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Abstrakt: W ramach opracowania opisano podstawy do wypowiedzenia wysokosci optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, wyjasniono zasady sporzadzania operatu szacunkowego nieruchomosci.
Przedstawiono takze znaczenie aktualno$ci operatu szacunkowego nieruchomosci, jego charakter
prawny oraz omowiono sposob postgpowania w wypadku wypowiedzenia wysokos$ci oplaty uzyt-
kownikowi wieczystemu.
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UWAGI WSTEPNE

Wnhniosek o ustalenie niezasadnosci wysoko$ci dokonanej aktualizacji optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i zaofero-
wania oplaty rocznej w nowej wysokosci w wypadku wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia wlasciwego miejscowo samorzadowego kolegium odwolawczego za-
stepuje pozew, jaki wnoszony jest w sprawach cywilnych. W zwiazku z tym warto
juz na etapie sktadania takiego wniosku zadba¢, aby spelnione zostaly niezb¢dne
wymogi pozwu w rozumieniu przepiséw kodeksu postgpowania cywilnego!, przy
jednoczesnym uwzglednieniu specyfiki postgpowania zwigzanego z rozpoznawa-
niem wniosku o niezasadno$¢ aktualizacji oplaty z tytutu uzytkowania wieczyste-
g0, a nastepnie sprzeciwu od orzeczenia wlasciwego miejscowo samorzadowego
kolegium odwotawczego.

I Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jedn. Dz.U.
72019 1. poz. 1460 ze zm.), dalej: k.p.c.
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446 ELWIRA MARSZALKOWSKA-KRZES

1. PODSTAWY DO WYPOWIEDZENIA WYSOKOSCI OPLATY
Z TYTULU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Aktualizacji optaty rocznej dokonuje whasciwy organ, wypowiadajac w for-
mie pisemnej wysokos¢ dotychczasowej oplaty w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego oraz przesytajac rownoczesnie oferte przyjecia nowej wysokosci
optaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposob obliczenia nowej wy-
sokoSci optaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestio-
nowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dotacza si¢ informacje o wartosci
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna
zapozna¢ si¢ z operatem szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje si¢
przepisy kodeksu postgpowania administracyjnego (art. 78 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami?). Cigzar dowodu, Ze istniejg przestanki aktualizacji optaty
rocznej, spoczywa na wlasciwym organie (art. 78 ust.3 u.g.n.). Majac na wzgle-
dzie regulacj¢ zawarta w przepisie art. 11 ust. 1 u.g.n., nie ulega watpliwosci, ze
,»wlasciwy organ” to organ osoby prawnej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, uprawniony do podejmowania za nig czynnosci
w zakresie stosunku uzytkowania wieczystego. Czynnosci organu winny by¢ identy-
fikowane z dzialaniem samego wiasciciela nieruchomosci, tym bardziej ze podmio-
tami stosunku uzytkowania wieczystego sg — bedacy wihascicielami nieruchomosci
gruntowej — Skarb Panstwa (badz jednostka samorzadu terytorialnego lub zwigzek
jednostek samorzadu terytorialnego) oraz osoba fizyczna lub prawna, ktérej oddano
nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste (art. 232 § 1 k.c.?). O$wiadczenia odnosza-
ce si¢ do tresci uzytkowania wieczystego, w tym wysokosci oplat rocznych, sktada
uzytkownikowi wieczystemu wiasciciel nieruchomosci, za ktorg dziata organ®.

Jak dostrzezono w judykaturze, narzucenie w przepisie art. 78 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wihascicielowi gruntu przeprowadzajacemu aktu-
alizacje¢ oplaty rocznej wielu sprecyzowanych obowigzkow w zakresie tresci wy-
powiedzenia ma charakter ochronny wobec uzytkownika wieczystego. Obowigzki
te powinny by¢ zatem traktowane restrykcyjnie. Uzytkownik wieczysty powinien
otrzymac¢ wraz z wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wie-
czyste komplet danych pozwalajacych mu na ocene podstawy, zakresu i prawidto-
wosci procedury aktualizacyjnej oraz na oceng, czy zlozone wypowiedzenie jest
pelne i przez to wywotuje przewidziany w ustawie skutek, zwlaszcza ze wlasci-
ciel gruntu, ktorym jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego,
dysponuje wlasciwym aparatem urzedniczym. Z pewnos$cig uzytkownik wieczy-

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U.
22020 r. poz. 65), dalej: u.g.n.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 1145),
dalej: k.c.

