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POJECIE SLUSZNOSCI A OKRESLANIE WYSOKOSCI
OPLAT WYNIKAJACYCH Z USTAWY O GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

1. Wprowadzenie

Celem artykutu jest przedstawienie jak ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
(UoGN) wskazuje w jaki sposob okreslic wysokos¢ optat wymienionych w ustawie
oraz czy przy ustalaniu tych optat bedzie miata zastosowanie zasada stusznosci.

Stusznos$¢ jest jedng z klauzul generalnych, ktdra ma zastosowanie w prawie
polskim. Korzenie stusznosci siggaja czasow starozytnych, pojecie to ewoluowato
az do czasow wspotczesnych. Jak stwierdzita Katarzyna Sojka-Zielinska, kodyfi-
kacja prawa to przejscie od idei zupelnosci prawa do zwigkszania otwarcia norm.!
Klauzula generalna to wyrazenie niedookreslone, ktérego celem jest wprowadzenie
pewnej dowolnosci w wyktadni prawa. Klauzula generalna pozwala na szersze za-
stosowanie przepisow prawa.? Klauzule generalne mogg by¢ traktowane jako ,,po-
most”, ktdrego celem jest tgczenie norm prawnych z normami pozaprawnymi.

Zasada stuszno$ci ma zastosowanie w roznych gateziach prawa. Stusznosc jest
pojeciem niedookreslonym. Mozna sprobowac ja zdefiniowac jako cos, co jest wia-
$ciwe, prawdziwe,* moze to tez by¢ co$ zgodnego z prawda.’ Stuszno$¢ wigc po-
winna by¢ mozliwie najblizsza prawdzie, jednakze nie jest to pojgcie rownoznaczne
z pojeciem prawdy. Zasada stuszno$ci jest zasada podrzedna wzgledem zasady spra-
wiedliwosci, ktora jest zasadg fundamentalng prawa pozytywnego.® Stusznos¢ pro-
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wadzi do dopasowania konkretnych norm prawnych do indywidualnych sytuacji,
dzigki czemu prawo przez swojg 0go6lnos¢ nie jest ,.tyranem”.” Mozna wyrdznié
stuszno$¢ indywidualng lub generalna.® Stuszno$¢ indywidualna wystepuje wtedy,
gdy wydawane jest rozstrzygniecie w konkretnej sprawie, stuszno$¢ generalna za-
ktada zgodnos¢ rozstrzygniecia z normg niemajaca charakteru prawnego.’ Do stusz-
nosci w ujeciu generalnym odwotanie nastgpuje, gdy w prawie pojawia si¢ luka.'”

2. Zasada stusznosci przy okreslaniu wysokosci opftat
wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem obrotu pomi¢dzy podmiotami pry-
watnymi i podmiotami publicznymi. Artykul 13 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami!! okresla, ze nieruchomos$ci mogg by¢ przedmiotem réznych czynnosci
prawnych, w szczeg6lnosci: sprzedazy, zamiany, zrzeczenia si¢, oddania w uzytko-
wanie wieczyste, najem, dzierzawe, uzyczenie nieruchomo$ci mozna oddaé w trwaty
zarzad, mozna je obcigzy¢ ograniczonymi prawami rzeczowymi, jak rdwniez moga
by¢ wnoszone, jako wklad niepieniezny do spolek, przekazane jako wyposazenie
tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.
Pod pojgciem nieruchomosci znajduja si¢ trzy rodzaje nieruchomosci: nieruchomos¢
gruntowa, budynkowa i lokalowa. Definicje rodzajow nieruchomosci zawiera art. 46
§ 1 kodeksu cywilnego.!? Wystepujg rozbieznosci, ktory rodzaj nieruchomos$ci moze
podlega¢ konkretnej procedurze, np. w uzytkowanie wieczyste moga by¢ oddane
wylacznie nieruchomosci gruntowe. Przepisy dopuszczaja rowniez wywlaszczenie
nieruchomosci nie okreslajac, o jaki rodzaj nieruchomosci chodzi, zawezajac jedy-
nie do przeznaczenia tej nieruchomosci w planach miejscowych na cele publiczne
badz czy zostala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla, jak nalezy okresla¢ wysokos$é
roznych optat zwiagzanych z obrotem nieruchomosciami. Okreslone jest tez, ze nie-
ktore podmioty nie musza placi¢ pelnej wartosci nieruchomosci. Artykut 14 ustawy
stanowi, ze nieruchomosci moga by¢ sprzedane dla jednostek samorzadu terytorial-
nego za ceng nizsza niz ich warto$¢ rynkowa badz mogg by¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste bez pobierania optaty pierwszej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna cena danej nieruchomosci, ktérg mozna uzyskac
na rynku, tak stanowi art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Usta-
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lenie takiej ceny nastgpuje z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Przy okreslaniu
warto$ci rynkowej nalezy uwzglednié¢ nastgpujace zatozenia:
— Strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymuso-
wej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy;
— Uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Oprocz warto$ci rynkowej wystepuja tez inne wartosci, art. 150 wymienia war-
to$¢ rynkowa, odtworzeniowa, katastralng, jak rowniez mozliwos$¢ okreslenia innych
rodzajow wartosci okreslonych w innych przepisach. Podmiotem, ktory okresla war-
to$¢ nieruchomosci, jest rzeczoznawca majatkowy; uprawnienie do okres§lania war-
tosci nadaje mu art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (UoGN). Ustawa
okresla, jakie wystgpuja podejscia do wyceny nieruchomosci. Metody wyceny sa
opisane w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzgdzenia operatu szacunkowego'® oraz w standardach zawodowych i notach in-
terpretacyjnych, ktére powinny by¢ wskazowkami, jak dokonywac procedury
szacowania.

