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NIEKTORE PROBLEMY DZIERZAW WIELOLETNICH
ZA GRANICA W ODNIESIENIU DO UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW W POLSCE

Ryszard Zrébek, Marcin Htasko

Streszczenie. W pracy przedstawiono niektére aspekty wieloletnich dzierzaw nie-
ruchomosci za granicg na przykladzie takich krajow, jak: Australia, Holandia, Nowa
Zelandia i Wielka Brytania, oraz poréwnano wybrane cechy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w Polsce i dzierzawy wieloletniej nieruchomosci w Wielkiej Bry-
tanii i Australii.

Slowa kluczowe: dzierzawa wieloletnia, uzytkowanie wieczyste.

WPROWADZENIE

Nalezy uznaé, ze wlasnoéé prywatna jest podstawa, gospodarki nierucho-
mosciami za granicg. Czesto spotyka sie tez inne formy zblizone w praktyce do
prawa wiasnosci, jak: posiadanie (occupation), prawo uzytkowania (use right),
charakterystyczne dla systemu dzierzaw gruntow. Gdy dzierzawa dotyczy tyl-
ko gruntéw (bez budynkdow i urzadzeri), powszechnie jest ona okreslana poje-
ciem dzierzawa gruntowa, rozumiana jako dtugoterminowa dzierzawa grun-
tu z mozliwoscia jego zabudowy lub zagospodarowania przez dzierzawce oraz
pobierania pozytkow z dzierzawy przez okres jej trwania [International Valu-
ation Standards, 1999]. Dzierzawa budowlana to dlugoterminowa dzierzawa
gruntu przeznaczonego pod zabudowe [Baum, Sams, 1990]. Mozna tez spotkaé
szczegblny przypadek dzierzawy sale and leaseback (réwnoczesna sprzedaz
gruntu i jego wydzierzawienie dotychczasowemu wlascicielowi) — kupujacy staje
sie¢ oddajacym w dzierzawe, a sprzedajacy dzierzawca. W takiej dzierzawie
moga zaistnieé¢ wyjatkowe okolicznosci lub relacje migedzy stronami umowy,
wiec powyzsze transakcje sprzedazy i dzierzawy moga, ale nie musza, spelniaé
warunki rynkowe [International Valuation Standards,1999].

Dzierzawy te sa obarczone zwykle oplatg roczng traktowang jako renta
gruntowa z nieruchomosci, platna w okresach rocznych. Moze to by¢ oplata
w relacji do dochodu — dzierzawa procentowa [International Valuation Stan-
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dards 1999], w ktorej niektdre lub wszystkie optaty za dzierzawe sg oparte na
wielkosci procentowej z dochodu czerpanego z dzierzawionej nieruchomosci
przez dzierzawce. Okreslone jest takze w umowie dzierzawy gwarantowane
minimum lub bazowa oplata za dzierzawe, ktére sg state i niezalezne co do
swojej wysokosci od dochodu. W niniejszej pracy przyblizono niektére aspekty
dzierzaw gruntéw wystepujacych w innych krajach oraz podano relacje do prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych w Polsce.

WYBRANE ASPEKTY DZIERZAWY WIELOLETNIEJ
NIERUCHOMOSCI ZA GRANICA

Sposéb korzystania z wydzierzawionego gruntu jest kontrolowany przez
wlasciciela co do zgodnosci z zapisami zawartymi w umowie dzierzawy oraz
innymi przepisami lokalnymi [Jefferies 1998.}. Dzierzawy gruntéw zawierane
sg w wigkszoéci na okres od 20 do 100 lat. Spotyka sie tez dzierzawy o bardzo
dtugim okresie trwania od 100 do 999 lat. W umowie ustala si¢ tez okresy
posrednie (3-5 lat), w ktérych dokonuje sie przegladu poziomu czynszu dzier-
zawnego w stosunku do sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Dzier-
zawcy maja prawo do odnawiania tego prawa po uplywie terminu zawartego
W umowie.

Zasady ustalania oplaty za dzierzawe gruntéw sa dokladnie okreslone
w umowie oraz sa one zgodne z obowigzujacym prawem. Moga to by¢: rynko-
wa oplata za dzierzawe, umowna oplata za dzierzawe, procentowa optata za
dzierzawe i optata za dzierzawe powigkszona o stopien ryzyka [International
Valuation Standards 1999]. Optata rynkowa jest zdefiniowana jako oszacowa-
na suma, przy ktérej nieruchomo$é powinna by¢é oddana w dzierzawe na date
jej okreslenia, gdzie zar6wno oddajacy w dzierzawe, jak i dzierzawca sg skion-
ni ja zaakceptowaé na stosownych warunkach dzierzawy w formie umowy, po
odpowiednim marketingu i przy zaltozeniu, ze kazda ze stron byta dobrze poin-
formowana, dziatata z rozwaga i bez przymusu. Jezeli warunki dzierzawy roz-
nityby sie od tych przyjetych za norme rynkows, wéwczas optata wlasciwa dla
takiej dzierzawy odzwierciedlataby te odmienne warunki. Optata umowna jest
okres§lana przez dane ustalone w umowie dzierzawy, aczkolwiek moze ona
wynosié tyle co optata rynkowa, to w praktyce znacznie si¢ rézni, szczegélnie
dla starszych dzierzaw z uprzednio ustalonym poziomem optaty. Réznice mie-
dzy oplata rynkowa a optata umowna pojawiajg si¢ zazwyczaj przy gwaltow-
nych zmianach koniunktury na rynku optat za dzierzawe. Przy tendencji spad-
kowej na rynku (optata umowna przewyzsza oplate rynkowa) nieruchomosé
moze byé wydzierzawiona za czynsz przekraczajacy notowania rynkowe, co
powoduje, ze zysk dzierzawcy moze byé ograniczony i prowadzi do nieoptacal-
nosci tej inwestycji. Przy tendencji wzrostowej (optata rynkowa przewyzsza
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optate umowna), oplata umowna powoduje, ze i zwiekszony zysk dzierzawcy
pociagnie za sobg dodatnig warto§é rynkows czynszu. Oplata procentowa jest
zwykle okreslana na podstawie dochodu dzierzawcy z dzierzawionej nierucho-
mosci. Oplata powiekszona o stopien ryzyka jest z reguly wieksza niz optata
rynkowa i jest ona powszechnie kapitalizowana przy wyzszej stopie dyskonto-
wej z powodu wiekszego ryzyka i potencjalnych konsekwencji zwigzanych z pod-
jeciem niekorzystnych dzialan przez dzierzawce. Z punktu widzenia dzierzaw-
cy przy tego typu oplacie moze powstaé ujemna wartosé jego zysku z dzierza-
wy. W przypadku tych optat sa jednak problemy z uzyskaniem poréwnywal-
nych danych z rynku lokalnego. Czesto wiec stosuje sie rozwiazania posrednie
zwigzane np. z rozdzieleniem oplaty dzierzawnej na cze$¢ przypadajaca na
grunt i na zabudowe [Gellatly, 1992]. Jeéli jest to mozliwe, przeprowadza sie
analize optat dzierzawnych dla gruntéw niezabudowanych w warunkach ogra-
niczonego rynku (mala liczba danych do poréwnania oraz niski stopien podo-
biefstwa miedzy nieruchomosciami gruntowymi).

