruchomosci. W zwigz-
ku z powyzszym pojawia sie pokusa tworzenia dowolnych
scenariuszy w stosunku do danej nieruchomosci [2]. Sytuacja
przypomina znang fraze piosenki, ze na razie jest Sciernisko, ale
bedzie San Francisco. Niektérzy rzeczoznawcy biora lub wymy-
slajg dane do wyceny przystowiowego $cierniska na podstawie
wtasnie danych z hipotetycznego San Francisco. Dotyczy to
zardwno wycen w podej$ciu poréwnawczym i dochodowym
lub w metodzie pozostatosciowej. Setki takich wycen daty pod-
stawe do kilku znanych afer, ze SKOK-iem Wotomin na czele. Te
wyceny i ich autorzy sg obecnie badane przez stuzby specjalne
i prokuratury.

Wydaje sie, ze w celu ograniczenia ryzyka w obrocie gospo-
darczym i unikniecia watpliwosci dotyczgcych sposobu nali-
czania obcigzen podatkowych powinno sie wprowadzié jedng
definicje wartosci rynkowej mienia we wszystkich przepisach
prawnych. Definicja wartosci rynkowej mogtaby mieé wiec na-
stepujaca postac [3]:

Warto$é rynkowa mienia stanowi wysoce prawdopodobna ce-

na, jaka w dniu, na ktéry okresla sie warto$é mozna za to mie-

nie uzyskaé¢ z uwzglednieniem zatozen, do ktérych w szcze-

gdlnosci zaliczy¢ nalezy:

o relacje pomiedzy stronami przysztej transakcji,

¢ sposéh uzytkowania mienia,

¢ niezaleznosé stron transakcji,

¢ spos6b wyeksponowania mienia na rynku i prowadzenia
transakeji.

Wskazowki w sprawie doprecyzowania zatozeri nalezatoby

rozwingé¢ w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Ma-

Jatkowych. Relacje pomiedzy stronami transakcji powinny

wynikac ze stanu rynku, a zwtaszcza relacji pomiedzy popy-

tem a podazg. Natomiast sposob uzytkowania nieruchomosci

magtby stanowi¢ kryterium podziatu wartosci rynkowej na ro-

dzaje. Wsrdd tych rodzajéw wartosci rynkowej mogtaby byé

takze warto$¢ rynkowa dla tzw. najkorzystniejszego sposobu

uzytkowania.
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Kalendarz prawny czerwiec—pazdziernik 2019 .

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Kodeks pracy (Dz.U. z 5 czerwca 2019 1. poz. 1040).

2. Ustawa z dnia 12 kwietnia 2019 . 0 zmianie ustawy o postepowa-
niu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej (Dz.U. z 7 czerw-
ca 2019 r. poz. 1063). Weszfa w Zycie z dniem 22 czerwca 2019 r.

3. Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 8 kwiet-
nia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzg-
dzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 7 czerwca 2019 r. poz. 1065).

4. Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 11 czerwca 2019 r. poz. 1080). Weszfa w Zycie z dniem 22
czerwca 2019 r, z wyjgtkiem art. 1 pkt 5 lit. e, ktory wejdzie w Zycie
z dniem 12 czerwca 2020 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 29
maja 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie ochrony
znakéw geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych
(Dz.U. z 12 czerwca 2019 1. poz. 1086). Weszto w zZycie z dniem
28 czerwca 2019 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 30 maja 2019 r.
w sprawie wzordw informacji o nieruchomosciach i obiektach
budowlanych oraz deklaracji na podatek od nieruchomosci (Dz.U.
z 14 czerwca 20191 poz. 1104). Weszfo w Zycie z dniem 1 lipca 2019 .

7. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 30 maja 2019 r.
w sprawie wzordw informacji o gruntach i deklaracji na poda-
tek rolny (Dz.U. z 14 czerwca 2019 r. poz. 1105). Weszfo w Zycie
z dniem 1 lipca 2019 .

8. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania
przez mtodych ludzi (Dz.U. z 14 czerwca 2019 r. poz. 1116).

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o samorzgdach zawodowych architektéw oraz inzynie-
réw budownictwa (Dz.U. z 14 czerwca 2019 r. poz. 1117).

10. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia
(Dz.U.z 17 czerwca 2019 r. poz. 1120).

11. Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 3 czerwca 2019r.
w sprawie wzordw informacji o lasach i deklaracji na podatek
lesny (Dz.U. z 17 czerwca 2019 r. poz. 1126). Weszto w Zycie
z dniem 1 lipca 2019 r.

12. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiegj
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Kodeks cywilny (Dz.U. z 19 czerwca 2019 r. poz. 1145).

13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 25 czerwca
2019 r. poz. 1170).

14. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
z dnia 6 czerwca 2019r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 26 czerwea 2019 r.
poz. 1182).

15. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie;
z dnia 21 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 26 czerwea 2019 r. poz.
1186).

16. Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy Prawo
ochrony srodowiska oraz ustawy o zarzgdzaniu kryzysowym
(Dz.U. z 28 czerwca 2019 1. poz. 1211). Weszfa w Zycie z dniem
29 czerwca 2019 r, z wyjatkiem art. 1 pkt 2 lit. fi pkt 8-15 oraz art.
3iart. 4, ktdre weszly w zycie z dniem 13 lipca 2019 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 13
czerwca 2019 r. w sprawie kontroli wyrobow budowlanych
wprowadzonych do obrotu lub udostepnianych na rynku kra-
jowym (Dz.U. z 3 lipca 2019 r. poz. 1230). Weszfo w Zycie z dniem
18 lipca 2019 r.

18. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 6 czerwca 2019 1. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych (Dz.U.z 3
lipca 2019 r. poz. 1231).

19. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o podatku rolnym (Dz.U. z 8 lipca 2019 r. poz. 1256).

20. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 11 lipca 2019 r.
w sprawie wykazu dokumentéw publicznych (Dz.U. z 11 lipca
2019r. poz. 1289). Weszto w Zycie z dniem 12 lipca 2019 r, z wyjat-
kiem § 3 pkt 14 lit. D, ktory wszedt w Zycie z dniem 1 wrzesnia 2019 .
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21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 11 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej | Punkcie Informacji dla Przedsiebiorcy (Dz.U.
z 12 lipca 2019 r. poz. 1291).

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 11 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Prawo przedsiebiorcéw (Dz.U. z 12 lipca 2019 r.
poz. 1292).

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o zasadach zarzadzania mieniem parfistwowym
(Dz.U. z 12 lipca 2019 r. poz. 1302).

24. Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 15 lipca 2019 r. poz. 1309). Weszfa w Zycie z dniem
15 sierpnia 2019 r, z wyjatkiem: 1) art. 20, ktory wszedf w Zycie
z dniem 16 lipca 2019 r, z mocg od dnia 1 stycznia 2019 r.; 2) art.
28, ktory wszedt w Zycie z dniem 16 lipca 2019, 3) art. 7 pkt 2—4,
ktdre wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.

25. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 28 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo witasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 15 lipca 2019 r.
poz. 1314).

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 14 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz.U. z 16 lipca 2019 r. poz.
1317).

27. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 lipca 2019 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
iustug konsumpcyjnych wipétroczu 2019r. (M.P.zdnia 17 lipca
2019 r. poz. 689).

28. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 lipca 2019 r. w sprawie wskaZnika cen towardw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w Il kwartale 2019 r. (M.P. z dnia
17 lipca 2019 r. poz. 690).

29. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 5 lipca 2019 r. w sprawie wskaznikdw zmian cen dla lokali
mieszkalnych w pierwszym kwartale 2019 r. z podziatem na
wojewodztwa (M.P. z dnia 18 lipca 2019 r. poz. 696).

30. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 18 lipca 2019 r. w sprawie Sredniej krajowej ceny skupu
pszenicy w | pétroczu 2019 1. (M.P. zdnia 19 lipca 2019 1. poz. 700).

31. Ustawa z dnia 4 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o wsparciu
kredytobiorcéw znajdujacych sie w trudnej sytuacji finanso-
wej, ktérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy oraz niektérychin-
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nych ustaw (Dz.U. z 22 lipca 2019 r. poz. 1358). Wejdzie w Zycie
zdniem 1 stycznia 2020 r., z wyjgtkiem art. 7, kiéry wszedf w Zycie
z dniem 23 lipca 2019 r.

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 5 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 22 lipca 2019 r.
poz. 1362).

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia b lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz.U. z 25
lipca 2019 r. poz. 1387).

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 19 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu usta-
wy Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 29 lipca 2019 . poz. 1396).

35. Ustawa z dnia 4 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o odpadach
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 29 lipca 2019 . poz. 1403).
Wejdzie w Zycie z dniem 13 sierpnia 2019+, z wyjatkiem przepisow:
1)art. 1pkt 1,2, 31it. a, pkt 4-11, 13-16, 18-20, 21 lit. ai ¢, pkt 22-24,
2728, art. 8iart. 9, ktdre wejda w Zycie z dniem 1 stycznia 2020r.;
2) art. 4-7iart. 15-18, ktdre wejda w Zycie z dniem 1 stycznia 2027 r,

36. Ustawa z dnia 4 lipca 2019 . 0 zmianie ustawy Prawo ener-
getyczne (Dz.U. z 1 sierpnia 2019 r. poz. 1435). Weszfa w Zycie
z dniem 2 sierpnia 2019 r.

37. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 28 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 1 sierpnia 2019 1. poz. 1437).

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskigj
z dnia 14 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz.U. z 1 sierpnia 2019 r. poz. 1438).

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 19 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjo-
graficznych (Dz.U. z 1 sierpnia 2019 r. poz. 1443).

40. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
z dnia 28 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o ponownym wykorzystywaniu informacji sek-
tora publicznego (Dz.U. z 2 sierpnia 2019 r. poz. 1446).

41. Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej z dnia 12
lipca 2019 r. w sprawie Sektorowej Ramy Kwalifikacji w sekto-
rze budownictwo (Dz.U. z 2 sierpnia 2019 r. poz. 1448). Weszto
w Zycie z dniem 17 sierpnia 2019 r.

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 19 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu usta-
wy o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
o statej stopie procentowej (Dz.U. z 2 sierpnia 2019 r. poz. 1454).



43. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
z dnia 19 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 5 sierpnia
2019r. poz. 1460).

44. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 19 lipca 2019 1. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o wojewodzie i administracji rzgdowej w wojewddztwie
(Dz.U. z 5 sierpnia 2019 r. poz. 1464).

45. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
z dnia 11 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz.U.
z 6 sierpnia 2019 r. poz. 1473).

46. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 24 lipca 2019 r.
w sprawie gornych granic stawek kwotowych podatkéw i optat
lokalnych na rok 2020 (M.P. z 6 sierpnia 2019 r. poz. 738).

47. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskigj
z dnia 19 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz.U. z 9 sierpnia
2019 r. poz. 1500).

48. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 12 lipca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. z 13
sierpnia 2019 r. poz. 1519).

49. Ustawa z dnia 4 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o podatku
od towaréw i ustug oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. z 13
sierpnia 2019 r. poz. 1520). Weszla w Zycie z dniem 1 wrzesnia
2019r, z wyjatkiem: art. 6 pkt 10 11, art. 7 pkt 2, art, 9 art. 23, ktore
weszly w Zycie z dniem 2 wrzesnia 20191, 2) art. 3 pkt 4, 6-11, art.
4, art. 8iart. 25 ust. 3, ktére weszly w Zycie z dniem 28 sierpnia
2019 1, 3) art. 3 pkt 5, ktory wszedf w Zycie z dniem 13 wrzeénia
2019r,4) art. 6 pkt 1,2, pkt 3 lit. aibipkt 4 oraz art. 19, art. 20 art.
21 ust. 1, ktore weszly w Zycie z dniem 1 listopada 2019 r; 5) art. 1
pkt 21124, art, 3 pkt 12 oraz art. 15, ktdre wejda w Zycie z dniem
1 stycznia 2020 r,; 6) art. 1 pkt 4, 7, pkt 12 [it. b, pkt 13, 17-19i 23,
art. 3pkt 3, art. 5, art. 7 pkt 1, art. 11 i art. 12, ktdre wejdg w Zycie
z dniem 1 kwietnia 2020 r.

50. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 1. 0 zmianie ustawy o odnawial-
nych zrodtach energii oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. z 14
sierpnia 2019 r. poz. 1524). Weszfa w Zycie z dniem 28 sierpnia
2019, z wyjatkiem: 1) art. 7 pkt 1 lit. a, pkt 10 lit. b oraz pkt 34 lit.
a, art. 3 pkt 11 oraz art. 22, ktore wejda w zycie z dniem 1 stycznia
2020r,2) art. 1 pkt 3 lit. e w zakresie dodawanego art. 4 ust. 14 oraz
art. 3 pkt 5, ktdre wejda w Zycie z dniem 15 lutego 2020 1.

51. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o umowie koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (Dz.U. z 14 sierpnia 2019 r. poz. 1528).

52. Ustawa z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o postepowa-
niu egzekucyjnym w administracji oraz niektorych innych ustaw

(Dz.U. 2 19 sierpnia 2019 r. poz. 1553). Wejdzie w zycie z dniem
20 lutego 2021 r, z wyjgtkiem: art. 1 pkt 6 lit. c i f, pkt 8, 9i pkt 29 lit. b
fc, ktére weszly w Zycie z dniem 4 wrzesnia 2019 r,; 2) art. 1 pkt 1 lit.
aipkt 28 oraz art. 4, ktére wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.

53. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie
z dnia 28 czerwca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz.U.
z 19 sierpnia 2019 1. poz. 1554).

54. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 . 0 zmianie ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 21 sierpnia 2019 r. poz.
1571). Weszfo w zycie z dniem 5 wrzesnia 2019 r., z wyjatkiem:
1) art. 1 pkt 1lit. a, pkt 45,50 52, art. 3, art. 5, art. 9, art. 11, art. 12,
art. 19 art. 28, ktére weszly w Zycie z dniem 12 wrzeénia 2019 r,; 2)
art. 1 pkt 2-23, 26-44, 46-49, 51 { 53-110, art. 2, art. 4, art. 6-8, art.
10, art. 13, art. 14, art. 20, art. 22, art. 23, art. 26, art. 27, art. 31, art.
34-36, art. 38, art. 391 art. 41, ktore wejda w Zycie z dniem 1 stycznia
2020r, 3) art. 42 i art. 43, ktdre wejda w Zycie z dniem wystapienia
Zjednoczonego Krélestwa Wielkiej Brytanii i Irlandii Pétnocnej z Unii
Europejskief bez zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 50 ust. 2
zdanie drugie Traktatu o Unii Europejskiej.