Optaty zwigzane z obrotem, obcigzeniem czy innymi zdarzeniami prawnymi
na nieruchomosci wynikaja z rd6znych przepisow prawa. Ustawa o gospodarce nie-
ruchomog$ciami jest aktem przyktadowym do dalszych rozwazan. Zostata ona przy-
jeta do analizy ze wzgledu na bardzo szeroki zakres tematyczny i uwzglednienie
wielu aspektow zwigzanych z nieruchomos$ciami. W ustawie okreslony zostat obrot
nieruchomosciami pomigdzy podmiotami publicznymi. Przyktadem moze by¢ art.
14, norma zawarta w tym artykule okresla, ze sprzedaz nieruchomosci nalezacych
do Skarbu Panstwa moze odby¢ si¢ za cen¢ nizsza niz jej warto$¢ rynkowa, jesli
jest nabywana przez jednostki samorzadu terytorialnego. Wynika z tego, Ze nieru-
chomos$¢ moze by¢ przedmiotem sprzedazy i jednostka samorzadu terytorialnego,
ktora nabywa moze zaptaci¢ za nieruchomos$¢ mniej niz zaptacitaby osoba fizyczna.
Roéwniez oddanie nieruchomosci nalezacej do Skarbu Panstwa w uzytkowanie wie-
czystej jednostce samorzadu terytorialnego moze odby¢ si¢ bez uiszczenia oplaty
pierwszej. Oplata pierwsza zgodnie z art. 72 ust. 2 UoGN wynosi od 15% do 25%
ceny nieruchomosci gruntowej i powinna by¢ uiszczona do podpisania umowy o od-
danie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Artykut 73 ust. 3 UoGN
przewiduje udzielenie bonifikaty od oplaty pierwszej i oplat rocznych, nie przewi-
duje jednak zwolnienia z optaty pierwszej. Bonifikata jest rowniez przewidziana,
jesli nieruchomos$¢ zostata wpisana do rejestru zabytkow, przystuguje wtedy 50%
bonifikaty. Zwolnienie z oplaty pierwszej wystepuje jedynie w odniesieniu do jedno-
stek samorzadu terytorialnego i to tylko, kiedy nabywaja uzytkowanie wieczyste od
Skarbu Panstwa.

13 Dz.U. z2004 r. Nr 207, poz. 2109.

139



Anna Klimach

W wypadku zamiany nieruchomos$ci migdzy Skarbem Panstwa a jednostkami
samorzadu terytorialnego nie ma obowigzku doptat (art. 14 ust. 3), gdy wystepuje
rézna wartos¢ tych nieruchomosci, kiedy jednym z podmiotdéw jest osoba fizyczna
lub prawna wystepuje obowiazek zastosowania doplaty (art. 15 ust. 1). Doptata
rowna jest roznicy w wartos$ci nieruchomosci. Konieczno$¢ zastosowania doptat
wystepuje wiec, jesli jednym z podmiotéw jest osoba fizyczna lub prawna. Doptata
moze by¢ wyplacona na rzecz Skarbu Panstwa czy jednostki samorzadu terytorial-
nego, jak roéwniez osoby fizycznej czy prawnej. Doptata jest ustalana na podstawie
wartosci nieruchomosci, ktorg nalezy okresli¢ na podstawie odrgbnych przepisow.