4 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 5 wrzes$nia 2017 roku, I ACa 246/17, LEX
nr 2369635.
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sty nie moze ponosi¢ konsekwencji btedéw lub zaniedban organu’. Podstawg do
dokonania wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest
zwigkszenie wartosci nieruchomosci gruntowej, co powinno zostaé¢ wykazane
przez wiasciciela gruntu na podstawie wyceny nieruchomosci sporzadzonej przez
rzeczoznawceg majatkowego (operat szacunkowy nieruchomosci). Sam fakt spo-
rzadzenia operatu w zadnym wypadku nie jest wystarczajacy do uznania, ze jest
on prawidtowy, dlatego powinien by¢ zweryfikowany pod wzgledem merytorycz-
nym takze na dalszym etapie przez wlasciwe miejscowo samorzgdowe kolegium
odwotawcze.

W zwigzku z tym, ze podstawg do aktualizacji optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu jest zwigkszenie warto$ci nieruchomos$ci grunto-
wej, ustalenie nowej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego bez zwickszenia
warto$ci nieruchomosci jest nieuzasadnione. Wraz z uptywem czasu na rynku nie-
ruchomosci pojawiajg si¢ wahania koniunktury i cen. Zmieni¢ si¢ moze rdwniez
sama nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny — moze ona zosta¢ poddana
przebudowie, rozbudowie, zmianie funkcji, moze ulec niekorzystnemu zdarzeniu
losowemu czy zniszczeniu.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w wypadku aktualizacji optat z ty-
tutu uzytkowania wieczystego wprost odnosi si¢ do §wiadczen wniesionych przez
uzytkownika wieczystego (art. 77 ust. 4 u.g.n.). Budynki i inne urzadzenia nie-
ruchomosci gruntowej zabudowanej — nieobcigzonej prawem uzytkowania wie-
czystego — sg trwale zwigzane z gruntem, zarowno w prawnym, jak i fizycznym
aspekcie tej wigzi, z wylgczeniem przypadkow przewidzianych w art. 49 k.c. Te
same budynki i inne urzadzenia wniesione lub nabyte przez uzytkownika wie-
czystego na gruncie oddanych w uzytkowanie wieczyste sg nieruchomos$ciami
stanowigcymi odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci (art. 46 § 1 k.c.), zwigzany
— w aspekcie prawnym — z ustanowionym prawem uzytkowania wieczystego
(art. 235 § 112 k.c.), a nie z prawem wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, przy-
shugujacym Skarbowi Panstwa lub gminie.

Wymienione réznice stanu prawnego zabudowy nieruchomos$ci gruntowe;j
powoduja, ze jej warto$¢ rynkowa jako przedmiotu prawa wlasnosci przystuguja-
cego Skarbowi Panstwa lub gminie, okre$lana na potrzeby aktualizacji, powinna
uwzgledniac atrybuty jej stanu fizycznego tylko w zakresie wynikajgcym z zakresu
prawa wiasnos$ci przystugujacego tym podmiotom. Przeciwny poglad prowadzi do
sytuacji, w ktorej zwigkszone naktady uzytkownika wieczystego na nieruchomosé
prowadza do wzrostu nieuzasadnionych przychodéw Skarbu Panstwa lub gminy.

5 Postanowienie Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 6 listopada 2018 roku, II CSK
212/18, Legalis nr 1842981.
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2. ZASADY SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
NIERUCHOMOSCI

Szczegbdlowe zasady wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu sza-
cunkowego reguluja przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowe-
g0%. Wobec tego rzeczoznawca majatkowy nie moze dowolnie okre$la¢ wartosci
nieruchomosci wedtug wlasnego uznania. Jednoczes$nie ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami okresla podstawowe zasady, ktorymi powinien kierowac si¢ rze-
czoznawca majatkowy, dokonujac wyceny nieruchomosci. Zgodnie z przepisem
art. 175 ust. 1 u.g.n. rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny nieruchomosci
na podstawie zasad wynikajacych z przepisow prawa i standardow zawodowych,
ze szczeg6lng starannoscig, wlasciwg zawodowemu charakterowi tych czynnosci
oraz z poszanowaniem regut etyki zawodowej, kierujac si¢ przy tym zasada bez-
stronnosci.

