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STRESZCZENIE

W artykule przedstawiono analize procesu sporu w wypadku aktualizacji wy-
sokosci optaty rocznej ptaconej przez uzytkownika wieczystego. Autorka przedsta-
wila zarys pochodzenia prawa uzytkowania wieczystego, a nastgpnie okreslita jego
podstawowe cechy i znaczenie dla dochodéw wybranych miast. Na tym tle dokonata
analizy procesu aktualizacji wysokosci optaty rocznej w sensie teoretycznym, a na-
stepnie przeniosta swoje rozwazania na grunt praktyczny. W badaniu wykorzystano
dane statystyczne udostepniane przez GUS, sprawozdania Samorzagdowych Kole-
giow Odwotawczych oraz stworzong bazg spraw sadowych.
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Wstep

Regulacje prawne obowigzujace w danym panstwie stanowia o specyfice jego
uwarunkowan instytucjonalnych, kreuja niepowtarzalnos¢ zjawisk i proceséw wy-
nikajacych z dostosowania si¢ i wzajemnego S$cierania sfery prawnej, ekonomicznej
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i spotecznej. Podobne regulacje moga wywotywac¢ odmienne skutki, co wynika z in-
nej $ciezki rozwoju (path dependence), ktora podazaja poszczegdlne panstwa. Nie-
ktore regulacje poddawane sg przeksztatceniom w celu ich dostosowania do obowig-
zujacych zatozen politycznych, co rodzi trudnosci w akceptacji tych rozwigzan po
glebokich zmianach politycznych. Czasem jednak regulacje prawne, ktore ,,wrosty”
w $wiadomos$¢ spoteczng, pomimo ich wprowadzenia w innych realiach prawno-
-gospodarczych, sa w dalszym ciggu uzyteczne i stuza rozwojowi gospodarczemu.
Uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore budzi wiele emocji i przez niektorych
postrzegane jest jako niepotrzebny relikt okresu socjalistycznego, jednak swoje
zrodta ma w odleglej przesztosci — jest bowiem swoista modyfikacja prawa, ktore
wywodzi si¢ od rzymskiej emfiteuzy. Wspolnym celem szeregu praw, ktoére maja
to samo zrodto, jest umozliwienie trwatego korzystania z cudzej wtasnosci, za co
wiasciciel pobiera wynagrodzenie. Podobne instytucje wystepuja we Francji w po-
staci dzierzawy wieczystej (bail emphyteootique) 1 dzierzawy w celu zabudowy (bail
a construction), Wielkiej Brytanii — dzierzawy wieczystej (leasehold), w Niemczech
— prawa zabudowy (Erdbaurecht), czy w Hiszpanii — dzierzawy wieczystej (dere-
cho de superficie) [Kokot 2009]. Bez watpienia przyczyng popularnosci tych praw
jest ich znaczenie gospodarcze — bez konieczno$ci zaptacenia ceny nabycia wtasno-
$ci mozliwe jest trwate uzytkowanie nieruchomosci, zbycie posiadanych praw oraz
przekazanie w spadku. Przed uzytkowaniem wieczystym funkcjonowaly w Polsce
podobne prawa: od 1946 r. do 1961 r. obowigzywala wtasno$¢ czasowa (na pod-
stawie w dekretu z 11 pazdziernika 1946 — Prawo rzeczowe), a wcze$niej wprowa-
dzono do systemu prawnego m.in. prawo zabudowy, prawo wieloletniej dzierzawy
czy prawo uzytkowania gruntu jako prawa wieczystego [Wozniak 2006]. Wejscie
w zycie ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U. z 1969 1. Nr 22, poz. 159) zniosto te prawa, poniewaz zastgpiono je wlasnie
uzytkowaniem wieczystym. Wraz z wejsciem w zycie kodeksu cywilnego pojawito
si¢ drugie zrddto regulacji prawnej uzytkowania wieczystego i ten dualizm utrzymuje
si¢ do dnia dzisiejszego, poniewaz ustawa z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jednolity z 1991 r. Dz.U. Nr 30, poz. 127
ze zm.) zastapila ustawg o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, a ja z kolei
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2014 r.,
poz. 518). W kodeksie cywilnym uzytkowanie wieczyste jest uregulowane po wia-
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snosci, a przed ograniczonymi prawami rzeczowymi, co wskazuje rolg tego prawa
w systemie, jaka byto zamystem ustawodawcy.