Zbycie prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego nastepuje w drodze przetar-
gowej lub bezprzetargowej. Cena nabycia prawa w drodze przetargu zalezna jest od
wartosci nieruchomosci. Cena wywotawcza w pierwszym przetargu nie moze by¢
nizsza niz warto$¢ nieruchomosci (art. 67 ust. 2 pkt 1 UoGN). Najnizsza mozliwa
do uzyskania cena nabycia to cena wywotawcza i jedno postapienie (§ 14 ust. 3 roz-
porzadzenia stanowi, ze postapienie wynosi nie mniej niz 1% ceny wywotawczej).'*
Nabycie prawa w pierwszym przetargu bedzie wyzsze od wartosci rynkowej tego
prawa, przepisy prawa reguluja zbycie nieruchomos$ci nalezacych do Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w zwigzku z tym, jesli osoba fizyczna
czy prawna chce naby¢ w przetargu prawo, to cena nabycia bedzie wyzsza od war-
tosci nieruchomosci. W wypadku, gdy prawo nie zostanie nabyte w przetargu pierw-
szym, istnieje mozliwo$¢ przeprowadzenia przetargu drugiego.

Gdyby zastosowaé zasadg stusznos$ci nalezatoby okre§la¢ ceny nabycia prawa
na poziome jak najbardziej prawdziwym. Ciekawe podejscie do stusznosci zostato
przedstawione w artykule Marka Bozykowskiego. Wskazuje on, ze stuszny podziat
dobr jest wtedy, gdy kazdy z uczestnikow otrzymuje taka czgs¢ catosci wedtug swo-
jej oceny jak inni uczestnicy wedle wiasnych ocen.'* W takim wypadku stuszne by-
loby okreslenie wysokosci ceny nabycia, ktérg kazdy z podmiotéw uwazalby za
wiasciwa dla niego. Z wyzej wymienionych norm prawnych widaé¢ dysproporcje
w okreslaniu cen nabycia prawa. Gdy podmiotem jest jednostka samorzadu teryto-
rialnego, to moze naby¢ prawo za cen¢ nizsza niz warto$¢ nieruchomosci badz moze
by¢ zwolnione z oplat. Jesli podmiotem jest osoba fizyczna badz prawna, zwolnienia
nie wystepuja, a cena nabycia moze by¢ wyzsza do wartosci rynkowe;.

Innym typem opftaty, ktora wynika z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
jest optata adiacencka. Jest to optata, ktora zostata zdefiniowana w art. 4 pkt 11
UoGN, jako optata ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowo-
dowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu

14 Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci z dnia 14 wrzesnia 2004 r. Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2108.

15 M. Bozykowski, Procedury podziatu zbioru débr niepodzielnych z rekompensatami pienieznymi, ,Decyzje” 2011,
nr15,s. 8.
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Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo
optate ustalona w zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze podzia-
fem nieruchomosci. Optata ta wystepuje w trzech sytuacjach, a podmiotami, ktore
ja ptaca sa wlasciciele 1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci. Opfatg liczy si¢ we-
dlug wzoru:

OA=Db* (WI'- W), gdzie:

b — stawka procentowa ustalana przez rade¢ gminy,

W — warto$¢ nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, po dokonaniu scalenia i podziatu nieruchomosci i w zwigzku z po-
dziatem nieruchomosci,

W' — warto$¢ nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, przed procedura scalenia i podzialu oraz przed podzialem
nieruchomosci.

Wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej jest uzalezniona od konkret-
nej procedury oraz od uchwaty rady gminy, ktora taka stawke okresli. Przy podziale
nieruchomosci maksymalna stawka procentowa optaty adiacenckiej na podstawie
art. 98a ust. 1 UoGN moze wynosi¢ 30%. Przy procedurze scalenia i podziatlu stawka
moze maksymalnie wynosi¢ 50% (art. 107 ust. 1 UoGn), przy budowie urzadzen in-
frastruktury technicznej rowniez stawka maksymalna wynosi¢ moze 50% (art. 146
ust. 2 UoGN).

