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1. Cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste

ak wynika z przepiséw stawka roczna optat z tytutu uzytkowania wieczystego wynika z celu oddania tego gruntu w uzytko-

wanie wieczyste. Czy mozliwe jest zatem, aby grunt zostal oddany w celu wyznaczajacym stawke w wysokosci 3% lecz
jednoczesnie warto$¢ gruntu oszacowana w operacie i bedacego podstawa aktualizacji optat zostata wyznaczona w oparciu
o grunty przeznaczone na cele sprzeczne z celem oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste?

Pytanie to nabrato zasadniczego znaczenia w ostatnich latach, gdy nastapita radykalna zwyzka cen gruntow przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg a w szczegolnosci mieszkaniowg o wysokiej intensywnosci zabudowy, potocznie mowiac wielo-
mieszkaniowa. Problem si¢ ostro zarysowat, gdyz bardzo duzy zasob gruntéw zostal oddany w uzytkowanie wieczyste poprzez
uwlaszczenie z mocy prawa 5 grudnia 1990r. Uwlaszczenie to dotyczyto co do zasady zaktadow przemystowych. A cele oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste i wynikajaca z tego stawka wykluczata wykorzystanie gruntdw na cele mieszkaniowe. W efekcie
przy nieuwaznej wycenie warto$¢ gruntu szybuje w gore a stawka optaty rocznej (3%) przypisana dla gruntow tanszych powoduje,
ze cala sytuacja zaczyna by¢ absurdalna. Oczywistym jest, ze podstawg aktualizacji powinna by¢ warto$¢ gruntu i to nie podlega
jakiejkolwiek dywagacji, pytanie brzmi czy warto$¢ gruntu powinna by¢ skorelowana ze stawka procentowa. Wydaje sie, ze
absolutnie tak. Bowiem w przypadku wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego,
decydujacym o przeznaczeniu nieruchomosci jest zapis zawarty w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste badz
decyzji administracyjnej. Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem na cudzej rzeczy i zgodnie z art. 233 k.c. uzytkownik
wieczysty moze korzysta¢ z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste w granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspot-
zycia spotecznego oraz zgodnie z umowg o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Po pierwsze grunt moze by¢ oddany
w uzytkowanie wieczyste tylko w $cisle okreslonym celu (art. 29 GospNierU) i cel ten musi by¢ sprecyzowany w umowie badz
decyzji administracyjnej. Po drugie od tak sprecyzowanego celu, zgodnie z art. 72 ust. 3. GospNierU uzalezniona jest wysokos¢
stawek procentowych optat rocznych. Dodatkowo uzytkownik wieczysty, zgodnie z art. 240 k.c. jest zobowigzany do korzystania
z gruntu w sposob zgodny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w przeciwnym razie umowa ta moze ulec rozwigzaniu
lub uzytkownik moze by¢ obcigzony (zgodnie z art. 62 GospNierU) znacznie wigkszymi bo 10 1 20% optatami z tytutu uzytko-
wania. Tym samym uzytkownik wieczysty jest zwigzany zapisem w umowie badz decyzji i nie ma mozliwosci dobrowolne;j
zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Dlatego okreslajac warto$¢ nieruchomoscei dla potrzeb aktualizacji optat z tytulu uzytko-
wania wieczystego, przeznaczenie tej nieruchomosci na potrzeby wyceny (tj. ustalenie jakie s3 mozliwosci jej zagospodarowania
i dobdr nieruchomosci podobnych) nalezy ustali¢ w oparciu o wigzace w tym zakresie zapisy umowy badz decyzji. Reasumujac —
przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci powinno zosta¢ ustalone w oparciu o cel, ktory zostat okreslony w decyzji admini-
stracyjnej lub w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Nie zmienia tego rozstrzygnigcia aktualne przeznaczenie gruntu wynikajace z planu zagospodarowania przestrzennego.
Orzecznictwo dotychczasowe wskazuje w tym zakresie, ze najpierw musi nastapi¢ trwala zmiana sposobu korzystania, i dopiero
ona skutkuje zmiang wartosci zwigzana z przeznaczeniem ale i jednoczesnie jest podstawg do zmiany wysoko$ci stawki optaty
rocznej.
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2. Wplyw czasu na wartos¢ gruntu bedgcq podstawa zmiany wysokosci oplaty
rocznej

A rt. 77 ustawy GospNierU wskazuje, ze wysoko$¢ optaty rocznej moze by¢ aktualizowana jezeli warto$¢ tej nieruchomosci
ulega zmianie. Przyczyny zmiany wartosci nieruchomosci moga by¢ zasadniczo trzy.

a) zpowodu zmian cen na rynku wynikajacych z ogolnej koniunktury

b) zpowodu zmiany otoczenia, ale zmian wptywajacych na atrakcyjnos$¢ nieruchomosci tam potozonych.