Pomimo wielu zmian, ktore nastgpity w ostatnich dziesiecioleciach w polskim
systemie prawnym, ksztatt i zakres uzytkowania wieczystego niewiele si¢ zmienity.
Ze wzgledow polityczno-ustrojowych poczatkowo prawo to powstawato w drodze
decyzji administracyjnej, jednak nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci z 1990 r. zniosta ten wymodg. Obecnie uzytkowanie
wieczyste powstaje w taki sposob, jak inne prawa rzeczowe, czyli przez umowe
migdzy wlascicielem nieruchomosci i nabywca uzytkowania wieczystego. To umo-
wa okre$la obowiazki uzytkownika wieczystego, przyznaje mu prawo korzystania
z gruntu i rozporzadzania nim, podobnie jak wtasciciela, ograniczaja go ustawy i za-
sady wspolzycia spotecznego. Nie mozna takze zapominaé, iz uzytkownik wieczy-
sty jest jednoczesnie wlascicielem budynkow i urzadzen wzniesionych na gruncie.

Ograniczenie w czasie do 99 lat, ze wzgledu na dtugosc¢ tego okresu, nie wply-
wa negatywnie na potencjat wykorzystywania gruntu. W tym czasie wlasciciel nie
moze podejmowac dziatan odno$nie gruntu, zabezpieczeniem uzytkownika wieczy-
stego jest to, ze nieruchomos¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢
sprzedana wylacznie jemu (art. 32 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).
Jest to prawo celowe, umozliwiajgce wilascicielowi gruntu okreslenie sposobu jego
zagospodarowania, a ciezar tego dzialania przejmuje na siebie uzytkownik wieczy-
sty. To on ponosi koszty zwigzane z korzystaniem z cudzej nieruchomosci w postaci
optaty pierwszej i optat rocznych

Uzytkowanie wieczyste w gospodarce rynkowej

W okresie socjalistycznym uzytkowanie wieczyste stanowilo zamiennik dla
prawa wlasnosci, ale tez srodek do realizacji celow politycznych. W ramach de-
cyzji administracyjnych przyznawano je podmiotom o okreslonych cechach lub
jako przywileje. W warunkach nowego systemu prawno-gospodarczego utrzymano
to prawo ze wzgledu na jego walory ekonomiczne oraz powszechno$¢ stosowania
w poprzednich latach, zmieniono jednakze zasady przyznawania. Zaleta dla wia-
Sciciela, podmiotu publicznego o okreslonych zadaniach, jest — w szczegdlnos$ci
przy braku w polskim systemie prawa umowy warunkowej przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci — mozliwos¢ realnej kontroli sposobu wykorzystania gruntu, tagcznie
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z sankcja rozwigzania umowy z powodu jej nienalezytego wykonania [Cioch 2003;
Gniewek 2004]. Dla potencjalnego uzytkownika wieczystego istotne jest to, ze moze
dokona¢ wyboru migdzy whasnoscia, a mozliwoscig trwatego korzystania z nieru-
chomosci bez koniecznosci jej nabywania i ptacenia calej ceny [Ignatowicz 1994].

Nie wszyscy dostrzegaja jednak te zalety uzytkowania wieczystego, od lat
trwaja prace nad jego zniesieniem lub ograniczeniem, a wyrazem tego byly regula-
cje dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ [Pod-
les 2005]. Pierwsza pojawita si¢ w 1997 r. i dotyczyla 0sob fizycznych (ustawa
o przeksztatcaniu prawa uzytkowania wieczystego nalezacego do oséb fizycznych
w prawo wlasnosci, Dz.U. z 2001 r. nr 120, poz. 1299, z pdzn. zm.). Niejako symul-
tanicznie obowigzywata takze ustawa z 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. nr 113, poz. 1209 z p6zn. zm.).
Wydaje sie, ze polityczng przyczyna ich powstania byt los gruntéw znajdujacych si¢
w uzytkowaniu wieczystym na tzw. Ziemiach Odzyskanych. Postulowano koniecz-
no$¢ przeksztatcenia we wlasnos¢ ze wzgledu na roszczenia bytych wiascicieli. Oba
te akty zostaly zastgpione ustawg z 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2012 r. poz. 83). Wszystkie
te ustawy byly poddawane krytyce ze wzgledu na liczne nieprawidlowosci i sprzecz-
nosci z konstytucja. Obecnie obowigzujaca ustawa, po glgbokich zmianach, umoz-
liwia kazdemu uzytkownikowi wieczystemu przeksztatcenie swego prawa we wia-
sno$¢. Wydaje sig, ze docelowym zamiarem ustawodawcy byto stopniowe usuwanie
tego prawa z obrotu prawnego.

