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UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
W PROCESIE PRZEKSZTALCEN
WLEASNOSCIOWYCH W POLSCE

1. Ogdolne problemy wyceny prawa uzytkowania wieczystego

Zapoczatkowany w roku 1990 proces transformacji gospodarki polskiej zmie-
rzajacy do wdrozenia gospodarki rynkowej determinuje zmiany w systemie za-
rzadzania przedsigbiorstwami. Panstwo przestaje by¢ ,,dyrektorem” gospodarki
narodowej, a staje si¢ koordynatorem proces6w gospodarczych, stwarzajac pod-
stawy i warunki rozwoju ich uczestnikom. Czes¢ z nich, w ramach strategii
przeksztalcen wlasnosciowych, skomercjalizowano, a niektére sprywatyzowano.
W wyniku powyzszych dziatan oraz powstawania i rozwoju prywatnych pod-
miotdw gospodarowania struktura wiasnosciowa gospodarki, struktura zatrud-
nienia, jak tez struktura tworzenia produktu krajowego brutto w ujeciu wiasno-
Sciowym zmienifa si¢ na korzys¢ sektora prywatnego. Pozostata czes¢ przedsig-
biorstw ma jeszcze, niestety, status przedsigbiorstwa panstwowego. Praktyka
oraz rzeczywistos¢ gospodarcza krajow rozwinigtych wskazuje, ze nie beda one
w stanie konkurowac¢ na rynku dobr i ustug z podmiotami niepanstwowymi. Stad
strategia kontynuacji przeksztatcen wlasnosciowych w gospodarce polskiej staje
sie niezbedna, a waznos$¢ tego problemu podkresla fakt, ze opracowywane co-
rocznie przez rzad kierunki przeksztatcen wlasnosciowych sa przedmiotem ob-
rad sejmu, a uchwalone przez ten organ zamierzenia sa zawarte w ustawach
budzetowych na kolejne lata.

Wage problemu przeksztatlcen podkresla rowniez powolanie 23.03.1997 r.
przez Premiera Rzadu siedmioosobowej Rady do Spraw Przeksztalcen Wtasno-
sciowych, ktorej zadaniem jest wskazywanie kierunkéw, tempa i struktury
zmian wlasno$ciowych polskiej gospodarki oraz opiniowanie projektow zmian
opracowanych przez rzad.

Do konca roku 1997 procesem przeksztalcen wiasnosciowych objeto 5884
przedsigbiorstw panstwowych, czyli okoto 67% istniejacych w momencie jego
rozpoczecia. Sposrod nich 22% przeksztalcono w jednoosobowe spotki skarbu
panstwa, 24% poddano prywatyzacji bezposredniej, 26% likwidacji z przyczyn
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ekonomicznych, a 28% stanowity zlikwidowane przedsiebiorstwa gospodarstw
rolnych, ktérych mienie przejela Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa'.

Komercjalizacjq objeto 1274 przedsigbiorstwa, z ktérych 220 sprywatyzowa-
no kapitalowo, a 512 wiaczono do Programu Narodowych Funduszy Inwesty-
cyjnych, co oznacza, ze 57,5% skomercjalizowanych przedsiebiorstw panstwo-
wych przestato by¢ wiasnoscig skarbu panstwa.

Praktyka dowiodla, iz najbardziej efektywng forma prywatyzacji przedsie-
biorstw pafistwowych byfa prywatyzacja bezposrednia, ktéra objeto 1382 przed-
sigbiorstwa. Byly to gtéwnie przedsigbiorstwa o dobrej kondycji ekonomicznej,
prowadzace dziatalno$¢ produkcyjng (39%), budowlang (21%) oraz handlowa
(18%).

Przeksztalcenia wilasnosciowe przedsigbiorstw panstwowych prowadzono
réwniez wedlug ustawy z 25.09.1981 r. o przedsigebiorstwach pafistwowych,
gtéwnie w trybie artykutu 19 powotanej ustawy’. Z tego powodu w stan likwi-
dacji, ze wzgledu na zla kondycje ekonomiczna, postawiono 1534 przedsigbior-
stwa panstwowe, z czego sfinalizowano 39% proceséw likwidacyjnych. Od roku
1994 obserwuje si¢ spadkowa tendencje likwidacji przedsigbiorstw panstwo-
wych *.

Z problematyka przeksztalcen wlasnosciowych zwiazana jest wycena przed-
sigbiorstw i ich mienia. Nalezy jednak mie¢ na uwadze fakt, ze problematyka
wycen nie odnosi si¢ wylacznie do przeksztalcen wiasnosciowych, jak to sie
czesto pojmuje. Wycena, z ekonomicznego punktu widzenia, dotyczy wszelkich
dobr, w tym przedsigbiorstw, a w ich ramach—prawa uzytkowania wieczystego.
Nie sposdb bowiem bez nalezycie wycenionych produktéw, produkcji w toku,
towaréw czy nieruchomosci prowadzié rzetelny rachunek kosztéw oraz stoso-
wac rachunek ekonomiczny stuzacy podejmowaniu racjonalnych decyzji eko-
nomicznych. Nie sposéb réwniez dokona¢ sprzedazy czy wniesienia przedsie-
biorstwa do spétki prawa handlowego bez posiadania informacji o rzeczywistej
Jjego wartosci. Podstaw do sporzadzenia rzetelnej wyceny nie dostarczy jednak
rachunkowos$¢ przedsiebiorstw, ktorej ustawowym zadaniem jest wycena sklad-
nikéw majatku i dostarczanie informacji do podejmowania decyzji ekonomicz-
nych w przedsiebiorstwie. Zakres i skala niedostatkéw rachunkowos$ci powoduja
znieksztalcenie funkcji poznawczej dostarczanych przez nig informacji. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze obecna rachunkowos¢, bazujaca na pomiarze zdarzen go-

! Zob. ustawa budzetowa na 1997 r. (DzU nr 19 z 1997 r., poz. 106).

? Ustawa 2 25.09.1981 r. o przedsigbiorstwach panstwowych (DzU nr 18, poz. 80 ze zm.).

3 Jest to konsekwencja wolnej gry sit rynkowych, w wyniku ktorych przedsi¢biorstwa stabe
ckonomicznie albo zostaty zlikwidowane, albo upadly. Wystepujace zjawisko spadku likwidacji
przedsigbiorstw panstwowych z przyczyn ekonomicznych wynika rowniez z faktu malejacej licz-
by tych przedsigbiorstw.
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spodarczych w warto$ci nominalnej, cho¢ posiadajaca cechy informacji rzetel-
nych, nie spetnia w warunkach panujacej inflacji kryterium obiektywnosci, czyli
zgodnosci z rzeczywistoscia, i nie moze by¢ brana pod uwage jako podstawowe
zrodto informacji w procesie wyceny przedsigbiorstw, w tym prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu. Stad teoria i praktyka wyceny przedsigbiorstw oraz ich
mienia wyksztalcity pozarachunkowe metody pomiaru i wyceny oparte na ce-
nach rynkowych. Niestety, niektére z nich dopuszczaly dowolno$é stosowania
wobec tego samego przedmiotu wyceny roznych parametréw korygujacych,
konsekwencja czego jest uzyskiwanie rézniacych sig¢ znacznie wynikéw wyceny.
Dotyczy to w szczegdlnosci wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntow
metoda cenowo-poréwnawcza, technika poréwnywania gruntéw parami, gdzie
skala i zasieg zjawiska sa nieporownywalnie wigksze niz w wycenie pozostatych
sktadnikow niematerialnych przedsigbiorstwa.

Teoria wskazuje, a praktyka to potwierdza, ze najczestsza metoda wyceny
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw jest metoda cenowo-poréwnawcza.
Przesadzily o tym dostgpna na rynku od poczatku lat dziewiecdziesiatych lite-
ratura fachowa, opisujaca w przystepny sposob te metode, oraz zasady wycen
nieruchomosci opracowane przez Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, ktérych tres¢ zawarto w publikacji pod tytutem ,,Standardy zawodo-
we rzeczoznawcOw majatkowych”, orientujace rzeczoznawcoéw majatkowych na
,,...rozwazenie w pierwszej kolejnosci wykorzystania do oszacowania wartosci
gruntu podejscia poréwnawczego™.

Wedlug M. Prystupy’, istota tej metody jest, najogdlniej méwiac, ustalenie
warto$ci wycenianego obiektu przy zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nierucho-
mosci jest rowna cenie, jaka uzyskano za obiekty podobne, ktére byly przed-
miotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rézniace te nie-
ruchomosci.

Przeprowadzona przez autora poglebiona analiza dokumentacji wycen przed-
siebiorstw panstwowych, ukierunkowana na oceng¢ procedur przygotowania
i przeprowadzenia przez organy zatozycielskie przeksztalcen wlasnosciowych,
z uwzglednieniem kryteriéw celowosci, legalnosci, rzetelnosci oraz gospodarno-
$ci, pozwolita ustali¢, Ze w sporzadzonych przez biura konsultingowe wycenach
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wystapita cecha o nazwie ,,forma wia-
dania”, ktorej wartos¢ w poszczegdlnych wycenach byla bardzo zréznicowana
oraz niewspStmiernie wysoka wobec innych cech réznigcych grunt wyceniany
(bedacy w uzytkowaniu wieczystym) od gruntow przyjetych do poréwnan (ob-

4 Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, Warszawa 1996, s. 20.

5 M. Prystupa, Wycena nieruchomosci metoda cenowo-poréwnawcza, Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Warszawa 1997, s. 25.
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Jjetych prawem wiasnosci). Wartos¢ tej cechy ustalano w formie relacji gruntu
z prawem uzytkowania wieczystego do gruntu w formie wlasnosci. Ksztattowaty
si¢ one w przedziale zamknietym [0,25-1,00]. Oznacza to, iz przy wartosci
wskaznika na poziomie 0,25 warto$¢ 1 metra kwadratowego gruntu z prawem
uzytkowania wieczystego byla rowna 25% wartosci gruntu z prawem wilasnosci,
czyli byla czterokrotnie nizsza. Literatura przedmiotu nie podaje, jakie relacje
migdzy tymi prawami powinny zachodzi¢. Ujmujac inaczej, nie wskazywata, ani
nie wskazuje obecnie, ile razy warto$¢ gruntdow w formie prawa uzytkowania
wieczystego moze by¢ nizsza od wartosci gruntow z prawem wiasnosci, co jest
powodem duzej dowolnosci w stosowaniu przez rzeczoznawcow majatkowych
réznych relacji (wskaznikdw) tych praw wzgledem siebie.