W orzecznictwie wyrazono poglad, ktory nalezy podzielié, ze

1. Operat szacunkowy sporzadzany przez rzeczoznawce¢ majatkowego jest jedynym dopusz-
czalnym przez prawo dowodem okreslajacym warto$¢ nieruchomos$ci w postegpowaniu zmierzaja-
cym do ustalenia optaty adiacenckiej. Zgodnos¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego z przepisami
prawa jest o tyle istotna, ze wptywa ona bezposrednio na tres¢ decyzji ksztattujacej prawa i obo-
wiazki stron postgpowania. Jak kazdy dowod w sprawie, podlega on ocenie organu administra-
cyjnego, zgodnie z przepisami k.p.a. Organ prowadzacy postgpowanie nie moze wkracza¢ w me-
rytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomoscia-
mi specjalnymi, ktore posiada biegly. Powinien jednak mimo wszystko dokonaé oceny operatu
szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢, czy zostal on wykonany i podpisany przez
uprawniong osobeg, czy zawiera wymagane przepisami elementy, czy nie zawiera niejasnosci,
pomytek, brakow, ktore powinny by¢ uzupetnione, aby dokument ten miat warto§¢ dowodowa.
W tym zakresie organ ma wigc prawo i obowiazek zbadaé, czy przedtozona mu opinia jest zupet-
na, logiczna i wiarygodna. Dowod z operatu szacunkowego podlega ocenie organu administracji
publicznej tak jak kazda inna opinia, lecz merytorycznie wigze organ w tym sensie, ze organ nie
moze samodzielnie zmieni¢ obliczen rzeczoznawcy. Oceny prawidlowos$ci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych. W razie stwier-
dzenia przez organ z wlasnej inicjatywy lub pod wplywem twierdzen strony i naprowadzonych
przez nig dowoddéw (np. w postaci kontr ekspertyzy wlasnej badz negatywnej oceny organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych), ze istnieja watpliwosci co do prawidlowosci operatu
— powinien wezwac rzeczoznawce, w zaleznosci od potrzeb i okolicznosci, do ztozenia wyja-
$nien lub do uzupehienia dotychczasowej opinii, albo zleci¢ wykonanie operatu innemu rze-
czoznawcy. Jesli jednak w ocenie organu operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami, wtedy
organ nie ma podstaw do dokonania ustalen odmiennych, niz wynikajace z tego dowodu, co do
wartosci nieruchomosci przed podziatem i po podziale’.

6 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nierucho-
mosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

7 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 13 listopada 2015 roku,
IT SA/Kr 1252/15, LEX nr 1939268.
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Z tych wzgledow wiasciciel gruntu oddawanego w uzytkowanie wieczyste
takze samodzielnie przed dokonaniem aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego, powinien ustali¢, czy operat szacunkowy zawiera:

1) opis stanu prawnego nieruchomos$ci na podstawie ksiggi wieczystej
zuwzglednieniem stuzebnosci i wzmianek, ewidencji gruntow i budynkow — brak
takich informacji w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce
majatkowego moze stanowi¢ zarzut, ktory powinien zostac rozpatrzony przez sad;

2) opis dostgpu wycenianej nieruchomosci do drogi publicznej (bezposredni
dostep, udziat w drodze wewngetrznej, stuzebno$¢ itp.) — nie moze to by¢ jednak
opis ogolnikowy;

3) opis stanu technicznego 1 uzytkowego nieruchomosci;

4) opis aspektow srodowiskowych majacych wpltyw na warto$¢ nieruchomo-
$ci, w tym rodzaj i stopien zanieczyszczenia srodowiska, wystepujacych na ob-
szarze nieruchomosci oraz w jej bliskim sgsiedztwie (wystepowanie na przyktad
benzyny, oleju, rozpuszczalnikow, farb, kwasow, chloru, nawozow, pestycydow,
azbestu, $mieci, emitentéw: gazu, hatasu czy ucigzliwych zapachdw, jak rowniez
transformatorow);

5) analizg lokalnego rynku nieruchomosci ze wzgledu na wyceniany typ nie-
ruchomosci, obejmujaca:

— czgstotliwos¢ transakcji tego typu nieruchomos$ciami,

— aktualng liczbe ofert sprzedazy podobnych nieruchomosci,

— §rednie ceny transakcyjne/stawki czynszu uzyskiwane przy sprzedazy albo
wynajeciu nieruchomosci danego typu;

6) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomos$ci w sposob pozwalajacy
na sprawdzenie catego procesu wyceny wraz z uzasadnieniem przyjetych zatozen
1 poziomu parametrow.