Jedna z przyczyn niecheci do uzytkowania wieczystego jest sposob zmiany
wysokos$ci rocznych opfat, tzw. aktualizacja. Uzytkowanie wieczyste przynosi wila-
Scicielowi gruntu dochdd w postaci oplaty pierwszej i oplat rocznych ptaconych
przez uzytkownika wieczystego przez 98 lat (w sytuacji klasycznej). Optata pierw-
sza placona jest jednorazowo, przy zawieranie umowy i wynosi od 15 do 25% ceny,
stawka optaty rocznej uzalezniona jest od zatozonego sposobu korzystania z nieru-
chomosci i moze wynosi¢ 0,3%, 1%, 2% lub 3% ceny (w sytuacjach klasycznych).
Ze wzgledu na przeksztatcenia polityczno-gospodarcze urynkowiono ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego poprzez stosowanie trybu przetargowego. Oznacza
to, ze stosujgc zasady ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cena wywotawcza
przy przetargu pierwszym bedzie nie nizsza niz warto$¢ rynkowa. W informacji
o warunkach przetargu musi by¢ podana stawka oplaty pierwszej, uczestnicy prze-
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targu majg wiec niezbedne dane do okreslenia wlasnej granicy optacalnosci udziatu
w przetargu. Nie majg oni jednak pewnosci wysokos$ci biezacych kosztow uzytko-
wania wieczystego, wynikajacych z optaty rocznej, bowiem stawka jest taka sama
(o ile nie zmieniono sposobu korzystania z nieruchomosci), ale warto$¢ gruntu moze
ulec zmianie, co jest powodem aktualizacji wysokosci optaty roczne;j.

Uzytkowanie wieczyste a dochéd gminy

Prawo uzytkowania wieczystego bylo czgsto wykorzystywane w okresie so-
cjalistycznym, natomiast wraz z nastaniem zasad rynkowych zmniejszyta si¢ czg-
stotliwos¢ jego ustanawiania (por. wyk. 1). W okresie 1990-2012 zawarto tacznie
1,02 mln aktow notarialnych dotyczacych oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
[Katkowski, Dudek 2013]. Prawo to wykorzystywano najczesciej do kreowania nie-
ruchomosci lokalowych, co zwiazane byto z procesem prywatyzacji zasobu miesz-
kan komunalnych. W catej Polsce w 2002 r. byto w uzytkowaniu wieczystym 95,9
tys. ha gruntow, w tym w reku osob fizycznych 28,4 tys. ha, w 2013 r. bylo to od-
powiednio 78,0 tys. ha ogdlem i 22,5 tys. ha 0sob fizycznych (Bank Danych Lokal-
nych GUS). Bez watpienia zmniejszenie powierzchni gruntow w tej formie wiadania
wynikato z procesu przeksztatcania uzytkowania wieczystego we wiasnos¢. Z kolei
z danych na 2006 r. wynika, iz byto wtedy w Polsce ponad 1,3 mln uzytkownikow
wieczystych wladajacych ponad 630 tys. nieruchomosciami (uzasadnienie orzecze-
nia Trybunatu Konstytucyjnego z 26.01.2010 r.). Problemem jest fragmentarycznos¢
informacji, bowiem GUS udostgpnia dane o zasobie gruntow oddanych w uzytko-
wanie wieczyste, a nie o liczbie uzytkownikow wieczystych.

Wsrod duzych miast najwigkszy obszar gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste ma Warszawa i co ciekawe w 2013 r. byt on wigkszy niz w 2002 r. (por.
rys. 2). Prawdopodobna przyczyna tego zjawiska jest dochodzenie roszczen przez
osoby, ktore zostaly pozbawione wlasnosci na podstawie dekretu z dnia 26 paz-
dziernika 1945 r. o wlasnos$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. St. Warszawy
(Dz.U. Nr 50, poz. 279), zwanego ,,dekretem Bieruta” oraz ich spadkobiercow, bo-
wiem w ramach odszkodowania moze zosta¢ przyznane uzytkowanie wieczyste.
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Rys. 1. Przypadki ustanawiania uzytkowania wieczystego w latach 1990-2012

z°°°g | rlrﬁl'lnnnn

1990 1995 1999 2004 2007 2008 2009 2010 2011 2012

M oddanie w uzytkowanie wieczyste

oddanie w uzytkowanie wieczyste wraz ze sprzedazg lokalu mieszkalnego

Zrodto: Katkowski, Dudek 2013.

