GEOPRAWO

Jeszcze o ubiegtorocznej nowelizacji przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Kierunek zmian dobry

Czy kolejne doprecyzowanie ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami mozna uznac¢ za wystarczajace dla rozwiania watpliwosci
w zakresie stosowania jej przepis6w? Niestety, raczej nie...

Magdalena Durzynska

cja przepisow ustawy z 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (obecnie t.j. DzU z 2018 1., poz. 121;
dalej uogn) dokonana ustawg z 20 lipca
2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych in-
nych ustaw (DzU z 2017 r., poz. 1509)
funkcjonuje juz od roku, warto ponow-
nie zwrdci¢ uwage na jej rozwigzania.
Gléwne zmiany dotyczyly kwestii uzyt-
kowania wieczystego (stricte proceso-
wych), rzeczoznawcéw majatkowych
i operatéw szacunkowych. Ustawodaw-
ca zmienil tez zasady dotyczace optat
adiacenckich dotychczas niejednoli-
cie postrzegane w orzecznictwie, a tak-
ze naduzywane przez adresatéw norm
prawnych.

J akkolwiek dos¢ istotna noweliza-

o Przedawnienie

O zmianach w zakresie ustalania oplat
adiacenckich byt juz publikowany arty-
kul w GEODECIE 7/2018, teraz napisze
jednak o tym szerzej w kontekscie prak-
tyki sadéw administracyjnych. I tak istot-
nej nowelizacji ulegt art. 98a uogn. Przede
wszystkim zmieniono przepis dotycza-
cy przedawnienia. Chodzito o ujednoli-
cenie terminu okreslania optat adiacenc-
kich w art. 98a ust. 1 oraz art. 145 ust. 2
uogn. Uprzednio art. 98a ust. 1 uogn sta-
nowil, Ze ustalenie optaty adiacenckiej
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moze nastgpi¢ w terminie 3 lat. Po nowe-
lizacji przepis ten stanowi, ze ,wszczecie
postepowania w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do
3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwier-
dzajgca podzial nieruchomosci stata sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale sta-
lo sig prawomocne”.

Celem tej regulacji, w mojej ocenie uza-
sadnionej, byto wyeliminowanie naduzy-
wania przez duze podmioty (zwlaszcza
przez deweloper6éw) dlugo trwajacego
trybu odwolawczego, a nastepnie trybu
skargowego do WSA i NSA. Kazdorazo-
wo, oprécz kwestii zwigzanych z podwa-
zaniem operatéw szacunkowych przez
organizacje rzeczoznawcéw majgtko-
wych, skarzacy zarzucali nieaktualnoscé
operatu szacunkowego, co skutkowato
koniecznoscig wyeliminowania decyzji
naktadajacej te oplate, a w oczywistym
nastepstwie — z uptywem trzech lat od
wydania decyzji podziatlowej — koniecz-
no$cig umorzenia postepowania admini-
stracyjnego w tym zakresie.

Na ten problem zwrécono uwage
w orzecznictwie. WSA w Lodzi juz w wy-
roku z 24 listopada 2015 r. [sygn. akt IISA/
L.d 857/15] uznal, ze 6w 3-letni termin nie
moze by¢ stosowany w sprawie, w ktorej
sad administracyjny uchylit decyzje wy-
dane z jego zachowaniem. Wskazal wow-
czas, ze funkcja terminu okreslonego, czy
to w art. 98a uogn, czy to w art. 145 ust. 2,
jest ograniczenie w czasie niepewnosci co
do mozliwosci ustalenia oplaty adiacenc-

Przy zmianie art. 98a ust. 1 uogn chodzilo o to,
by wyeliminowanie z obrotu prawnego decyzji
ustalajacej wysokos¢ oplaty adiacenckiej, jeze-
li uptynat juz 3-letni termin do jej wydania, nie

powodowalo automatycznie, ze organ tracit kom-

petencje do wydania nowej decyzji w tym zakresie.

kiej. Opowiadajac sie za takg wykladnia,
ustawodawca uznal, Ze za zmiang ,,prze-
mawia potrzeba zapewnienia, by funkcja
kontrolna sagdu administracyjnego w sto-
sunku do administracji publicznej nie
byta wykorzystywana do uniemozliwie-
nia realizacji zadan tejze administracji”.
Chodzilo zatem o to, by wyeliminowanie
z obrotu prawnego decyzji ustalajacej wy-
soko$¢ oplaty, jezeli upltynal juz 3-letni
termin do jej wydania, nie powodowato
automatycznie, ze organ tracit kompeten-
cje do wydania nowej decyzji w tym za-
kresie. Taka samg regulacje wprowadzo-
no zreszta do art. 145 w ust. 2 uogn.