Wprawdzie przepisy nie wprowadzaja obligatoryjnego udziatu strony (uzyt-
kownika wieczystego) przy dokonywaniu ogledzin przez bieglego, ale taki udziat
pozwala przynajmniej na weryfikacje: czy biegly w ogole dokonat ogledzin, czy
tez wycena zostata dokonana tylko na podstawie wczesniejszych wycen innych
nieruchomosci podobnych. Zaniechanie powiadomienia przez rzeczoznawce ma-
jatkowego o zamiarze dokonania ogledzin uniemozliwia uzytkownikowi wieczy-
stemu przedstawienie sporzadzajacemu wyceng, czy i jakiego rodzaju naktady zo-
staly poczynione przez uzytkownika wieczystego. Utatwi to takze rzeczoznawcy
majatkowemu dokonanie prawidlowej wyceny wartosci nieruchomosci.

Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, wyrazonym przez Wojewodzki Sad Ad-
ministracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 12 maja 2010 roku, ze:

1. Skoro na organie administracji spoczywa obowiazek oceny tresci operatu szacunkowego,
operat ten powinien by¢ sporzgdzony w sposob umozliwiajacy dokonanie, przy zastosowanym
przez rzeczoznawce podejsciu do wyceny, analizy logicznosci i poprawno$ci wnioskow operatu.
2. Wnioski operatu winny by¢ mozliwe do sprawdzenia na podstawie tresci operatu, a wszelkie za-
stosowane korekty i wspotczynniki szczegélowo wyjasnione. 3. Brak dostatecznego wyjasnienia
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sposobu dokonania wyceny uniemozliwia dokonanie oceny przydatno$ci dowodowej operatu sza-
cunkowego, a biegly powinien mie¢ na wzgledzie, iz sporzadza operat dla 0sob, ktore nie zajmuja
si¢ zawodowo wyceng nieruchomosci, niezb¢dne jest wige doktadne wyjasnienie sposobu, w jaki
biegly doszedt do zawartych w operacie wnioskow, gdyz umozliwia to ocen¢ prawidlowosci tego
dowodu. 4. Rzeczoznawca, sporzadzajac operat szacunkowy, winien opiera¢ si¢ na danych, ktore
mozliwe sg do zweryfikowania. Biegly, korzystajac z uméw w celu ustalenia ceny, w razie wat-
pliwosci strony co do wiarygodno$ci dokonanych ustalen, moze wskazac¢ zrodta przyjetych do
dokonania obliczen ustaleh — w tym numery i daty zawartych aktow notarialnych?.

Standardy zawodowe wyznaczaja zasady, jakimi powinni kierowac si¢ rze-
czoznawcy majatkowi, wykonujac czynnosci zawodowe. Sa one uzupetieniem
regut przewidzianych we wspomnianej wczesniej ustawie i rozporzadzeniu. Ich
celem jest doprecyzowanie szczegotowych kwestii pojawiajacych si¢ w trakcie do-
konywanych wycen. Standardy zawodowe sg zatem podstawa oceny swiadczonych
przez rzeczoznawcow majatkowych ustug oraz podstawa prawna ich kwestionowa-
nia. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami oraz niektorych innych ustaw” dokonata od 1 wrze$nia 2017 roku zmiany
w przepisie art. 175 ust. 6 u.g.n. przez wprowadzenie po stronie ministra wtasci-
wego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa (obecnie minister inwestycji i rozwoju) obowigzku ustalenia oraz
ogloszenia w drodze obwieszczenia obowigzujacych standardow zawodowych!©.

Zgodnie z § 28 ust. 4 powotanego rozporzadzenia przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej w celu aktualizacji optat z tytulu uzytko-
wania wieczystego stosuje si¢ przepisy ust. 1 i 2. Zgodnie z nimi na potrzeby usta-
lenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla si¢ jej wartos$¢ jako przed-
miotu prawa wiasno$ci, stosujac podejscie porownawcze. Przy okreslaniu
warto$ci, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny trans-
akcyjne sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wlasnosci. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste
jest zabudowana, po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wiasnosci
z wartos$ci tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkow lub ich czesci oraz innych
urzadzen. Ustawodawca zaleca przy tym, aby okreslenie wartosci przede wszyst-
kim oprze¢ na transakcjach rynkowych sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnos$ci, dopiero w wypadku braku takich transakcji na rynku mozna by
wykorzysta¢ transakcje przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.