65. Ustawa z dnia 4 lipca 2019 1. 0 systemie instytucji rozwoju
(Dz.U. z 21 sierpnia 2019 r. poz. 1572). Weszfo w Zycie z dniem
5 wrzesnia 2019 r.

56. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o utrzyma-
niu czystosci i porzadku w gminach oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 22 sierpnia 2019 r. poz. 1579). Weszfo w Zycie
z dniem 6 wrzesnia 2019 ., z wyjatkiem przepiséw: art. 1 pkt 2 lit.
c, pkt 3123, art. 4iart. 7 pkt 7-10, ktdre wejdg w Zycie z dniem
1 stycznia 2020 r.; 2) art. 6 pkt 2 lit. a, pkt 33 i pkt 36 lit. b, ktére
wejda w Zycie z dniem 30 czerwca 2021 r,; 3) art. 6 pkt 15 w zakresie
art. 35b ust. 2, ktory wejdzie w Zycie z dniem 1 sierpnia 2020 r., 4)
art. 6 pkt 26 lit. a oraz pkt 27-30, art. 7 pkt 1-3, 5,6 11 oraz art. 8,
ktdre weszly w Zycie z dniem 1 wrzesnia 2019 .

57 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia
2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogowe obiekty
inzynierskie i ich usytuowanie (Dz.U. z 29 sierpnia 2019 1. poz.
1642). Weszfo w zycie z dniem 13 wrzesnia 2019 r., z wyjatkiem
§1pkt31 oraz § 1 pkt 44 w zakresie § 320 rozporzgdzenia zmienia-
nego w § 1, ktore wejda w Zycie z dniem 30 sierpnia 2020 r.

58. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia
2019r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczneiich usy-
tuowanie (Dz.U. z 29 sierpnia 2019 r. poz. 1643). Weszfo w Zycie
Z dniem 13 wrzesnia 2019 r., z wyjgtkiem § 1 pkt 57 w zakresie
§ 164arozporzadzenia, o ktdrym mowa w § 1, ktdry wejdzie w Zycie
z dniem 30 sierpnia 2020 r.

59. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 1 sierpnia
2019r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie przepiséw tech-
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niczno-budowlanych dotyczgcych autostrad ptatnych (Dz.U.
z 29 sierpnia 2019r. poz. 1644). Weszto w Zycie z dniem 13 wrzes-
nia 2019 r, z wyjatkiem § 1 pkt 14, ktory wejdzie w Zycie z dniem
30 sierpnia 2020 r.

60. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy Kodeks
spoétek handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 30
sierpnia 2019 r. poz. 1655). Wejdzie w Zycie z dniem 1 marca
2020r.

61. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o portach
i przystaniach morskich oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z9 wrzesnia 2019 1. poz. 1716). Weszfa w zZycie z dniem 17 wrzes-
nia 2019 r, z wyjatkiem art. 1 pkt 12 w zakresie art. 25 ust. 5, ktory
wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2020 .

62. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
30 sierpnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie
szczegotowego trybu udzielania pisemnej zgody na przenie-
sienie wtasnosci nieruchomosci albo na ustanowienie hipoteki
na nieruchomosci nabytej z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa (Dz.U. z 18 wrzes$nia 2019 1. poz. 1772).

63. Ustawa z dnia 9 sierpnia 2019 r. o narodowym spisie po-
wszechnym ludnosci i mieszkan w 2021 r. (Dz.U. z 18 wrze$nia
2019 r. poz. 1775). Weszia w Zycie z dniem 26 wrzes$nia 2019 r,
zwyjgtkiem art. 34 ust. 112, ktore weszly w Zycie z dniem 19 wrzes-
nia 2019 r.

64. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 30 sierpnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o ochronie danych osobowych (Dz.U. z 19
wrzesnia 2019 1. poz. 1781).

65. Postanowienie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
19 wrzesnia 2019 r. nr 1131.18.2019 o odwotaniu Ministra Inwe-
stycji i Rozwoju (M.P. z 20 wrzesnia 2019 . poz. 858).

66. Postanowienie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
19 wrze$nia 2019 . nr 1131.19.2019 o powotaniu Ministra Finan-
sow, Inwestycji i Rozwoju (M.P. z 20 wrzesnia 2019 . poz. 859).

67. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2019 r. 0 zmianie ustawy Prawo
upadtosciowe oraz niektdérych innych ustaw (Dz.U. z 23 wrzes-
nia 2019 r. poz. 1802). Wejdzie w Zycie z dniem 24 marca 2020 r,
z wyjgtkiem: art. 1 pkt 34, 36-39, art. 2, art. 5oraz art. 9ust. 1, ktére
weszly w Zycie z dniem 8 pazdziernika 2019 r.,; 2) art. 4 pkt 2, ktéry
wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2020 r; 3) art. 1 pkt 41 35 oraz
art. 7, ktére wejdg w Zycie z dniem 1 grudnia 2020 r.

68. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 30 sierpnia 2019 1. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz.U. z 23 wrzesnia 2019 r. poz. 1805).

69. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolite] Pol-
skiej z dnia 30 sierpnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
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litego tekstu ustawy o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U.
z 24 wrzesnia 2019 r. poz. 1813).

70. Obwieszczenie Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego
z dnia 23 wrzeénia 2019 r. w sprawie wysokosgci przecietnego
dochodu z pracy w indywidualnych gospodarstwach rolnych
z 1 ha przeliczeniowego w 2018 r. (M.P. z 24 wrzesnia 2019 r.
poz. 870).

71. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
6 wrzesnia 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie me-
todologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku
lub czesci budynku oraz swiadectw charakterystyki energe-
tycznej (Dz.U. z 25 wrzesnia 2019 r. poz. 1829). Weszfo w Zycie
z dniem 10 paZdziernika 2019 r.

72. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2019 r. o zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od oséb fizycznych oraz ustawy o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz.U. z 26 wrzes$nia 2019 r. poz. 1835).
Weszla w Zycie z dniem 1 paZdziernika 2019 r., z wyjatkiem art.
1 pkt 1-3i 5, art. 2 i art. 7 ust. 2, ktére wejdg w zZycie z dniem
1 stycznia 2020 r.

73. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesdnia 2019 1.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na $rodowisko (Dz.U. z 26 wrzegnia 2019 r. poz. 1839). Weszfo
w Zycie z dniem 11 paZdziernika 2019 r.

74. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 26 wrzesnia
2019 r. w sprawie szczeg6towego zakresu dziatania Ministra
Finansow, Inwestycji i Rozwoju (Dz.U. z 26 wrzesnia 2019 r.
poz. 1841). Weszio w zycie z dniem 26 wrzesnia 2019 r., z mocg od
dnia 20 wrzesnia 2019 r.

75. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 11 wrzesnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. z 27 wrzes-
nia 2019 r. poz. 1843).

76. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
20 wrze$nia 2019 r. w sprawie uprawnien zawodowych w dzie-
dzinie geodezji i kartografii (Dz.U. z 27 wrzes$nia 2019 r. poz.
1846). Weszto w zZycie z dniem 30 wrzesnia 2019 1.

77. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 30 sierpnia 2019 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich na-
prawie (Dz.U. z 1 paZdziernika 2019 . poz. 1862).

78. Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
17 wrzesnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia obowigzujacych od
dnia 1 stycznia 2020 r. stawek optat za udostepnianie mate-
riatéw panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(M.P. z 4 pazdziernika 2019 r. poz. 948).