o Wartos¢ przed i po

Kolejna zmiana w art. 98a uogn wpro-
wadzita zasade, ze warto$¢ nieruchomos-
ci przed podzialem i po podziale nalezy
okresla¢ wedlug cen na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieru-
chomodci stala sie ostateczna (a nie na
dzien wydania decyzji o ustaleniu opta-
ty). Zaczerpnieto to z regulacji ksztaltu-
jacej ustalenie optaty adiacenckiej z ty-
tulu scalenia i podziatu nieruchomosci,
gdzie jest mowa o dniu wejscia w zycie
uchwaty o scaleniu i podziale.

Jak sie wydaje, jest to dobre rozwia-
zanie. Praktyka pokazywata bowiem,
ze rzeczoznawcy i organy administracji
opacznie interpretowali dotychczasowe
brzmienie przepiséw wskazujacych na
konieczno$¢ wyceniania nieruchomosci
wedlug stanu przed podziatem i wedtug
stanu po podziale, a wedlug cen z dnia
wydawania decyzji o ustaleniu oplaty.
Jako transakcje poréwnawcze przyjmo-
wali bowiem z jednej strony stan nieru-
chomoscii ceny sprzed podziatu, a z dru-
giej za§ stan nieruchomosci po podziale
iich ceny wedlug daty dokonywania wy-
ceny. Dekade temu, zwlaszcza w trakcie
transformacji cen po wejsciu Polski do
UE, prowadzito to do wynaturzen.

Doprecyzowano tez (!) zasady okresla-
nia wartosci nieruchomosci na potrze-
by okreslenia tej optaty. Mianowicie do
art. 98a dodano ust. 1b wskazujgcy m.in.
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iz ,warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sig
jako sume wartoéci dziatek mozliwych do
samodzielnego zagospodarowania wcho-
dzacych w sktad nieruchomosci podlega-
jacej podziatowi”. Ustawodawca dostrzegt
tu watpliwosci interpretacyjne oraz roz-
bieznosci w orzecznictwie sadéw admini-
stracyjnych i podkreslit, ze wycena nieru-
chomosci na potrzeby oplaty adiacenckiej
powinna odzwierciedlac¢ ratio legis tej in-
stytucji. Zaznaczyl, ze wzrost wartosci
w tym przypadku wynika z dokonania
podziatu nieruchomoéci (w postepowaniu
administracyjnym lub sgdowym), ktérego
skutkiem jest wydzielenie dzialek moga-
cych stanowi¢ odrebne nieruchomosci.
Tym samym jednoznacznie zanegowal
orzecznictwo, ktére — powolujac sie na
kodeksowa definicje nieruchomosci — nie
dopuszczalo okreslania wartosci nieru-
chomosci po podziale jako sumy wartos-
ci poszczegblnych dziatek. Jak wskazano
w uzasadnieniu projektu noweli, trud-
noéci w poszukiwaniu na rynku spora-
dycznych transakcji, w ktérych wtasci-
ciele nieruchomoéci zbywajg po podziale
nieruchomos$é w calosci (wszystkie wy-
dzielone dziatki gruntu Iacznie), co nie-
jednokrotnie sugerowalo orzecznictwo,
niweczylyby sens tej regulacji.

o Nieruchomos¢ a dziatka

Moim zdaniem to akurat jest oczywis-
te, ale jesli chodzi o terminy ,nierucho-
mos$¢” i ,dziatka” na tle przepiséw uogn,
problem nadal pozostaje aktualny i tkwi
w terminologii uzytej w samej ustawie.
Orzecznictwo niejednokrotnie powotuje
sig na definicje nieruchomosci zawartg
w art. 4 pkt 1 uogn. Nieruchomos$¢ we-
dlug tego przepisu to grunt wraz z czes-
ciami sktadowymi, z wylaczeniem bu-
dynkow i lokali, jezeli stanowia odrebny
przedmiot wlasnosci. Gdy zatem mowa
o podziale nieruchomosci okreslonym
w art. 92 i nastepnych uogn, nadal co
do zasady przyjmuje sie, ze podzialowi
w tym trybie podlega wiasnie nierucho-
moé¢ w cywilistycznym znaczeniu (czy
tez wieczystoksiegowym), a nie dziatka
ewidencyjna. Dzialka, co prawda, zwy-
kle sktada si¢ na catg nieruchomos¢ w ro-
zumieniu art. 4 pkt 1 uogn, ale czasem
na nieruchomos¢ sklada sig kilka dziatek
podlegajacych nastepnie wtérnemu po-
dzialowi. Stad powstat problem nie tylko,
jak wycenia¢ nieruchomo$¢ po podziale
na potrzeby oplaty adiacenckiej, ale tez
ico jest przedmiotem podziatu.

