Bogdan Grzechnik radzi g,:

Jeszcze o ustalaniv wysokosci optat za uzytkowanie wieczyste

Kosztow(n)e patologie

Tysigce zbednych wycen nieruchomosci w catej Polsce, obcia-
zanie bezpodstawnymi kosztami wtascicieli, marnowanie
czasu oraz budzetowych pieniedzy przez SKO i sady cywilne
rozpatrujace osobno kazda sprawe — uzytkowanie wieczyste,
zanim odejdzie do lamusa, da nam jeszcze dobrze popalic!

a w konsekwencji réwniez o opta-

tach, jakie czekajg wlascicieli za
przeksztalcenie tego prawa w prawo wlas-
nosci, pisalem w GEODECIE ze stycznia
2019 r. w artykule pt. ,,Zysk czy strata”.
Chodzito tam o proponowany wzrost
oplat rocznych za dwie nieruchomosci na
warszawskim Powislu siegajacy od 200
do... 1744%. Trudno sie wiec dziwic, ze
wlasciciele mieszkan protestujg, odwotu-
jac sie od krzywdzacych decyzji.

Wydawac by sie moglo, ze dzieki usta-
wie przeksztalceniowej problem ten sam
sie szybko rozwiaze, ale to tylko pozory.
Po pierwsze, wiele gruntéw nie zostalo
objetych ta ustawa. Po drugie, w samej
Warszawie w samorzadowych kolegiach
odwotawczych (SKO) i sagdach cywil-
nych na rozstrzygniecie czekaja tysiace
zaleglych spraw, a w calej Polsce — setki
tysiecy (jesli nie wiecej).

Mowi sig, ze mlyny sprawiedliwos-
ci mielg powoli. Dobrze by bylo, jakby
w tym mieleniu byta jeszcze jakas logi-
ka. W artykule wykaze, ze w opisanych
sprawach logiki, niestety, brak, a przy
okazji ten bezsens kosztuje wielkie pie-
nigdze zar6wno wlascicieli (do 1 stycz-
nia 2019 r. uzytkownikéw wieczystych),
jak i Skarb Panstwa, blokujac zatatwia-
nie przez SKO i przez sady innych waz-
nych spraw.

0 oplatach za uzytkowanie wieczyste,

o Juk si¢ ustala optaty

Na poczatek przypomnijmy w najwiek-
szym skrdcie, jak wygladaja w praktyce
procedury aktualizacji optat za uzytko-
wanie wieczyste.

1. Zgodnie z ustawg o gospodarce nie-
ruchomosciami samorzad terytorialny
ma prawo co trzy lata zleci¢ rzeczoznaw-
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cy majatkowemu wyceng nieruchomos-
ci oddanej w uzytkowanie wieczyste
i zgodnie z ta wyceng podwyzszy¢ opla-
te roczng za uzytkowanie.

2. Uzytkownik wieczysty ma prawo
odwolac¢ sie od tej decyzji do SKO. Ja-
ko uzasadnienie do odwolania moze
(0 czym nie wie wigkszo$¢ zaintereso-
wanych, spéldzielnie mieszkaniowe tak-
ze) zamOwic opinie na temat watpliwego
—zawyzonego operatu wyceny w Komisji
Arbitrazowej, ktéra dziata przy kazdym
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majat-
kowych. Za taka opinie tez trzeba zapta-
ci¢, ale mniej niz za kolejny operat. Moze
tez zaméwic¢ nowg wycene, ale nie musi,
bo SKO powinno rozpatrzy¢ zastrzeze-
nia skarzgcego do operatu, jesli wykaze
on oczywiste bledy. Z praktyki wiado-
mo, ze SKO czesciej uwzglednia opinie
Komisji Arbitrazowej niz kontrwyceny.

3. Kazde orzeczenie SKO moze byc¢ za-
skarzone do sadu cywilnego albo przez
uzytkownika wieczystego, albo przez sa-
morzad, ktéry broni swojej pierwotne;j
decyzji. Niewiele spraw konczy sig po
orzeczeniu SKO, wigkszos¢ trafia do sa-
déw cywilnych.