Ustalenie optaty adiacenckiej jest uzaleznione od warto$ci nieruchomosci oraz
od tego, czy organ bedzie chciat takg optate na podmiot natozy¢. Ustalenie optaty nie
jest obowiazkowe.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami okresla, ze nieruchomos$¢ moze pod-
lega¢ wywlaszczeniu. Z art. 112 ust. 2 wynika, ze wywlaszczenie to pozbawienie,
ograniczenie prawa do nieruchomosci. Z analizy przepisow UoGn wynika, ze prze-
stanki wywlaszczenia sg nastgpujace:

a) Wywlaszczy¢ mozna jedynie nieruchomosé;

b) Nieruchomosci przeznaczone pod wywlaszczenie musza by¢ przeznaczone

w planach miejscowych na cele publiczne (obszary przeznaczone do reali-
zacji celu publicznego albo zostala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego);

c) Wywlaszczy¢ mozna na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu

terytorialnego;

d) Wywtlaszczenie moze by¢ dokonane tylko na cel publiczny;

e) Wywlaszczana nieruchomos¢ jest niezbedna do realizacji celu publicznego;

f) Nieruchomos$ci nie mozna pozyska¢ w inny sposob niz przez wywtlaszczenie;

g) Wywlaszczenie dokonuje si¢ za stusznym odszkodowaniem.
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Przestanka stusznego odszkodowani wynika z art. 21 Konstytucji Rzeczpospo-
litej Polskie;j.'® W artykule tym znajduje si¢ zapis, ze odszkodowanie za wywtaszcze-
nie powinno by¢ odszkodowaniem stusznym. Odszkodowanie za wywlaszczenie jest
jedyna ,,optata”, w stosunku do ktorej zostato okreslone, ze musi by¢ ona stuszna.

Odszkodowanie za wywlaszczenie jest zwigzane z utratg, ograniczeniem prawa
do nieruchomosci. Inne optaty, ktore wynikajg z ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami wystepuja, kiedy podmiot nabywa prawo czy wartos¢ jego nieruchomosci
wzrasta. Ustawa nie przewiduje innej sytuacji, kiedy podmiot wbrew swojej woli
zostaje pozbawiony prawa do nieruchomos$ci. Wywlaszczenie jest poprzedzone ro-
kowaniami, w ktorych strony daza do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomosci. Ustawa nie okresla, jaka powinna by¢ cena nabycia nieruchomosci
w rokowaniach przed wywlaszczeniem. Korzystajac z zasady swobody umow na-
lezy przyjac, ze cena w rokowaniach moze zosta¢ ustalona dowolnie przez podmioty.
Podmiot, ktéry chce naby¢ prawo do nieruchomosci, moze negocjowa¢ wysokos¢
ceny, jaka chce zaptaci¢ za nieruchomos$¢. Jesli nie dojdzie do nabycia nierucho-
mosci w drodze rokowan, mozna przeprowadzi¢ wywlaszczenie. Za wywlaszczong
nieruchomos$¢ przystuguje odszkodowanie. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami
w art. 134 okresla, ze podstawa ustalenia wysokosci odszkodowania jest wartos¢
rynkowa, jesli warto$¢ rynkowa nie moze zosta¢ okreslona, odszkodowanie okresla
si¢ na podstawie warto$ci odtworzeniowej (art. 135). Ustawa w art. 128 doktadniej
okresla, ze jesli na nieruchomosci wystepuja inne prawa, np. ograniczone prawa rze-
czowe, to odszkodowanie pomniejsza si¢ o warto$¢ tych praw.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami nie ma odwotania do zasady stusz-
no$ci wyartykutowanej w art. 21 Konstytucji, wedtug ktorego odszkodowanie musi
by¢ stuszne. Zeby stwierdzié, co to znaczy stuszne odszkodowanie nalezy przyto-
czy¢ Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego, ktory odnosi sie do zagadnienia stusz-
nego odszkodowania.'” W wyroku tym Trybunat Konstytucyjny wskazat, Ze nie
mamy definicji shusznego odszkodowania. Pojecie stusznego odszkodowania zwia-
zane jest z wywlaszczeniem nieruchomosci. Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, ze
ustawodawca nie postuguje si¢ okresleniem pelne odszkodowanie. Termin stuszne
odszkodowanie jest pojeciem bardziej elastycznym. Moze z tego wynika¢, ze od-
szkodowanie moze by¢ sluszne nawet nie bedac w petni ekwiwalentne. Naliczajac
odszkodowanie nalezy wywazy¢ interes prywatny, jak rowniez interes publiczny.
Wyplacenie petnego odszkodowania moze naruszac zasade stuszno$ci. A z kolei wy-
ptacenie nie w pelni ekwiwalentnego odszkodowania moze by¢ uznane za stuszne
odszkodowanie.