Przeprowadzona analiza dokumenacji wycen prawa uzytkowania wieczyste-
go, wykonanych przez biura konsultingowe na zlecenia organéw zatozycielskich
lub przedsiebiorstw panstwowych, pozwolita ustali¢ przyczyny wystepujacego
zréznicowania. Niektore z biur, zwlaszcza te, ktére stosowaly wskazniki korekty
w wysokosci 25% lub 50%, powoluja si¢ na zalecenie Ministra Przeksztatcen
Wiasnosciowych wydane 11.07.1991 roku, w ktérym czytamy: ,,Wartos¢ prawa
do wieczystego uzytkowania wyceniana jest jako: 25% wartosci gruntu w odnie-
sieniu do dziatek zabudowanych oraz 50% wartosci gruntu w odniesieniu do
dziatek niezabudowanych”®.

Zdecydowana wigkszo$¢ podmiotow powoluje si¢ natomiast na wystgpujace
réznice miedzy prawem uzytkowania wieczystego a prawem wiasnosci, traktu-
jac jednak fakt ich wystepowania jedynie jako argument uzasadniajacy zastoso-
wanie okre$lonej wartosci wskaznika. Innymi stowy, uzasadniany jest tylko fakt
zastosowania wskaznika korygujacego, nie zas jego wartos¢.

Inne biura powotuja si¢ na bezptatna, z mocy ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, forme otrzymania gruntéw przez przedsigbior-
stwa panstwowe, co uzasadnia ich zdaniem zastosowanie wskaznika korekty na
poziomie 25%.

Jeszcze inne powoluja si¢ na terminowy charakter prawa uzytkowania wie-
czystego, powodujacy okreslone ograniczenia w Korzystaniu i rozporzadzaniu

¢ Warto dodaé, ze przytoczone pismo nie posiada autoryzacji. Dowodem Zrédtowym co do jego
pochodzenia jest jedynie nagtowek podajacy Ministerstwo Przeksztalcenn Wiasnosciowych (MPW)
jako instytucje, ktéra przedmiotowe pismo zredagowala. MPW nie uzasadnito wysokosci zaleca-
nych wskaznikéw wyceny. Trudno jest znalezé merytoryczne uzasadnienie ich wysokosci. Na
usprawiedliwienie moze wplywa¢ fakt, iz zalecenie ich stosowania wydane zostalo na poczatku
procesu przeksztalcen wlasnosciowych. Nalezy wskazaé rowniez na fakt, iz w tym czasie brako-
walo teorii przeksztalcen, ktéra wskazalaby kierunek, tempo przeksztalcen, jak réwniez metody
wyceny przedsigbiorstw, w. tym prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Warto rowniez zwrdci¢
uwagg na fakt, iz pismo MPW dotyczy tylko niektdrych okolicznosci stosowania wskaznikow tzw.
szybkiej sprzedazy”.
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tym prawem. Dlatego tez prawo to nie moze by¢ traktowane na rowni z prawem
wiasnosci, stad staje si¢ prawem ,,znacznie stabszym”, dlatego warto$é tego
prawa — zdaniem biur konsultingowych — musi zosta¢ skorygowana odpowied-
nim wskaznikiem.

Zaprezentowane opinie biur konsultingowych, wskazujace na konieczno$¢
zastosowania wskaznika korekty prawa uzytkowania wieczystego, oraz prze-
prowadzona przez autora analiza wybranych wycen prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw dla potrzeb przeksztalcen wiasnosciowych pozwalaja sformuto-
wacé teze, iz zasadnicza przyczyna zréznicowania ich wartosci sg niejasnosci co
do réznic i podobienstw migdzy prawem uzytkowania wieczystego a prawem
wlasnosci. Prawo uzytkowania wieczystego, w poréwnaniu z prawem wiasnosci,
jest traktowane generalnie jako prawo ,,gorsze”.

Mankamentem czgsci wycen przedsigbiorstw jest rowniez dokonywanie sza-
cowania bez precyzyjnego okreslenia celu wyceny lub catkowite jego pominig-
cie. Wypada podkresli¢, ze znajomos¢ celu wyceny przesadza o doborze po-
dejs¢, metod oraz technik wyceny przedsigbiorstw, w tym prawa uzytkowania
wieczystego. Ten sam przedmiot wyceny moze mie¢ r6zng wartos¢ rynkowa
w danym momencie w zaleznosci od zastosowanego podejscia i metody wyceny.
Potwierdzeniem powyzszej tezy moze by¢ poglad A. Kameli-Sowinskiej wyra-
zony w pracy pt. ,, Wycena przedsigbiorstw i ich mienia w warunkach inflacji”,
w ktérej autorka stwierdzita: ,,Ten sam przedmiot wyceny moze mie¢ w tym
samym momencie rézne wartosci”, ktore zaleza ,,...od przyczyn dla ktérych wy-
cena jest dokonywana™’. Na obowiazek uwzgledniania w pierwszej kolejnosci
celu wyceny zwracaja réwniez uwage unormowania prawne, chociazby ustawa
229.04.1985r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(art. 154)® czy obowiazujace do niedawna zarzadzenie Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z 1.03.1995r. w sprawie szczegélowych zasad
ustalania warto$ci nieruchomosci (§ 17 ust. 1 pkt 2)°.

Wypracowane stanowisko w tym przedmiocie ma réwniez podrecznikowa
literatura przedmiotu. Warto powotaé¢ chociazby publikacje¢ ksigzkowa pod re-
dakcja A. Hopfera, w ktorej autorzy w sposéb jednoznaczny i nie budzacy wat-
pliwosci stwierdzaja, ze ,,Cel wyceny oprécz funkcji nieruchomosci stanowi
glowny czynnik doboru metody wyceny”'’. Identyczny poglad w tej sprawie
prezentuja autorzy pracy zbiorowej pt. ,,Encyklopedia biznesu”, pod red. W. Po-
mykaty, wedlug ktérych przestanka decydujaca o wyborze okreslonej metody

7 A. Kamela-Sowinska, Wycena przedsigbiorstw i ich mienia w warunkach inflacji, Fundacja
Rozwoju Rachunkowosci w Polsce, Warszawa 1994, s. 17.

8 DzU nr 30 z 1985 r., poz. 127 ze zm.

®DzU nr 13 z 1995 r., poz. 163.
' Wycena nieruchomosci, red. A. Hopfer, ART, Olsztyn 1992, s. 32.
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wyceny powinien by¢ przede wszystkim cel wyceny''. Réwniez standardy za-
wodowe rzeczoznawcow majatkowych wskazuja, iz wybor odpowiedniego po-
dejscia i metody wyceny powinien by¢ dostosowany ,, ...do rodzaju nieruchomo-
éci i celu wyceny”'?. Whasnie nieprecyzyjne okreslanie celu, czgsto z powodu
braku $wiadomosci o jego wplywie na ostateczng warto$¢ obiektu szacowania,
bylo, zdaniem autora, przestanka decydujaca o zanizaniu wartosci prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntéw. Inna jest bowiem wartos¢ tego prawa bedacego
w posiadaniu przedsigbiorstwa panstwowego, przeksztalcanego w trybie sprze-
dazy jego dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu, inna zas sporzadzana
na okolicznos$¢ oddania do odptatnego korzystania spotce z udziatem pracowni-
kow. Nakazem chwili staje si¢ zatem ustalenie i zweryfikowanie na potrzeby
praktyki merytorycznie uzasadnionego wskaznika oraz zmodyfikowanie dotych-
czasowej metodyki wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntéw, w czesci
dotyczacej sposobu ustalania wartosci cechy o nazwie ,,forma wiadania” gruntu.

Zaprezentowane w zarysie problemy zwigzane z wyceng prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wystarczajaco dobrze dowodza o ztozonosci i trudnosciach,
jakie wystepuja w procesie okre$lania wartosci rynkowej tego prawa. Te wilasnie
elementy przesadzily o wyborze tematu artykutu i okresleniu zasadniczego pro-
blemu.

Problemem zasadniczym artykulu, na ktérym koncentruja si¢ analizy i roz-
wazania dotyczace wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu, jest meto-
dyka wyceny prawa uzytkowania wieczystego, oparta na metodzie cenowo-po-
réwnawczej z immanentnymi dla niej technikami poréwnywania gruntéw para-
mi oraz analizy statystycznej rynku.

Tak sformutowany problem jest rozpatrywany z punktu widzenia procesu
przemian spofeczno-gospodarczych, jakimi sa przeksztalcenia wilasnosciowe
w Polsce, ktorych zakres i rozmiar jest bezprecedensowy w skali $wiata. Udzial
i rola metodyki wyceny przedsigbiorstw i ich mienia w tym procesie w spo-
s6b jednoznaczny zdecydowaly o skoncentrowaniu si¢ autora w tym wiasnie
obszarze.

Celem artykutu jest ukazanie znieksztalcen wartosci prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu z powodu stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych roz-
nych warto$ci wskaznikéw korygujacych to prawo, a takze wykazanie celowosci
i koniecznosci oparcia metodyki wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu
na realnym wskazniku, korygujacym prawo uzytkowania wieczystego gruntu
w zaleznosci od celu, dla ktérego sporzadza si¢ wyceneg.

" Encyklopedia biznesu, red. W Pomykata, Fundacja Innowacja, Warszawa 1995, s. 115.
12 70b. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, Polska Federacja Rzeczoznawcéw
Majatkowych, Warszawa 1996, s. 16.
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2. Wycena prawa uzytkowania wieczystego do lipca 1998 roku

Do lipca 1998 roku podstawowym aktem prawnym regulujacym kwestie zasad
wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntow bylo zarzadzenie Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 1.03.1995 r. w sprawie szczegdto-
wych zasad ustalania wartosci nieruchomosci, przedstawiajace podejscia, meto-
dy oraz techniki wyceny nieruchomosci'.