4. Sad w pierwszej kolejnosci zada od
kazdego wnioskodawcy wplacenia za-
liczki na poczet nowej wyceny, ktéra zle-
cirzeczoznawcy majatkowemu. Brak za-
liczki powoduje umorzenie sprawy. Jesli
dla jednej nieruchomosci odwotajg sie
wlasciciele 10 lokali, to procedura wyce-
ny powtarzana jest 10-krotnie, mimo ze
mieszkania znajdujq sie w budynku zlo-
kalizowanym na tej samej dzialce. Czyli
mamy na jedng date 10 r6znych wycen
tej samej dzialki uzyskanych na zlecenie
sadu i jeszcze jedng zlecong przez samo-
rzad. Sadze, ze wspomniana w pkt 2 opi-

nia Komisji Arbitrazowej bylaby takze
dla sadu znaczacym dowodem.

5. Ostatecznie inna warto§¢ metra
kwadratowego dla identycznych udzia-
6w w gruncie spowoduje inng oplate
roczng za uzytkowanie wieczyste i inng
oplate za przeksztalcenie prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnosci.

o Przyktad z zycia wzigty

W styczniowym artykule opisywa-
lem m.in. dziatke nr 100 o powierzchni
762 m kw. zlokalizowana na warszaw-
skim Powislu (fot. na s. obok), na ktérej
w latach 1970-1972 wzniesiono 10-kon-
dygnacyjny budynek z 30 mieszkania-
mi. 13 wlascicieli mieszkan uzyskalo
prawo uzytkowania wieczystego do od-
powiedniego udzialu w gruncie. Uzyt-
kownikiem wieczystym pozostalej czes-
ci gruntu (6840/10 000) jest spoldzielnia
mieszkaniowa.

W 2010 r. na podstawie wyceny rzeczo-
znawcy majatkowego Urzad m.st. War-
szawy ustalil, Ze warto$¢ dziatki nr 100
wynosi 812 292 z1, a wigc 1 m kw. jest
wart 1066 zt. 14 uzytkownikéw wieczys-
tych (w tym spoéldzielnia) ptacito wiec
oplate roczng za swoje udzialy wedtug
ww. wyceny i zgodnie z ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami wedlug staw-
ki 1%. Przyktadowo jedna z wtascicielek,
pani M, posiadajaca udziat 336/10 000
(25,6 m kw.) placita 273 z1 rocznie.

Urzad po szesSciu latach postanowil
zaktualizowaé optaty za uzytkowa-
nie wieczyste. Zlecil wigc rzeczoznaw-
cy majatkowemu nr 1 wycene na dzieni
31 grudnia 2016 r., zakladajac podwyz-
szenie optat od 2017 r. Okazuje sie, ze
przez te 6 lat warto$¢ 1 m kw. gruntu pod
istniejagcym od 1972 roku budynkiem
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wzrosta z 1066 zt do 4534 zt, a wiec az
0 325,3%. Taki wzrost jest trudny do uza-
sadnienia, bo na nieruchomosci nic sie
nie zmienito od 47 lat. Nie jest tez mozli-
we, aby nawet w Warszawie $rednie ceny
gruntéw wzrosty czterokrotnie.

Czyli pani M - analogicznie jak pozo-
stali uzytkownicy wieczys$ci — zamiast
273 zt rocznie musiataby placi¢ 1161 zl.
Z mojej wiedzy wynika, ze z 14 wspo-
mnianych uzytkownikéw od decyzji tej
odwotalo sie pieciu (sp6tdzielnia i miesz-
kancy, ktérych oznaczmy dla utatwienia:
A, B, C, D). Pozostali prawdopodobnie
uznali, ze z wladza sig nie wygra, i pla-
ca te zawyzona kwote. Niestety, nikt nie
zaskarzyl operatu Urzedu m.st. Warsza-
wy do Komisji Arbitrazowe;j

PrzesledZzmy teraz, jak odbywalo sie
ustalanie ceny metra kwadratowego grun-
tu w przypadku tych ,,niepokornych”:

1. Spéldzielnia mieszkaniowa, aby
uzasadnié¢ swoje odwotanie w SKO, dota-
czyta do niego sporzadzony na jej zlece-
nie nowy operat szacunkowy (oczywis-
cie na 31 grudnia 2016 r.). Rzeczoznawca
nr 2 wycenil 1 m kw. opisywanego grun-
tu na kwote 3348 zl, a wiec w poréw-
naniu z wyceng Urzedu m.st. Warsza-
wy warto$¢ ta jest mniejsza o 1186 zi,
ale i tak w stosunku do wyceny z 2010 r.
wzrost wynosi 214,1%. Do tej pory SKO
nie wydalo w tej sprawie orzeczenia.