Oblicza sie roczna rente (RR) wynikajacq z dzierzawy z zaleznodci [Jeffe-
ries, 1998]:

RR = WRG - a,
gdzie:

WRG - aktualna warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowe;j,

o — wspotezynnik optaty zapisany w umowie.

Jest tez mozliwe obliczenie renty rezydualnej na podstawie hipotecznego
rozwoju nieruchomosci (developing) zwiazanego z jej przyszlg zabudowsg.
Uwzglednia sie wtedy dodatkowo okres zwrotu kosztéw zwigzanych z ta inwe-
stycja.

Wysokosé renty gruntowej zalezy m.in. od: rodzaju zabudowy, wielkosci
obiektow, kosztoéw, okresu wykorzystania nieruchomosci oraz wydatkow zwia-
zanych z jej utrzymaniem. Zalezna jest takze od czynnikéw wynikajacych z prze-
piséw prawnych, ustalenn administracji panstwowe) i lokalnej, zmiany pozio-
mu cen na rynku nieruchomosci oraz procedur negocjacyjnych.

Przeprowadza sie tez prognoze wzrostu wartosci czynszéow w diuzszym
okresie. Istotne jest wiedy poréwnanie dlugoterminowych kosztéw ponoszo-
nych przez dzierzawce w stosunku do kosztéw, jakie ponosi wlasciciel grun-
téw. W przypadku dzierzawy za warto§¢ prawa wlasnosci uwaza sie sume ak-
tualnej wartosci przewidywanych dochodéw netto mozliwych do uzyskania
w ramach dzierzawy i aktualnej wartosci przewidywanej wartosci rynkowej
nieruchomosci, gdy jest ona ponownie w posiadaniu wlasciciela. Natomiast
wartos¢ prawa dzierzawy jest wartoscig rynkowg zysku dzierzawcy. Chociaz
prawa do nieruchomosci (prawo uzytkowania i posiadanie) zostaja przeniesio-
ne na dzierzawce, to fakt ten jest rekompensowany przez zobowigzanie sie
dzierzawcy do zaplaty za przeniesienie tych praw stalej optaty. Od tej chwili
wartoéé rynkowa prawa dzierzawy powstaje tylko tam, gdzie istnieje dodatnia
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warto$¢ miedzy rynkowg i umownag oplata za dzierzawe. Gdy umowna oplata
przekracza rynkowa, wéwczas moze wystapi¢ ujemna wartosé rynkowa prawa
dzierzawy [International Valuation Standards 1999].

Zyski z dzierzawy wigza sie z posiadaniem nieruchomosci i powstaja z re-
lacji w trakcie trwania tego prawa miedzy oddajacym w dzierzawe — wlascicie-
lem, a dzierzawca — osobg, ktéra w typowym przypadku otrzymuje ograniczo-
ne w czasie prawo do uzytkowania nieruchomosci w zamian za oplate za dzier-
zawe lub za inng forme wynagrodzenia. Zysk oddajacego w dzierzawe to zysk
wynikajgcy z prawa wlasnosci do nieruchomosci w przypadku jej wydzierza-
wienia, a takze zysk dzierzawcy wynikajacy z prawa dzierzawy w przypadku
poddzierzawy nieruchomos$ci. Natomiast zysk dzierzawcy to zysk wynikajacy
z prawa do posiadania nieruchomosci, stworzony raczej przez warunki umowy
dzierzawy niz przez prawa bedgce podstawa prawa wlasnoéci. Zysk ten podle-
ga okres§lonym warunkom zawartym w umowie, wygasa po uptywie okreslone-
go czasu i moze byé przedmiotem udziatu innych stron umowy [International
Valuation Standards 1999].

Zyski dzierzawcy sa wyceniane na tych samych ogdlnych zasadach, na
jakich wycenia sie zyski z prawa wtasnoséci do nieruchomosci, ale z uznaniem
réznic powstatych w wyniku umowy dzierzawy obciazajacych ten zysk, ktore
moga spowodowaé, ze bedzie on trudno zbywalny lub ograniczony. W niekto-
rych panstwach dzierzawca moze posiadaé ustawowe prawo do nabycia zy-
sku oddajacego w dzierzawe (zazwyczaj jest to prawo wiasnosci) lub moze
posiadaé absolutne lub warunkowe prawo do wznowienia dzierzawy na na-
stepny okres. Rzeczoznawca majatkowy powinien zwréci¢ uwage na istnie-
nie takich praw i odnotowaé w operacie szacunkowym, czy zostaly one uwzgled-
nione przy wycenie czy nie. Z powodu ograniczen zawartych w umowie dzier-
zawy wartosci zysku oddajacego w dzierzawe i zysku dzierzawcy moga by¢
zredukowane. Podobnie, potaczenie tych zyskow mogloby stworzy¢ nadwyzke
wartosci nad warto$é pojedynczych zyskow. Taka wartos¢ przypisuje sie cze-
sto do wartosci polgczonej i rzeczoznawca powinien si¢ do niej odniesé
w operacie szacunkowym. Przy wycenie zyskow z dzierzawy rzeczoznawca
moze napotkaé trudnosci zwiazane z ich prawidlowa klasyfikacja. W réznych
panstwach wystepuja rézniace si¢ od siebie warunki i rozwigzania prawne,
ktére oddziatuja na lokalnie zaakceptowane definicje wartoSci rynkowej i ryn-
kowej oplaty za dzierzawe. Poprzez analizowanie zawartych umow dzierzawy
rzeczoznawca moze wyrobié¢ sobie poglad na elementy, ktéore moga mieé¢ na nie
wplyw. Miedzy innymi moga to by¢ postanowienia umowy, ktére w jakis sposob
oddziatujg ujemnie na wartoéé rynkows, zysku z dzierzawy, np. klauzula, ktora
uprawnia oddajacego w dzierzawe do podjecia decyzji o konfiskacie dzierzawio-
nej nieruchomosci lub do otrzymania takiego prawa, jezeli dzierzawca zbankru-
tuje, albo ograniczenia dotyczace sposobu uzytkowania nieruchomosci. Zawsze,
gdy jakiekolwiek ustalenia zawarte miedzy stronami umowy majg wplyw na
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wartos¢ rynkowa zysku z dzierzawy, musza byé wziete pod uwage przez rze-
czoznawce przy jego wycenie [International Valuation Standards1999].
Dzierzawa wieloletnia gruntow wystepuje w wielu krajach o rozwinietym
rynku nieruchomosci. W dalszej czeéci pracy skupiono uwage na niektérych
aspektach dzierzaw w Australii, Holandii, Nowej Zelandii i Wielkiej Brytanii.

Prawo dzierzawy w Wielkiej Brytanii

Prawo wlasnosci nieruchomosci jest tam traktowane jako prawo absolut-
ne pozwalajace na korzystanie z nieruchomos$ci przez wtasciciela lub na jej
wydzierzawianie w celu pobierania czynszu dzierzawnego. Kodeks cywilny
z 1925 r. (The Law of Property Act) uzywal tez okreslenia ,,wtasnosé w nieogra-
niczonym okresie czasu”. W teorii prawa angielskiego wlasciciel gruntu jest
nominalnym dzierzawcg Korony. Grunty stanowigce wtasno$é oséb fizycznych
moga by¢ wywlaszczone, a ich rozwdj jest uwarunkowany zapisami planu prze-
strzennego. Diugoletni dzierzawcy otrzymali prawo pierwokupu dzierzawio-
nych gruntéw (The Leasehold Reform Act 1967). Wiasciciel wydzierzawia grunty
innej osobie na ustalony w umowie okres za z géry okreslony czynsz.