W problematyce wyceny prawa uzytkowania wieczystego wypowiadata sie
rowniez literatura fachowa, jednak w najwazniejszej sprawie, jaka byla relacja
wartosci prawa uzytkowania wieczystego do prawa wiasnoéci, nie wyrazata
stanowiska.

Podstawowa metoda wyceny przedmiotowego prawa byta metoda cenowo-
-poréwnawcza, zakfadajaca okreslony algorytm postepowania, obejmujacy naj-
czesciej siedem etapéw, a mianowicie'*:

e ustalenie cech wycenianego obiektu;

® wybranie obiektow do poréwnania o zblizonych do wycenianego obiektu
parametrach jakosciowych i lokalizacyjnych, ktérych cena na rynku jest znana;

e ustalenie Sredniej ceny dla obiektéw przyjetych do poréwnania;

® poréwnanie cech przyjetych do analizy obiektéw z cechami wycenianego
obiektu i wprowadzenie z tego tytutu poprawek do cen jednostkowych poréw-
nywalnych obiektéw (dla uzyskania cen zredukowanych);

® obliczenie najbardziej prawdopodobnej ceny jednostkowej (jednego metra
kwadratowego, jednego metra szesciennego itp.) obiektu wycenianego za pomo-
cq podanego przez autoréw wzoru:

iC,'r,-

=1
G
D37
i=1

gdzie:
C; — zredukowane ceny jednostkowe obiektéw wzigtych do poréwnania,
r; —odwrotnos¢ poprawek cen wynikajacych z poréwnania cech obiektow;
e przemnozenie obliczonej ceny jednostkowej przez liczbg jednostek poréw-
nawczych obiektu szacowanego,
e wprowadzenie wartosci specjalnej eksperta E (jezeli zachodzi taka potrzeba).
Analiza dokumentacji wycen sporzadzonych przez biura konsultingowe do-
wiodta, iz etapem, w ktorym popetniano najwigcej nieprawidlowosci w okresla-

'3 MP nr 13, poz. 1621 163.
14 70b. Wycena nieruchomosci, op.cit., s. 85.
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niu wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego, byt etap czwarty, obej-
mujacy poréwnanie cech przyjetych do analizy obiektéw z cechami wyceniane-
go obiektu i wprowadzenie z tego tytulu poprawek do cen jednostkowych
obiektow porownawczych w celu uzyskania cen zredukowanych. To wiasnie
w tym etapie rzeczoznawcy majatkowi ustalali relacje prawa uzytkowania wie-
czystego do prawa wlasnosci, okreslajac je na poziomie réwnym lub mniejszym
od jednosci, co oznaczato odpowiednio, iz warto$¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego odpowiadata prawu wilasnosci lub byta od niego nizsza.

Zaprezentowana metoda cenowo-poréwnawcza, mimo wysokiego stopnia
szczegotowosci, nie prezentowala jednak wielu waznych z punktu widzenia
warsztatu rzeczoznawcy majatkowego elementow, chociazby mozliwosci jej
zastosowania w odniesieniu do specyficznych okolicznosci, przyktadowo na
okolicznos¢ wniesienia prawa uzytkowania wieczystego jako wkladu niepie-
nigznego do spotki prawa handlowego. Brak takich unormowan w przepisach
prawa powodowalt, iz istniata duza dowolno$¢ biur konsultingowych w sposobie
Jego wyceny, co skutkowato powszechnym niedoszacowaniem wartosci tego
prawa. Przyczyna tego stanu rzeczy byt brak jednolitego stanowiska literatury
przedmiotu w kwestii wyceny tego prawa, co skutkowato wieloma nieprawidto-
wosciami popelnianymi przez biura konsultingowe. Do najczgsciej wystepuja-
cych mozna zaliczyc¢:

1. Nie dokumentowano zrédet informacji o obiektach poréwnawczych, co
skutkowato trudnosciami w weryfikacji dokumentacji wycen. Najczesciej poda-
wano w lakoniczny sposdb, iz obiekty pordwnawcze zostaty przyjete z przepro-
wadzonych transakcji na rynku w ostatnim czasie (bez jego precyzowania). In-
nych sformutowan nie mozna bylto si¢ spodziewaé, gdyz bezposrednia przyczy-
ng uniemozliwiajaca uzyskanie przez rzeczoznawcodw majatkowych cen rynko-
wych istniejacych w uczciwym obrocie prawem uzytkowania wieczystego byta,
uzasadniona zreszta, nieche¢é biur notarialnych do udostepniania informacji na
ten temat, spowodowana ochrong interesow handlowych stron transakcji.

2. Blednie okreslano cel wyceny, nie podajac okolicznosci, dla ktérych spo-
rzadzano wyceng. W skrajnym przypadku celem wyceny byla ,,wycena ... [po-
dawano obiekt wyceny]”. Przy tak pojmowanym celu wyceny nie trudno byto
o zastosowanie niewlasciwej metody wyceny, tym samym uzyskanie wartosci
odbiegajacej od rzeczywistosci.

3. Obiekty poréwnawcze przyjmowano z réznych rynkéw oraz z réznych
okresow, co skutkowalo zmniejszeniem liczby podobienstw cech obiektow
przyjetych do poréwnan.

4. Do okreslenia sredniej ceny prawa uzytkowania wieczystego dla obiektéw
poréwnawczych, rézniacych si¢ ze wzgledu na przyjete atrybuty, przyjmowano
miarg statystyczng o nazwie Srednia arytmetyczna prosta zamiast Srednig aryt-
metyczng wazong, co skutkowato zawyzeniem lub zanizeniem wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.
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5. Niejednoznacznie interpretowano termin ,,obiekt podobny”, co skutkowato
zazwyczaj zanizaniem wartosci przedmiotowego prawa. Uznawano, iz jest to
obiekt charakteryzujacy si¢ liczba cech wspélnych zawartych w przedziale
otwartym (0%—100%), podczas gdy nauka dowodzi, iz sa nimi obiekty posiada-
jace 100% cech wspolnych. Obiekty pozostale, a wigc o liczbie cech zawartych
w przedziale otwartym (0%—100%) sa obiektami tylko cze$ciowo podobnymi.

Zaprezentowane nieprawidtowosci obnizaly wiarygodno$¢ sporzadzonych
wycen.

Z powodu roznorodnosci stosowanych przez biura konsultingowe relacji
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw do prawa wiasnosci i wyniktych stad
nieprawidlowosci, nasilajacej si¢ krytyki kierowanej pod adresem rzeczoznaw-
cow majatkowych o zanizaniu wartosci rynkowej gruntéow w formie uzytkowa-
nia wieczystego oraz narastajacej fali emocji spotecznych o wyprzedazy za bez-
cen gruntéw skarbu panstwa, pilnego potraktowania przez ustawodawce wyma-
gat problem opracowania nowych zasad wyceny nieruchomosci, w tym wartosci
prawa uzytkowania wieczystego gruntow.

3. Wycena prawa uZytkowania wieczystego od 15 sierpnia
1998 roku

W roku 1997 ustawodawca podjat dzialania prawne zmierzajace do ujednolice-
nia istniejacych metod wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntow,
a efektem tych dzialan byto wprowadzenie w zycie z dniem 15 sierpnia 1998
roku rozporzadzenia Rady Ministréw z 7 lipca 1997 r w sprawie szczegétowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunko-
wego'’. Jednak przeprowadzona ponizej ich analiza pozwala sformutowaé teze,
iz przepisy powotanego rozporzadzenia, mimo niezaprzeczalnych i niekwestio-
nowanych pozytywow, nie sa w stanie w skuteczny sposéb chroni¢ interesow
skarbu panstwa w procesie przeksztalcen wiasnosciowych, co potwierdzity
pierwsze doswiadczenia.

Najwazniejsza czeScig powolanego rozporzadzenia, stanowiaca mysl prze-
wodnia ustawodawcy, informujaca o sposobie wyceny prawa uzytkowania wie-
czystego gruntdw, jest tresé art. 23 § 1 gloszacego, iz wartos¢ rynkowa nieru-
chomosci gruntowej jako prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ w podej-
$ciu poréwnawczym, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako prawa uzytkowania wieczy-
stego, z uwzglednieniem czynnikéw wymienionych w art. 134 ust. 2 ustawy

15 DzU nr 98, poz. 612.
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o gospodarce gruntami oraz wysoko$ci stawek procentowych oplat rocznych
1 nie wykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Z tresci powotanego artykulu wynika stuszna zasada, wedtug ktorej ceny
prawa uzytkowania wieczystego maja by¢ ksztalttowane przez rynek, jako natu-
ralny wyznacznik i regulator warto$ci uzytkowej wszelkich débr i ustug, w tym
prawa uzytkowania wieczystego, oraz to, ze podstawe okreslajaca warto$¢ ryn-
kowa tego prawa stanowi¢ maja ceny rynkowe jedynie samych gruntéw beda-
cych w uzytkowaniu wieczystym. O ile pierwsza przestanka wyceny przedmio-
towego prawa nie budzi zastrzezen, gdyz w gospodarce rynkowej inaczej byé
nie moze, to druga budzi watpliwosci z tego powodu, iz obrét samym gruntem w
formie prawa uzytkowania wieczystego istnieje tylko na rynku pierwotnym i ma
charakter krotkotrwaly oraz ograniczony. Skutkuje to brakiem istnienia aktual-
nych cen transakcji tym prawem, tym samym brakiem obiektéw poréwnaw-
czych.

Jego krotkotrwalos¢ wynika z faktu, iz obrét prawem uzytkowania wieczy-
stego trwa tylko do momentu rozpoczgcia zabudowy gruntu. Po rozpoczeciu
zabudowy (przyktadowo po wzniesieniu fundamentéw) grunt staje si¢ wowczas
nieruchomoscia gruntowa (zabudowana) w rozumieniu ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Doda¢ nalezy, iz z mocy art. 29 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami grunt oddany w uzytkowanie wieczyste musi
by¢ zagospodarowany w sposéb okreslony w umowie, w przypadku zaniechania
powyzszego na uzytkownika wieczystego nakladane sa rdzne sankcje (w tym
finansowe), do odebrania gruntu wiacznie (art. 63 ust. 2 i 3).