2. Wtasciciel A odwotat sie do SKO,
ale jego protest nie zostat uwzgledniony,
w zwigzku z czym zlozyt skarge do sadu.
Na wniosek sadu kolejny rzeczoznawca
nr 3 wycenil nieruchomosé. Oczywis-
cie pan A musial zaplaci¢ zaliczke z te-
go tytutu (2000 z1). Podobnie postapila
wlascicielka B. Nie chcgc jednak pono-
si¢ kosztéw kolejnego rzeczoznawcy i do-
wiedziawszy sie od sasiada, ze na jego
wniosek wykonana zostala wycena, zto-
zyta wniosek do sadu z prosba o dotacze-
nie jej sprawy do sprawy pana A. Miala
wyjatkowe szczescie, bo okazalo sie, ze
obydwie sprawy znalazly si¢ w tym sa-
mym wydziale sadu i dzieki temu wnio-
sek zostal przyjety. Gdyby sprawy byly
rozpatrywane przez rézne wydzialy sa-
du, wniosek bylby odrzucony. Tak sie
stato z wnioskiem wtascicielki C, ale
o tej sprawie w nastepnym punkcie.

W wyniku wyceny rzeczoznawcy nr 3
wykonanej na zlecenie sadu z wnios-
ku wtasciciela A (oczywiscie takze na
31 grudnia 2016 r.) metr kwadratowy wy-
ceniony zostal na kwotg 3538 zl. Osta-
tecznie dla wlascicieli A i B sad przyjal
te wycene, mimo ze byla nizsza od wy-
ceny Urzedu m.st. Warszawy az o 996 zt
za m kw.

3. Kolejna wtascicielka, pani C, odwo-
lala sig do SKO, wnioskujac, aby przy-
jeto wycene nr 2 wykonang na zlecenie

spoldzielni mieszkaniowej, czyli 3348 zt
za m kw. SKO oddalilo wniosek, podtrzy-
mujac wycene nr 1 Urzedu m.st. Warsza-
wy, czyli 4534 zt za m kw. Wlascicielka C
zlozyta skarge do sadu cywilnego. Sad
zazadal wplaty 2000 zl. Pani C, emeryt-
ka, poprosita o zwolnienie z tej oplaty.
Sad nie wydat postanowienia o zwolnie-
niu, ale tez nie umorzy! postepowania.
Jak juz wspomniatem, nie chciat tez do-
faczyc¢ tej sprawy do wnioskéw wlasci-
cieli A i B ze wzgledu na procedowanie
w innym wydziale tego samego sadu, co
jest moim zdaniem absolutnie niezrozu-
miale.

Mimo braku wptaty zaliczki na po-
czet wyceny sad zlecil rzeczoznawcy
nr 4 dokonanie kolejnej wyceny, takze na
31 grudnia 2016 r. Rzeczoznawca wyce-
nil 1 m kw. opisywanej dzialki na kwotg
3788,59 zI. Por6wnajmy tg wyceng z po-
przednimi: nr 1 — 4534 zI, nr 2 — 3348 z1,
nr 3 - 3538 zl.

Wtascicielka C denerwuje sig zaistnia-
1g sytuacja, bo nie uzyskata informac;ji,
czy zostala zwolniona z oplaty, czy tez
bedzie musiata za ww. wycene zaplacic¢
kwote niewiele mniejsza od swojej eme-
rytury. Ostateczne rozstrzygniecie w tej
sprawie nastapi prawdopodobnie dopie-
ro za kilka miesigcy. Na posiedzenie sg-
du zaden przedstawiciel urzedu nawet
sie nie pofatygowat.
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Bogdan Grzechnik radzi

Tabela 1. Zestawienie transakei przyjetych do poréwnania
w poszczegdlnych operatach wyceny oraz ostateczne ceny

Wycena | Lokalizacja dziatki Cena Srednia cena | Ostateczna cena
[zt/m kw.] | ztransakgji nieruchomosci

[zt/m kw.] [zt/m kw.]