¢) zpowodu naktadow poniesionych na nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego

Kazda z tych przyczyn jest niezalezna od siebie. Pierwsza wymieniona w podpunkcie a) jest typowym przejawem zmian cen
w czasie. Gdyby wigc inne przyczyny nie wystapity (do$¢ czesta sytuacja) nowa wartos¢ okreslona w operacie bedaca podstawa
nowej wysokosci optaty jest jednoczes$nie wprost dowodem na zmiang cen w czasie.

Trzeba si¢ w tym miejscu odnie$¢ do jednego z technicznych aspektow wyceny nieruchomosci powszechnie podkreslanego
w zasadach wycen. Ot6z u podstaw wyceny poprzez pordwnanie nieruchomosci do cen transakceji lezy element korekty cen o tzw.
trend czasowy. Co to oznacza? Ot6z pozwala to na przyje¢cie do pordwnan historycznych transakeji starych sprzed kilku lat i ich
korekte poprzez wprowadzenie poprawek ze wzgledu na uptyw czasu. Jest to uzasadnione postgpowanie ale jedynie, gdy wielkos¢
korekty wynika z prawdziwej analizy rynku nieruchomosci zakonczonej konkretnym wyliczeniem poprawki zaleznej od czasu.
Ironia wyznaczania takiej poprawki polega na tym, ze musza w analizie wystgpi¢ transakcje aktualne co do daty jak i stare, aby
mozna byto wyekstrahowac jak czas wplynat na zmiang ich cen.

W omawianym przypadku wyceny dla aktualizacji (podpunkt a). ) wtasnie caly operat sprowadza si¢ do wyznaczenia najbar-
dziej aktualnej wartosci ktora ulegta zmianie tylko z powodu uptywu czasu. Powoduje to wyjatkowe nieporozumienie. Zamiast
w operatach oprzec¢ si¢ na transakcjach aktualnych co do daty wielokrotnie rzeczoznawcy si¢gaja po stare a nawet bardzo stare
transakcje, sprzed kilku lat, po czym aktualizujg ceny tych transakcji na podstawie mglistej wiedzy o zmianie cen w czasie
a mowiac doktadniej na podstawie wlasnego widzimisi¢. A potem majac niby transakcje aktualne wyliczaja warto$¢ dla nowej
optlaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

W efekcie dowod taki bedacy podstawsg ustalenia nowej wysokosci optaty jest pozbawiony elementarnej logiki, gdyz nowa
warto$¢ wzrosta nie dlatego, ze rzeczywiscie zmienit si¢ poziom cen na rynku lecz dlatego ze rzeczoznawca jedynie wprowadzit
zatozenie sobie ze si¢ poziom cen zmienit.

Postepowanie takie mozna sprowadzi¢ do tego: udowadniamy, Ze ceny si¢ zmienily poprzez zatozenie, ze nastgpita zmiana cen
inatej podstawie juzudowadniamy, Ze si¢ ceny zmienity.
Gdzie jest w tym rozumowaniu dowdd, ze nastapita zmiana cen? I jezeli to w jakiej wysoko$ei?

Jedyny wniosek, ktory staje si¢ oczywisty w takim przypadku to ten, ze do wycen nalezy bra¢ transakcje sprzedazy nierucho-
mosci jak najblizsze data do poziomu cen.

Przyktad:

Przechodzac do praktycznego skutku takiego btednego stosowania , trendu czasowego” wypada pokazaé jak w rzeczywistoSci
nastagpito znaczne zaktamanie wyniku wyceny. Sprawa dotyczy konkretnej nieruchomos$ci we Wroctawiu. Aktualizacja dokonana
zostata ze skutkiem na 2010 rok, czyli poziom cen powinien dotyczy¢ roku 2009. Rzeczoznawca do bezposredniego porownania
wykorzystat transakcje z roku 2006 i 2007 o cenach jednostkowych 3633; 3040; 4436 zb/m? korygujac je trendem czasowym
pobranym z wlasnego intelektu. W efekcie uzyskat niby aktualne na rok 2009 ceny 2926; 3671; 2661 zt/m?2. Rzecz w tym, ze w latach
2008 12009 nie byto na rynku tak wysokich transakcji. Wystapito wprawdzie bardzo wiele transakcji. Najwiecej z nich ma jednak
ceny jednostkowe od 100 do 400 zt/m2. Wystepuja transakcje nieliczne do 1000 z/m? oraz 2 szt do 1500, 2 szt do 1600 zt/m?2, 1 szt
1800 i jedna transakcja nieruchomosci plombowej o powierzchni gruntu 273 m?2 i cenie jednostkowej 3296,7 ztm? netto. Tak wiec
nowa oplata zostata ustalona na podstawie oczywistego absurdu. Warto$¢ oszacowana dla optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
przekracza ponad 2,5 krotnie ceng calej nieruchomosci wraz z zabudowa zaoferowanej do nabycia od uzytkownika wieczystego.
Takie bywajg skutki mechanicznego i intelektualnego korygowania cen tzw ,,trendem czasowym”.