Ograniczonos$¢ rynku wynika natomiast z niewielkiej liczby transakcji sprze-
dazy gruntéw jako prawa uzytkowania wieczystego. Grunty skarbu panstwa lub
gminy w formie uzytkowania wieczystego moga by¢ sprzedawane tylko wow-
czas, gdy wynika to z planu zagospodarowania przestrzennego'®, a ich sprzedaz
moze by¢ dokonywana w $cisle okreslonym celu, mianowicie w celu zabudowy
obiektami budowlanymi o przeznaczeniu najczesciej mieszkalnym. Sytuacje
braku duzej liczby transakcji tym prawem poglebia fakt, iz organy zatozycielskie
oraz gminy, na podstawie art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
udzielaja bonifikaty nabywcom prawa uzytkowania wieczystego gruntow zani-
zajac poziom cen rynkowych samych gruntow, ograniczajac tym samym liczbe
obiektow poréwnawczych. Odnosi si¢ to do gruntéw jako prawa uzytkowania
wieczystego, jezeli s sprzedawane:

® pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej oraz innych celéw publicznych;

' 7 posiadanych przez autora informacji wynika, ze w Wielkopolsce w okresie od stycznia
1998 r. do kofica listopada 1998 r. urzedy rejonowe nie przekazaty zadnych gruntéw w uzytkowa-
nie wieczyste. 3
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® osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére prowadza dzialalnos¢ chary-
tatywna, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, oswiatowa, naukowa, badawczo-roz-
wojowa, wychowawczg lub sportowo-turystycznga, na cele nie zwiazane
z dziatalnoscia zarobkowa;

® organizacjom zrzeszajacym dzialkowcow z przeznaczeniem na pracowni-
cze ogrody dzialkowe;

e poprzedniemu wiascicielowi lub jego nastepcy prawnemu, jezeli nieru-
chomos¢ zostata od niego przejeta przed S grudnia 1990 r.;

® na rzecz skarbu panstwa albo na rzecz gminy;

e kosciolom i zwigzkom wyznaniowym majacym uregulowane stosunki
z panstwem, na cele dzialalnosci sakralne;j.

Zgodnie z obowiazujacym prawem, zrédiem informacji o cenach rynkowych
nie moga by¢ transakcje, w ktérych wystapily szczegdlne warunki sprzedazy
oraz zaptaty — a wymienione wyzej do takich naleza — na co zwraca uwagg tres¢
§ 6 ust.1 rozporzadzenia Rady Ministréw z 7 lipca 1997 r. w sprawie szczego-
fowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego, w mysl ktérego zrédlem informacji nie moga by¢ transakcje
sprzedazy:

e w ktorych udzielono ,,... bonifikaty od ceny ...

e ktére zostaly zawarte ,,...w drodze przetargu”, chyba ze uzyskane ceny ,,...
w sposdb razacy nie odbiegaja od cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci’;

e ktére zostaly zawarte w wyniku ,, ... przymusowej sprzedazy”, co najcze-
$ciej wystepuje w wypadku likwidacji oraz upadtosci przedsigbiorstw panstwo-
wych i prywatnych (likwidacji poddano okoto 1500 przedsigbiorstw).

Zaprezentowane ograniczenia prawne poglebily i tak juz trudna sytuacje
w mozliwoéciach uzyskania cen rynkowych prawa uzytkowania wieczystego,
przyczyniajac si¢ do spadku liczebnosci transakcji samych gruntéw jako prawa
uzytkowania wieczystego.

Warto dodaé, iz w Polsce istnieje rozbudowany system obrotu samymi
gruntami bedacymi w formie uzytkowania wieczystego. Odnosi si¢ on jednak
wylacznie do gruntéw o przeznaczeniu rolniczym, ktére nie podchodza pod
ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Na kanwie prowadzonych rozwazan i analiz warto réwniez doda¢, ze skarb
panstwa oraz gmina nie sg zainteresowane sprzedaza gruntéw. Z rachunku eko-
nomicznego wynika jednoznacznie, iz sprzedaz gruntu przez te instytucje jest
mniej optacalna niz oddanie w uzytkowanie wieczyste. Oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste zapewni jego wlascicielowi coroczny i pewny dochdd,
a okres jego otrzymywania bedzie trwat dopoty, dopoki beda istnie¢ grunty,
a wiec nieskoficzenie dfugo. Natomiast sprzedaz gruntu i uzyskanie okreslonej

3175
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ceny z tego tytulu jest aktem jednorazowym i tylko w niektorych, spektakular-
nych sytuacjach korzysci z tego tytutu moga by¢ wyzsze od uzyskanych z po-
wodu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zaleze¢ to bedzie od sposobu
zadysponowania uzyskanej kwoty. Sprzedaz bedzie efektywniejsza ekonomicz-
nie woéwczas, gdy cena nabycia nie zostanie skonsumowana przez jego wiasci-
ciela, lecz zainwestowana, i to w takie przedsigwziecia gospodarcze, ktore za-
pewnia osiagnigcie zyskownosci wyzszej od oplaty rocznej, czyli na poziomie
kapitalizacji przekraczajacej 3% w skali roku. Obecnie wyzsza stope kapitaliza-
cji zapewniaja, przykfadowo, instytucje bankowe, jednak biorac pod uwage
spadkowa tendencj¢ stopy inflacji nalezy zalozy¢, ze spada¢ bedzie réwniez
realna stopa oferowanych przez nie lokat terminowych. Stad w dluzszej per-
spektywie bardziej optacalne dla skarbu panstwa oraz gminy jest zadysponowa-
nie gruntem w drodze oddania go w uzytkowanie wieczyste, co faktycznie jest
realizowane.

Inne formy zadysponowania przez skarb panstwa pienigdzmi (zakup papie-
réw wartosciowych, podjecie dziatalnosci gospodarczej itp.) wymagaja ponie-
sienia okreslonego ryzyka i skarb panstwa nie podejmuje takich dziatan, cho-
ciazby z tego powodu, Ze nie ma wolnych srodkoéw pieni¢znych w sytuacji zaist-
nienia naglej potrzeby ich uzycia z powodéw ekonomicznych, przyktadowo na
okoliczno$¢ podniesienia kapitatu akcyjnego w spoéice akcyjnej lub kapitatu
zakladowego w spoélce z ograniczona odpowiedzialnoscia, w ktorych skarb pan-
stwa jest akcjonariuszem (udzialowcem). Podniesienie kapitalow w tych spot-
kach, bez udzialu w tym przedsiewzigciu skarbu pafstwa, znajduje odbicie
w spadku liczby akcji (udzialéw) bedacych w posiadaniu skarbu panstwa, przy-
czyniajac si¢ do zmniejszenia jego udzialu w prawach z akcji (udziatéw) i pro-
wadzi w konsekwencji do wyeliminowania skarbu panstwa z procesu podejmo-
wania decyzji w tych spotkach, zmniejszenia dywidendy itp.

Reasumujac dotychczasowy etap rozwazan dotyczacy problematyki wyceny
prawa uzytkowania wieczystego wedlug najnowszych regulacji prawnych moz-
na stwierdzié, iz okreslenie w spos6b bezposredni jego wartosci rynkowej jest
mozliwe jedynie w sytuacji istnienia rynku pierwotnego. Jednak jego specyficz-
ne cechy (krétkotrwatos$¢ oraz ograniczono$¢) uniemozliwiajg biurom konsultin-
gowym stworzenie banku informacji o biezacych cenach transakcji tym prawem,
a posiadane przez nie dane, z powodu nielicznych transakcji tym prawem na
rynku, dezaktualizuja si¢ i nie spetniaja wymogu aktualnosci. Zmusza to rzeczo-
znawcOw majatkowych do poszukiwania innych zrédet cen transakcji tego pra-
wa, ktérymi sg transakcje sprzedazy gruntéw wraz z posadowionymi na nich
obiektami budowlanymi, w szczegdlnoéci sprzedaz przedsigbiorstw pafistwowych.

Jednak i te Zrodta nie sa wiarygodne z nastepujacych powoddow:

1. Grunty nie sa jedynym sktadnikiem rzeczowego majatku trwatego i obro-
towego przedsigbiorstw panstwowych. Stad niemozliwe jest zbycie samych
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gruntow bez posadowionych na nim obiektéw budowlanych, zwazywszy na fakt,
iz sa najczesciej wylaczone z planu podziatu. Praktyka przeksztalcen wiasno-
sciowych przedsigbiorstw panstwowych dowiodla, iz przeprowadzenie podziatu
geodezyjnego gruntéw, mimo wyrazenia na to zgody przez kierownika wlasci-
wego urzedu rejonowego, nie jest warunkiem wystarczajacym do faktycznego
zadysponowania gruntem. Warunkiem koniecznym i niezbednym musi by¢
zgodnos¢ podziatu gruntéw z planem zagospodarowania miejscowego. Podziat
gruntéw nie jest réwniez mozliwy z powodu braku planu zagospodarowania
miejscowego. W obu przypadkach skutkuje to decyzja organéw zatozycielskich
o sprzedazy gruntéw w catosci. Dotyczy to w szczegdlnosei likwidacji przedsie-
biorstw panstwowych z przyczyn ekonomicznych oraz postawionych w stan
upadtosci przez wlasciwy sad rejonowy. Jednakze i w tym przypadku grunty nie
mogg zosta¢ odtaczone od obiektow budowlanych, stad sa sprzedawane tacznie.

2. Przedsigbiorstwa sa prywatyzowane tylko w catosci. Stanowi o tym usta-
wa z dnia 30. 08. 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw pan-
stwowych'® (art. 39 ust. 1), co powoduje, iz nie mozna wprowadza¢ do obrotu
rynkowego samych gruntéw. Mozliwos$¢ sprzedazy przedsigbiorstwa w cze-
sciach, w mysl obowigzujacego prawa, jest dopuszczalna jedynie w sytuacji jego
likwidacji z przyczyn ekonomicznych (art. 19 ustawy o przedsigbiorstwach pan-
stwowych) i to pod warunkiem, gdy zagospodarowanie przedsigbiorstwa w cato-
$ci okazato si¢ niemozliwe.

3. Przyjmowanie cen transakcji sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
z rynku wtérnego do szacowania wartosci tego prawa na rynku pierwotnym jest
réwniez nieuzasadnione z tej przyczyny, ze inng warto$¢ przedstawia sam grunt
(mozliwos$¢ prowadzenia inwestycji budowlanych stosownie do zalozen gospo-
darczych), inng zas grunt zabudowany, ktérego rodzaj oraz charakter zabudowy
z gory przesadza o sposobie jego wykorzystania.