Stowo ,,przystuguje” odnosi si¢ wprost do stanu prawnego nieruchomosci
wycenianej, a doktadniej do okreslenia w nieruchomosci zakresu obszaru wia-

8 Wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 12 maja 2010 roku,
I SA/Gd 44/10, LEX nr 674080.

9 Dz.U. 22017 r. poz. 1509.

10 Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 roku w spra-
wie standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 1. Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci (Dz.Urz.MIiB z 2017 r. poz. 59).
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sno$ci Skarbu Panstwa lub gminy. Nalezy pamigtac, ze prawo uzytkowania wie-
czystego w konsekwencji prowadzi do odrebnej od gruntu wtasnosci budynkoéw
budowli i urzadzen. Ich wlascicielem jest uzytkownik wieczysty, tym samym nie
przystuguja one Skarbowi Panstwa lub gminie. Oczywiste jest, ze ma to bardzo
istotne znaczenie dla warto$ci nieruchomosci okreslanej na potrzeby aktualizacji
oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, zwtaszcza jesli chodzi o kwesti¢ uzbro-
jenia terenu. W tym miejscu warto wskazac, ze poprzez uzbrojenie terenu nalezy
rozumie¢ stworzenie warunkéw do bezposredniego podiaczenia nieruchomosci
do poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, a nie istnienie na danej
nieruchomosci sieci czy tez przyltaczy.

Nawet w wypadku ewentualnego wzrostu warto$ci nieruchomosci przy okre-
$laniu jej wartosci w celu aktualizacji optaty nalezy wzia¢ pod uwagg przywotlany
przepis, w mysl ktorego okresla si¢ jej wartosé jako przedmiotu prawa wlasnosci,
ktore przystuguje Skarbowi Panstwa lub gminie. W §wietle powyzszego posta-
nowienia Skarbowi Panstwa lub gminie w tym wypadku nie przystuguje prawo
wlasnosci do elementow uzbrojenia terenu. Niewatpliwie cechy takie jak uzbro-
jenie oraz dojazd do nieruchomos$ci majg bardzo istotne znaczenie dla wartosci
nieruchomosci okreslanej na potrzeby aktualizacji optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, dlatego rzeczoznawca nie moze pomija¢ w swych ustaleniach kwe-
stii, czy obecne uzbrojenie i dojazd do nieruchomosci wigzaly si¢ z poniesieniem
naktaddéw na nieruchomo$¢ przez wiasciciela, czy uzytkownika wieczystego. Do-
konujac wyktadni § 28 ust. 1 rozporzadzenia stanowigcego, ze do celow aktuali-
zacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa wilasnosci, ktore przystuguje Skarbowi Panstwa
lub gminie, nalezy uznac, ze watpliwe jest, aby w zamysle ustawodawcy wprowa-
dzenie pojecia ,,przystuguje” do aktu normatywnego rangi rozporzadzenia miato
na celu podkreslenie faktu, ze wtascicielem gruntu oddanego w uzytkowanie wie-
czyste jest Skarb Panstwa lub gmina. W swietle dyspozycji § 28 w zw. z § 5 ust. 1
rozporzadzenia warto$¢ rynkowa, o ktorej mowa w art. 77 ust. 1, nalezy okresli¢
podejsciem poréwnawczym na podstawie analizy cen transakcyjnych podobnych
nieruchomosci. Nieuwzglednienie dyspozycji art. 235 § 11 2 k.c. powodowalby,
ze przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa wiasnos$ci przystugujacego Skarbowi Panstwa lub gminie konieczne sta-
loby si¢ pozyskanie informacji o cenach transakcyjnych uzyskanych przy sprze-
dazy gruntoéw — jako przedmiotu prawa wiasnosci — ktorych zabudowa nie jest
przedmiotem transakcji. Warto$¢ rynkowa oszacowana bez uwzglgdnienia regula-
cji art. 235 k.c. prowadzi wprost do zawyzenia wartosci oszacowania. Zawyzenie
to dotyczy takiego zakresu, w jakim stan nieruchomosci przyjety wedtug art. 134
wykracza poza wlasciwy stan prawny.