W praktyce zdarzalo sig wlasnie, ze
nieruchomos¢ skladajgca sie z 3 dzia-
tek, z ktérych tylko jedna zostala wtérnie
podzielona decyzjg wydawang w trybie
art. 96 uogn, byla wyceniana w catos-
ci przed podziatem jako sktadajaca sie

z trzech dzialek (cho¢ decyzja nominal-
nie obejmowata wlasnie jedna dziatke).
Natomiast po podziale jako suma tych,
ktére powstaty w wyniku podziatu, plus
pozostale dwie niepodzielone.

Ten sam problem terminologiczny
jest zauwazalny przy wycenie podzielo-
nej na regularne dziatki nieruchomosci
wieczystoksiggowej, do ktérej doprowa-
dzono gaz czy kanalizacje. Sprowadza sie
on do tego, czy na potrzeby oplaty adia-
cenckiej ustalanej w trybie art. 145 uogn
nalezy wyceni¢ kazdg dziatke z osobna
wraz z infastrukturg (jako ze moze by¢
przedmiotem osobnego obrotu), czy tez

Zasadnos¢ wyeliminowania art. 157 ust. 1a uogn

e Ocena operatu

W wyniku nowelizacji wyrugowano
,stynny” art. 157 ust. 1a uogn (!). Stano-
wil on, ze operat szacunkowy, w odnie-
sieniu do ktérego zostala wydana ocena
negatywna, od dnia wydania tej oceny
traci charakter opinii o warto$ci nieru-
chomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1
uogn. Na temat tego przepisu w GEODE-
CIE 9/2015 byl osobny artykut (,Klopot
z art. 157 — ocena operatu szacunkowe-
go”). Teraz ustawodawca zrezygnowat
z ustawowego definiowania skutku nega-
tywnej oceny prawidlowosci sporzadze-
nia operatu szacunkowego, tj. utraty cha-

wedlug ustawodawcy podyktowana byla wy-

dawaniem przez rézne organizacje zawodowe

w stosunku do tego samego operatu zdecydowa-

nie odmiennych ocen.

przyjac, iz urzadzenia infrastruktury
doprowadzono do jednej nieruchomos-
cirozumianej jako wlasnos$é (art. 4 pkt 1
uogn), a skladajacej sie z wielu dziatek.
Przy ubiegltorocznej nowelizacji ustawo-
dawca tego problemu nie rozwigzat, mi-
mo ze w orzecznictwie byt on akcento-
wany wielokrotnie.

o Wainosc operatu

Jesli chodzi obowigzywanie operatu
szacunkowego, to jak wynika z art. 156
ust. 3 uogn, moze on by¢ wykorzystywa-
ny do celu, dla ktérego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty sporza-
dzenia, chyba ze wystapily zmiany uwa-
runkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
uogn. Po tym terminie operat moze by¢
nadal wykorzystywany po potwierdze-
niu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego. Nastepuje to, jak wskaza-
no w nowelizacji, przez umieszczenie sto-
sownej klauzuli w operacie szacunkowym
przez tegoz rzeczoznawce. Oczywiscie na
potrzeby wyceny dokonywanej po podzia-
le w celu ustalenia optaty adiacenckiej ten
przepis w ogéle nie bedzie mial zastoso-
wania (!), bo skoro wycena ma by¢ doko-
nywana z datg wstecznag, tzn. na dzien
ostatecznosci decyzji zatwierdzajacej po-
dzial, to aktualizowanie operatu bedzie
catkowicie bezprzedmiotowe. Innymi sto-
wy, w $wietle znowelizowanego art. 98a
uogn aktualna cena nieruchomosci nie ma
zadnego znaczenia, aktualizacja operatu
nie ma zatem racji bytu.