4. Na trudnos¢ w uzyskaniu informacji o cenach transakcyjnych przedmio-
towego prawa na rynku wtérnym wywiera roéwniez wplyw okolicznos¢, zgodnie
z ktora cena tego prawa, jak tez pozostatych sktadnikéw nieruchomosci, nie jest
ustalana w wyniku oddzielnego przetargu na nie, lecz jest efektem ,,wskazniko-
wego” jej ustalenia opierajac si¢ na cenie osiagnietej za calq nieruchomosc'.
Nabywca dokonujac zakupu nieruchomosci w trybie przetargowym nabywa cala
nieruchomos¢, a nie poszczegodlne jej sktadniki. Ceng wywotawcza jest bowiem

' DzU nr 118, poz. 561.
1% Zgodnie z prawem, sprzedaz przez przedsigbiorstwo pafistwowe srodkéw trwalych, w tym
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw, moze by¢ dokonana wylacznie w drodze przetargu
nieograniczonego lub ograniczonego. Szczegétowe regulacje zawiera rozporzadzenie Rady Mini-
stréw z 5.10.1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargéw na sprzedaz $rodkéw trwatlych
oraz warunkéw odstapienia od przetargu (DzU nr 97, poz. 443).
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cena oszacowania catej nieruchomosci (§ 6 ust. 1 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z 5.10.1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz srod-
kow trwatych przez przedsigbiorstwa pafstwowe oraz warunkéw odstapienia od
przetargu)®. Zawarte w aktach notarialnych ceny nabycia nieruchomosci doty-
cza wigc lacznie gruntdow jako prawa uzytkowania wieczystego i obiektow bu-
dowlanych, stad nie wiadomo naprawde, ile warte jest samo prawo uzytkowania
wieczystego. Prawda jest, iz czes¢ biur notarialnych wyszczegdlnia ceny nabycia
nieruchomosci w rozbiciu na poszczegdlne jej skladniki (prawo uzytkowania
wieczystego, budynki, budowle), jednak podane przez nie wysokosci cen trans-
akcyjnych sa albo odzwierciedleniem ich warto$ci oszacowanych przez rzeczo-
znawcow majatkowych, albo wyrazajacym zgodne oswiadczenie stron o ich
wartosci (w celu uzyskania zwolnien z podatku dochodowego strony czgsto
zanizaja wartos¢ jakiegos rodzaju sktadnika majatku na rzecz wzrostu wartosci
pozostatych). Tak okreslone ceny nabycia poszczegdlnych czesci sktadowych
nieruchomosci, w tym prawa uzytkowania wieczystego, nie moga stanowic bazy
do okreslania wartosci tego prawa na rynku.

Powotywanie si¢ biur konsultingowych na ceny transakcji w obrocie nieru-
chomosciami nie znajduje zatem uzasadnienia, gdyz de facto nie istnieje wtorny
rynek obrotu samym prawem uzytkowania wieczystego. Warto dodaé, iz biura
konsultingowe, co wynika z operatdbw szacunkowych, nie udokumentowalo
przyjetych cen transakcji. Oznacza¢ to moze, ze tak okreslona warto$¢ rynkowa
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynika z nieznanych przestanek, budzi
ponadto watpliwosci z tego powodu, ze jest niesprawdzalna, a wigc nie mozna
wykluczy¢, iz jest to warto$¢ obliczona przez biura konsultingowe w sposob
dowolny i jako taka nie moze stanowi¢ miarodajnego dowodu w trakcie sporza-
dzania aktow notarialnych, w czesci dotyczacej ceny nabycia przedmiotowego
prawa przez nabywce. Niestety, czes¢ biur konsultingowych korzysta z takich
zrédet. Zaprezentowany i utrwalany w aktach notarialnych sposéb okreslania
wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego odzwierciedla znana w lite-
raturze ,,kwadraturg kota” polegajaca na tym, iz biura notarialne okreslajac ceng
nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu powotuja si¢ na wyniki oszaco-
wan przeprowadzonych przez biura konsultingowe (dowiedziono, iz sa okresla-
ne bez nalezytych podstaw), te zas — na ceny sprzedazy przedmiotowego prawa
zawarte w aktach notarialnych. Oczywiste jest, ze tak ustalona ,,wartos¢ rynko-
wa” tego prawa nie moze uczyni¢ zados¢ normie prawnej zapisanej przez usta-
wodawce w art. 23 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie szczegdto-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego (cenami pordwnawczymi maja by¢ ceny sprzedazy samych grun-
tow).

2 DzU nr 97, poz. 443.
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Konkludujac problematyke wyceny prawa uzytkowania wieczystego na pod-
stawie obowiazujacych przepiséw prawa oraz uwzgledniajac pierwsze doswiad-
czenia z przeprowadzonych jego wycen przez biura konsultingowe mozna skon-
statowac:

® okreslenie w spos6b bezposredni wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw o przeznaczeniu nierolniczym jest mozliwe, lecz w prakty-
ce utrudnione z powodu nielicznych transakcji sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego na rynku;

® zrédtem informacji o cenach rynkowych prawa uzytkowania wieczystego
nie mogg by¢ ceny transakcji nieruchomosci zabudowanych, wprowadzanych do
obrotu na rynku wtérnym.

W braku wiarygodnych informacji o cenach transakcji prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw na rynku, zgodnie z wola ustawodawcy, jego warto$é na-
lezy okresla¢ droga posrednia, na podstawie okreslonej przez ustawodawce rela-
cji tego prawa do prawa wlasnosci gruntu, z uwzglednieniem cech szczegblnych
tego prawa, w szczeg6lnosci z uwzglednieniem nie wykorzystanego okresu
trwania prawa uzytkowania wieczystego, o czym stanowi art. 23 ust. 2 powola-
nego rozporzadzenia, gloszacy, iz: ,,Do okreslenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego [...] przyj-
muje si¢ kwotg rowng 25% wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci jako
prawa wilasnosci, powigkszona o 0,25% tej wartosci za kazdy rok nie wykorzy-
stanego okresu prawa uzytkowania wieczystego”, czyli metoda zwang umownie
,wskaznikowa”*'. Przy tej formule wyceny warto$¢ przedmiotowego prawa nie
bedzie nigdy wyzsza niz 50% prawa wilasnosci gruntu. Przyktadowo, wartos¢
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oddanego w uzytkowanie na 99 lat po
rocznym okresie uzytkowania wyniesie 49,5% prawa wiasnosci gruntu [25% +
(98 lat x 0,25%)] 1 bedzie spada¢ w miarg uplywu lat.

Ustawodawca, rozporzadzeniem z 7.07.1998 r. Rady Ministréw w sprawie
szczegOtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego, zréznicowat metodyke wyceny prawa uzytkowania wie-
czystego, uzalezniajac sposoby wyceny od okolicznosci, dla ktorej wyceng si¢
sporzadza, nazywajac je przypadkami szczegélnymi. Zaliczyt do nich, migdzy
innymi, wyceng prawa uzytkowania wieczystego na okoliczno$¢ oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste i aktualizacji opfat rocznych oraz na okolicznos¢
whiesienia tego prawa do spotki®Z.

2 DzU nr 98, poz. 612.
22 Nie wiadomo dlaczego ustawodawca zaprezentowal sposéb wyceny omawianego prawa tyl-
ko dla tej formy przeksztalcen wtlasnosciowych. Sadzi¢ nalezy, iz lista sytuacji zwiazanych
z wyceng przedmiotowego prawa dotyczy¢ bedzie réwniez pozostatych form, a mianowicie leasin-
gu, likwidacji przedsigbiorstw panstwowych z przyczyn ekonomicznych oraz upadiosci.
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W wypadku oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste oraz w celu aktu-
alizacji oplat z tytulu korzystania z tego prawa ustalono, iz prawo do tego gruntu
w postaci uzytkowania wieczystego nalezy wycenia¢ w kwocie rownej prawu
wlasnosci gruntu. Zasade ta sformulowano w § 22 ust. 1 powotanego rozporza-
dzenia gloszacym, iz dla ustalenia ceny gruntu oddawanego w uzytkowanie wie-
czyste przyjmuje si¢ wartosc ,,... jako przedmiotu prawa wiasnosci, ktore przy-
stuguje Skarbowi Paristwa lub gminie”.

Natomiast w wypadku wniesienia prawa uzytkowania wieczystego do spoiki,
zgodnie z trescia § 25 powolanego rozporzadzenia, wartos¢ gruntu jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego nalezy wycenia¢ na podstawie cen ryn-
kowych samych gruntow, a w braku takich cen — metoda posrednia, zwana
umownie metoda ,,wskaznikowa”, o czym glosi § 23 ust. 2 omawianego rozpo-
rzadzenia.

Ustawodawca nie okreslit natomiast sposobu wyceny prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw na okolicznos¢ oddania ich do odplatnego korzystania
spolfce pracowniczej, a taka mozliwos$¢ przeksztalcen wiasnosciowych dopusz-
cza przepis art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsie-
biorstw panstwowych™, co sugeruje, ze nalezy je wyceniaé w inny sposob.
Przyjmujac te sugestie¢ za uzasadniong, niezrozumiala stanie si¢ przestanka, we-
dhug ktérej grunty jako prawo uzytkowania wieczystego wnoszone do spoiki
prawa handlowego nalezy wyceniaé wediug innych zasad niz grunty oddawane
do odplatnego korzystania spétce. Uzytecznos¢ gruntéw w obu przypadkach
bedzie taka sama. Jedyna r6znica migdzy nimi polega tylko na formie przekaza-
nia gruntow. W pierwszym przypadku, grunty w formie prawa uzytkowania
wieczystego sa ,,wnoszone” do spotki, w drugim zas — ,,oddawane” spdlce. Czy
tylko z tego tytulu majg miec¢ roézna warto$¢ rynkowa ? Czy taki cel przyswiecat
ustawodawcy?