79. Rozporzadzenie Ministra Finansow, Inwestycji i Rozwo-
ju z dnia 1 paZdziernika 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie



w sprawie nadania statutu Krajowemu Zasobowi Nierucho-
mosci (Dz.U. z 7 pazdziernika 2019 . poz. 1894). Weszlo w Zycie
Z dniem 8 paZdziernika 2019 r., z wyjatkiem § 1 pkt 5 lit. b, ktory
wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 2020 .

80. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
23 wrzesnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu roz-
porzgdzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie trybu
przekazywania nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w razie ustanowienia lub wy-
gasniecia trwatego zarzadu oraz trybu ustalania i wnoszenia
optat (Dz.U. z 9 pazdziernika 2019 r. poz. 1916).

81. Ustawa z dnia 9 sierpnia 2019 r. 0 inwestycjach w zakresie
budowy portéw zewnetrznych (Dz.U. z 10 pazdziernika 2019 .
poz. 1924). Weszfa w Zycie z dniem 25 paZdziernika 2019 r.

82. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 4 pazdziernika 2019 r. w sprawie wskaznikow zmian cen
dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2019 r. z podziatem
na wojewodztwa (M.P. z 10 pazdziernika 2019 r. poz. 978).

83. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 4 pazdzier-
nika 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okreglenia
sgdow rejonowych prowadzgcych ksiegi wieczyste oraz obsza-
row ich wtasciwosci miejscowej (Dz.U. z 10 pazdziernika 2019r.
poz. 1928). Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.

84. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 pazdziernika 2019 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwar-
tatéw 2019 r. (M.P. z 15 pazdziernika 2019 r. poz. 1010).

85. Komunikat Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 paZdziernika 2019 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych ogétem w lll kwartale 2019 +. (M.P.
z 17 pazdziernika 2019 r. poz. 1013).

86. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 pazdziernika 2019 r. w sprawie wskaznika wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem we wrzesniu 2019 r.
w stosunku do wrzesnia 2013 r. (M.P. z 17 paZdziernika 2019 r.
poz. 1014).

87. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
7 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
warunkéw i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci (Dz.U.
z 17 pazdziernika 2019 r. poz. 1977). Weszfo w Zycie z dniem
1 listopada 2019 r,

88. Ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. o uchyleniu ustawy
o specjalnym podatku weglowodorowym oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. z 17 pazdziernika 2019 r. poz. 1978).
Weszfa w zycie z dniem 1 listopada 2019 r,, z wyjatkiem: 1) art. 3
pkt 3iart. 9, ktore wesziy w Zycie z dniem 25 pazdziernika 2019 r.;
2) art. 3pkt 2 art. 8, ktére wejda w Zycie z dniem 1 stycznia 2020,

89. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia
18 pazdziernika 2019r. w sprawie $redniej ceny skupu zyta za okres
11 kwartatow bedgcej podstawg do ustalenia podatku rolnego na
rok podatkowy 2020 (M.P. z 18 pazdziernika 2019 . poz. 1017).

90. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 18 pazdziernika 2019 r. w sprawie sredniej ceny sprzeda-
zy drewna, obliczonej wedtug sredniej ceny drewna uzyskanej
przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty 2019 r. (M.P.z 18
pazdziernika 2019 . poz. 1018).

91. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 18 paZdziernika 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz.U. z 23 pazdziernika 2019 r. poz. 2010).

92. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 9 pazdzier-
nika 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozpo-
rzgdzenia Rady Ministrow w sprawie trybu sprzedazy domow,
lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych, ogrédkéw
przydomowych i garazy wraz z niezbednymi gruntami, wcho-
dzgcych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Dz.U. z 23 pazdziernika 2019 r. poz. 2012).

93. Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamdwien pub-
licznych (Dz.U. z 24 pazdziernika 2019 r. poz. 2019). Wejdzie
w Zycie z dniem 1 stycznia 2021 r.

94. Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Przepisy wprowadzajgce
ustawe Prawo zamoéwien publicznych (Dz.U. z 24 paZdziernika
2019 r. poz. 2020). Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2021 r.,
zwyjagtkiem: 1) art. 85 pkt 5, ktéry wszedt w zycie z dniem 8 listopa-
da2019r, 2) art. 88, ktdry wejdzie w zycie z dniem 1 marca 2020 .

95. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 4 paZdzier-
nika 2019 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie wymagan
w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowa-
nie drzew i krzewdw, elementow ochrony akustycznej i wyko-
nywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz
pasow przeciwpozarowych (Dz.U. z 28 pazdziernika 2019r. poz.
2061). Weszfo w Zycie z dniem 12 listopada 2019 r.
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Nowosci wydawnicze

Zbigniew Czarnik:

SLUSZNE UDSZKODOWANIE
FA WYWEASZCZENTE

NIERUCHOMOSC Stuszne odszkodowanie
za wywtaszczone nieruchomosci.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
il Warszawa 2019.

Ksigzka omawia jedno z podsta-
wowych zagadnien prawa wywitasz-
czeniowedo, czyli odszkodowanie.
Celem pracy jest wykazanie nietraf-
nosci powszechnie stawianej tezy, ze stuszne odszkodowanie
w przypadku wywtaszczenia nieruchomosci moze oznaczacé
odszkodowanie, ktdre nie odpowiada wartosci wywtaszczone-
go prawa. W publikacji zostaty poruszone takie kwestie, jak:
e koncepcja stusznego odszkodowania na gruncie przepisow

konstytucyjnych i ustawowych,

e przestanki ustalenia stusznego odszkodowania za wywtlasz-
czong nieruchomoseé,

¢ modelowe postepowanie realizujgce postulat stusznego
odszkodowania

2 womry Kumer

Katarzyna Czajkowska-
Matosiuk, Michat Substyk,
Marcin Sarna,

Pawet Puch:

Vademecum zarzadcy
nieruchomosci. Wzory
dokumentdéw pism oraz uchwat
z praktycznymi komentarzami.
Wydawnictwo Wiedzai
Praktyka, Warszawa 2019.

Ksigzka zawiera wzory do-
kumentdéw, pism, umow oraz
uchwat najczesciej wykorzy-
stywanych przez zarzgdcow
budynkéw wspdlnot i spétdzielni mieszkaniowych z prak-
tycznymi komentarzami. Dla utatwienia wzory sa opatrzone
komentarzem. Publikacja zawiera takze komplet dokumentdw
zgodnych z wytycznymi RODO.

Opracowanie zawiera zaréwno wzory uchwat dotyczacych
zarzgdu wspolnoty (wybor zarzadu wspdlnoty, regulamin
pracy zarzadu wspdlnoty), wzory regulaminu funkcjonowania
wspolnoty, wzory uchwat w sprawie przyjecia rocznego planu
gospodarczego, jak i wzory uchwat w sprawie zlecenia win-
dykacji w stosunku do witascicieli czy wykonania remontow
nieruchomosci wspdlne;j.

Do ksigzki dotgczono ptyte CD zawierajaca wszystkie opi-
sane w wydaniu wzory, aby korzystanie z kompendium byto
wygodne. Wystarczy wybrac potrzebny wzér, przygotowac go
na podstawie komentarza i wydrukowac.
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Henryk Jankowski

Anna Kostecka (red.):

Zhidr aktualnych przepisow

w wycenie nieruchomosci.
Wydawnictwo Wiedza i Praktyka,
Warszawa 2019.