Istotng kwestig jest tutaj takze okolicznos¢, ze w wielu wypadkach infrastruk-
tura techniczna w postaci sieci cieptowniczych, energetycznych, wodociggowych,
kanalizacyjnych oraz telekomunikacyjnych zostala wniesiona do spotek prawa
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handlowego i nie stanowi wlasnosci gminy, nie moze wigc by¢ brana pod uwage
przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci na potrzeby aktualizacji optat z tytulu uzyt-
kowania wieczystego. Jezeli sieci sg wlasnoscig spotek prawa handlowego, to nie
ma najmniejszego znaczenia, kto jest wlascicielem udziatéw lub akcji tych spotek.
Nie sg bowiem one wtedy wtasnoscig gminy lub Skarbu Panstwa i nie moga by¢
podstawa do uwzglednienia w wycenie w postaci atrybutow cenotworczych.

Majac to na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze w procesie okreslania warto$ci nie-
ruchomosci istnieje konieczno$¢ rozpoznania stanu prawnego nieruchomosci sa-
siadujacych z wycenianymi, nie tylko wedhig stanu obecnego, lecz takze wedhug
stanoéw historycznych.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 u.g.n., okreslajacym zasady i warunki uzycia w wy-
cenie nieruchomosci podejécia porownawczego (podobnie rzecz ujmuje § 4 ust. 1
i 2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego), podejscie to polega na okresleniu warto$ci nie-
ruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te ko-
ryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne do nieruchomo-
$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sig, gdy sg znane ceny i cechy nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej nieruchomosci. Zasadnie podkres$la si¢ w orzecznictwie,
ze pod pojeciem ,,nieruchomosci podobne, porownywalne”

nalezy rozumie¢ takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie zblizo-
ny. W przypadku wystapienia odmiennosci wycena okreslajagca warto$¢ podlega stosownej korekcie
opartej na wychwyceniu istotnych réznic, tj. takich, ktore moga wptywaé na warto$é. Przy metodzie
korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wiasciwego ze wzglgdu na potozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmio-
tem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci'l.

3. AKTUALNOSC OPERATU SZACUNKOWEGO NIERUCHOMOSCI

W zwiagzku z tym, ze wycene nieruchomosci sporzadza si¢ na konkretny
dzien, moze zdarzy¢ si¢ sytuacja, ze po uptywie jakiego$ okresu wyzej opisane
zmiany wptyng na wartos¢ nieruchomosci. Z tego wzgledu ustawodawca w prze-
pisie art. 156 ust. 3 u.g.n. ograniczyt wazno$¢ operatu szacunkowego do mak-
symalnie 12 miesi¢cy. Zgodnie z przedmiotowym przepisem operat szacun-
kowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktoérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwa-
runkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w przepisie

1T Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 lutego 2012 roku,
I SA/Wa 1625/11, Legalis nr 474144.
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art. 154 u.g.n. Wprawdzie stosownie do art. 156 ust. 4 u.g.n. operat szacunko-
wy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktorym mowa w ust. 3, ale
wylacznie po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.
Potwierdzenie aktualno$ci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszcze-
nie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go
sporzadzil, oraz dotaczenie do operatu szacunkowego analizy po-
twierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikoéw, o ktéorych
mowa w art. 154 u.g.n. Po potwierdzeniu aktualnos$ci operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony, w kolejnych
12 miesigcach, liczac od dnia uptywu okresu, o ktorym mowa w ust. 3, chyba ze
wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o kto-
rych mowa w art. 154. W orzecznictwie jednolicie przyjmuje si¢, ze dwunastomie-
sieczny termin, o ktorym mowa w art. 156 ust. 3 u.g.n., dotyczy postepowan
przed organami obu instancji. W zwigzku z tym na moment wydania przez
samorzadowe kolegium odwolawcze orzeczenia operat szacunkowy musi by¢ ak-
tualny. Sporzadzenie ,,aktualizacji operatu szacunkowego” nie jest tym samym co
,,potwierdzenie aktualno$ci operatu szacunkowego™!2. Warto zwrdci¢ uwage, ze

Przepis art. 156 ust. 3 u.g.n. odnosi si¢ takze do organu odwotawczego jako zobligowanego
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy. Wykorzystanie do celéw dowodo-
wych operatu szacunkowego po uptywie 12 miesi¢cy, bez potwierdzenia jego
aktualnosci, stanowi naruszenie prawa materialnego, ktéore ma wptyw na wynik
sprawy!3.