Rys. 2. Obszar gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste w wybranych miastach w 2002
1.12013 r. (ha)
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Natomiast w stosunku w czesSci badanych miast zwraca uwagg wzrost po-
wierzchni gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, co ma
bez watpienia zwigzek z procesem wyodrebniania nieruchomosci lokalowych.

Prawo uzytkowania wieczystego jest istotne z punktu widzenia stabilnosci do-
chodow jednostek samorzadu terytorialnego z racji mechanizmu corocznej odptat-
nosci. W strukturze dochodow uzyskiwanych z majatku wtasnego badanych miast
oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego stanowig istotny udziat (por. rys. 3), jakkol-
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wiek niewatpliwy problem interpretacyjny wynika z faktu, iz w czgéci sprawozdan

budzetowych taczy sie wpltywy z uzytkowania wieczystego z innymi dochodami.
W Lodzi, Katowicach i Wroctawiu wptywy z tytutu uzytkowania wieczystego po-

dawane sg osobno, wigc mozna stwierdzi¢, iz stanowig 22,3% dochodéw z majatku

wlasnego w przypadku todzi, 31,5 % w przypadku Katowic i 21,7% w przypadku

Wroclawia.
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Proces przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
takze przynosi dochody do budzetu, jednak maja one charakter jednorazowy i czesto
nie sg wysokie ze wzgledu na bonifikaty przyznawane takim podmiotom, jak spot-
dzielnie mieszkaniowe czy wspdlnoty mieszkaniowe. Sam proces przeksztatcania
jest realizowany w stosunku do podmiotu bedacego uzytkownikiem wieczystym,

Rys. 3. Dochody wybranych miast w 2013 r. (PLN tys.)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wykonania budzetéw miast w 2013 1.,
w stosunku do Lodzi, Katowic i Wroctawia dane dla dochodow
pochodzacych wylacznie z uzytkowania wieczystego.

ktoéry sktada wniosek o zmiane prawa do nieruchomosci.
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Proces aktualizacji wysoko$ci optaty rocznej jako zrédto sporow

Uzytkownik wieczysty nie ma pewnosci wysokosci biezacych kosztéw
zwigzanych z korzystaniem z gruntu nalezgcego do podmiotu publicznego, bowiem
na skutek zmiany warto$ci nieruchomosci wiasciciel moze wystgpi¢ o platnosé
w nowej kwocie. Mozliwe jest takze wystapienie o zmiane wysokosci optaty, gdy
warto$¢ gruntu spadta, natomiast bez watpienia wtedy inicjatywa oraz interes eko-
nomiczny jest po stronie uzytkownika wieczystego.

Niejednokrotnie krytykowano procedure aktualizacji, wskazujac, ze moze
ona burzy¢ plany gospodarcze uzytkownika wieczystego i wrecz by¢ przyczyna
jego problemoéw finansowych. W odpowiedzi na t¢ krytyke znowelizowano zasady,
a maksymalna czestotliwos$¢ aktualizacji zostata okreslona na raz na 3 lata, przy
czym nie mozna zapomina¢, iz przyczyng aktualizacji musi by¢ zmiana warto$ci
nieruchomosci na takim poziomie, ze cena uzyskana w przetargu jest nizsza niz ak-
tualna warto$¢ gruntu (gdy wysokos¢ optaty jest podnoszona).

Sama procedura aktualizacji pozostata niezmieniona — podmiot zadajgcy zmia-
ny wysokos$ci optaty powinien udowodni¢ zmian¢ wartosci za pomocg operatu sza-
cunkowego wykonanego przez rzeczoznawceg majatkowego. Ten sposob budzi wiele
kontrowersji, wskazuje si¢ liczne problemy, ktére powstaja ze wzgledu na trudnosé
procesu wyceny. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 6 maja 2008 r. (sygn. akt
SK 49/04) okreslit procedure aktualizacji jako ,,hybrydalng i niecodzienng”. Opty-
malnym rozwigzaniem bytoby odwotywanie si¢ w procesie aktualizacji nie do indy-
widualnych wycen, a do rejestrow cen i wartosci tworzonych w oparciu o lokalne
bazy danych, to na razie jednak, ze wzgledu na brak danych, nie jest mozliwe.