rakteru opinii o warto$ci nieruchomosci.
Zasadno$¢ wyeliminowania art. 157
ust. 1a wedlug ustawodawcy podykto-
wana byta wydawaniem przez rézne or-
ganizacje zawodowe w stosunku do tego
samego operatu zdecydowanie odmien-
nych ocen. Teraz, wedlug ustawodaw-
cy powolujacego sie na zasade swobo-
dy oceny dowodoéw, ,,ostateczng decyzje”
o mozliwosci wykorzystania operatu sza-
cunkowego w danej sprawie ma podej-
mowac organ prowadzacy postgpowanie.

o Polisa i doskonalenie

Obok obowigzku posiadania ubez-
pieczenia OC przez przedsiebiorcéw
prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci (i dotgcza-
nia OC do kazdego operatu) pod groz-
bg administracyjnej kary finansowej,
zdecydowano tez o przywréceniu odpo-
wiedzialnosci zawodowej za niewypel-
nianie obowigzku statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znawcow. Po nowelizacji rzeczoznawca
majatkowy jest zobowiagzany do stalego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych
oraz dokumentowania wypelniania tego
obowigzku i przechowywania dokumen-
tacji to potwierdzajacej przez okres 5 lat.
(art. 175 ust. 2 uogn i 178 ust. 1).

o Postepowanie dyscyplinarne

W art. 194 uogn doprecyzowano po-
nadto, ze postepowanie dyscyplinarne
w stosunku do bieglych rzeczoznawcow
powolanych, wyznaczonych lub usta-
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nowionych przez sad, prokuratora lub
komornika moze by¢ wszczete wylacz-
nie na skutek skargi zlozonej przez sad
lub prokuratora. Ustawodawca przy-
jal zatem, ze czynno$ci rzeczoznawcy
w postepowaniu prowadzonym na zle-
cenie sagdu podlegaja wylacznie ocenie
tegoz sadu (jak wynika z uzasadnienia
projektu).

Niestety, zasady tej nie wprowadzo-
no w stosunku do postepowan admi-
nistracyjnych, a wiec do bieglych usta-
nawianych przez organy administracji.
Dalej zatem bedzie mozliwe kwestiono-

wanie operatéw szacunkowych sporza-
dzanych na potrzeby odszkodowan czy
przywolywanych tu wielokrotnie oplat
adiacenckich poprzez wdrazanie trybu
dyscyplinarnego wobec rzeczoznawcy.
Poza tym, jakkolwiek uchylono art. 157
ust. 1la uogn, to jednak nadal pozostaje
w obrocie generalna zasada wynikaja-
ca z art. 157 ust. 1. Mianowicie, Ze oce-
ny prawidlowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja za-
wodowa rzeczoznawcéw majatkowych.
Nawiasem méwigc, za sporzadzanie ope-

ratu bez uprawnien zawodowych badz
w czasie ich zawieszenia grozi kara pie-
nigzna do 50 tys. zt (art. 198 uogn).
Wylaczenie mozliwosci wszczecia na
wniosek osoby trzeciej postepowania
dyscyplinarnego wobec rzeczoznawcy
ustanowionego w trakcie postepowa-
nia sgdowego czy prokuratorskiego ko-
responduje z trescig art. 157 ust. 3 uogn.
Stanowi on, ze w sytuacji, gdy operat sza-
cunkowy zostal sporzadzony przez oso-
by powolane lub ustanowione przez sad,
0 oceng operatu przez organizacjg zawo-
dowg moze wnioskowac tylko sad. Ale ta

Ustawodawca pozostawil zasade, niespotykana

w zadnym innym akcie prawnym, ze oceny operatu
— czyli dzietla wykonanego przez osobe posiadajaca
nadane przez panstwo uprawnienia zawodowe rze-
czoznawcy majatkowego — dokonuje ,,organizacja
zawodowa”, cho¢ ta konkretnie grupa zawodowa

nie posiada nawet samorzadu zawodowego!

zasada nie ma zastosowania w postepo-
waniach administracyjnych, a z kolei sa-
dy administracyjne nie prowadzg poste-
powania dowodowego (poza dowodem
z dokumentu).