4. CHARAKTER PRAWNY OPERATU SZACUNKOWEGO

Operat szacunkowy stanowi dokument sporzadzany w sposob sformalizo-
wany, uregulowany przepisami w randze rozporzadzenia. To, Ze przygotowuje
g0 uprawniony rzeczoznawca majatkowy, nie zmienia jego charakteru jako do-
wodu z opinii biegtego. Jak podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z dnia 12 grudnia 1983 roku, przy ocenie opinii biegtego organ administracji
publicznej nie moze ograniczy¢ si¢ do powotania na konkluzj¢ zawartg w opinii
biegtego, lecz obowigzany jest sprawdzi¢, na jakich przestankach biegly opart
konkluzje, i skontrolowaé prawidtowos¢ jego rozumowania'4. Kontrola ta polega
na sprawdzeniu — bioragc pod uwage logike i zasady doswiadczenia zyciowego

12 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 lutego 2008 roku,
1 SA/Wa 1630/08, LEX nr 527210.

13 Por. poglad wyrazony w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 27 sierpnia 2019 roku, II SA/GI 344/19, LEX nr 2719869.

14 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 grudnia 1983 roku, IT SA 1302/83,
ONSA 1983, nr 2, s. 106.
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— prawidtowosci rozumowania przeprowadzonego w uzasadnieniu opinii. Z ko-
lei w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 roku
stwierdzone zostalo, ze organy administracyjne oraz sady rozpatrujace sprawe
maja obowigzek oceni¢ — na podstawie art. 80 k.p.a. — dowodowa wartos¢ zto-
zonego operatu szacunkowego!>. Podobnie w wyroku z dnia 4 pazdziernika 2006
roku Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze o wysokos$ci optaty decyduje
organ administracji, oceniajagc w procesie decyzyjnym mig¢dzy innymi wartosé
dowodowg operatu i jego wiarygodno$¢!'®. Na organie zatem spoczywa obowig-
zek doktadnego wyjasnienia sprawy oraz podjecia wszelkich niezbednych dziatan
zmierzajacych do prawidlowego okreslenia wartosci.

5. TRYB POSTEPOWANIA W PRZYPADKU WYPOWIEDZENIA
WYSOKOSCI OPLATY UZYTKOWNIKOWI
WIECZYSTEMU GRUNTU

Zgodnie z przepisem art. 78 ust. 2 u.g.n. uzytkownik wieczysty moze, w ter-
minie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzagdowego kole-
gium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci
(dalej: kolegium) wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuza-
sadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Wniosek sktada si¢ za posred-
nictwem wlasciwego organu. Uzytkownik wieczysty po otrzymaniu od wtasci-
ciela gruntu (Skarbu Panstwa lub gminy) wypowiedzenia wysokos$ci dotychczas
uiszczanej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego moze — jesli nie zgadza si¢
z zasadno$cig wypowiedzenia — wystapi¢ do wlasciwego miejscowo samorza-
dowego kolegium odwotawczego z wnioskiem o uznanie, ze wypowiedzenie do-
tychczasowej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu byto niezasadne lub
inne niz oferowana kwota oplaty.

Pod wypowiedzeniem wysokos$ci dotychczasowej optaty z tytulu uzytkowa-
nia wieczystego i zaoferowaniem innej kwoty powinna podpisa¢ si¢ osoba upraw-
niona do dziatania w imieniu Skarbu Panstwa lub gminy. Niedopuszczalne jest za-
niechanie przedlozenia do dokonanego wypowiedzenia dotychczas obowigzujace;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego pelnomocnictwa, pozwalajacego
na zweryfikowanie osoby podpisanej pod takim wypowiedzeniem w zakresie tego,
czy jest umocowana do dziatania w imieniu wiasciciela gruntu.

Dziatanie w imieniu podmiotow uprawnionych (pelnomocnictwo) jest nie-
zbedne do przyjecia skutecznosci dokonania wypowiedzenia. Nalezy podkreslic,

15 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia 2006 roku, II OSK 459/05,
LEX nr 206473.