Wystepujq tez dzierzawy gruntéw przeznaczonych do zabudowy (building
lease) ustanowione na okres od 99 do 999 lat [Baum, Sams 1990]. W praktyce
spotyka sie umowy dzierzawy gruntéw na okresy 15, 25 czy 50 lat. Powyzsze
umowy sg zapisywane w aktach notarialnych ( nie dotyczy umoéw zawieranych
do 3 lat). Akty te sa rejestrowane w krajowym banku danych (Investment
Property Databank — IPD).W umowach okresla si¢ miedzy innymi wysokosé
czynszu (oplaty za dzierzawe) oraz okres, w ktorym ten czynsz bedzie nie-
zmienny. W umowie czasami okresla sie wysoko§¢ jednorazowej wplaty na
rzecz wlasciciela gruntu. Po zakonczeniu okresu trwania dzierzawy grunt wraca
do wlasciciela. Spotyka sie kilka typow dzierzaw. S3 to:

1. Dzierzawy budowlane. Sa to dzierzawy gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe. Dzierzawy te sa zwykle ustanowione na okres 99 lat [Baum, Sams
1990]. Spotyka sie dzierzawy 120, 125, a nawet 150 lat, szczegdlnie dla duzych
powierzchniowo obszaréw przeznaczonych do zabudowy komercyjnej. Okres
dtuzszy niz 999 lat wystepuje sporadycznie.

W przypadku zabudowy mieszkaniowej po 50 latach dzierzawy jest mozli-
wos¢ wykupienia gruntéw na wtasnosé. Dzierzawca oplaca czynsz zwykle raz
do roku. Czasami stosuje sie terminy posrednie (kilka razy w roku).

Podstawowym aktem prawnym regulujgcym zagadnienia zabudowy i uzyt-
kowania nieruchomosci jest ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (Town
and Country Planning Act). Nie ma w niej rozréznienia na przepisy regulujace
wykorzystanie terenéw budowlanych (rynek terenéw budowlanych) i na prze-
pisy regulujace ich pézniejsze wykorzystanie jako nieruchomosci mieszkalne
(rynek nieruchomosci) — jakakolwiek zmiana uzytkowania, zmiana zabudowy
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i otoczenia oraz rozbudowa jest przedmiotem tego samego prawa, postepowania
i systemu kontroli, ktore dotycza terenéw budowlanych. Tereny o szczegélnym
znaczeniu architektonicznym i historycznym sa chronione przez ustawe (Listed
Building and Consrevation Act, 1990) zawierajaca miedzy innymi wykaz ta-
kich terenéw oraz budynkéw. Zgodnie z ust. 11 2 tej ustawy Sekretarz Stanu
do spraw $rodowiska jest odpowiedzialny za sporzadzenie i aktualizacje wspo-
mnianego wyzej wykazu na podstawie kryteriéw opracowanych w okélniku
nr 8/87 — Budowle o Znaczeniu Historycznym i Obszary Chronione — Polityka
i Praktyka. Dokonywane sg przeglady terenéw budowlanych przez wladze lo-
kalne do spraw planowania przestrzennego w celu wyodrebnienia takich, ktére
zastuguja na umieszczenie w wykazie. W przypadku dzierzawy gruntu widnieja-
cego w wykazie wszelka jego zabudowa wymaga pozwolenia budowlanego wyda-
nego przez wtadze lokalne do spraw zagospodarowania przestrzennego, a wszel-
kie informacje o udzielonych pozwaoleniach sa publikowane w prasie lokalne;j.

2. Dzierzawy zwigzane z uzytkowaniem budynkéw. Ten typ dzier-
zaw dotyczy uzytkowania przez dzierzawce gruntéw i budynkéw w ich aktual-
nym stanie. Okres trwania takich dzierzaw zalezy od typu nieruchomosci
(Baum, Sams 1990]. Budynki mieszkalne oraz zabudowa komercyjna lub prze-
mystowa sg czesto wydzierzawiane od 3 do 5 lat. Nastepnie dzierzawa ta jest
zwykle przedtuzana na kolejny okres.

Ustala sie tez date, w ktérej nastapi zmiana wysokoéci czynszu od nieru-
chomosci (rewizja poziomu czynszu). Ostatnio ten okres ulega skréceniu i $red-
nio wynosi 5 lat. W przypadku dzierzawy samego gruntu okres ten jest diuz-
szy 1 wynosi §rednio 10 lat. Wysokos¢ ustalonego czynszu przy zawarciu umo-
wy, w szczegolnosci dla dzierzaw nieruchomosci mieszkalnych, jest przedmio-
tem kontroli prawnej. W przypadkach spornych korzysta sie z opinii wyspecja-
lizowanych doradcéw wybranych przez strony umowy. Jezeli nie dochodzi do
porozumienia, sprawa jest kierowana do arbitrazu przez Krolewski Instytut
Uprawnionych Pomiarowych (RICS), a rozstrzygniecie sporu zwolnione jest
z wszelkich optat.

Wszelka rozbudowa, przebudowa, zmiana charakteru budynku lub jego
czesciowe lub catkowite wyburzenie przez dzierzawce wymagaja zgody wiasci-
ciela, a jezeli budynek jest umieszczony w wykazie budynkéw o znaczeniu
architektonicznym i historycznym (ustawa Listed Building and Consrevation
Act 1990), to dodatkowo wymaga zgody Sekretarza Stanu do spraw $rodowi-
ska, do ktorego miejscowe wiadze lokalne ds. zagospodarowania przestrzenne-
go kieruja uprzednio zaopiniowany wniosek.

3. Poddzierzawa i podnajem. Na jednostke powierzchni oplata zwia-
zana z poddzierzawa jest nieco wyzsza niz czynsz placony przez pierwszego
dzierzawce. Oplata ta jest traktowana jako dodatkowa renta gruntowa. For-
my te sa dosé czesto stosowane, szczegdlnie dla nieruchomosei wydzierzawio-
nych na kilkadziesiat lat.
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4. Dzierzawy dozywotnie. Poczawszy od 1925 r. w Wielkiej Brytanii
wprowadzono dzierzawy dozywotnie zwigzane z osobg dzierzawcy lub inng
osobg zapisang w umowie [Baum, Sams 1990]. Dla tego typu dzierzaw do obli-
czenl zwiazanych z kapitalizacjg renty gruntowej przyjmuje sie¢ zwykle okres
90 lat. Podstawsg tych obliczen jest czynsz placony za dzierzawe w okresach
rocznych.

5. Dzierzawa nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe.
Nieruchomosci gruntowe przeznaczone do zabudowy sg czesto nabywane
w dzierzawy wieloletnie przez developerow, ktérzy uzbrajaja teren i wznosza
na nim budynki. Nastepnie budynki te sa zbywane na wolnym rynku, a ich
cena jest zblizona do ceny nieruchomosci sprzedawanych na wtasnosé.