Okreslajac wysokos¢ odszkodowania nalezy uwzgledni¢ stan, przeznaczenie
1 warto§¢ wywtaszczonej nieruchomosci. Nalezy okresli¢ to na dzien wydania decy-

16 Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483.
17 SK 11/02, LEX nr 121570.
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zji o wywlaszczeniu. Gdyby decyzja o odszkodowaniu byta wydana w innym termi-
nie niz decyzja o wywlaszczeniu, to nalezy okresli¢ warto$¢ odszkodowania wedtug
stanu i przeznaczenia nieruchomosci w dniu pozbawienia lub ograniczenia prawa.

Jako odszkodowanie moze by¢ rowniez przyznana nieruchomo$¢ zamienna.
Otrzymanie takiej nieruchomos$ci moze nastapi¢ jedynie za zgoda podmiotu, kto-
rego pozbawiamy prawa. Nieruchomos$¢ zamienna przyznawana jest z zasobu nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego w zaleznosci,
na czyja rzecz wywlaszczenie nastepuje. W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
nie wystepuje definicja nieruchomosci podobnej. W wypadku, kiedy przyznana
nieruchomos$¢ zamienna ma inng warto$¢ niz nieruchomos$¢ wywtlaszczana, nalezy
zastosowa¢ doplaty pieni¢zne, ktére maja wyrowna¢ roznice miedzy warto§ciami
nieruchomosci.

3. Zakonczenie

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie uwzgledniajg przy wyli-
czeniu wysokosci oplat zasady stusznosci. Oplaty sg wyliczane z uwzglednieniem
warto$ci nieruchomosci. Zasada stuszno$ci w ujeciu indywidualnym nie ma zastoso-
wania. Podmiot nalicza czy to oplaty przy uzytkowaniu wieczystym, czy wysokos¢
optat adiacenckich kierujac si¢ tylko tym, ile dana nieruchomos¢ jest warta na rynku.
Wprowadzenie zasady stusznosci, jako jednej z zasad do ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami doprowadzi do tego, ze bedzie ona przywigzywata wigksza wage
do indywidualnych mozliwo$¢ osoéb, ktore maja uiszczaé optatg. Podmioty, ktére
biorg udziat w obrocie nieruchomos$ciami zgodnie z ustawa sa nierowno traktowane.
Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego sa uprzywilejowane i obrot nie-
ruchomos$ciami w stosunku do nich moze odbywac si¢ za ceny nizsze niz warto$¢
nieruchomosci. Osoby fizyczne i prawne, jesli chca naby¢ prawa sa obowigzane do
zaplaty pelnych wartosci, a czasem od razu wiedza, ze zaptaca wigcej niz wartos¢
nieruchomosci — przy nabyciu prawa w drodze przetargu.

Optaty naktadane przez organ, naktadane sg w formie decyzji administracyj-
nej. Daje to mozliwo$¢ podmiotowi obrony przed za wysoka czy niestusznie nato-
zong optata. Wprowadzenie mozliwosci okreslania wysokosci optat wynikajacych
z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami moze prowadzi¢ do zachwiania poczu-
cia sprawiedliwosci i rownosci spotecznej. Dlatego tez stosowanie zasady shusz-
nosci przy okreslaniu optat musi by¢ ostrozne. Okreslenie przez ustawodawce, ze
przy okreslaniu odszkodowania za wywlaszczenie nalezy okresli¢ odszkodowanie
stuszne jest wazne, gdyz daje mozliwos¢ podwyzszenia odszkodowania nawet po-
nad warto$¢ nieruchomosci.
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Anna Klimach

PRINCIPLE OF EQUITY AND CALCULATING FEES
BASED ON ACT OF REAL ESTATE MANAGEMENT

The purpose of this article is to illustrate that the law in real estate management,
which is one of the most important instruments in the calculation of property
management fees, does not take into account the principle of equitability. In
determining the amount of fees, the operator is obliged to follow the market value
which the law sets. Only the determination of compensation for the expropriation of
real estate incorporated in the Polish Constitution, specifies that compensation must
be eqiutable. Determination of the fees based solely on the value of the property
should disable subjectivity in determining the fee. However, such a finding could
lead to charges that the person required to pay the fee could feel that his particular
charge is not correct in the individual case.
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