Co do zasady przy wycenie dla uzytkowania wieczystego nie nalezy stosowaé korekty cen tzw ,,trendem czasowym” koncen-
trujac si¢ w zamian na znalezieniu transakcji jak najblizszych dacie aktualizacji.

3. Naklady uzytkownika wieczystego

A rt. 77 ustawy GospNierU wskazuje, Ze przy aktualizacji optaty na poczet roznicy pomie¢dzy optatg dotychczasowa a zaktu-
alizowana zalicza si¢ warto$¢ naktadow uzytkownika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury pod dniu dokonania
ostatniej aktualizacji.

W zakresie interpretacji tego zapisu nieco miejsca poswiecono w komentarzu autorstwa doktora Jacka Jaworskiego,
Arkadiusza Prusaczyka i Adama Tutodzieckiego, Mariana Wolanina zatytulowanego —,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz” (rok wydania: 2009, C.H. Beck) z ktérym nie mozna si¢ zgodzié¢, gdyz jest to podpowiedZ rozwigzan nie mogacych
zaistnie¢ w praktyce. Wprawdzie komentarz nie jest przepisem prawa ale rozwigzania sadowe powielaja zapisane tam interpre-
tacje bez wzgledu na brak logicznego uzasadnienia wywodu.
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Poruszone zagadnienie przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

::: wyrazono poglad zgodnie z ktorym — ,, Zaliczenie nakladow jest obowigzkiem wlasciciela.”. Autorzy ponadto dodajq, zZe
., W praktyce wilasciciel przy dokonywaniu aktualizacji moze nie mie¢ wiedzy na temat inwestycji dotyczqcych budowy urzqdzen
infrastruktury technicznej, z tych wzgledow zasadg powinno byé zglaszanie stosownego wniosku w tym zakresie przez uiytko-
whnika wiecgystego, zawierajgcego informacje o poniesionych nakladach i podlegajgcego weryfikacji przez rzeczoznawce
majqtkowego dokonujgcego wyceny nieruchomosci”

Zwroci¢ nalezy uwagg, ze autorzy uzyli formy ,,zasada powinno by¢” co oznacza, ze tak nie jest a tylko wedtug autoréw
powinno tak wyglada¢. W ustawie nie ma wskazania ani o weryfikacji ani o to kto ma to zrobié, ani nic o procedurze zgtaszania
naktadow poza stowami ,,przy aktualizacji”.

W praktyce przedstawiona interpretacja nie ma odniesienia do praktyki.

1. Uzytkownik wieczysty nie moze zglasza¢ wniosku do rzeczoznawcy majatkowego dokonujacego wyceny wartosci
nieruchomosci dla aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego bo oczywistym jest, ze nie wie ani o zamiarze
aktualizacji przez organ ani o fakcie dokonywania wycen. Wiasciciel reprezentowany przez organ nie ma obowigzku
zawiadamiania uzytkownika wieczystego ani o zamiarze dokonania aktualizacji ani o sporzadzaniu wyceny. W efekcie $ciste
stosowanie komentarza pozbawiatoby to uzytkownika wieczystego mozliwosci sktadania wniosku,

2. Rzeczoznawca majatkowy ma zlecone przez organ wykonanie wyceny wartosci nieruchomosci a nie weryfikowanie badz
oszacowania naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego. Niezaleznie od powyzszego rzeczoznawca majatkowy
nie ma uprawnien do rozstrzygania sporéw i obarczane go obowiazkiem weryfikacji jest zupelnie oderwane od jego
uprawnien. Weryfikacja co do zasady dotyczy weryfikowania zakresu naktadow jak i warto$ci naktadow. Czy ma to zrobié
rzeczoznawca czy organ? czy strony maja si¢ dogadac¢? Dlaczego rzeczoznawca staje w pozycji rozstrzygajacego sedziego?