ZEIOR

AKTUALNYCH
PRZEPISOW
W WYCENIE
NIERUC HOMOSCI

Ksigzka zawiera najwazniejsze ak-
tualne przepisy potrzebne do dokona-
M nia wyceny nieruchomosci. Zamiesz-
czone zostaty w niej m.in.:
e ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami,
ustawa z 20 lipca 2018 . o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo whasnosci tych gruntow,

o ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
e ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece,
e ustawa z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez

cudzoziemcow,

e ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych,
e ustawa z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw,

rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
rozporzadzenie Rady Ministréw z 7 grudnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci,
rozporzgdzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z 25 kwietnia
2018 r. w sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawcéw majgtkowych,

rozporzadzenie Ministra Finansow z 13 grudnia 2013 r. w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czyn-
nosci rzeczoznawstwa majatkowego,

rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 10 lutego
2014 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowe] rzeczoznawcow majatkowych.

Podrgeeniki Prawnicoe Ryszard Strzelczyk:
Prawo obrotu nieruchomosciami.
Ryszard Strzelczyk "
P - Wydanie 4.
g e | Wydawnictwo C.H. Beck,
nieruchomosciami |
: |  Warszawa 2019.
4. wydanie |
|
| Podrecznik wyjasnia w przystep-
| ny i usystematyzowany sposob
wiekszos¢ zagadnien prawnych
zwigzanych z szeroko rozumia-
& P | nym obrotem nieruchomosciami.
& | CHBECK |

W ksigzce omowiono zagadnienia
dotyczace m.in.:

pojecia nieruchomosci w prawie polskim,

aktu notarialnego jako szczegodlnej formy czynnosci prawnej,
umow zawieranych w obrocie nieruchomosciami,

ksigg wieczystych i sposobdw ich prowadzenia.



Marek Porzycki:

Upadtos$é i restrukturyzacja
deweloperéw. Komentarz.
Wydawnictwo Wolters Kluwer,
i Warszawa 2019.

UPADLOSC
I RESTRUKTURYZACJA
DEWELOPEROW

Komentarz

ATk Publikacja, jako pierwsza na ryn-
kuwydawniczym, zawiera szczegd-
towe omowienie catosci regulacji
skutkdéw niewyptacalnosci dewelo-
pera. Przewiduje ona trzy zasadni-
cze drogi rozwigzania problemoéw
wynikajgcych z tej sytuagii:

o kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego (w uktadzie albo

w ramach postepowania upadtosciowego),

» przejecie przedsiewziecia deweloperskiego i jego kontynuacje
przez nowego inwestora,

e likwidacje nieruchomosci potgczong z zaspokojeniem nabyw-
cow lokali zgodnie z prawem odrebnosci.

Podstawowg zasadg regulacji jest dgzenie do ochrony ma-
jatkowego interesu nabywcéw lokali mieszkalnych. Komento-
wane przepisy regulujg takze szereg kwestii szczegotowych,
wtym traktowanie w upadtosci i restrukturyzacji srodkéw ochro-
ny nabywcy przewidzianych ustawg o ochronie praw nabywey
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (np. rachunku
powierniczego) czy problemy pojawiajgce sie w postepowaniu
upadtosciowym prowadzonym po nieudanej restrukturyzacji.

{20 witors ¥wer

Jacek Jaworski, Marian Wolanin,
Arkadiusz Prusaczyk,

Adam Tutodziecki:

Ustawa o gospodarce nieruchomos-
ciami. Komentarz. Wydanie 6.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2020.

Kancotarze Beekn

J. Jaworski/A. Prusaczyk.
Tulodsiecki/™M. Wolanin

Ustawa
0 gospodarce

nieruchomosciami
Komentarz

& nliete Komentarz zawiera wyczerpu-

B jace omoéwienie przepisdw ustawy

CHORECK z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami. Publikacja jest

napisana przez praktykéw, w zwigzku

z czym wyrdznia sie praktycznym odniesieniem do rzeczywi-

stych probleméw, jakich ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi nastrecza uczestnikom rynku.

Széste wydanie zawiera szczegotowe omowienie zagadnien
przedmiotowej dziedziny, jak i szereg przyktadow kompleksowo
wyjasniajacych poszczegolne rozwigzania i mechanizmy, dzieki
czemu ma ono walor praktyczny. Pozycja zawiera najwazniej-
sze zmiany legislacyjne zawarte w ustawie z 4 kwietnia 2019 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosgciami (Dz.U. 2019
poz. 801), ktérej zasadniczym celem jest dostosowanie systemu
prawa do wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego. Zawiera takze
planowane zmiany legislacyjne, zawarte w komisyjnym projek-
cie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
(druk sejmowy nr 3345), ktérego celem jest stworzenie prak-
tycznych mozliwosci jednakowego traktowania przez wtadze
gminy wtascicieli, ktérych nieruchomosci zostaty podtgczone
do tych samych urzadzer infrastruktury technicznej.

Anna Kornecka (red.):

Prawo budowlane w pytaniach
i odpowiedziach. Rozwigzania
najczesciej zadawanych pytan
i praktycznych problemoéw.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2019.

i odpowiedziach

- OZWiazania najcxescie

Opracowanie stanowi przywo-
tanie i rozwigzanie istniejgcych
w praktyce pytan i probleméw
zwigzanych z projektowaniem,
uzyskiwaniem wymaganych decyzji oraz przebiegiem po-
stepowari administracyjnych z dziedziny prawa budowla-
nego. Prawo budowlane to do$¢ skomplikowana dziedzina,
w ktérej coraz trudniej poruszac sie zaréwno samym in-
westorom, jak i wyspecjalizowanym uczestnikom procesu
inwestycyjno-budowlanego, a szczegdlnie urzednikom wy-
dziatéw nieruchomosdci czy geodezji. Ksigzka odpowiada
m.in. na pytania: czy do zgtoszenia nalezy dotaczyé decy-
zje o warunkach zabudowy? czy organy moga udostepniaé
prywatne projekty budowlane do wglagdu osobom zainte-
resowanym? czy na gruntach rolnych budowac¢ moze tylko
rolnik? czy na zabudowe balkonu potrzeba pozwolenia na
budowe? czy roboty polegajace na zabudowie loggi wyma-
gajg zgtoszenia czy pozwolenia na budowe? na kogo majg
by¢ wystawione warunki, opinie i uzgodnienia do wnioskéw
0 ZRID? na wojta/burmistrza/prezydenta miasta czy gmine?
czy wiasciciel lokalu ma obowigzek zezwoli¢ na wejscie do
swojego lokalu w celu usuniecia np. awarii? czy inwestor
ma obowigzek legitymowania sie prawem do dysponowania
gruntem w przypadku postepowania z art. 51 ustawy prawo
budowlane?

Izabela Heropolitariska,
Pawet Kuglarz,

Agnieszka Tutodziecka,
Katarzyna Hryékow-Mycka:
Ustawa o ksiegach wieczy-
stych oraz przepisy zwiazane.
Komentarz. Wydanie 4.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2019.

Heropalisajggy
Py
Hryeibu- Myt

Ustawa o ksiegach
wieczystych
Oraz Prrepisy zwiazane
Komentarz
4, wydanie

CH m:.(K

Publikacja to omdwienie
przepisow ustawy z 6 lipca
1962 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Zawiera wy-
czerpujgce omowienie wszyst-
kich przepiséw ustawy. Napisana jest przez praktykow,
w zwiazku z czym wyréznia sie praktycznym odniesieniem
do rzeczywistych probleméw, jakich ustawa o ksiegach wie-
czystych i hipotece nastrecza uczestnikom rynku. Nowe wy-
danie prezentuje w sposéb wszechstronny dorobek doktryny
i judykatury oraz obejmuje, poza wczesniej zamieszczonym
iwcigz aktualnym, najnowsze orzecznictwo. Ponadto zostato
uwzglednione aktualne pismiennictwo z komentowanej dzie-
dziny i dziedzin pokrewnych.
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Aneta Flisek (red.):

i v Prawo nieruchomosci oraz inne
i 1eruchomosci akty prawne.
Wydanie 18.
Wydawnictwao C.H. Beck,
Warszawa 2019.