Mokotéw, ul. Samochodowa 3467,06 4780,13 4534,00

Mokotéw, ul. Abramowskiego 4972,38

Mokotéw, ul. Krasickiego 5900,95

Mokotéw, ul. Samochodowa 346700 3733,75 3348,00

Wola, ul. Prqdzynskiego 3423,00

Srédmiescie, al. Solidarnoéci 4385,00

Mokotéw, ul. Bukowinska 3660,00

Srédmiescie, al. Solidarnosci 4385,00 3668,25 3538,00

Mokotéw, ul. Modzelewskiego | 3891,00

Mokotéw, ul. Cybernetyki 3317,00

Mokotéw, ul. Abramowskiego 3080,00

Srédmieécie 4386,49 3420,63 3788,59

Mokotéw 2809,48

Ursynéw 3065,92

4. Wtasciciel D odwolal sie do SKO
i w jego sprawie kolegium znalazlo jesz-
cze inne rozwigzanie. Zasugerowalo,
aby przyjac¢ §rednig warto$¢ z wyceny
nr 1 (Urzedu m.st. Warszawy) i wyceny
nr 2 (sp6ldzielni mieszkaniowej), czyli
(4534 z1 + 3348 z1) : 2 = 3941 zt za m kw.
Wtasciciel D takg propozycje zaakcep-
towal, a urzad nie zaskarzyl orzeczenia
SKO do sadu.

Reasumujgc, mamy warto$¢ metra
kwadratowego tej samej dziatki nr 100
o powierzchni 762 m kw. na 31 grudnia
2016 r. w pieciu odslonach:

04534 zI (na zlecenie Urzedu m.st.
Warszawy),

3348 zl (na zlecenie spétdzielni
mieszkaniowej),

03538 zl (na zlecenie sagdu z wniosku
wlasciciela A),

03789,59 zI (na zlecenie sagdu z wnios-
ku wtasciciela C),

03941 z! (przyjeta przez SKO $rednia
zwycen nr 11 2).

Oczywiscie oplata roczna za uzytko-
wanie wieczyste, a takze oplata za prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci w kazdym
przypadku bedzie inna.

o Krotka analiza operatow wyceny
Przypomne, Ze w operacie wyceny na-
lezy z bazy danych aktéw notarialnych
przytoczy¢ okolo dziesigciu podobnych
transakcji z tego terenu, a nastepnie wy-
bra¢ do bezposredniego poréwnania
3-4 najbardziej podobne. Do wyceny nr 1
wybrano 3 transakcje na 10 przytoczo-
nych, do wyceny nr 2 — 4/11, do wyce-
ny nr 3 — 4/(nie podano wiekszej liczby
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nieruchomoéci, z ktérych wybrano te do
poréwnania), do wyceny nr 4 — 3/9. W ta-
beli 1 przedstawiamy zestawienie trans-
akcji przyjetych do poréwnania w po-
szczegolnych operatach wyceny.

Po przestudiowaniu wszystkich da-
nych nasuwajg sie nastepujace uwagi.
Na 14 pozycji przyjetych do bezposred-
nich poréwnan az 9 wybrano z Mokoto-
wa (opisywana dziatka lezy w Srédmies-
ciu). Ale w wycenie nr 1 Urzedu m.st.
Warszawy z 10 nieruchomosci rzeczo-
znawca wybral dwie najdrozsze. Nie
ma watpliwosci, ze wybér ten spowodo-
wat okreslenie warto$ci nieruchomosci
o okolo 1000 z! wyzszej niz w pozosta-
tych wycenach. Potwierdza to wyliczona
wylgcznie dla celéw naszej analizy $red-
nia warto$¢ 1 m kw. z trzech wybranych
przez urzad transakcji.