Wsp6lnym dokumentem wymienionych wyzej typow dzierzaw jest umowa
dzierzawy, ktora w typowym przypadku winna zawiera¢ [Baum, Sams 1990):
a) nazwisko wiasciciela i dzierzawcy nieruchomosci;

b) opis przedmiotowej nieruchomosci;

¢) czas trwania dzierzawy (zwykle 20-25 lat);

d) wysoko$é optaty dzierzawnej i sposob jej naliczania,

e) date przegladu wysokosci oplaty dzierzawnej (zwykle co 3-5 lat);

f) szczegdtowe ustalenia co do wysokosci kosztéw utrzymania nieruchomosci
i sposobu ich pokrycia;

g) ograniczenia dotyczace sposobu korzystania z budynkow i lokali przez dzier-
zawce wynikajace miedzy innymi z uprawnien wtasciciela nieruchomosci.

Poza wyjatkami dzierzawa wszystkich nieruchomosci musi by¢ okreslona
co do jej okresu. Zwykle okres ten wynosi od 99 do 999 lat [Mackmin 1989].Na
koniec okresu dzierzawy nieruchomos$ci zabudowanej grunt i budynek po-
wraca do wtasciciela. Istnieje tez mozliwos¢ zakupu nieruchomosci przez do-
tychczasowego dzierzawce lub wydzierzawienia jej na inny ustalony w umo-
wie okres.

Przedmiotem przetargu lub negocjacji jest czynsz dzierzawny, a nie tak
jak w Polsce cena traktowana jako podstawa do naliczania oplat za uzytkowa-
nie wieczyste nieruchomosci gruntowych. Jego wysokosc jest bezposrednio uza-
lezniona od tendencji panujacych na rynku nieruchomosci. Bez uwzglednienia
tych czynnikdw nie mozna poréwnac tego systemu z optatami za uzytkowanie
wieczyste stosowanymi w naszym kraju.

Dzierzawy sa obarczone wieloma ograniczeniami w stosunku do prawa
wlasnosci nieruchomosci. Dzierzawca nie moze zwykle zmienié przeznaczenia
nieruchomosci lub dokonaé istotnych zmian w uzbrojeniu terenu bez zgody
wiasciciela gruntu. Musi przestrzegaé on wszystkich ograniczen zwartych
w umowie, w tym dotyczacych podwyzszenia wysokosci czynszu w ustalonych
okresach (zwykle co 5 lat). W uzasadnionych przypadkach, np. dostosowanie
wysokoséci czynszu do tendencji panujacych na wolnym rynku, zaréwno wia-
$ciciel gruntu, jak i dzierzawca majg prawo wystapi¢ na pismie o zmiane jego
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wysokoéci przed ustalonym w umowie terminem rewizji. Jezeli strony nie doj-
da do porozumienia, sprawa jest kierowana do agendy rzadowej (Komitetu
Ustalania Wysokosci Czynszu). W takim przypadku jego wymiar ustalany jest
na podstawie czynszu rynkowego dla dzierzaw podobnych gruntéw w danej
okolicy. Komitet publikuje aktualne wykazy wysokosci czynszéw gruntowych
dla poszczegdlnych obszaréw kraju.

Do obowiazkow dzierzawcy nalezy pokrywanie optat zwigzanych z utrzy-
maniem nieruchomosci, jej ubezpieczeniem oraz oplacenie lokalnych podat-
kow i1 utrzymanie otoczenia budynku. Sa to istotne informacje w procesie wy-
ceny nieruchomos$ci. Zmiany w relacjach miedzy wlascicielem gruntu a dzier-
zawca sg na biezgco monitorowane przez zespol specjalistow z Uniwersytetu
w Reading (Wielka Brytania). Dostarczaja oni informacje zaréwno Krélew-
skiemu Instytutowi Uprawnionych Pomiarowych [McCann, Crosby 1999], jak
ina potrzeby badan naukowych, w ramach réznych projektow sponsorowa-
nych przez rzad Wielkiej Brytanii. Do roku 1990 (poczatek recesji na rynku
nieruchomosci) relacje te byly zdominowane przez standardowe ramy okreslo-
ne dla dzierzaw instytucjonalnych, tj. okres trwania dzierzawy, ograniczenia
dla dzierzawcy w dysponowaniu nieruchomoécia, okresy przegladu optaty za
dzierzawe (renta) dostosowujgce jej wielko§¢ do poziomu renty na wolnym
rynku oraz zakres obowiazkdéw dzierzawcy. Po 1994 r., mimo trwajacej od 4 lat
dekoniunktury, odnotowano zmiany w dtugosci okresu trwania dzierzawy (na
rynku zaczety dominowaé dzierzawy o 15-letnim i krotszym okresie trwania).
Pozostate uwarunkowania si¢ nie zmienity. Pojawily si¢ natomiast nowe czyn-
niki, korzystne dla dzierzawcy, jak mozliwos¢ przerwania dzierzawy i okres
wolny od optaty za dzierzawe (w typowym przypadku jest to 10 miesigcy).
Podyktowane to byto 6wczesng sytuacja na rynku nieruchomosci, ktora zmusi-
ta wlascicieli do uczynienia warunkdéw dzierzawy bardziej elastycznymi, co
mialo zachecié potencjalnych inwestoréw do zainwestowania kapitalu w ich
nieruchomosgci.

Prawo dzierzawy w Holandii

W dzierzawach wieloletnich gruntéw jego wartosé odzwierciedla dowolne
jego uzytkowanie, a wspdtczynnik renty gruntowej jest okreslany przez Cen-
tralng Rade [Jefferies 1998]). W Holandii powszechnie wystepuja dzierzawy
0 50-letnim okresie trwania z 5-letnim okresem rewizji renty gruntowej (opta-
ty za dzierzawe), gdzie jej wielko$éé jest regulowana poprzez indeksowanie do
sity nabywczej EURO. Przy koricu typowego 50-letniego okresu trwania dzier-
zawy nowy wymiar renty gruntowej jest okreslany na podstawie wartosci
gruntu i wspélczynnika renty gruntowej. W umowie dzierzawy wystepuja
zapisy dotyczgce wysokosci renty gruntowej w przypadku zmiany uzytkowa-
nia gruntu.
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Prawo dzierzawy w Nowej Zelandii

Dzierzawa wieloletnia gruntéw w Nowej Zelandii jest bardzo popularna
forma dostepu do przestrzeni, podobnie jak w Wielkiej Brytanii. Typowymi dla
tego rynku nieruchomosci [Jefferies 1998] sg dzierzawy gruntu o 21-letnim
okresie trwania, z reguly z 7-letnim okresem przegladu renty gruntowej (opla-
ty za dzierzawe) oraz dzierzawy gruntu ,nieustannie wznawialne”, o 21-let-
nim okresie trwania, gdzie dzierzawca ma prawo do wznowienia dzierzawy po
kazdych kolejnych 21 latach i moze ona w ten sposob by¢ przedluzana zawsze.
W momencie wznowienia nastepuje aktualizacja wysokosci renty gruntowej.
Wartoéé gruntu i wspétezynnik renty gruntowej podlegaja ocenie bez wzgledu
na aktualny sposob jego uzytkowania. Zmiana uzytkowania nie przesadza o re-
wizji wysokoséci renty gruntowej. Deklarowana przez oddajacego w dzierzawe
wartos§é gruntu na dzien oceny oraz wspétezynnik renty gruntowej moga, by¢
zakwestionowane przez dzierzawce.