Przyjmujac, ze z propozycja nowej optaty wystepuje podmiot publiczny,
mozna wskaza¢ mozliwe do podjgcia kroki, o ile uzytkownik wieczysty nie zga-
dza si¢ ze stanowiskiem wtasciciela nieruchomos$ci. Moze on w terminie 30 dni
od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do Samorzadowego Kolegium Od-
wolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci wnio-
sek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona
w innej wysoko$ci. W przypadku zlozenia wniosku Kolegium powinno dazy¢ do
polubownego zalatwienia sprawy w drodze ugody — takie jest formalne stanowi-
sko ustawodawcy — jednak w rzeczywistosci wystepuja roézne lokalne praktyki
stosowania prawa. Wielu przedstawicieli wtadz lokalnych nieoficjalnie wskazuje,
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iz obawa o posadzenie o korupcje lub naruszenie dyscypliny finansow publicz-
nych blokuje mozliwosci negocjacyjne strony publicznej. Jezeli do ugody nie doj-
dzie, Kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej
wysokos$ci oplaty. Z art. 80 ust. 1 ugn wynika, ze od orzeczenia kolegium strona
niezadowolona z rozstrzygni¢cia moze wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia
doreczenia orzeczenia. Jest to rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do
sadu powszechnego wilasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.
Woéwezas kolegium przekazuje wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprze-
ciwem, natomiast wniosek zlozony przez uzytkownika wieczystego do kolegium
zastepuje pozew.

Badanie orzeczen SKO dotyczacych aktualizacji i spraw sadowych

Ze wzgledu na wielopoziomowos$¢ procedury wyrazania braku zgody na ak-
tualizacj¢ oraz trudnosci w dostepie do danych badanie przeprowadzono w dwoch
zakresach: analizowano sprawy z zakresu aktualizacji optat za uzytkowanie wieczy-
ste, ktore byly przedmiotem orzeczen Samorzadowych Kolegiow Odwotawczych
w wybranych miastach oraz stworzono baz¢ danych o sprawach sagdowych, ktore
dotyczyty aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego w Lodzi.

Wyniki dziatalno$ci wybranych Samorzadowych Kolegiow Odwotawczych ze-
brano w tabeli 1. Zwraca uwagge liczba wnoszonych spraw w Warszawie, co niewat-
pliwie zwiazane jest z najwigckszym obszarem oddanym w uzytkowanie wieczyste
W poréwnaniu z innymi badanymi miastami oraz najbardziej dynamicznymi zmia-
nami wartos$ci gruntu, co jest oczywiste w przypadku stolicy. Widoczne jest znaczne
zwigkszenie liczby spraw migdzy latami 2009 i 2013 — o ponad 100%, co nie miato
miejsca w zadnym innym badanym miescie. Co ciekawe, liczba rozstrzygnie¢ nie
zwigkszyla si¢ w takim stopniu — co znalazlo swoj wyraz w liczbie spraw pozo-
stalych do rozpatrzenia — ponad 22 tys. Mozna wigc domniemywac¢, ze sam proces
aktualizacji bedzie budzil wigcej nieufnosci i watpliwosci z powodu przewlektosci
procesu odwotawczego na tym etapie.
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Tabela 1. Sprawy z zakresu aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
rozpatrywane przez wybrane Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w latach 2009-2013

Miasto L.6dz | Warszawa | Krakow | Katowice | Poznan | Wroctaw | Gdansk | Szczecin

Wnhiesione sprawy z zakresu aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste

2009 | 847 6369 932 1019 967 2880 1351 bd

2010 | 732 7871 405 734 1249 1760 1141 bd
2011 | 608 4920 1623 1138 857 1236 1216 587
2012 | 747 9530 1436 1049 1460 966 1171 749
2013 | 435 12934 1157 1247 1171 579 1792 297

Rozstrzygnigcia ogdtem

2009 | 613 4107 1179 1018 384 1401 1689 bd
2010 | 656 4540 846 798 1064 1833 615 bd

2011 | 705 5491 832 1057 984 2018 860 439
2012 | 605 5728 1870 1003 1007 1696 808 772
2013 | 741 5839 1148 1280 1008 1638 1072 714