o A jednak organizacja zawodowa
Ustawodawca wyeliminowal zatem
automatyczny ustawowy skutek nega-
tywnej opinii o operacie (wystawionej
przez organizacje zawodowga rzeczo-
znawcéw), ale nadal pozostawil zasa-
de, naprawde niespotykang w zadnym

innym akcie prawnym, Ze oceny opera-
tu — czyli dzieta wykonanego przez oso-
be posiadajacq nadane przez panstwo
uprawnienia zawodowe w tej dziedzinie
- dokonuje ,,organizacja zawodowa”, cho¢
ta konkretnie grupa zawodowa nie posia-
da nawet samorzadu zawodowego!
Pozostaje zatem kwestig otwartg, jak
uchylenie art. 157 ust. 1a uogn wplynie
na sprawno$¢ postepowan administra-
cyjnych. Teraz ocena operatu, niezalez-
nie od organizacji zawodowej, zostala
oddana podmiotowi prowadzacemu po-
stepowanie (jak wynika z uzasadnienia
projektu), a takze, jak sig wydaje, oce-
nie organu prowadzgcego postgpowa-
nie poddano ocene sporzadzong przez
organizacje zawodowa. Niewatpliwie,
gdy chodzi o negatywne opinie opera-
téw szacunkowych, to po nowelizacji
przepis6w o przedawnieniu przy opla-
tach adiacenckich w dtuzszej perspek-
tywie nie bedzie mialo to znaczenia, bo
czas nie bedzie dziatal na niekorzysé
panstwa. Innymi stowy, kwestionowa-
nie w réznych trybach operatéw sza-
cunkowych nie bedzie prowadzito do
umorzenia postepowania administra-
cyjnego, a jedynie do jego wydluzenia.
Natomiast przy wycenach na potrze-
by odszkodowan problem pozostanie ten
sam. Nieustannie bedziemy sie proceso-
wo borykaé z réwnolegltymi i wzajemnie
sprzecznymi ocenami operatéw dokony-
wanych przez organy administracji i sg-
dy administracyjne w ramach swobodnej
oceny dowoddéw i ocenami dokonywany-
mi przez ,organizacje zawodowe” na zle-
cenie stron postepowania. Czas to zreszta
sam pokaze...
Magdalena Durzyriska
sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata
w Departamencie Katastru GUGIK

Wtasnos¢ zamiast uzytkowania wieczystego gruntow

stawa o przeksztatceniu prawa uzytko-

wania wieczystego gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnoéci tych gruntéw (DzU poz. 1716)
zaktada, ze 1 stycznia 2019 r. rozpocz-
nie sig likwidacja uzytkowania wieczyste-
go. Na poczgtek z mocy ustawy zostanie
przeksztatcone we wlasno$é uzytkowanie
wieczyste gruntéw pod budynkami miesz-
kalnymi, na przyktad blokami i domami
jednorodzinnymi. Ograniczona zostanie
mozliwos¢ ustanawiania nowych praw uzyt-
kowania wieczystego na cele mieszkanio-
we. Réwnoczesénie rzqd deklaruje przy-
gotowywanie rozwigzan, ktére umozliwiq
docelowq likwidacje uzytkowania wieczys-
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tego, ale te prace wymagaijq gruntfownych
zmian w systemie prawa cywilnego oraz
przeprowadzenia uzgodnier z Komisjq Eu-
ropejskq.

rzeksztatcenie bedzie odptatne. Osoby,

ktére stanq sie z mocy prawa wiasci-
cielami gruntéw bedq zobowigzane do
viszczania naleznoéci za nabycie prawa
wiasnosci w formie corocznej optaty przez
20 lat. Wysoko$é rocznej optaty za prze-
ksztatcenie bedzie odpowiadata wysokosci
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
obowiqzujqgcej w dniu przeksztatcenia. Wy-
soko$¢ optat za przeksztatcenie zostanie
ustalona wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r.

Samorzqdy bedg mogty waloryzowad te
optaty tylko przy zastosowaniu wskaznikéw
ogtaszanych przez GUS.

Mozliwe bedzie wniesienie optaty jed-
norazowo. Ustawa okresla wysoko$é bo-
nifikaty (10-60%), jakiej wiaéciwy organ
moze udzielié¢ w przypadku wniesienia
takiej optaty za przeksztatcenie gruntu
stanowigcego wiasnoéé Skarbu Pafstwa.
W przypadku gruntéw bedqcych wias-
nosciq jednostek samorzqdu terytorialnego
o udzieleniu bonifikaty i jej wysokosci zde-
cyduje wiasciwa rada albo sejmik. Optate
nalezng za 2019 r. trzeba bedzie wniesé
do konca lutego 2020 .
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