Stan prawny na dzien 8 lipca
2019 r. (Dz.U. 2019 poz. 1270) za-
wiera zmiany wchodzgce w zy-
cie 1 wrzesnia 2019 r. (Dz.U. 2018
poz. 2245) oraz 12 czerwca 2020
r. (Dz.U. 2019 poz. 1080). Publi-
kacja zawiera 12 rozporzadzen oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, o realizacji prawa do rekompensaty
z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi gra-
nicami Rzeczypospolitej Polskiej, o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci,
o witasnoscilokali, ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, prawo spétdzielcze,
o0 spotdzielniach mieszkaniowych, o dodatkach mieszkanio-
wych, prawo budowlane, planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Katarzyna Czajkowska-Matosiuk:
Wzory uchwat dla wspdlnot

— .

Il_”m‘ ' i spétdzielni mieszkaniowych.

: = | _i_” ’i i Wydawnictwo Wiedza i Praktyka,

WIORY Ufﬂ‘w‘ Warszawa 2019.

da wapdln | P8

miesianion o . . .

T —— Publikacja to zbiér najczesciej
o wykorzystywanych przez zarzad-
o= cow budynkow wspdlnot i spotdziel-
e ni mieszkaniowych umoéw. Wzory

dokumentéw dotgczone sg na ptycie

CD. W ksigzce przedstawiono m.in.
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig wspdlng, najmu lokalu
mieszkalnego, najmu lokalu uzytkowego, o roboty budowlane,
o remont lokalu, dzierzawy powierzchni pod reklame, o $wiadcze-
nie ustug ksiegowych oraz o przeglady ogélnobudowlane.

PROCEDURY
GEODEZYINO-PRAWNE
USTALANIA GRANIC1 PODZIALGW
NIERUCHOMOSCI

Dariusz Felcenloben:
Procedury geodezyjno-prawne
ustalania granic i podziatow
nieruchomosci.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2019.

Drviise Frirmnianen

REPOR SRS

W publikacji kompleksowo przed-
stawiono problematyke dotyczgcg
zagadnien prawnych zwigzanych z:
rozgraniczaniem nieruchomosci,
wznawianiem znakdw i wyznaczaniem punktdw granicznych,
ustalaniem przebiegu granic dziatek ewidencyjnych,
ustalaniem linii brzegu oraz
podziatéw nieruchomosci gruntowych.

Dbt
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Anna Goérska, Anna Mazurczak,
tukasz Straczkowski,

Katarzyna Suszyriska:
Gospodarowanie nieruchomosciami
przyklady i zadania.

GOSPODAROWANIE Wydawnictwo Uniwersytetu
NIERUCHOMOSCIAMI Ekonomicznego w Poznaniu,
Przykiady i zadania Poznan 2019.
: Celem opracowania jest przed-
e § stawienie Czytelnikowi wybranych

przyktadéw z zakresu analizy rynku
nieruchomosci, inwestowania w nieruchomosci i zarzgdzania nie-
ruchomosciami, ktére ilustrujg rézne sytuacje w gospodarowaniu
nieruchomosciamii przedstawiaja metody analizy ekonomicznej,
przydatne w ocenie coraz bardziej skomplikowanych zjawisk i pro-
cesow na rynku nieruchomosci.

Bartosz Kasperek:

Tryb zwrotu wywtaszczonych
nieruchomosci.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2019.

Bartosz Kasperek
Tryb zwrotu
wywlaszczonyc
nieruchomosci
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[ERUCHOMOSCI

Publikacja zawierajgca komplek-
sowe omowienie regulacji prawnych
zwigzanych z tytutowym zagadnie-
niem, ktére w gtéwnej mierze zosta-
ty zawarte w ustawie z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami. Publikacja zawiera analize przepiséw zaréwno administra-
cyjnoprawnych, jak i cywilnoprawnych, a takze regulacje konsty-
tucyjne i miedzynarodowe w tym zakresie. Dodatkowo zostata
wzbogacona o najnowsze orzecznictwo sadéw administracyj-
nych i sgdéw powszechnych, a takze stanowiska doktryny.
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Michat Gluszak:

Efekty zewnetrzne jako przyczyna
zawodnosci rynku nieruchomosci.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie,
Krakéw 2019.

HIEHAL GEYILAK

Efekty
zewnetrzne

jako przyczyna
zawodnosci rynku
nieruchomosci

‘\

Tematem pracy jest zawodnosc¢
rynku nieruchomosci, czyli sytuacja
kiedy mechanizm rynku prowadzi
: *  do nieefektywnej alokacji zaso-
bu nieruchomosci. Szczegélng uwage poswiecono efektom
zewnetrznym, czyli zjawisku polegajagcemu na przenosze-
niu czesci kosztow lub korzysci wynikajgcych z okreslonej
dziatalnosci danego podmiotu na podmioty trzecie bez od-
powiedniej rekompensaty. Przyczyng powstawania efektéw
zewnetrznych jest fakt, ze podejmujac decyzje ekonomiczne,
podmioty uwzgledniaja jedynie ponoszone przez siebie kosz-
ty (koszty prywatne) i osiggane korzysci (korzysci prywatne).
W kalkulacji ekonomicznej ignorowane sg koszty i korzysci
bedgce udziatem osdb trzecich.

[ BN

_WYDAWNICTWA



| WYDARZENIA |

Z zycia PFSRM

6 czerwca PFSRM przestata stanowisko w ramach konsul-
tacji wniosku o wtaczenie do Zintegrowanego Systemu Kwali-
fikacji kwalifikacji rynkowej ,Analiza i ocena nieruchomosci na
potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych” ztozonego
przez Zwigzek Bankéw Polskich.

7 czerwca Federacja skierowata pismo do przewodniczg-
cego Komisji Nadzoru Finansowego z uwagami do projektu
Rekomendacji ,S” KNF, dotyczgcej dobrych praktyk w zakre-
sie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie.

W Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju odbyto sie w dniu
18 czerwca spotkanie, w ktérym uczestniczyli minister Artur So-
bon, kierownictwo Departamentu Rynku Nieruchomoéci, oraz
Prezydent PFSRM, Przewodniczgcy: KOZ, Komisji Kwalifikacyj-
nej oraz Rady Standardéw Zawodowych. Dyskutowano gtéwnie
nad pracami nad standardami zawodowymi, automatycznymi
metodami wyceny (AVM) i ewentualnymi zmianami przepiséw
prawa w zakresie wyceny.

Federacja otrzymata 19 czerwca pismo Ministra Inwestycji
i Rozwoju wraz ze stanowiskiem Prezesa UODO w sprawie
dostepu rzeczoznawcéw majgtkowych do aktow notarialnych
w spétdzielniach mieszkaniowych. Potwierdza ono ustawowe
prawo rzeczoznawcow majatkowych do takiego dostepu.