W tym ugody

2009 8 69 453 45 52 12 90 bd
2010 3 191 245 18 43 4 72 bd
2011 18 21 301 4 92 2 1 26

2012 | 19 39 1058 8 50 0 21 152
2013 | 30 20 636 2 126 0 53 137

Whiesione sprzeciwy

2009 | 32 2242 119 130 24 277 274 bd
2010 | 41 1394 210 130 98 197 164 bd
2011 | 205 1095 152 98 214 309 197 51

2012 | 83 1059 179 229 69 89 239 202
2013 | 113 1141 134 101 35 89 108 151

Pozostate do rozpatrzenia

2009 | 234 8440 625 340 1380 2833 585 bd
2010 | 352 11771 187 276 1565 2760 1104 bd
2011 | 255 11200 978 357 2041 1978 1461 774
2012 | 397 15002 545 403 1888 1248 1821 751
2013 | 91 22120 554 367 2051 189 2542 334

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie corocznej informacji
o dziatalnosci Samorzadowych Kolegiow Odwotawczych w Lodzi, Warszawie,
Krakowie, Katowicach, Poznaniu, Wroctawiu, Gdansku i Szczecinie.
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Bez watpienia kolejnym elementem zwracajacym uwagg jest sktonnos¢ do za-
wierania ugdd. Jak wspomniano wczeéniej, praktycy wskazuja na nieformalne prze-
szkody, ktore takze wptywaja na ramy instytucjonalne procesu aktualizacji. Potwier-
dza to lokalnos¢ interpretacji przepisow krajowych, wplyw nieformalnych praktyk
urzgdniczych na sktonnos¢ do korzystania z istniejacych instytucji prawnych. Przy-
ktad Krakowa jako podmiotu famigcego nieformalng praktyke jest niewatpliwie
wart dalszych badan.

Jak wskazano wcze$niej, strona niezadowolona z rozstrzygniecia SKO ma pra-
wo wnie$¢ sprzeciw. Nalezy tu dodaé, iz nieformalng i wieloletnig praktyka stoso-
wang przez wiele Kolegiow bylo usrednianie wycen przedstawianych przez strony
pozostajace w sporze i wydawanie w ten sposob wilasnego ,,salomonowego” orze-
czenia bez ponoszenia dodatkowych kosztow. Taki zwyczaj jest oczywiscie niepra-
widlowy, co byto niejednokrotnie podnoszone przez rzeczoznawcow majgtkowych.
Przy wykorzystaniu takiej metody dziatania, w szczeg6lnosci przy duzych réznicach
w przedstawianych przez strony wycenach, zadna ze stron sporu nie byta usatysfak-
cjonowana rozstrzygnigciem.

Zwraca uwagg duza r6znica w sktonno$ci do wnoszenia sprzeciwow — w War-
szawie dotyczyta ona nawet ponad 50% wydanych orzeczen w 2009 r., natomiast
w nastepnych latach znaczgco si¢ zmniejszylta (por. rys. 4).

Podobne réznice, ale o mniejszej skali, wystepuja w innych badanych mia-
stach, przy czym nie ma wyraznego trendu czasowego. W analizowanym okresie
najmniejsza sklonno$¢ do zglaszania sprzeciwéw zaobserwowano we Wroctawiu.

Ostatnig czg$¢ badania oparto na danych uzyskanych w Wydziale Praw do Nie-
ruchomos$ci Urzedu Miasta Lodzi oraz na stworzonej bazie spraw sagdowych. Po-
zwolito to na przesledzenie przebiegu catosci procesu sporu aktualizacyjnego oraz
wyciagniecie wnioskow. Z danych wynika, iz w Lodzi zbidr uzytkownikéw wie-
czystych liczy ok. 90 tys. podmiotdw, jest to liczba ptynna, ze wzgledu na trwajacy
proces przeksztatcania uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Na podstawie
uzyskanych informacji stwierdzi¢ mozna, ze w zasadzie osoby fizyczne realizujace
cele mieszkaniowe nie neguja nowej wysokosci optaty, jezeli tak, to w pojedynczych
przypadkach, natomiast zasadnicza czg$¢ spraw wnoszonych do SKO dotyczy pod-
miotéw gospodarczych o réznej formule prawno-organizacyjne;.
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Rys. 4. Udziat procentowy sprzeciwow w stosunku do orzeczen SKO
w latach 2009-2013
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie corocznej informacji
o dziatalnosci Samorzadowych Kolegiow Odwotawczych w Lodzi, Warszawie,
Krakowie, Katowicach, Wroctawiu, Gdansku i Szczecinie.