W tym miejscu pragne zauwazy¢, ze
w zadnym operacie wyceny nie znalaz-
tem wady wycenianej nieruchomosci
(omawianej dziatki nr 100 na Powislu),
ktora zglaszato wielu mieszkancow. Mia-
nowicie teren ten, potozony w poblizu
Wisly, jest podmokly i po wigkszych
opadach piwnice sg zalewane woda. Za-
pach stechlizny jest caly czas wyczuwal-
ny i dziwne, Ze nie wzieto tej powaznej
wady nieruchomosci pod uwage. A juz
poréwnanie jej z najdrozszymi nierucho-
mosciamina Mokotowie budzi powazne
watpliwoéci i dlatego powinno by¢ za-
skarzone do Komisji Arbitrazowe;j.

o Procedury poréwnawcze

Warto tez przesledzi¢ procedury po-
réwnawcze zastosowane w kazdym
z operatow. Wszystkie wyceny wykona-

-

no w podejsciu poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami. W tabeli 2 przed-
stawiamy rodzaje cech rynkowych przy-
jete w poszczegblnych operatach wyceny.

Okazuje sie, ze tej samej nieruchomos-
ci mozna przypisa¢ przy wycenie rézne
cechy i diametralnie ré6zne wagi tych sa-
mych cech.

1. Tylko dwie cechy przyjeli wszyscy
IZeCZ0ZNawcy:

a) ,lokalizacje szczegbétowsq i otocze-
nie”, ale wagi tej cechy réznia sie zasad-
niczo (od 15% do 30%), co rzutuje bardzo
MOCNOo Na wycene;

b) ,powierzchnie dziatki”, gdzie r6z-
nice wag sg jeszcze wieksze (od 10% do
30%).

2. Ceche ,, mozliwosci inwestycyjne”
uwzglednito tylko dwéch rzeczoznaw-
cow, ale jeden z nich (nr 2) oprécz te-
go stworzyt jeszcze dodatkowsq ceche
,mozliwo$ci inwestycyjne wynikajace
ze stanu zagospodarowania”. Dziwna to
decyzja, jesli w pkt 1.2 operatu napisat
,Okreslona w niniejszym operacie war-
tos$¢ rynkowa dotyczy gruntu niezabudo-
wanego...”. Do tej sprawy wréce jeszcze
w konicowych wnioskach.

3. Nie ma tez zadnego sensu cecha
»intensywno$¢ zabudowy” (operat nr 3)
w $wietle wspomnianego faktu, ze nie-
zaleznie od zabudowy wycenia sig tyl-
ko grunt, zakladajgc, Ze nie jest on za-
budowany.

4. O ,przeznaczeniu terenu” przypo-
mnial sobie tylko rzeczoznawca nr 3. Tez
bardzo dziwne.

5. Analogicznie ,,uzbrojenie w infra-
strukture techniczng i dostep do drogi
publicznej” wyréznil tylko rzeczoznaw-
ca nr 1, ale podobna cecha ,dojazd, do-
stepnos¢” znalazla sie takze w opera-
cie nr 4.

Z bardzo pobieznej analizy cech iich
wag tylko z tych czterech wycen wyni-
ka, ze do poprawnosci merytorycznej
jest im bardzo daleko. A warto w tym
miejscu podkresli¢, ze cechy i wagi
oraz dalsze ich przyjecie do poréwnan
z wybranymi nieruchomo$ciami decy-
dujg o ostatecznej warto$ci wycenianej
nieruchomosci.

Oczywiscie, jak juz pisalem, punktem
wyjscia do okresélenia warto$ci nierucho-
mosci sg wybrane do poréwnania ceny
transakcyjne podobnych nieruchomosci
(ale rzeczywiscie podobnych, a nie tak ja
w tym przypadku). I to wynika ze stan-
dardow.