16 'Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 pazdziernika 2006 roku, I OSK 417/06,
LEX nr 281387.
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ze wypowiedzenie jest kierowane do uzytkownika wieczystego, a umowa uzytko-
wania wieczystego podlega rezimowi przepisow kodeksu cywilnego. W zwiagzku
z tym w wypadku kazdego rodzaju umowy cywilnoprawnej wymaga przedlozenia
drugiej stronie stosunku prawnego stosownego umocowania (pelnomocnictwa) do
dziatania. W judykaturze podkresla sie, ze:

Czynno$ci organu winny by¢ identyfikowane z dziataniem samego wtasciciela nieruchomo-
$ci, tym bardziej ze podmiotami stosunku uzytkowania wieczystego sa — bedacy wiascicielem
nieruchomosci gruntowej — Skarb Panstwa (badz jednostka samorzadu terytorialnego lub zwig-
zek jednostek samorzadu terytorialnego) oraz osoba fizyczna lub prawna, ktorej oddano nierucho-
mo$¢ w uzytkowanie wieczyste (art. 232 § 1 k.c.).

Usunigcie nieprawidtowosci w zakresie potwierdzenia umocowania do wy-
stepowania w imieniu wlasciwego organu w zadnym wypadku nie moze nastgpic¢
na podstawie wskazania, ze takie upowaznienie istniato, lecz nalezy je przedtozy¢
przy dokonywaniu czynnosci oraz potwierdzi¢ czynnosci dokonane przez nieupo-
wazniony podmiot.

Samorzagdowe kolegium odwolawcze moze w celu rozpoznania wniosku
wyznaczy¢ rozprawe. Od wydanego orzeczenia przystuguje prawo wniesienia
sprzeciwu w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia orzeczenia stronom umowy uzyt-
kowania wieczystego (art. 80 ust. 1 u.g.n.). Sprzeciw kierowany jest do sadu wita-
sciwego miejscowo za posrednictwem samorzadowego kolegium odwotawczego.
Strona nie jest zobligowana, aby w sprzeciwie (ktory nie jest pozwem, gdyz funkcje
pozwu pelni wezesniejszy wniosek, ztozony na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n.)
wskazywac sad, do ktorego sprawa miataby by¢ przekazana, gdyz obowigzek usta-
lenia wlasciwego sadu oraz przekazania mu aktu spoczywa na organie, a Sprzeciw
nie musi by¢ skierowany do sagdu'’. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie
orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi si¢ tylko do czgéci orzeczenia
(art. 80 ust. 3 u.g.n.). Przy czym

procedura rozstrzygania sporow o ustalenie optaty za uzytkowanie wieczyste jest procedura dwu-
stopniowa o charakterze mieszanym, administracyjnym w pierwszym etapie i sagdowym w dru-
gim stadium tego postepowania. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie rozstrzyga o tym,
jakie czynnosci winno podja¢ SKO w sytuacji, gdy strona spdznia si¢ z wniesieniem sprzeciwu.
Badanie tej przestanki lezy w gestii sadu powszechnego, ktory na kazdym etapie postgpowania
obowiazany jest badac, czy w sprawie dopuszczalna jest droga sadowa na podstawie art. 202 zda-
nie drugie k.p.c. Stwierdzajac, iz sprzeciw od orzeczenia SKO jest spézniony, sad powszechny
moze jedynie skonkludowad, iz nie doszto do otwarcia drogi sadowej. W takiej jednak sytuacji
brak jest podstaw do odrzucenia sprzeciwu, poniewaz wbrew literalnej nazwie nie stanowi on
srodka odwotawczego ani nie inicjuje postgpowania. W zwiazku z powyzszym stwierdzenie, iz
sprzeciw zostal wniesiony z uchybieniem terminu, moze skutkowac¢ jedynie odrzuceniem pozwu
na podstawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c.!8

17" A. Prusaczyk, [w:] J. Jaworski et al., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
Warszawa 2011, s. 448.

18 Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 pazdziernika 2010 roku,
i ACz 375/10, Biul.SASz 2011, nr 2, s. 75-80.
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Tym samym nie dojdzie takze do wydania merytorycznego rozstrzygnigcia
W sprawie.

PROCEEDINGS TO DETERMINE THE GROUNDS FOR UPDATING
THE PERPETUAL USUFRUCT FEE

Summary

As part of the study, the grounds for terminating the perpetual usufruct fee were described, the
rules for preparing the appraisal report of the property were explained. The relevance of the current
appraisal of the property, its legal nature and the procedure in the event of termination of the fee
perpetual usufructuary were also presented.

Keywords: perpetual usufruct, payment, real estate appraisal report
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