Do poczatku lat dziewiecdziesiatych ubieglego wieku wspélezynniki renty
gruntowej wynikajace z dzierzawy zapisywane w umowach reagowaly na zmia-
ny w poziomie stdp procentowych [Jefferies 1998]. W latach dziewiecdziesia-
tych potozono wiekszy nacisk na wspélczynniki, ktére bylty bezposrednio po-
wigzane z przyszlym oczekiwanym zwrotem kapitatu przez oddajacego w dzier-
zawe, opartym na prognozowanej w dlugim okresie inflacji i na oczekiwanym
wzroscie wartosci nieruchomosci. Przy takim zaltozeniu zachodzita zaleznosé,
ze czym wyzszy bedzie przyszly prognozowany wzrost wartosci gruntu, tym
mniejsza staje si¢ renta gruntowa wynikajaca z dzierzawy, ktorej oddajgcy
w dzierzawe potrzebowal, aby osiagnaé wymagany zwrot (i na odwrét). Inaczej
moéwiac, gdy prognozowane tempo wzrostu wartoéci gruntu réwnato sie wy-
maganej stopie zwrotu, rownosc taka prowadzita do wniosku, ze zadna renta
gruntowa wynikajaca z dzierzawy nie powinna by¢ uiszczana. Co gorsza, jezeli
tempo wzrostu przescigalo teoretycznie wymagana stope zwrotu, wtedy we-
dlug logiki oddajacy w dzierzawe powinien uiszczaé oplate te dzierzawcy. Tak
nielogiczny i niemozliwy w rzeczywistosci rezultat powyzszego zalozenia mu-
sial doprowadzic¢ do zakwestionowania jego podstaw.

W dzierzawie gruntu ,nieustannie wznawialnej” oddajacy w dzierzawe
nigdy nie otrzymuje z powrotem kwoty réwnowazacej wartosé gruntu przy
jego zwrocie, a renta gruntowa wzrasta jako odzwierciedlenie wzrostu war-
tosci tej nieruchomosci, ktéra dzierzawca prawnie wlada, posiada czy uzyt-
kuje. Wobec powyzszego zaproponowano rente gruntowa oparta na wartoéci
uzytkowania gruntu przez dzierzawce. Argumentem przemawiajacym za tym
bylo to, ze wynikajacy z dzierzawy catkowity zwrot oddajacego w dzierzawe,
w zwigzku z wartoscig gruntu taka jak na poczatku okresu rewizji czynszu,
byl rezultatem, a nie determinantem prawa dzierzawy. Zdyskontowana ak-
tualna wartosé renty gruntowej przy wymaganej stopie zwrotu oddajacego
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w dzierzawe nie wigze si¢ bezposrednio z wartoscig gruntu. Zwykle wartosé
istniejacych budynkéw na gruncie jest pomijana przy okresleniu renty grun-
towej w ramach warunkoéw dzierzawy [Jefferies 1998). Jednakze przy jej okre-
§laniu rzeczoznawca majatkowy (valuer) musi uwzgledniaé¢ w wycenie zasade
»highest and best” (najbardziej prawdopodobne uzytkowanie gruntu). Moze to
wymagaé rozwazenia uzytkowan alternatywnych i zakresu lub udziatu uzyt-
kowan prawnie dozwolonych. Jakakolwiek nadwyzka zsumowanej wartosci
budynkéw ikosztéw powyzej kosztu budowy i kosztéw utrzymania be-
dzie odpowiadata zyskowi z rozwoju (lub na odwrét — stracie z rozwoju). Be-
dzie ona wliczona w warto$¢ zsumowanych kosztéw modernizacji dokona-
nych na gruncie.

Premia za ryzyko przypadajaca dzierzawcy odzwierciedla ryzyko inwesty-
cyjne i ryzyko zmiany funkcji budynku lub budynkéw przeniesione z wiasci-
ciela gruntu na dzierzawce podczas okresu trwania dzierzawy. Osoba dzierza-
wigca jest zwykle zobligowana do podjecia dziatari w celu zabudowy gruntu
(jezeli takie nie byly jeszcze podjete) z uwzglednieniem aprobaty oddajacego
w dzierzawe co do uzytkowania i jego typu. Z perspektywy dzierzawcy premia
ta jest wymagana rekompensata za podjecie ryzyka inwestycyjnego i rozwoju
budynku lub budynkéw, bez dodanej rekompensaty lub korzysci ze wzrostu
wartosci gruntu i przyszlego zysku z kapitalu w celu wyréwnania obnizenia
wartosci budynku lub budynkéw w dlugim okresie. Podwyzszy to wymagang
stope zwrotu poréwnang ze stopa zwrotu dla wiasciciela o tej samej intensyw-
nosci inwestowania kapitatu w budynek lub budynki. Wymagany dochéd dzier-
zawcy bedzie wyzszy niz dochdd wtasciciela z powodu zwigkszonej premii za
ryzyko przypadajacej dzierzawcy. W teorii premieg te powinno si¢ wyprowadzié
z analiz zdyskontowanych przeplywéw strumieni gotowki ze sprzedazy poréw-
nywalnych typéw nieruchomos$ci bedacych w dzierzawie z nieruchomosciami
sprzedawanymi na wlasnosé [Jefferies 1998]. W praktyce moga wyniknaé
problemy z tym wyliczeniem, szczegélnie gdy istnieje ubogi rynek transakcji
nieruchomosci z prawem dzierzawy lub gdy z powodu charakteru sprzedazy
dokonanych przez wilascicieli/dzierzawcéw poréwnywalnych nieruchomosci
z prawem dzierzawy analiza dochodu opartego na sprzedazy nie jest mozliwa
lub czesto jest ona hipotetyczna. Wymagany dochdd, gdzie istnieje wystarcza-
jaca ewidencja sprzedazy, moze by¢ oszacowany jako przypisany dochéd wy-
prowadzony z danych rynkowych dla stép kapitalizacji dla budynkéw w dzier-
zawie, gdzie zanotowano pelne wynajecie powierzchni uzytkowej. Miara pre-
mii za ryzyko dzierzawcy moze byé wyznaczona przez rynkowa ewidencj¢ po-
dobnego zredukowanego zwrotu zysku oddajacego w dzierzawe, ktory z kolei
moze byé wskazany przez analize sprzedazy inwestycji na gruncie poczynio-
nych przez oddajacego w dzierzawe poréwnanych do inwestycji na gruncie lub
budynku bedacych przedmiotem prawa wlasnosci. Oddajacy w dzierzawe grunt
nie podejmuje ryzyka zwigzanego z budynkiem lub budynkami i ich zarzadza-
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niem, ktére podejmuje inwestor na wlasnym gruncie. Empiryczny dowéd pro-
centowej wielkosci dochodéw oddajacego w dzierzawe w Nowej Zelandii jest
dostepny w literaturze [Jefferies 1997b] i poprzez poréwnanie dochodéw
z najlepszych komercyjnych inwestycji w tym kraju mozna wykazaé, ze to
zroznicowanie wynosi od 1 do 3% rocznie. Jezeli nie ma premii za ryzyko, to
wymagany dochdd dzierzawcy i wlasciciela si¢ zréwnaja, a wspétezynnik renty
gruntowej bedzie si¢ réwnal stopie kapitalizacji wspélczynnika renty grun-
towej dzierzawcy i wtasciciela. Taki przypadek w praktyce pojawia sie jed-
nak bardzo rzadko. Wtasciciel gruntu, zaraz po tym, gdy zostanie ustanowio-
na dzierzawa na jego gruncie, stanie sie¢ oddajacym w dzierzawe i stanie
wobec zredukowanego ryzyka, poréwnanego do ryzyka zwiazanego z rozwo-
jem gruntu i utrzymaniem budynku przez okres jego istnienia. W zwigzku
z tym wlasciciel zamieni to ryzyko na inne zwigzane z moznoscia dzierzawcy
do zaplaty zabezpieczenia (kaucji) na wypadek nieuiszczania renty gruntowej
w przyszlosci i ponownego przejecia nieruchomosci. Ryzyko to jest okreslone
wedtug zsumowanej wartosci budynkéw wzniesionych na gruncie. To zredu-
kuje wymagana stope zwrotu w poréwnaniu z inwestycjg w grunt i budynki
bedace przedmiotem prawa wtasnosci. Jest to wymagany zwrot kwoty odda-
jacego w dzierzawe, ktory bedzie wykorzystywany w wycenie jego zysku
z gruntu. W praktyce, skoro dzierzawca zainwestowat konkretny kapitat
w budynki na gruncie, to bedzie on korzystatl z opcji wznowienia dzierzawy.
Wyjatkiem jest sytuacja, gdzie te budynki sg blisko lub na koncu ich ekono-
micznego ,zycia” (duze zuzycie taczne) i kwalifikujg sie do zburzenia w celu
ponownego zagospodarowania gruntu. Rzeczywista opcja wznowienia dzier-
zawy staje sie wowczas istotna.