W stworzonej bazie odnotowano 20 nieruchomosci poddanych procesowi ak-
tualizacji, ktory zostal zanegowany przez strong, a nastgpnie wniesiono sprzeciw
od orzeczenia SKO, co skutkowato przekazaniem sprawy na droge sadowa. Rozpo-
czecie procedury aktualizacji miato miejsce migdzy 2007 a 2012 r. Najdtuzszy spor
aktualizacyjny toczyt si¢ trzy lata (2008—2011). Nie bylo sprawy zakonczonej w ter-
minie krétszym niz 2 lata, jedna sprawa nie zostata jeszcze prawomocnie rozstrzy-
gnigta. Wérod rozstrzygnie¢ sadowych dominowato ustalenie nowej optaty, nizszej
niz zadana przez gming — takie orzeczenia zapadty w stosunku do 12 nieruchomosci.
Jedynie w przypadku 4 nieruchomosci utrzymano nowa wysoko$¢ optaty, wskazana
przez gming. W 2 wypadkach pozew zostat wycofany, w 1 przypadku powodztwo
oddalono, a 1 sprawa nie zostala zakonczona.
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\
Podsumowanie

W parlamencie trwajg debaty nad kolejnym projektem wycofania prawa uzyt-
kowania wieczystego z obrotu prawnego. Od lat bowiem tocza si¢ dyskusje wsérod
specjalistow o sensie utrzymania tego prawa, w szczeg6lnosci z punktu widzenia
mozliwosci uzyskiwania stabilnych dochodow przez samorzad terytorialny [Sobo-
lewski 2011; Warcinski 2011]. Ci, ktorzy neguja sens istnienia prawa uzytkowania
wieczystego czesto postuguja si¢ argumentem dolegliwo$ci procesu aktualizacji.
Celem autorki byto zbadanie procesu sporu migdzy wtascicielem, a uzytkownikiem
wieczystym, sktonnosci do obrony wlasnych interesow gospodarczych w ramach
istniejacej regulacji prawnej. Na podstawie analizy spraw rozpatrywanych przez Sa-
morzadowe Kolegia Odwolawcze wskazano réznice pomigdzy badanymi miastami,
takze w lokalnie stosowanych praktykach.

Badaniem szczegolowym objeto L.6dz, co pozwolito na przesledzenie catosci
przebiegu sporu o aktualizacje. Zwraca uwage fakt przewleklosci catego procesu,
w zasadzie moze si¢ okazac, ze wkrotce po zakonczeniu procedury aktualizacji trwa-
jacej 3 lata, zmiana warto$ci nieruchomosci wywota rozpoczecie nowej procedury
aktualizacji.

Kluczowg kwestiag wydaje si¢ tu wycena, ktéra czgsto jest niezrozumiata dla
strony pozostajacej w sporze, ponadto zdarzaja si¢ nieprawidtlowosci w operatach
szacunkowych. Zdaniem autorki, samo prawo uzytkowania wieczystego jest korzyst-
nym instrumentem prawnym zaréwno dla wlasciciela, jak 1 uzytkownika wieczystego.
Jednakze jego stosowanie, a w szczeg6lnos$ci proces aktualizacji, wymaga przejrzy-
stosci oraz przewidywalnosci, co bytoby mozliwe do osiggnigcia dzigki stworzeniu
baz informacji o warto$ci i cenach nieruchomosci na rynkach lokalnych i dziataniu
w odniesieniu do zawartych tam danych. Odpowiedzig na aktualne problemy byloby
wigc poprawienie istniejacych ram instytucjonalnych polskiego rynku nieruchomosci.
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PERPETUAL USUFRUCT IN THE CONTEXT OF ANNUAL FEES UPDATING DISPUTE

Abstract

The article presents an analysis of the process of dispute in case of updating the annual
fee paid by the perpetual user. The author outlined the origin of the right of perpetual usu-
fruct, and then define its basic features and importance for the revenue in selected cities. Hav-
ing this background the author analyzes the process of updating the annual fee in a theoretical
sense, then she transfers it to the ground of practical considerations. The study is based on
statistical data provided by the Central Statistical Office, the reports of Municipal Boards of
Appeal and own database of court cases.
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