Domniema¢ mozna, iz zamiarem ustawodawcy bylo ujednolicenie sposobu
wyceny przedmiotowego prawa w obu przypadkach, jednak teza taka nie jest
pewna. Ustawodawca nie ustalit takze w przejrzysty sposob wyceny prawa uzyt-
kowania wieczystego w przypadku sprzedazy gruntu na wlasnos$¢ dotychczaso-
wemu uzytkownikowi. Przedstawit tylko zasade okreslajaca mozliwos¢ zalicze-
nia na poczet ceny nabycia gruntu warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego oraz
metode jego wyceny, co znalazto odzwierciedlenie w tresci § 24 omawianego
rozporzadzenia, stanowigcym, ze na poczet ceny nabycia gruntu na wlasnos¢
zalicza si¢ warto$¢ tego prawa wycenionego wedtug metody ,,wskaznikowe;j”.
Mozliwos¢ wliczenia do ceny nabycia wartosci prawa uzytkowania wieczystego

2 Ustawa z 30.08.1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych
(DzU nr 118, poz. 561).
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sprzedawanego gruntu sktania do sformutowania uprawdopodobnionego pogla-
du, iz w gre wchodzi¢ bedzie wycena gruntu oparta na cenach rynkowych prawa
wlasnosci gruntu, o czym w rozporzadzeniu w sposob nie budzacy zadnych wat-
pliwosci nie napisano. Nabywca gruntu zaplaci zatem cen¢ wynikajaca z rdéznicy
migdzy wartoscig rynkowa gruntu jako prawa wiasnosci a wartoscia prawa uzyt-
kowania wieczystego tego gruntu, wycenionego metoda ,,wskaznikowa”. Inne
podejscie do metody wyceny sprzedawanego gruntu, z punktu widzenia logiki
wywodu, nie miatoby sensu ekonomicznego.

Ustawodawca nie ustalil takze zasad wyceny omawianego prawa na oko-
liczno$¢ jego sprzedazy na rynku wtérnym osobom trzecim. Przypadki takie
wystepuja w sytuacji likwidacji przedsigbiorstw panstwowych wedlug ustawy
o przedsigbiorstwach panstwowych, a wigc likwidowanych z przyczyn ekono-
micznych.

Zaprezentowane w powotanym rozporzadzeniu Rady Ministréw z 7.07.1997 r.
sposoby okreslania wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego w zalez-
nosci od spetnianej w przewidywanej przysztosci funkcji gruntu powoduja, iz
warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego tego samego gruntu moze wynosic:

® 100% prawa wiasnosci gruntu, gdy prawo uzytkowania wieczystego jest
oddawane potencjalnemu uzytkownikowi wieczystemu lub gdy dokonuje sig
aktualizacji opfat;

® nie wiecej niz 50% prawa wilasnosci gruntu gdy jest:

— wnoszone aportem do spotki,
— oddawane w leasing,
— sprzedawane.

Biorac pod uwage szczegbtowe unormowania ustawowe dotyczace sposobu
okre$lania wartoéci prawa uzytkowania wieczystego, wysoce niezrozumiatym
i budzacym wiele kontrowersji na gruncie nauki i praktyki jest sposéb oraz kon-
sekwencje wyceny przedmiotowego prawa w sytuacjach, gdy:

1. Nieruchomo$¢ bedaca w uzytkowaniu wieczystym bedzie sprzedana do-
tychczasowemu jej uzytkownikowi, na przyktad przedsigbiorstwu panstwowe-
mu. Zgodnie z obowiazujacym prawem, w takiej sytuacji stanie si¢ on wiasci-
cielem gruntéw (a nie wiascicielem prawa uzytkowania wieczystego), o czym
informuje art. 32 ust. 2 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
gloszac, iz: ,,Z dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci [dotychczaso-
wemu uzytkownikowi] wygasa, z mocy prawa, uprzednio ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego””*. Przedsigbiorstwo panstwowe stanie si¢ zatem wia-
$cicielem gruntu, nabywajac go za kwote w granicach od 50% do 75% prawa
warto$ci gruntu. Wysokos$¢ kwoty zalezy od okresu, w ktérym zdecyduje si¢ na

2 DzU nr 115, poz. 741.
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zakup gruntéw”. Podjecie decyzji o zakupie gruntu na wlasno$é na poczatku
okresu uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego wplynie na obnizke ceny
nabycia, a podjecie decyzji w koncowej fazie — na podwyzke ceny nabycia.
Przyktadowe obliczenia wartosci gruntu z uwzglednieniem 99letniego okresu
trwania prawa uzytkowania wieczystego, okreslonego wedtug metody ,,wskaz-
nikowe;j”, przedstawia tabela 1.

Tab. 1. Poziom cen nabycia gruntéw przez przedsiebiorstwa panstwowe w zaleznosci od okresu
podjecia decyzji o zakupie

Wartos$¢ prawa
uzytkowania wieczystego
wedlug stanu na okres, w
ktorym podjeta zostanie

Cena gruntu

Wartos¢ gruntu W momencie

Okres podjecia decyzji o zakupie jako « | decyzja o zakupie gruntu zakupu
gruntu prawa wiasnosci (kwota podlegajaca zali- (w %)
(W %) e Kol. 2-3
czeniu na poczet ceny
nabycia gruntu)
[w %]
1 2 3 4

Na poczatku pierwszego roku korzy-
stania z prawa uzytkowania wieczy-
stego 100 50 50

Po o$miu latach korzystania z prawa
luzytkowania wieczystego — warto$¢

w warunkach faktycznych 100 48 92
IPo 50 latach korzystania z prawa
uzytkowania wieczystego 100 37 63

Po 99 latach trwania prawa uzytko-
wania wieczystego 100 )

75

Zrodio: Opracowanie wlasne.

Z zawartych w tabeli 1 danych wynika, iz najkorzystniejszym momentem do
podjecia przez przedsigbiorstwa panstwowe dziatan prawnych zmierzajacych do
zakupu przez nie gruntow na wiasnos¢, uzytkowanych dotad wieczyscie, byt
poczatkowy okres przejecia gruntow. Najkorzystniejszym momentem byt okres
po piatym grudnia 1990 r., gdyz z tym dniem, z mocy ustawy o zmianie W go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, posiadane przez przedsie-
biorstwa prawo zarzadu zostato przeksztalcone w prawo uzytkowania wieczy-

2 Nalezy doda¢, ze z mocy art. 88 lit. a ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wiaszczaniu nieruchomosci przedsigbiorstwa panstwowe zwolniono z uiszczania oplaty pierwszej
(DzU nr 30, poz. 127 ze zm.).
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stego’®. W innych przypadkach — data nabycia prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw (dotyczy¢ to bedzie przedsigbiorstw panstwowych nowo powotywa-
nych oraz os6b fizycznych i prawnych, ktére nabeda od skarbu panstwa lub
gminy prawo uzytkowania wieczystego).

W swietle obowigzujacego stanu prawnego korzystnie jest zatem przejac
grunty w uzytkowanie wieczyste, a nastgpnie naby¢ je na wilasnos¢. Brak okre-
Slonego przez ustawodawce okresu, po uptywie ktdrego uzytkownik wieczysty
ma prawo wystapi¢ z wnioskiem do skarbu panstwa lub gminy o nabycie gruntu
na wiasno$¢ oznacza, ze moze to uczyni¢ w kazdej chwili, nawet w dniu po
przejeciu gruntu w uzytkowanie wieczyste. W takiej sytuacji uisci tylko ceng
w wysokosci 50% wartosci rynkowej gruntu.

2. Przedsiebiorstwo panstwowe (w tym prawo uzytkowania wieczystego) be-
dzie poddane prywatyzacji bezposredniej poprzez:

e wniesienie wktadu niepieni¢znego do spdtki prawa handlowego,

e oddanie do odptatnego korzystania spotce,

® sprzedaz.

Uwzgledniajac  sformulowane przez ustawodawce w rozporzadzeniu
27.07.1998 r. Rady Ministrow w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieru-
chomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego nowe uregulo-
wania prawne w zakresie wyceny przedmiotowego prawa, spotka, leasingobior-
cy oraz nabywcy prawa uzytkowania wieczystego otrzymaja grunty — w najko-
rzystniejszym ukladzie dla skarbu panstwa — po cenie nie wyzszej niz 50% ich
wartosci rynkowej jako prawa wiasnosci. W uktadzie mniej korzystnym — po
cenie nie przekraczajacej 25% wartosci rynkowe;j.

Przyktadowe obliczenia warto$ci prawa uzytkowania wieczystego okreslone-
go metoda ,,wskaznikowa” z uwzglednieniem 99letniego okresu trwania tego
prawa przedstawia tabela 2.

3. Przedsigbiorstwo panstwowe (w tym prawo uzytkowania wieczystego) be-
dzie poddane likwidacji z przyczyn ekonomicznych i gdy wole jego nabycia
zglosi tylko jeden oferent lub gdy ofert¢ nabycia za ta sama ceng¢ zglosi
kilku oferentéw. Stosujac tres¢ § 6 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
2 5.10.1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz srodkéw
trwatych przez przedsxqblorstwa panstwowe oraz warunkow odstqplema od
przetargu, gloszacego, iz cena oszacowania staje si¢ ceng wywolawcza”, w ta-
kim wypadku, wchodzace w sktad majatku przedsigbiorstwa prawo uzytkowania
wieczystego zostanie sprzedane — w najkorzystniejszym uktadzie dla skarbu
pafistwa — za cen¢ nie przekraczajaca 50% wartosci rynkowej prawa wiasnosci
gruntu, ktéry moze by¢ nastepnie (nawet w tym samym roku) z mocy art. 32

26 Ustawa z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (DzU nr 79, poz. 464 ze zm.).
2 DzU nr 97, poz. 443.
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ustawy o gospodarce nieruchomosciami nabyty na wlasnos¢ przez dotychczaso-
wego uzytkownika w trybie bezprzetargowym. W ukladzie mniej korzystnym
dla skarbu panstwa — moze by¢ sprzedane za ceng nie wyzsza niz 25% wartosci
rynkowe;j.

Przyktadowe obliczenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego, okreslo-
nego metoda ,,wskaznikowa”, z uwzglednieniem 99letniego okresu trwania tego
prawa, przedstawia tabela 2 (kolumna 3).