Nie bedg tutaj analizowat operacji po-
réwnawczych w kazdym z operatow.
Mozemy tylko dla cel6w statystycznych
przesledzi¢ srednig warto$¢ obliczong
juz wczeéniej z transakcji nieruchomosci
wybranych do poréwnania z ostateczny-



mi wynikami wyceny (tabela 1). Z zesta-
wienia tego wynika, ze pierwsza wyce-
na wykonana na zlecenie Urzedu m.st.
Warszawy jest zdecydowanie zawyzona.
Pozostale trzy wyceny — mimo przyjecia
réznych, nie zawsze poprawnych prze-
stanek — ostatecznie r6znig sie raptem
maksymalnie o 11,6%. Mozna przyjac,
ze jest to r6znica mieszczaca sie grani-
cach dokladnosci wykonanych wycen.

o Korekta procedur oczekiwana

Fakty podane w tym artykule sklania-
ja do zadania kilku zasadniczych pytan
i udzielenia na nie odpowiedzi.

1. Czy dana dzialka moze posiadac
na te samgq date wiele réznych wartosci,
ktére sa podstawa do naliczania réznych
oplat za uzytkowanie wieczyste, a takze
za przeksztalcenia tego prawa w prawo
wlasnosci?

Jestem rzeczoznawcg majatkowym
od chwili powstania tego zawodu,
a wiec ponad ¢wier¢ wieku, a takze jego
wspottworcea. I jako fachowiec powiem,
ze nie wyobrazaltem sobie i w dalszym
ciggu nie wyobrazam, aby dla tego sa-
mego celu nieruchomo$¢ miata n réz-
nych wartosci.

2. Czy ta sama dzialka powinna by¢
wyceniana n razy i czy istnieje podsta-
wa, aby zmuszac¢ dziesiatki uzytkowni-
kéw wieczystych do placenia za kolej-
ne operaty wyceny (Srednio ok. 2000 z1)?

Prawna podstawa podobno istnieje, ale
warto by sie zastanowié nad strong racjo-
nalna i moralng. A dzialka na pewno nie
powinna by¢ wyceniana n razy.

3. To ile razy powinna by¢ wycenia-
na dziatka pod istniejacym budynkiem?

Optymalna liczba to dwie wyceny:
pierwsza — na zlecenie urzedu, druga
—na zlecenie wszystkich uzytkownikéw
wieczystych niezadowolonych z pierw-
szej wyceny (czyli w naszym przypad-
ku na zlecenie spéldzielni mieszkanio-
wej i wlascicieli lokali). Co wiecej, jesli
wplyna odwotania do SKO, a nastepnie
skargi do sadu od wielu mieszkancéow,
to wszystkie te sprawy powinny zostaé
polaczone i rozpatrywane réwnoczes$nie.

4. Czy uzytkownicy wieczys$ci powin-
ni by¢ poinformowani przez urzad, ze
majg prawo wystapi¢ do Komisji Arbitra-
zowej o wydanie opinii na temat opera-
tu wyceny, ktéry jest podstawa do pod-
wyzszenia im oplaty o kilkaset procent?

Moim zdaniem bezwzglednie takq in-
formacje powinni otrzymac.

5. Kto powinien ponosi¢ koszty proce-
dur odwotawczych?

To zalezy od ostatecznego werdyk-
tu. Jedli SKO oraz sad potwierdza wy-
ceng urzedu, poniosg je uzytkownicy
wieczysci. Jesli uznana zostanie wyce-

Tabela 2. Cechy rynkowe uwzglednione w operatach szacunkowych

Lp. | Rodzaj cechy Waga cechy [%]
Operat 1 | Operat 2 | Operat 3 | Operat 4

1 | Atrakeyjno$¢ lokalizacji 30 20 20
2 | Lokalizacja szczegétowa i otoczenie 15 25 20 30
3 | Ksztatt dziatki 10 10 15
4 | Powierzchnia dziatki 20 10 15 30
5 | Mozliwosci inwestycyjne 20 25
6 | Uzbrojenie w infrastrukture techniczng 5

i dostep do drogi publicznej
7 | Mozliwosci inwestycyjne wynikajgce 10

ze stanu zagospodarowania
8 | Intensywno$éé zabudowy 10
9 | Przeznaczenie terenu 20
10 | Dojazd, dostepnosé 10
11 | Ksztatt i zagospodarowanie 30

na uzytkownikéw wieczystych, to pelne
koszty powinien ponie$¢ samorzad, kté-
rego wycena zostanie odrzucona.