W dniach 20-21 czerwca we Wroctawiu odbyly sig XXV Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznawcoéw Majatkowych w Tenisie
Ziemnym im. Bolestawa Rusaka o Puchar Prezydenta Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. Orga-
nizatorem Mistrzostw byto Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych we Wroctawiu. Relacje z mistrzostw drukujemy
w biezacym numerze kwartalnika.

6 sierpnia do Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju przekazano stanowisko
PFSRM do projektu rozporzadzenia zmieniajgcego rozporza-
dzenie w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, a 12 sierpnia — stanowisko
PFSRM do projektu rozporzgdzenia zmieniajgcego rozporza-
dzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego.

W dniu 19 wrzesnia w Kielcach odbyto sie posiedzenie Rady
Krajowej PFSRM. Dyskutowano m.in. o dziatalnosci Komisji
Arbitrazowej PFSRM, problematyce zwigzanej ze standardami
zawodowymi i opiniowaniu przez Federacje operatow szacun-
kowych na zlecenie jednej z prokuratur. Wybory nowych prze-
wodniczacych i sktaddw komisji federacyjnych przetozono na
kolejne posiedzenie w grudniu.

W dniach 20-21 wrzesénia odbyta sie w Kielcach XXVIII
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych poswie-

cona wycenie nieruchomosci specjalnych. Szersza relacje
z tego wydarzenia drukujemy w biezgcym numerze kwar-
talnika. W trakcie konferencji $wietowano takze 25-lecie ist-
nienia Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
w Kielcach.

10 pazdziernika 2019 r. w Kotobrzegu odbyty sie uroczystosci
z okazji 25-lecia istnienia Srodkowopomarskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majgtkowych. Federacje reprezentowat
prezydent Tomasz Ciodyk i wiceprezydent Wiestaw Majcher,
a takze przewodniczacy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodo-
wej Zbigniew Brodaczewski oraz Henryk Jedrzejewski, cztonek
honorowy SSRM. Na uroczysto$é przybyli réwniez przedstawi-
ciele sgsiednich stowarzyszen: prezes PTRM w Gdansku Hali-
na Jaskulska, prezes Stupskiego SRM Stefan Tomczyk, przed-
stawicielka Zachodniopomorskiego SRM Ewa Krudos oraz
Jézef Januszko, geodeta powiatowy, przedstawiciel Starostwa
Powiatowego w Kolobrzegu. Henryk Jedrzejewski wygtosit
krotki referat na temat powstania i historii zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, a prezes SSRM Krzysztof Smarul
opowiedziat historie Srodkowopomorskiego Stowarzysze-
nia. Na rece prezesa zaproszeni goscie ztozyli upominki,
a wtadze stowarzyszenia wreczyly tabliczki pamigtkowe
cztonkom zatozycielom SSRM: Mirostawie Koczara, Gra-
zynie Florkéw, Elzbiecie Stencel, Bolestawowi Balejko,
Jerzemu Grzegrzotce, Bogdanowi Klapinskiemu i Krzysz-
tofowi Smarulowi. Zebrani dyskutowali na tematy bliskie
rzeczoznawcom majatkowym. Uroczystosé ostodzono tor-
tem oraz kieliszkiem szampana, a goscie wpisali sie do ksie-
gi pamigtkowej. Uroczystosé zakonczyta sie kolacjg przy
muzyce.

* Fotoreportaz z uroczystosci na Ill oktadce

W dniach 17-18 pazdziernika w Kaliszu odbyta sie Mie-
dzynarodowa Konferencja Naukowa ,Nieruchomosé w prze-
strzeni 5", organizowana przez Wydziat Nauk Spotecznych
i Humanistycznych Parnstwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu,
Osrodek Badan Regionalnych, Kaliskie Towarzystwo Przyja-
ciot Nauk oraz Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu. W konferencji uczest-
niczyt prezydent PFSRM oraz wiceprezydenci Krzysztof Ga-
brel i Wiestaw Majcher. Federacja byta jednym z patronow
konferenciji.

W dniach 6-8 listopada Federacja przeprowadzita po raz
pierwszy trzydniowe szkolenie ,Praktyczne aspekty wyceny
nieruchomosci na potrzeby postepowan egzekucyjnych — eg-
zekucje z nieruchomosci (KPC)". Wsrod wyktadowcow znalezli
sie komornik, sedzia oraz rzeczoznawcy majgtkowi. Szkolenie
to wejdzie do statej oferty edukacyjnej Federaciji.
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XXV Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Tenisie Ziemnym im.
Bolestawa Rusaka o Puchar
Prezydenta PFSRM

Waldemar Ochocki

W dniach 20-21 czerwca 2019 r. we Wroctawiu odbyly sie
XXV Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Te-
nisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka o Puchar Prezydenta Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
Organizatorem Mistrzostw byto Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
céw Majatkowych we Wroctawiu. Tegoroczny turniej po raz
trzeci w swojej historii goscit w stolicy Dolnego Slgska. Impre-
za odbyla sie na kortach Olimpijskiego Clubu Tennis and Sports
przy ulicy Paderewskiego 35. Uroczystego otwarcia Mistrzostw
dokonali prezes Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych we Wroctawiu Tomasz Pajorski oraz cztonek honorowy
Stowarzyszenia Stanistaw Cegielski. W zawodach rywalizowali
zawodnicy z réznych zakatkdw Polski, z Bochni, Dzierzoniowa,
Gdyni, Inowroctawia, Leszczyny, Marklowic Gornych, Olszty-
na, Pity, Poznania, Suwatk, Szczecina, Watbrzycha i Warszawy.
W Mistrzostwach zabrakto kilku statych uczestnikéw, ktérych
wyeliminowaty kontuzje lub sprawy losowe (zyczymy Im szyb-
kiego powrotu do petnej dyspozycji sportowej). Wreszcie, ku
ogromnej radosci organizatoréw, w turnieju wystgpity dwie
Panie, kolezanki Asia Chmielewska i Mitka Pietrzak. Zawo-
dy rozegrano w nastepujgcych konkurencjach i kategoriach:
gra pojedyncza (kategoria open i powyzej 55 lat) oraz gra
podwadjna.

W czwartek rozegrano eliminacje w grze pojedynczej w
poszczegdlnych grupach systemem ,kazdy z kazdym” oraz
w grze podwdjnej. Wieczorem, po zakoriczeniu wyczerpujgcej
rywalizacji, uczestnicy zastuzyli na odpoczynek i relaks przy
tradycyjnym grillu. Pigtek przywitat zawodnikéw deszczem,
w zwigzku z czym mecze poétfinatowe i finatowe w grze po-
jedynczej i podwdjnej odbyly sie w hali. Wiekszoé¢ pojedyn-
kow byta bardzo zacieta i wyréwnana, a wszystkie mecze
byty toczone w duchu sportowej i przyjacielskiej rywalizacji.
Prawdziwg wisienkg na torcie byt finatowy pojedynek po-
miedzy Krzysztofem Kacprzykiem i Piotrem Szczepanskim.
Ozdoba turnieju byty pojedynki z udziatem naszych przemi-
tych kolezanek, ktére swoim ogromnym zaangazowaniem
i umiejetnosciami wprawiaty w niematy ktopot swoich kolegow.
Oficjalne zakonczenie Mistrzostw odbyto sie w pigtek wieczo-
rem i wowczas finalisci poszczegdlnych konkurencji i kategorii
otrzymali puchary i nagrody z rak prezydenta PFSRM Tomasza
Ciodyka i prezesa SRM we Wroctawiu Tomasza Pajorskiego.
Wszyscy uczestnicy zawodow otrzymali pamiatkowe meda-
le oraz koszulki. Nagrode honorowa za 25. udziat w Mistrzo-
stwach Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Tenisie otrzy-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 3-4/2019

ARZENIA

~WYD

mat Wojciech Frankowski, a nagrode dla seniora Mistrzostw
odebrat Stanistaw Swora. Specjalne puchary zostaty wreczo-
ne naszym przeuroczym Paniom, Asi Chmielewskiej i Mitce
Pietrzak.