Tab. 2. Wartosé prawa uzytkowania wieczystego w procesie prywatyzacji bezposredniej oraz
likwidacji przedsiebiorstw z przyczyn ekonomicznych

Wartos$¢ prawa Wartos¢ prawa
Okres wykorzystania prawa uzytkowania uzytkowania wieczystego
uzytkowania wieczystego wieczystego w procesie w procesie likwidacji
(w latach) prywatyzacji z przyczyn ekonomicznych
(W %) (W %)

1 2 3
Na poczatku pierwszego roku korzystania
z prawa uzytkowania wieczystego 50 g 50
Po o$miu latach korzystania z prawa
uzytkowania wieczystego 48 48
Po 50 latach korzystania z prawa
uzytkowania wieczystego 37 37
Po 99 latach trwania prawa uzytkowania
wieczystego 25 25

Zrodio: Opracowanie wiasne.

Warto dodad, iz ,,wskaznikowa” metoda wyceny staje si¢ zasadnicza w pro-
cesie okreslania wartosci prawa uzytkowania wieczystego przez biura konsultin-
gowe. Jej atrakcyjnos$¢ wynika glownie z prostej konstrukcji, tatwosci stosowa-
nia oraz z zasady ostroznosci wyceny, zgodnie z ktéra wspomniane biura okre-
slaja warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego na nizszym poziomie, bedac
$wiadomymi faktu, ze jego warto$¢ zostanie w ostatecznosci zweryfikowana
przez rynek (podwyzszona). Nie zdaja sobie jednak sprawy z mozliwosci sprze-
dazy przedmiotowego prawa w trybie bezprzetargowym lub w trybie przetargo-
wym w okolicznosci, gdy oferte nabycia tego prawa zglosi jeden oferent, lub
gdy oferte nabycia zglosi kilku oferentow za t¢ sama ceng. Wowczas ceng
sprzedazy jest cena wywolawcza (oszacowania) i za takg ceng, obnizong przy-
najmniej o 50% w stosunku do cen rynkowych gruntéw z prawem wlasnosci,
jest zbywane prawo uzytkowania wieczystego (przepis § 6 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z 5.10.1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na
sprzedaz $rodkow trwalych przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz warunkow
odstapienia od przetargu).
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Doda¢ réwniez nalezy, iz ,,wskaznikowa” metoda wyceny prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw staje si¢ zrodtem zjawisk patologicznych w gospodar-
ce. Organy zalozycielskie stwarzaja bowiem sytuacje (trudno obecnie stwier-
dzi¢, z jakiego powodu) umozliwiajace nabycie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu Scisle okreslonym nabywcom. Polega to na uprzednim zwiazaniu sie
wiasciciela prawa uzytkowania wieczystego gruntéw (dyrektoréw przedsie-
biorstw panstwowych lub likwidatoréw przedsigbiorstw pafistwowych dziataja-
cych w imieniu i na rzecz skarbu panstwa) z przysztymi nabywcami poprzez
umowy dzierzawy gruntéw na czas okreslony, zazwyczaj dziesiecioletni, tylko
po to, aby w trakcie ich obowigzywania dokonaé¢ sprzedazy przedmiotowego
prawa (nisko wycenionego — metoda ,,wskaznikowa™) zgodnie z obowiazujacy-
mi przepisami (w trybie publicznego przetargu — ofertowego lub ustnego). Lo-
giczne jest, iz w takiej sytuacji, gdy trwa umowa dzierzawy, racjonalnie poste-
pujaca osoba trzecia nie podejmie decyzji o zakupie tego prawa, z wyjatkiem
osoby zainteresowanej, czyli samego dzierzawcy, ktéry nabedzie je za wartosé
oszacowania, co jest zgodne z obowigzujacym stanem prawnym. Zatem
w majestacie prawa — bez naruszenia prawa postepuja rzeczoznawca majatkowy,
likwidator, jak rowniez sam kupujacy — nabywca nabedzie prawo uzytkowania
wieczystego za kwote nie przekraczajaca 50% wartosci prawa wiasnosci gruntu.
Praktyka przeksztatcen wtasnosciowych dostarczyta juz pierwszych przykladow.

Zdaniem autora, dokonywanie podzialu gruntdw na lepsze i gorsze tylko
z powodu innej formy wladania lub ich przeznaczenia nie ma uzasadnienia, gdyz
poziom generowanego przez nie dochodu zalezy tylko i wylacznie od efektyw-
nosci ich wykorzystania. Kazdy metr kwadratowy gruntu wytwarza taka sama
warto$¢ dochodu, niezaleznie czy znajduje si¢ w uzytkowaniu wieczystym, czy
w innej formie wladania. Zupelnie niezrozumiale jest zatem wprowadzenie do
praktyki wycen tego prawa zasady opartej na trudnym do uzasadnienia wskazni-
ku (25%) zwigkszanym o nie wykorzystany okres przedmiotowego prawa. Jesz-
cze trudniej wytlumaczy¢ warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego okreslona
wedlug tego wskaznika w ostatnim roku jego trwania. Z przeprowadzonych
wczesniej obliczen wynika, iz jego wartos¢ w koncowym okresie uzytkowania
(99 rok uzytkowania) uksztaltuje si¢ w wysokosci 25% prawa wiasnosci, co jest
oczywiscie nonsensem, gdyz jego warto$¢ rynkowa wyniesie wowczas zero.
Zaden inwestor nie nabedzie tego prawa za kwote rdwng 25% warto$ci prawa
wilasnos$ci, gdyz nie zwrdci mu ono ani poniesionych kosztéw nabycia, ani nie
przysporzy dodatkowych korzysci w postaci zysku. Narazi go jedynie na straty.
ZaKup tego prawa nie spetni wigc podstawowych kryteriéw inwestowania™.

8 poniewaz proces przeksztalcen wiasnosciowych trwa, implikacja powyzszej konkluzji byto-
by przeanalizowanie przestanek wydania rozporzadzenia Rady Ministrow z 7 lipca 1997 r. w spra-
wie szczegblowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacun-
kowego i dokonanie jego zmiany w czg$ci dotyczacej wyceny prawa uzytkowania wieczystego
metoda ,,wskaznikowa” (DzU nr 97, poz. 443).
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Skoro zasadnicza r6znica pomigdzy prawem uzytkowania wieczystego
a prawem wiasnosci gruntu jest terminowy charakter prawa uzytkowania wie-
czystego nie wywolujacy zadnych skutkéw ekonomicznych dla jego posiadacza
W sytuacji rozwigzania z nim umowy, co mozna wywies¢ z analizy norm praw-
nych zawartych w kodeksie cywilnym, to logiczne jest, ze jego warto$¢ rynkowa
bedzie spada¢ w miare uptywu lat korzystania z tego prawa. Zatem tylko ta ce-
cha powinna wywiera¢ wplyw na poziom jego wartosci. Zaprezentowany poglad
zostal poprzedzony doglebna analiza poréwnawcza prawa wilasnosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego, ktorej wynik koncowy mozna sformutowa¢ w postaci
konkluzji gloszacej, iz warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
powinna by¢ wyceniana wedlug zasad jak dla gruntéw z prawem wiasnosci,
z uwzglednieniem wykorzystanego okresu trwania tego prawa. Wedlug tej kon-
cepcji wartosé prawa uzytkowania wieczystego w koncowym okresie jego uzyt-
kowania wyniesie zero i bedzie relatywna do wartosci rynkowe;j.

Powyzsza konkluzje, wynikajaca z wysokiego stopnia podobienstwa cech
obu praw, mozna uzupetni¢ wnioskiem, ze przestanka decydujaca o wartosci
prawa uzytkowania wieczystego powinien by¢ réwniez cel wyceny, czyli oko-
licznosci dla ktorych sporzadza si¢ wyceng. Celem wyceny, zgodnie z doktryna
wycen, jest okre$lenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu na po-
trzeby konkretnej formy przeksztatcen wlasno$ciowych. Obowiazujace przepisy
prawa dopuszczaja mozliwos¢ przeksztalcen whasnosciowych przedsigbiorstw
panstwowych poprzez:

e sprzedaz przedsigbiorstwa, w tym prawa uzytkowania wieczystego, jego
dotychczasowemu uzytkownikowi lub osobom trzecim;

e oddanie przedsigbiorstwa, w tym prawa uzytkowania wieczystego, do od-
platnego korzystania spotce;

e wniesienie przedsiebiorstwa, w tym prawa uzytkowania wieczystego,
aportem do spotki prawa handlowego;

e likwidacje przedsigbiorstwa, w tym prawa uzytkowania wieczystego,
z przyczyn ekonomicznych, w skrajnym przypadku — jego upadtos¢.

Zmiana formy wiadania z uzytkowania wieczystego na formg¢ wtasnosci na-
stepuje w trybie sprzedazy gruntu dotychczasowemu uzytkownikowi. W pozo-
statych trybach przeksztalcen wiascicielem gruntu pozostaje nadal skarb pan-
stwa lub gmina.

Z obowiazujacych przepisdbw prawa oraz literatury przedmiotu wiadomo
réowniez, iz kazdej z wymienionych form przeksztalcen przy$wiecaja okreslone
cele, ktorych uwzglednienie w procesie sporzadzania wyceny jest warunkiem
koniecznym i niezbednym dla zachowania poprawnosci jej wykonania®. Wia-

» Pominigto oczywiscie ustawowy cel prywatyzacji, jakim jest podniesienie efektywnosci go-
spodarowania. Z punktu widzenia prowadzonych analiz nie odgrywa on decydujace;j roli.
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domo zatem, Ze wycena prawa uzytkowania wieczystego musi by¢ zorientowana
albo na okreslenie jego wartosci rynkowej ,,bez zmiany” dotychczasowej formy
wiadania, albo na okreslenie jego wartosci w momencie ,,po zmianie”. Przy ta-
kim podejsciu do problematyki wyceny prawa uzytkowania wieczystego wyeli-
minowane zostaja nieprawidlowosci, wedlug ktérych grunty jako prawo uzyt-
kowania wieczystego wycenione ,,dzisiaj” podwajaja swoja warto$¢ ,,jutro” tyl-
ko z tego powodu, ze zostaly sprzedane jej dotychczasowemu uzytkownikowi
wieczystemu.