Wplyw na wysoko$§é wspélczynnika renty gruntowej maja tez decyzje ad-
ministracyjne, nakazy legislacyjne, decyzje wykonawcze oraz zwyczajowe prak-
tyki wyceny i negocjacji. Wraz ze wzrastajaca presja w Nowej Zelandii oraz na
calym Swiecie na zezwolenie sitom rynkowym na okreslenie ceny uzycia kapi-
talu i na odsuniecie renty gruntowej od formut administracyjnych lub prawnie
nakazanych w strone formut rynkowych zaistniala tendencja, ktéra znalazla
obecnie odzwierciedlenie w reformie dotyczacej zasobéw gruntéw oddanych
w dzierzawe nalezacych do ludno$ci tego kraju, m.in. Maorysow [Jefferies
1996a]. Reforma ta przewiduje, ze Maorysi oddajacy w dzierzawe grunt otrzy-
mujg rente gruntowa okreslong na poziomie rynkowym przy 7-letnim okresie
rewizji zamiast 21-letniego okresu rewizji renty gruntowej z nakazanym prze-
pisami wspotczynniku renty gruntowej wynoszacym od 4 do 5% rocznie. Prze-
widuje sie réwniez rekompensaty platne dzierzawcom za efekt zwigkszonych
kosztéw renty gruntowej. Sposéb okreslenia tych rekompensat budzi wiele
kontrowers)i co do jego trafnosci i wiele tego typu spraw znajduje rozstrzy-
gniecie dopiero w sadzie.
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Prawo dzierzawy w Australii

Dzierzawa w tym kraju wystepuje w wielu formach, poczynajac od dzier-
zaw o 5-letnim okresie trwania, a koficzac na dzierzawach wieloletnich. Jed-
nak standardowa jej forma, ktéra jest bardzo popularna na australijskim ryn-
ku nieruchomoéci, charakteryzuje si¢ nastepujacymi uwarunkowaniami [Row-
land 1999]:

1) 5-letni okres trwania, poczatkowy 6-miesieczny okres wolny od renty (opla-
ty za dzierzawe),

2) pierwszy termin przegladu renty po uptywie 3 lat trwania dzierzawy;

3) mozliwo$é wznowienia na kolejne lata po jej wygadnigciu z 3-letnim okre-
sem przegladu renty.

Najwazniejszymi zapisami, ktére analizuja strony umowy dzierzawy, oprécz
wymienionych wyzej: okresu trwania, okresu wolnego od oplaty za dzierzawe,
op¢ji wznowienia dzierzawy i czestotliwosci rewizji renty, sa takie elementy,
jak: opcja przerwania dzierzawy i odpowiedzialno$é stron za obowigzki i wy-
datki zwigzane z nieruchomoscia [Rowland 1999].

Okres trwania dzierzawy moze byé determinowany przez partykularne
potrzeby wiasciciela lub dzierzawcy. Wtasciciele preferuja dzierzawy o dhugich
okresach trwania, natomiast dzierzawcy argumentujg za krotkimi okresami
z mozliwoscig jednokrotnego lub wielokrotnego ich wznowienia. Zwiazane to
jest z kosztami ponownego wydzierzawienia nieruchomosci miedzy innymi z wy-
datkami z powodu okresu niewydzierzawienia. Koszty te ponosi wlasciciel w mo-
mencie wygasnigcia dzierzawy krétkoterminowej, gdy dzierzawca nie korzy-
sta z opcji wznowienia. Jezeli dzierzawca przerywa dzierzawe wieloletnig (bez
opcji przerwania) przed terminem jej wygasnigcia, to on ponosi te koszty. Dtu-
gos¢ okresu wolnego od renty (oplaty za dzierzawe ) jest forma zachety dla
potencjalnego dzierzawcy do podpisania umowy — maksymalnie 24 miesizce
(Rowland 1999].

Wystepuja tez opcje wznowienia i przerwania dzierzawy. Opcje te daja dzier-
zawcy pewna swobode dzialania, jednak wiaza si¢ one z uiszczeniem wlascide-
lowi ekwiwalentu za te prawa w postaci podwyzszonej wysokosci renty o war-
tosé tych praw w poczatkowym okresie dzierzawy. Opcja wznowienia dzierzawy
na date jej wygasniecia moze by¢ zrealizowana za pomocg dwdch mozliwosc:
1) nowy wymiar renty po wznowieniu na poziomie renty rynkowej — zabezpie-

cza to dzierzawce przed jej nieuzasadnionym podwyzszeniem;

2) nowy wymiar renty po wznowieniu na poziomie ustalonym przez strony
— jest to zazwyczaj renta ponizej poziomu rynkowego, ustalana w przypad-
kach szczegolnych, np. gdy na rynku nieruchomosci podaz powierzchni do
wydzierzawienia znacznie przewyzsza popyt.

Opcja przerwania dzierzawy daje mozliwos¢ dzierzawcy do zwrotu nieru-
chomosci jej wiascicielowi miedzy innymi wéwczas, gdy wysokoéci renty be-
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dzie przewyzszala poziom rynkowy ustalony dla optat za dzierzawe podobnych
nieruchomosci.

Czestotliwo$é rewizji renty i jej wielko§¢ w réznych rodzajach dzierzaw
moze by¢ okres§lona albo za pomocg oszacowania aktualnej wartoéci prognozo-
wanych przeplywéw strumieni pienigznych w ciggu trwania dzierzawy, albo
za pomoca wzoréw algebraicznych. W praktyce wlasciciele preferuja czeste
rewizje renty dostosowujace jej wielko§¢ do pozioméw rynkowych, ale tylko
w goére. Oznacza to, ze gdy poziom optat za dzierzawe na rynku sie obniza, to
wielko$é renty po rewizji pozostaje bez zmian. Daje to gwarancje wlascicielowi,
ze przez caly okres dzierzawy bedzie otrzymywat dotychczasowy wymiar renty.