6. W jaki sposéb powinien dziataé
urzad miasta, a jakie obowigzki wyni-
kajace z przepis6w w wymienionych
sprawach ma organ, czyli prezydent
miasta?

Urzad miasta zleca rzeczoznawcy
sporzadzenie operatu wyceny, zawie-
rajac z nim odpowiednig umowe. Kazda
umowa niewgtpliwie zawiera klauzule,
ze dzieto powinno by¢ wykonane zgod-
nie z przepisami, standardami i ze sztu-
ka zawodows. Urzad miasta, stwierdza-
jac wady tego dzieta, ma prawo go nie
przyjac i nie zaptaci¢ za jego wykona-
nie. Natomiast prezydenta miasta obo-
wigzuje art. 80 kpa, ktéry brzmi: ,,Organ
administracji publicznej ocenia na pod-
stawie caloksztattu materiatu dowodo-
wego, czy dana okoliczno$¢ zostata udo-
wodniona”. Jesli urzad przyjal i zaptacit
za watpliwy operat wyceny, prezydent
ma prawo operat ten odrzucié, zaleca-
jac, aby nowa wycena zostala wykona-
na, moze nawet na koszt pracownika,
ktéry popetnit ten btad. W przypadku
opisywanym w niniejszym artykule
widaé, ze wspomniane przepisy doty-
czace niewatpliwie zawyzonego opera-
tu nie zadziataly.

7. Czy jesli kilku wspétuzytkowni-
kéw wieczystych wywalczy obnizenie
warto$ci nieruchomosci, samorzad nie
powinien przyjac tej wyceny jako obo-
wigzujacej dla danej nieruchomosci
i skorygowa¢ zawyzone oplaty wszyst-
kim uzytkownikom wieczystym?

Uwazam, ze taka procedura bytaby
zgodna z zasadami réwnego traktowa-
nia wszystkich obywateli.

8. Czy zasady wynikajace z aktual-
nych regulacji prawnych, ze dla oplat

uzytkowania wieczystego wyceniamy
grunt niezabudowany mimo istniejgcej
zabudowy, sg stuszne?

Moim zdaniem te zasady sa catkowi-
cie bledne. Wezmy pod uwage dziatke,
na ktorej od 50 lat wznosi sig budynek
o0 10 kondygnacjach. Natomiast zgodnie
ze szczegbtowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego mozna tu zbudo-
wac budynek o 24 kondygnacjach. Czy
fakt ten uwzgledniony przy wycenie
— zwiekszajacy zdecydowanie warto$é
tej nieruchomoéci, na ktérej mieszkancy
bedq mieszkali jeszcze nastepne 50 lat —
ma obcigza¢ ich finansowo? Nie sadze,
aby taka polityke mozna bylo uznac za
sprawiedliwg.

Jak juz na wstepie pisalem, temat usta-
lania wysoko$ci optat za uzytkowanie
wieczyste jest i przez najblizsze lata beg-
dzie jeszcze w pelni aktualny. Setki ty-
sigcy spraw odwotawczych dotyczacych
gruntéw objetych ustawa o przeksztat-
caniu uzytkowania wieczystego w pra-
wo wlasnosci bedacych w toku, a tak-
ze aktualizacja oplat za uzytkowanie
wieczyste dla gruntéw, ktére nie zostaly
objete wspomniang ustawa, nie pozwola
nam zapomnie¢ o tych kosztownych pa-
tologiach. Chyba ze resort nadzorujacy te
kwestie w trybie pilnym skoryguje nie-
doskonale przepisy i ureguluje sprawy,
ktére opisalem w artykule.

Bogdan Grzechnik
mgr inz. geodeta (upr. 1, 2i 4),
rzeczoznawca majgtkowy, posrednik

w handlu nieruchomosciami, twérca statych

uprawnien i pierwszy przewodniczqcy
Komisji Kwalifikacyjnej w 1984 roky,
pracownik administracji geodezyjne;j,

w tym szczebla centralnego, wykonawca
wielu prac, wspétwtasciciel firmy Grunt,
spotecznik, aktywny dziatacz SGP i GIG,
ktérej wiele lat prezesowat
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