3. Czy rzeczoznawca jest najlepiej przygotowany i jest osoba najbardziej wiasciwa do wyliczenia naktadéw nie jest tak
oczywiste bo tylko taki jest rzeczoznawca jest najwlasciwszy, ktory jednoczesnie jest jeszcze z wyksztalcenia budowlancem.
Ale nie ma to znaczenia. Najistotniejsze jest ze, w zadaniach rzeczoznawcy okreslonych w ustawie nie ma wyliczania
naktadow stad nie jest to jego obowiazek. Moze on to zrobi¢ ale nie musi, jak rowniez nie jest do tego powotany na zasadzie
wylacznosci. Stad wyliczenie naktadow przez kogokolwiek innego jest rowniez podstawa do wystapienia z roszczeniem
okreslonym liczbowo.

4. Kolejnarzecz to zwykle stosunki cywilnoprawne migdzy zlecajacym wyceng a wykonawca. Nie wykonuje si¢ rzeczy, ktorych
nie zlecono. Stad aby rzeczoznawca wykonat wyliczenia wartosci naktadow musi mie¢ to zlecone inaczej jego praca moze by¢
niezaptacona i nieprzyjeta przez zlecajacego.

Reasumujgc problem w sposob podany w rzeczonym komentarzu jest niemozliwy do rozstrzygniecia.

Naktady uzytkownika wieczystego na infrastrukture na tyle sa nieprecyzyjnie ujete w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami, ze rodzi to kolejne problemy.

Jak bowiem nalezy rozumie¢ zdanie, ze przy aktualizacji oplaty zalicza si¢ warto$¢ naktadow. Czy oznacza to, ze naklady
moga by¢ zgtaszane tylko w trakcie procedury aktualizacyjnej? Takie stanowisko wyklucza w catosci mozliwos¢ rozliczenia
naktadow. Poniewaz:

a) wtrakcie sporzadzanie operatu dla aktualizacji optat jest to niemozliwe co wykazano powyzej.

b) uzytkownik wieczysty moze zwrécic si¢ do SKO z wnioskiem, ze aktualizacja jest nieuzasadniona lub uzasadniona ale w innej
wysokosci. Zgloszenie jednoczesne przed Kolegium wniosku o zaliczenia naktadow jest catkowicie nieskuteczne, bo SKO nie
ma w zakresie swoich rozstrzygnig¢ zajmowac si¢ naktadami lecz wysokoscig optaty lub jej zasadnoscig. W praktyce SKO nie
rozpatruje wnioskow o zaliczenie naktadow.

c) gdy na skutek sprzeciwu sprawa trafia do sadu powszechnego okazuje si¢, ze sad odmawia zajmowania si¢ nakladami, gdyz
stoi na stanowisku, ze jest to zupeknie odrgbna rzecz wynikajaca ze stosunku cywilnoprawnego migdzy stronami wymagajaca
odrgbnego procedowania.

W efekcie w trakcie procedury zwigzane z aktualizacjq oplaty jak si¢ okazuje nie ma miejsca ani praktycznie mozli-
wosci uwzglednienia nakladow uzytkownika wieczystego poniesionych na infrastrukture techniczna

Niezaleznie od powyzszego same naktady moga by¢ uwzglednione jedynie wtedy gdy nowa optata bedzie wyzsza od dotych-
czasowej. Oznacza to, ze aby skutecznie ztozy¢ wniosek o zaliczenie naktadow musi by¢ znana nowa oplata. W efekcie uzytko-
wnik wieczysty moze ztozy¢ wniosek o zaliczenia naktadow w ramach osobnej procedury cywilnej i w trakcie ktorej nie ma w niej
miejsca dlaudzialu SKO. Oraz po zakonczeniu procedury zwigzanej z ustaleniem nowej optaty.

Dla ostroznosci procesowej uzytkownik moze formalnie zgtasza¢ wnioski o zaliczenie naktadow na kazdym mozliwym etapie
procedowania w sprawie wysoko$ci. Wprawdzie wnioski te beda odrzucane ale nie bedzie zarzutu, ze nie dochowat starannosci
ani terminow.

W znanych autorowi sprawach wroctawskich zwigzanych z naktadami uzytkownika wieczystego na infrastrukture techniczna
wnioski zgtaszane byty na kazdym mozliwym technicznie etapie, ale tak naprawdg jeszcze zaden z tych wnioskow nie zostat
przyjety do procedowania.
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