Ustalono odpowiedzialnosé stron za obowiazki i wydatki zwiazane z nie-
ruchomoscig. Wtasciciel z reguly jest odpowiedzialny za wszelkie wydatki zwia-
zane z utrzymaniem i zarzadzaniem wydzierzawiong nieruchomoscig [Row-
land 1999}. Mozliwe sg dzierzawy, w ktérych wtasciciel otrzymuje catkowity
zwrot wydatkow operacyjnych od dzierzawcy — dzierzawy ,netto”. W takim
przypadku istnieje mozliwoéé nieuzasadnionych wydatkow poczynionych przez
wlasciciela, aby temu zapobiec, dzierzawca umieszcza odpowiedni zapis w umo-
wie, dotyczacy pomniejszenia wielkosci optaty za dzierzawe o koszty zwiazane
z monitorowaniem poczynan wlasciciela. Przeciwnym przypadkiem sg dzier-
zawy, w ktorych wlasciciel nie otrzymuje zadnego zwrotu wydatkéw operacyj-
nych od dzierzawcy — dzierzawy ,brutto”, w takim przypadku istnieje mozli-
wo$¢ potencjalnego zaniedbania nieruchomosci, gdzie wlasciciel nie przezna-
cza wystarczajacych srodkow na prawidlowe jej utrzymanie, szczegolnie przy
dzierzawach zawartych na wiele lat. Oprécz wyzej wymienionych skrajnych
przypadkow istnieja tez formy poérednie, np. dzierzawy ,brutto plus wzrost”,
w ktorych wlasciciel otrzymuje od dzierzawcy jedynie zwrot ewentualnych
wzrostow w wydatkach operacyjnych w trakcie trwania dzierzawy. Odpowied-
ni paragraf umieszczany w umowie przez wlasciciela zabezpiecza go przed ich
zaistnieniem w przysztosci.

PODSUMOWANIE

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze angielski, holenderski, nowozelandzki
czy australijski rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ cechami znacznie roz-
nigcymi go od rynku nieruchomosci w Polsce. Wynika to przede wszystkim
z faktu niezmiennosci zasad rynku i zasad rzadzacych cala ekonomia tych kra-
jow. Wlasnosé zawsze byla prawem szczegélnie chronionym, co w potaczeniu
z mozliwoS§cig zbywania tego prawa uksztattowalo okreslone stosunki na ryn-
ku. Bez watpienia na pierwszym miejscu wéréd praw wlasnoéci wyréznia sie
wlasnosé ziemi — gruntéw. To wlasnie w Anglii uksztaltowala sie klasa ludzi
okreslanych jako wiasciciele ziemscy (landlords), posiadajacych znaczne ob-
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szary gruntéw. Poczatkowo grunty te w znakomitej wiekszosci byty uzytkowa-
ne na cele rolne. Wraz z rozwojem gospodarki sposob uzytkowania nierucho-
moéci ulegal zmianom. Czes¢ wielkich posiadtosci ziemskich ulegata parcelacji
i sprzedazy, wigkszo$¢ jednak byta wydzierzawiana na diugie okresy z prze-
znaczeniem na rézne cele, zaréwno gospodarcze, jak i mieszkaniowe, stad tez
bierze sie w tym kraju powszechno$¢, stosowanie i szczegolna prawna ochrona
instytucji dzierzawy dlugoterminowe;j. Tu réwniez pojawia sie podzial na wia-
§ciciela 1 uzytkownika (dzierzawcy) samego gruntu (dzierzawy budowlane,
dzierzawy nieruchomosci na cele mieszkaniowe) oraz uzytkownika (dzierzaw-
cy) gruntu wraz z budynkami (dzierzawy zwigzane z uzytkowaniem budyn-
kéw). W podziale tym rola wtasciciela jest znacznie wazniejsza. To on decyduje
o tym, czy bedzie inwestowal w grunt samodzielnie lub wspdlnie z innym in-
westorem, aby po zakoriczeniu inwestycji czerpaé z niej korzysci, czy tez odda
grunt w uzytkowanie badz dlugoletnia dzierzawe. Elementem sprzyjajacym
rozwojowi i utrzymaniu dzierzaw wieloletnich jest uksztaltowana przez dlugs
tradycje praktyka, ze wlasnosé nieruchomosci nie jest warunkiem koniecznym
do uzyskania kredytéw zaréwno na cele mieszkalne, jak i komercyjne. Brane
sg pod uwage mozliwosci kredytobiorcy, a nie faktycznie posiadane przez nie-
go aktywa.

Z chwilg znikniecia barier zwigzanych z inwestowaniem kapitatu w nieru-
chomoseci ponad granicami panstw menadzerowie staneli wobec o wiele wigk-
szego wyboru ,rynkdéw zbytu” dla tego rodzaju inwestycji. Kazdy kraj oferowal
specyficzne warunki rynkowe, nowe przepisy podatkowe, a takze rézny sto-
pien ryzyka zwigzanego z wymiang walut. W dodatku w kazdym kraju praw-
ny zwiazek miedzy wlascicielem a uzytkownikiem (dzierzawca) réznit sig, tak
jak prawo dzierzawy réznito sie zaréwno w dlugosci jej trwania, jak i w obo-
wigzkach i prawach uzytkownika [Wood 1997]. Organy ustawodawcze poszcze-
gélnych panstw stworzyly w swoim czasie nakazy legislacyjne dotyczace pra-
wa dzierzawy, ktére bardzo czesto sa w stanie ograniczyé prawa rynku i w ten
sposob bezpos$rednio wplywaly one na zabezpieczenie zwrotéw kapitatu z in-
westycji w nieruchomosci i na dtugosé czasu, w ciggu ktérego zwroty te moga
byé¢ zagwarantowane.

Oczywistym jest fakt, ze warunki dzierzawy wptywaly na zwroty kapitalu
z inwestycji 1 dlatego mozna by oczekiwaé, ze forma dzierzawy powinna miec
wplyw na decyzje inwestycyjne menadzeréw firm, inwestoréw. Zgodnie z teo-
ria ekonomii jakikolwiek réznigcy si¢ parametr decyzji inwestycyjnej powi-
nien mieé wplyw na ceng, ktora jest sklonny zaptaci¢ inwestor za otrzymany
majatek. Te relatywne znaczenie powinno by¢ okreslone przez jego oddziaty-
wanie na koszty lub zwroty kapitatu.

Na dobrze funkcjonujacym rynku nieruchomosci réznigce si¢ okresy trwa-
nia dzierzawy powinny byé odzwierciedlone w dochodzie, na ktérego poziomie
inwestor jest gotowy przystapi¢ do dzierzawy nieruchomosci w danym kraju.
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W praktyce jednak réznice w dochodach z dzierzawy miedzy krajami odzwier-
ciedlaja szeroki zakres réznic migdzy rynkami nieruchomosci, bynajmniej
nie w projektowanych zwrotach spowodowanych przez rézne warunki ekono-
miczne w danym kraju. Co wigcej, narodowe rynki zawierajg tez takie nieru-
chomoéci usytuowane ekonomicznie z dala od gléwnych centréw, gdzie warun-
ki rynkowe nie sg ani podobne do obowigzujacych trendéw ani nie s3 one przej-
rzyste.