Whnioski z analizy poréwnawczej prawa wlasnosci z prawem uzytkowania
wieczystego, krytyczna ocena wprowadzonego rozporzadzenia z 7.07.1998 r.
Rady Ministrow w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego oraz poczynione ustalenia co
do celow przeksztatcen wiasno$ciowych upowazniaja do sprecyzowania osta-
tecznych zasad dokonywania wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntow
w procesie przeksztatceni wlasnosciowych w Polsce. Wycena przedmiotowego
prawa powinna by¢ dokonywana wedtug nastgpujacych regut:

I. W warunkach istnienia rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego
1.Wyceny tego prawa dokonywac¢ na podstawie cen rynkowych wystepujgcych
w uczciwym obrocie na rynku miejscowym.

II. W braku rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego

Wyceny tego prawa dokonywac¢ stosownie do celu przeksztalcen w sposéb
nastepujacy:

1. Wycena sporzadzana z uwzglednieniem zmiany formy wiladania gruntow
z uzytkowania wieczystego na forme wtasnosci w sytuacji sprzedazy dotychcza-
sowemu uzytkownikowi, ktéry uiscit pierwsza oplate: prawo uzytkowania wie-
czystego wyceniaé wedtug takich samych zasad jak grunt z prawem wlasnosci,
pomniejszajqc jego wartos¢ o zwaloryzowanq kwote pierwszej oplaty, oszaco-
wanej na dzien sprzedazy gruntow.

2. Wycena sporzadzana z uwzglednieniem zmiany formy wiadania gruntow
z uzytkowania wieczystego na forme wihasnosci w sytuacji nieuiszczenia przez
uzytkownika wieczystego opfaty pierwszej: prawo uiytkowania wieczystego
wyceniaé wedlug takich samych zasad jak grunt z prawem wlasnosci.

3. Wycena sporzadzona z uwzglednieniem zachowania wilascicielskiej formy
wladania przez skarb panstwa lub gming: prawo uzytkowania wieczystego wy-
cenia¢ wedlug takich samych zasad jak grunt z prawem wlasnosci z uwzgled-
nieniem proporcji miedzy wykorzystanym a jeszcze nie wykorzystanym okre-
sem wieczystego uzytkowania. Przy 99 letnim okresie uzytkowania prawa, jego
wartos¢ obnizataby sig o 1,01% rocznie. W momencie podjecia decyzji przez
organ zalozycielski lub zarzqd gminy o przeniesieniu prawa wlasnosci gruntu
na nabywce — takq mozliwos¢ stwarzajq przepisy ustawy o komercjalizacji
i prywatyzacji przedsi¢biorstw panstwowych — wyceniaé tak samo jak grunt
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z prawem wlasnosci’. Jest to zgodne z niektérymi regulacjami prawa w tym
wzgledzie, przykltadowo z przepisem art. 52 ust. 2 ustawy o komercjalizacji
1 prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych, w mysl ktérego ,,...ustalenie ceny
prawa wlasno$ci nastepuje po zakonczeniu okresu, na ktory zostata zawarta
umowa o odptatne korzystanie™*'.

Wyniki analizy poréwnawczej prawa wilasnosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego upowazniaja do sformutowania generalnego wniosku, iz biura kon-
sultingowe, ktdre sporzadzaly wyceny przedsigebiorstw panstwowych w celu ich
prywatyzacji oraz likwidacji z przyczyn ekonomicznych z zachowaniem przez
skarb panstwa wiascicielskiej formy wiadania, nie mialy zadnych podstaw do
obnizania wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu z powodu formy
wladania o nazwie ,,uzytkowanie wieczyste” w wysokosci wyzszej niz 1,01%
w skali roku. Nie maja takich podstaw rowniez obecnie. Jest to dowdd, oparty na
materiatach analitycznym i empirycznym, potwierdzajacy tezg, ze stosowanie
subiektywnych i zréznicowanych relacji prawa uzytkowania wieczystego do
prawa wilasno$ci gruntéow nie znajduje uzasadnienia. Skutkuje to znieksztatce-
niem obrazu o rzeczywistej wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntow
poddanych procesowi przeksztalcen wlasnosciowych i naraza skarb panstwa na
straty.

Zapobiec zjawisku niedoszacowania warto$ci prawa uzytkowania wieczyste-
go nie jest w stanie rowniez wprowadzone w zycie rozporzadzenie z 7.07.1997 r.
Rady Ministréw w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego™’.

Przedstawiona przez autora niniejszego arytkulu koncepcja wyceny prawa
uzytkowania wieczystego gruntow byla i jest zgodna z obowigzujacymi w tym
wzgledzie w catosci lub w czesci przepisami prawa, orzecznictwem sadowym
oraz doktryna przedmiotu, w szczegdlnosci z:

1. Przepisem § 4 zarzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa z 1.03.1995 r. w sprawie szczegétowych zasad ustalania wartosci nieru-
chomosci, stanowigcym: ,, Jezeli przepisy szczegdlne nie stanowia inaczej, wy-
boru podejscia, metody i techniki dokonuja osoby, o ktérych mowa w art. 38
ust. 1, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, funkcj¢ wyznaczona
dla niej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz dostgp-
no$¢ danych o jej otoczeniu™’,

30 K westie ostatecznych rozliczen co do wysokosci ceny sprzedazy sa poza obszarem rozwazan
autora. Sg to sprawy techniczne, wymagajace uzgodnienia migdzy nabywca a sprzedajacym.

3'DzU nr 118 z 1996 1., poz. 561 ze zm.

32 DzU nr 98, poz. 612.

3 DzU nr 13 2 1995 r., poz. 165.
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Forma wladania gruntami, jako cecha wplywajaca na wartos¢ przedmioto-
Wego prawa, nie jest w ogole brana pod uwage.

2. Artykulem 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowiacym, iz
W procesie szacowania nieruchomosci wyboru wiasciwych narzedzi wyceny
dokonuje rzeczoznawca, uwzgledniajac w szczegdlnosci: ,.cel wyceny, rodzaj
1 pofozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczonag w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych” .

Réwniez w tym akcie prawnym forma wiadania gruntami nie jest brana pod
uwage.

3. Niektorymi szczegétowymi przepisami prawa w tym wzgledzie. Przykla-
dowo z art. 57 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci w
kwestii odszkodowan za wywlaszczenie, ktory stanowit, iz w razie wywlaszcze-
nia prawa uzytkowania wieczystego nalezne uzytkownikowi z tego tytulu od-
szkodowanie nalezalo wycenic ,,...tak jak za grunt stanowigcy wiasnosé, z tym
ze wysokos$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona odpowiednio do nie wyko-
rzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego”.

Forma wiadania, jako przestanka obnizenia wartosci prawa uzytkowania
wieczystego, nie byla réwniez brana pod uwagg.

4. Orzecznictwem sadowym, przykfadowo z uchwata Sadu Najwyzszego
z 11.02.1971 r. wskazujaca, iz warto$¢ gruntu w uzytkowaniu wieczystym ustala
si¢ ,,...tak jak przy prawie wlasnosci z uwzglednieniem jednak roznic zachodza-
cych migdzy tym prawem a prawem uzytkowania wieczystego, a w szczegdlno-
$ci z uwzglednieniem proporcji migdzy wykorzystanym a jeszcze nie wykorzy-
stanym okresem wieczystego uzytkowania”**.

Forma wiadania nie jest brana pod uwage.

5. Niektérymi publikacjami z zakresu wycen nieruchomosei, wyszczeg6l-
niajacymi cechy poréwnawcze gruntow, do ktérych zalicza si¢ najczesciej: lo-
kalizacj¢ i1 otoczenie, typ i sposéb zabudowy, faktyczny stan obiektu (przed-
miotu wyceny), przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego i wy-
nikajace z niego ograniczenia w zabudowie, mozliwos¢ przebudowy (zabudo-
wy), warunki sprzedazy oraz inne cechy specjalistyczne™.

Forma wladania, jako cecha poréwnan, nie jest wymieniana.

6. Rozporzadzeniem Rady Ministréw z 7.07.1998 r. w sprawie szczegodto-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego, w czgéci gloszacej zasadg, iz warto$¢ tego prawa powinna byé
ksztaltowana przez rynek oraz w czgsci dotyczacej uwzgledniania w wycenie
wykorzystanego okresu prawa uzytkowania wieczystego™.

34111 CZP 93/70, OSNC 1971/9/148.
35 Zob. Wycena nieruchomodci, op.cit., s. 42. Zob. réwniez M. Prystupa, Wycena..., op.cit., s. 29.
3% DzU nr 98, poz. 612.
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Jerzy Halicki

PRICING OF THE RIGHT OF PERPETUAL USE IN THE PROCESS
OF OWNERSHIP TRANSFORMATION IN POLAND

(Summary)

The article presents the methodology of pricing the right of perpetual use of land in the process of
ownership transformation in Poland. Elaboration of this methodology was preceded by studies and
analyses of: legal regulations, related literature and documentation of pricing enterprises and their
assets in the period from 1990 to 1998. The author's fundamental assumption is that the legal
regulations which had been in force until July 1998 and which concerned pricing of the right of
perpetual use, permitting the experts to apply differentiated relations of the value of perpetual use
right to the right of ownership, led to decline in the level of the value of perpetual use right and to
certain losses sustained by the State Treasury. Moreover, the resolution of the Council of Ministers
of 7 July 1997 (implemented by the legislator as of 15 August 1998) as regards detailed pricing of
the real estate, as well as principles and procedure of preparing estimations (Dz.U.Nr 98,p0z.612.),
despite unquestioned advantages is not capable to effectively protect the State Treasury interests
which is confirmed by practical experience.

Basing on the results of the studies, the author presents his own pricing conception of the right
in question; he points out the convergence of the proposed solutions with certain legal regulations,
judicial verdicts and with the related literature. The author's pricing concept can generally be
reduced to the pricing of the right of perpetual use according to the same principles as ownership
rights, taking into account the period of "utilisation" of the right. The formulation of this concept
was preceded by a comparative analysis of the ownership right and the right of perpetual use
which made it possible to show similarities and difference between them. The analysis allowed the
author to formulate a conclusion that there are no significant differences between those rights
(apart from the periods when they were valid) and the existing differences have no economic
consequences in the process of the pricing of the right of perpetual use of land.