Komitet organizacyjny w sktadzie: Ryszard Borek, Wojciech
Wiczkowski i Waldemar Ochocki sktada serdeczne podzieko-
wania prezydentowi PFSRM Tomaszowi Ciodykowi i prezesowi
SRM we Wroctawiu Tomaszowi Pajorskiemu za objecie patro-
natem XXV Mistrzostw Polski Rzeczoznawcdéw Majgtkowych
w Tenisie Ziemnym. Szczegdlne podziekowania za wsparcie
finansowe i okazang pomoc sktadamy Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych i Stowarzyszeniu
Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu. Osobne stowa
podziekowania kierujemy do dr. inz. Jerzego Wiczkowskiego za
przeprowadzone szkolenie zawodowe dla uczestnikéw turnieju
w dzien poprzedzajacy Mistrzostwa.

Organizatorzy dziekujg wszystkim zawodnikom i osobom
towarzyszacym za stworzenie wspaniatej i rodzinnej atmosfery
podczas turnieju. Do zobaczenia za rok na kortach w Szcze-
cinie.

* Fotoreportaz z Mistrzostw na lll oktadce

WYNIKI MISTRZOSTW POLSKI W TENISIE

GRA POJEDYNCZA — KATEGORIA OPEN
1. Krzysztof Kacprzyk (Poznan)
2. Piotr Szczepariski (Inowroctaw)
3. Krzysztof Grzesiowski (Szczecin)
3. Janusz Truskowski (Olsztyn)

GRA POJEDYNCZA — KATEGORIA +55 LAT
1. Ryszard Borek (Dzierzoniéw)
2. Jan Siudzinski (Marklowice Gorne)
3. Ryszard Dyrda (Leszczyny)
3. Bogdan Mituniewicz (Warszawa)

GRA PODWOJUNA — KATEGORIA OPEN
1. Krzysztof Kacprzyk (Poznan) i Krzysztof Grzesiowski
(Szczecin)
2. Piotr Szczepanski (Inowroctaw) i Ryszard Dyrda
(Leszczyny)
3. Ryszard Borek (Dzierzonidw) i Waldemar Ochocki
(Watbrzych)
3. Bogdan Mituniewicz (Warszawa) i Tadeusz Kosciuk
(Suwatki)

KLASYFIKACJA DRUZYNOWA
1. Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Katowicach
2. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
we Wroctawiu
3. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego w Poznaniu




" INFORMACUJE

Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Informacje wydawnicze i techniczne:

¢ artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisaé, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczo$ci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele - w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisag,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podaé¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginaine,
artykut nalezy przestac na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenzji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiad-
czaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgce;j
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku naste-
puje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma
odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technikg, w tym elektroniczng
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystrybu-
cyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
oswiadczenia.

Dla Prenumeratorow:
Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zamowic:
+ e-mail: sekretariat@pfsrm.pl
» on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8

¢ listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 144 zt (wraz z prze-
sytka).

Zamowienia beda realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majgtkowych
1012406218 1111 0000 46129574

Cena 1 egz. Rzeczoznawcy Majatkowego — 40 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materiatow niezamowionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstow oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentdow
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatow reklamowych.

MAJATKOWY

€ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 73/12, 75/12,
76/12,77/13,78/13,79/13,80/13,81/14,
84/14,86/15,87/15)

@ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 99/18, 100/18,

101/19,102/19)

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016

Miedzynarodowe Standardy Wyceny,

L 2R R

€ Wycena stacji paliw metodg zyskow
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

€ Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci

zwigzana z infrastrukturg techniczng — J. Dgbek,
M. Nowakowska, P Zamroch, PFSRM 2013

€ Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

konto PFSRM nr.
1012406218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy

zamowienie.
Federacja NIE PROWADZI.
4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK

powyzej 3 kg do 7 dni.

w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zt.

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki

25 zt

35zt
60 zt
60 zt

PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007 52,50 zi

— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt
@ Okreslanie wartosci plantacji kultur

wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 zt
€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji

kultur wieloletnich 2017 = K. Zmarlicki 95 zt
9 Szacowanie wartosci drzew i krzewow

ozdobnych 2017 - K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 zt
€ Wykorzystanie Excela w procesie szacowania

nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos 52,50 zt
® Zeszyt metodyczny — wartosé nieruchomosci

na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15 zt

a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna

80z

99 7t

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac na

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy
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MAJATKOWYCH W TENISIE ZIEMNYM IM. BOLESEAWA

RUSAKA O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM

{

Corie

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
w tenisie im. Bolesfawa Rusaka -
WROCLAW 2019

m \ I A;l l %: ‘y ;Mj' ﬁvll\:s;';zzsmn Pmsm/'Nl.&z:lX[ "_~ "

Wroctaw
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Fot. Waldemar Ochocki




THGs VA

. . POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS® ASSOCIATIONS RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

EUROPEIJSKIE STANDARDY WYCENY PRZEDSIEBIORSTW

KLUCZOWA SPECJALIZACJIA W UNII EUROPEJSKIEJ DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH,
KSIEGOWYCH, BIEGLYCH REWIDENTOW | ANALITYKOW FINANSOWYCH

Hotel Sofitel Warsaw Victoria : R

Wtorek, 24 marca 2020 r. Konferencja bedzie poswiecona obecnym zagadnieniom

1 w dziedzinie wyceny przedsiebiorstw przy okazji wydania
godz. 10.00 - 17.00 pierwszej edycji Europejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw

przez Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (TEGoVA). Prelegenci ze $wiata wyceny
przedsiebiorstw przedstawia istotne zapisy w standardach
oraz obecne zagadnienia metodyczne.

TEMATY-:

- Prawo europejskie oraz polskie dotyczace wyceny przedsiebiorstw
- Europejskie Standardy Wyceny Przedsiebiorstw

- Edukacja Ekspertow Wyceny Przedsiebiorstw

- Dzisiejsze zagadnienia metodyczne

e

B
PRELEGENCI: e

- Tomasz Ciodyk — Pi
- Pawet Cyganski - Prz
- Krzysztof Grzesik - Przew
- Prof. Magdalena Habdas - Uniwersytet Slaski
‘Komitetu ds. Europejskich Standardow Wyceny Przedsiebiorstw
- Dr Jan Konowalczuk - Cztonek'Komitetu ds. Europejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw
- Anton Lezhja - Przewodniczacy Miedzynarodowego Instytutu Wyceny Przedsiebiorstw (iiBV)
- Michael MacBrien — Doradca TEGoVA, Dyrektor Generalny, European Property Federation
- Peter Ott — Wice Przewodniczacy Miedzynarodowego Instytutu Wyceny Przedsigbiorstw (iiBV)
- Vesna Stefanovic Cztonek Komitetu ds. Europejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw TEGoVA
- Andrew Strickland - Partner Scrutton Bland
- Prof. Dariusz Zarzecki - Prezydent Zarzadu Stowarzyszenia Bieglych Wyceny Przedsiebiorstw w Polsce
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