Podsumowujac, do gtéwnych czynnikéw sktaniajacych do podjecia decyzji
o zainwestowaniu w nieruchomo$é¢ przez dzierzawe w danym kraju sie zalicza
[Wood 19971
1) okreslone dochody inwestora z wlozonego kapitatu;

2) dlugofalowe oczekiwania inwestora w stosunku do inwestycji;

3) mozliwoé¢ wznowienia dzierzawy po uplywie czasu jej trwania;

4) tresé zapiséw zawartych w umowie dotyczacych przerwania dzierzawy i re-
wizji renty (optaty za dzierzawe);

5) wysoko$¢ ryzyka zwigzanego z wymiang walut.

Sama dlugoéé okresu trwania dzierzawy natomiast nie ma gtéwnego wply-
wu na decyzje o inwestycji.

Odpowiednikiem dzierzawy wieloletniej nieruchomosci za granicg jest
w Polsce uzytkowanie wieczyste gruntu [Zrébek 2001]. W tabeli 1 zawarto ze-
stawienie niektorych cech prawa wieczystego uzytkowania w Polsce 1 dzierza-
wy wieloletniej w Wielkiej Brytanii i Australii. Poréwnujac cechy prawa uzyt-
kowania wieczystego w Polsce i dzierzawy wieloletniej w Wielkiej Brytanii
1 Australii, nalezy zwroécié uwage na geneze powstania jednego i drugiego pra-
wa. Dzierzawa wieloletnia byta odbiciem tendencji gospodarczych panujacych
w wyzej wymienionych krajach, gdzie od samego poczatku rynek nieruchomo-
sci ksztattowaly procesy ekonomiczne kontynuowane pézniej przez wiele stu-
leci wedlug generalnie niezmiennych zasad. Forma wtasnosci prywatnej do
gruntu byla silnie zakorzeniona w tradycji — wtasciciele ziemscy (landlords)
posiadajacy znaczne obszary gruntéw sprzedawali lub oddawali je w dtugolet-
nie dzierzawy, kierujac sie jedynie rachunkiem ekonomicznym.

Natomiast zupelnie inaczej ksztaltowala sie sytuacja w Polsce. Do wybu-
chu IT wojny §wiatowej zasady rzadzace rynkiem nieruchomosci odpowiadaty
tym panujacym w Wielkiej Brytanii czy Australii, cho¢ stopien intensywnosci
rynku byl znacznie stabszy. Wynikalo to z ogolnej sytuacji kraju, ktory po raz
kolejny musiatl od poczatku tworzyé podstawy swej egzystencji ekonomiczne;.
Proces ten zatrzymano w 1945 r. i skierowano na zupetlnie inne tory w wyniku
rozwigzan ustrojowych, wprowadzonych po II wojnie swiatowej. Zasady do-
tychezasowej gospodarki rynkowej zastapiono regutami planowej gospodarki
socjalistycznej, dodatkowo pojawila silna presja na zerwanie wszystkich po-
wigzan z przedwojennym panstwem. Nacjonalizacja gruntéw na mocy miedzy
innymi tzw. ustawy warszawskiej ograniczyla znacznie prawo wtasnosci oraz
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wynikajace z tego prawa mozliwosci dziatani o charakterze ekonomicznym.
Czerpanie dochodow z renty gruntowej wyeliminowano z rynku. Rynek nieru-
chomosci zdominowano przez formy wlasnosci panstwowej i spoldzielczej. Pry-
watna wlasnosé, wprawdzie utrzymana, zostata ograniczona do niewielkich
budynkow mieszkalnych. I wlaénie ten nieprzyjazny stosunek panstwa do wia-
snosci prywatnej dal poczatek posredniej formie miedzy prawem wlasnosci
a dzierzawa, ktdra poczatkowo funkcjonowata pod nazwa wieczystej dzierza-
wy, by péZniej przeksztaicié si¢ w prawo uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej. Cechami wspélnymi charakteryzujacymi oba te prawa sa
ograniczono$¢ w czasie — umowy zawierane na czas okreslony, ograniczono§é
w sposobie korzystania z nieruchomosci — korzystanie z gruntu, budynkow
i budowli zgodnie z celem okre§lonym w umowie oraz prawo pierwokupu na
rzecz uzytkownika wieczystego czy dzierzawcy. Do cech rézniacych te prawa
natomiast mozna zaliczy¢ fakt, iz w przypadku dzierzawy wieloletniej przed-
miotem przetargu lub negocjacji jest czynsz dzierzawny, a nie cena traktowa-
na jako podstawa do naliczania oplat, jak to jest przy uzytkowaniu wieczy-
stym, oraz brak oplaty pierwszej w przypadku dzierzawy wieloletniej. Anali-
zujac cechy jednego i drugiego prawa przedstawione w tabeli 1, nasuwa sie
wniosek, 1z uzytkowanie wieczyste wydaje si¢ bardziej korzystne dla wlasci-
ciela gruntu niz dla uzytkownika wieczystego. Przyktadowo system oplat, tj.
suma wysokosci oplaty pierwszej i oplat rocznych zaleznych od wartosci i celu,
na jaki zostal przeznaczony grunt, nawet przy zalozeniu, ze czas trwania tego
prawa to minimalny okres 40 lat, wyniesie poza szczegélnymi przypadkami
wiece) niz wartosé tego gruntu w momencie ustanowienia tego prawa w przy-
padku nabycia go na wlasnoéé. Druga sprawag jest aktualizacja oplaty roczne;j,
ktora nastepuje jedynie w przypadku wzrostu wartosci gruntu, a przy ewentu-
alnym spadku wartoéci optata pozostaje na dotychczasowym poziomie. W umo-
wach dzierzaw wieloletnich natomiast istnieja zapisy, ktore sa korzystne za-
réwno dla witasciciela, jak i dla dzierzawcy. Przykladowo w Australii, wiasci-
ciele preferujg czeste rewizje wysokosci renty dostosowujace jej wielkoséé do
poziomow rynkowych, ale tylko w gére; gdy poziom oplat za dzierzawe na
rynku si¢ obniza, to wielko$¢ renty po rewizji pozostaje bez zmian. Z drugiej
zas strony wystepuja opcje wznowienia i przerwania dzierzawy, ktore daja
dzierzawcy pewna swobode dzialania, oraz okres wolny od renty (optaty za
dzierzawe). W Wielkiej Brytanii, jedna i druga strona majga prawo wystapic
0 zmiane wysokosci optaty za dzierzawe przed datg jej rewizji na skutek zmia-
ny koniunktury na rynku nieruchomosci, brakuje natomiast okresu wolnego
od oplaty za dzierzawe.
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SOME PROBLEMS OF LONG-TERM LEASE OF REAL ESTATES
ABROAD IN RELATION TO PERPETUAL USUFRUCT OF LAND
IN POLAND

Abstract. The paper presents some aspects of a long-term lease of real estates
abroad on the example of such countries as Australia, the Netherlands, New Ze-
aland and Great Britain. Some features of the right to perpetual usufruct of land
in Poland are compared with those of a long-term lease of real estates in Great
Britain and Australia.
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