Uchwata z dnia 13 wrzes$nia 2007 r., Ill CZP 73/07

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Mirostawa W. przeciwko Miastu G.W.
0 ustalenie, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 13
wrzesnia 2007 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w
Gorzowie Wielkopolskim postanowieniem z dnia 13 kwietnia 2007 r.:

"Czy na podstawie art. 81 w zwigzku z art. 77 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. 2004 r. Nr 261,
poz. 2603, ze zm.), uzytkownik wieczysty moze skutecznie zgdaé aktualizacji optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste przez jej obnizenie, w sytuacji gdy z roszczeniem
wystepuje kolejny nabywca tego prawa (pierwotna cena gruntu zostata ustalona w
drodze przetargu): a ustalona po dokonaniu aktualizacji cena gruntu jest znacznie
nizsza niz w dniu oddania go w uzytkowanie wieczyste?"

podijat uchwate:

Jezeli wartosé nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomosci w dniu jej oddania w uzytkowanie
wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie rowniez wtedy, gdy z zgdaniem w tym
zakresie wystepuje uzytkownik wieczysty (art. 81 w zwiazku z art. 77 ust. 1-3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn.
tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

Uzasadnienie

Powdd Mirostaw W. wnidst do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
G.W. sprzeciw od orzeczenia tego Kolegium z dnia 11 maja 2004 r. oddalajgcego

jego wniosek w sprawie obnizenia dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie



wieczyste nieruchomosci potozonej w G.W. przy ul. W., numer ewidencyjny
dziatki (...).

Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim wyrokiem z dnia 29 grudnia 2006 r.
oddalit powddztwo, ustalajgc, ze w dniu 30 listopada 1999 r. Miasto G.W. oddato w
drodze przetargu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat dziatke nr (...), potozong przy
ul. W. w G.W. o powierzchni 20 925 m?, Kindze A., Sebastianowi . i Dariuszowi t..
Cena nieruchomosci wynosita 4 200 000 zt; pierwsza optata za uzytkowanie
wieczyste gruntu — 1 050 000 zt, a dalsze optaty roczne — 126 000 zt. Teren byt
przeznaczony pod budowe obiektu ustugowo-handlowego. Aktem notarialnym z
dnia 28 pazdziernika 2002 r. uzytkownicy wieczysci Kinga A., Sebastian I. i Dariusz
L. sprzedali swoje udziaty we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu na rzecz spotki
"P.B.U.LW." w G.W. za cene 1 300 000 zt. W dniu 31 grudnia 2002 r. Mirostaw W.
nabyt od tej spotki prawo wieczystego uzytkowania gruntu za cene 1 600 000 zt. Z
tego tytutu w 2003 r. ponidst optate roczng w wysokosci 126 000 zi.

Pismem z dnia 26 maja 2003 r. Mirostaw W. zwrécit sie do Prezydenta Miasta
G.W., aby w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta G.W. uwzglednit prawa nabyte przez niego przy zakupie gruntu jako obszaru
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.
Obowigzujgca w chwili zawierania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (jedn.
tekst: Dz.U. 2 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) nie dzielita obiektéw handlowych na
przekraczajace i nieprzekraczajgce powierzchni 2000 m?. Zmiana w tym zakresie
nastgpita po wejsciu w zycie ustawy z dnia 13 lipca 2000 r. 0 zmianie ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 14, poz. 124). Ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze
zm.) wymaga, aby obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? zostaty uwzglednione juz w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 10 ust. 2 pkt 8).

Pismem z dnia 30 grudnia 2003 r. Mirostaw W. zwrdcit sie do Prezydenta
Miasta G.W. z wnioskiem o obnizenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntu z kwoty 126 000 zt do kwoty 98 475 zt. Prezydent Miasta G.W. odmdwit
obnizenia optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie dziatki gruntu ze wzgledu na
brak podstaw prawnych, skoro optata roczna za uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci zostata ustalona na podstawie ceny ustalonej w przetargu.



Sad Rejonowy podkreslit, ze réwnorzednos¢ stron stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego wymaga, aby prawo wypowiedzenia obowigzujgcej optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste i dokonania jej aktualizacji, stosownie do zmiany
wartosci gruntu, przyznac uzytkownikowi wieczystemu. Artykut 81 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr
261, poz. 2603 ze zm. — dalej: "u.g.n.") wskazuje na uprawnienie uzytkownika
wieczystego do wystgpienia z Zzgdaniem dokonania aktualizacji, okresla sytuacje, w
ktérej mozna wystgpi¢ z takim zgdaniem (zmiana wartosci gruntu), naktada
obowigzek udowodnienia, ze istniaty przestanki aktualizacji, oraz reguluje zasady
postepowania przed kolegium. Stanowi on samoistng podstawe zgdania
aktualizacji, co nie oznacza jednak, ze wytgcza stosowanie art. 77 u.g.n. Uznanie,
ze art. 77 ust. 2 u.g.n. dotyczy tylko aktualizacji dokonywanej z urzedu, a nie na
whniosek, nie znajduje zadnego uzasadnienia. Wytgczenie aktualizacji wskazane w
art. 77 ust. 2 u.g.n. dotyczy kazdego wieczystego uzytkownika, takze
niewystepujgcego w przetargu. Mozna rozwazac¢ celowos¢ regulacji zawartej w art.
77 ust. 2 ustawy, jednak wynik tych rozwazan nie ma wptywu na obowigzek jej
stosowania. W doktrynie twierdzi sie, ze art. 77 ust. 2 miat przeciwdziata¢
praktykom ,windowania cen” w przetargach znacznie powyzej warto$ci
nieruchomosci.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda Sgd Okregowy powzigt watpliwosci
wyrazone w przedstawionym zagadnieniu prawnym (...).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n., wysokosc¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze byc¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz
w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem ust. 2,
zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty.
Wedtug zas art. 77 ust. 2 u.g.n., jezeli wartos¢ nieruchomosci gruntowej na dzien
aktualizacji optaty rocznej bytaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej
nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie
dokonuje sie. Po zgtoszeniu przez Mirostawa W. zgdania aktualizacji wartosci
nieruchomosci nastgpita zmiana art. 77 ust. 2 u.g.n. (ustawa z dnia 28 listopada
2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie

niektorych innych ustaw, Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), polegajgca na dodaniu



zdania drugiego w tym ustepie, ktora jednakze odnosi sie wytgcznie do
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 81 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu zgtoszenia
przez Mirostawa W. zgdania aktualizacji wartosci nieruchomosci, uzytkownik
wieczysty mogt zgdac¢ od wtasciwego organu dokonania aktualizacji optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli wartos¢
nieruchomosci ulegta zmianie, a wiasciwy organ nie dokonat aktualizacji optaty. W
razie odmowy uzytkownik wieczysty mogt skierowac¢ sprawe do kolegium, przy
odpowiednim zastosowaniu art. 79 i 80 u.g.n. Réwniez ten przepis zostat pdzniej
zmieniony w ten sposéb, ze wprowadzono trzydziestodniowy termin, liczony od dnia
otrzymania odmowy, do skierowania przez uzytkownika wieczystego sprawy do
kolegium.

Przedstawione zagadnienie nie byto rozwazane w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego. Nie zostato tez szerzej wyjasnione w wypowiedziach nauki prawa,
natomiast Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu w orzeczeniu z dnia
17 wrzesnia 2003 r., SKO 4114/172/03 ("Orzecznictwo w Sprawach
Samorzagdowych" 2004, nr 1, poz. 4) stwierdzito, ze uprzednie nabycie prawa
uzytkowania wieczystego w drodze przetargu za cene w tym przetargu ustalong nie
stoi na przeszkodzie wystgpieniu przez uzytkownika wieczystego z zgdaniem
aktualizacji optaty rocznej na podstawie art. 81 u.g.n., a art. 77 ust. 2 u.g.n. takiego
prawa uzytkownikowi wieczystemu nie odbiera. Zdaniem tego Kolegium, gdyby
wolg ustawodawcy byto odniesienie regulacji zawartej w art. 77 ust. 2 u.g.n. do
postepowania wszczynanego na podstawie art. 81 u.g.n., a nie tylko do aktualizacji
dokonywanej z urzedu, w art. 81 znalaztoby sie powtdrzenie przepisu art. 77 ust. 2.

Przed przystgpieniem do zbadania relacji miedzy art. 77 i 81 u.g.n. nalezy
podkresli¢, ze — po pierwsze — Sgd Okregowy eksponowat okolicznosg, iz z
zgdaniem obnizenia optaty rocznej wystgpit nie pierwszy uzytkownik wieczysty
nieruchomosci, ale kolejny nabywca prawa uzytkowania wieczystego. Mozna zatem
wnioskowacé a contrario, ze w razie ustalenia ceny nieruchomosci w drodze
przetargu Sad ten wykluczyt wprawdzie obnizenie optaty rocznej, gdy z zgdaniem
wystepuje pierwszy uzytkownik wieczysty, ale dostrzegt mozliwos¢ takiego
obnizenia opfaty w razie zgtoszenia zgdania przez kolejnego nabywce tego prawa.
Z art. 77 ust. 2 zdanie 1 ustawy wynika, ze lege non distinguente ograniczenie

mozliwosci aktualizacji optaty rocznej dotyczy nie tylko pierwszego uzytkownika



wieczystego, ale takze kolejnych uprawnionych z tytutu tego prawa. Takie
zroznicowanie, gdyby ustawodawca uznat je za celowe, musiatoby wynikac
wyraznie z brzmienia przepisu, na ogolnych wiec zasadach nalezy przyjgc, ze
nabywca uzytkowania wieczystego wchodzi w sytuacje prawng swego poprzednika.
Z tego wzgledu dalsze rozwazania dotyczg mozliwosci obnizenia optaty rocznej z
inicjatywy kazdego uzytkownika wieczystego, zaréwno pierwszego, jak i
nastepnych.

Po drugie, zagadnienie prawne zostato czesciowo nieprecyzyjnie
sformutowane, gdyz Sgd Okregowy nazwat zgdanie zgtoszone przez nabywce
uzytkowania wieczystego ,roszczeniem”, podczas gdy takie zgdanie oczywiscie nie
jest roszczeniem w rozumieniu prawa cywilnego. Gdyby za$ uzytkownikowi
wieczystemu w rozwazanej sytuacji rzeczywiscie przystugiwato roszczenie, na
pytanie Sgdu nalezatoby udzieli¢ odpowiedzi twierdzgcej, wystgpienie z zgdaniem
przez uzytkownika wieczystego oznaczatoby bowiem dochodzenie przez niego
prawa podmiotowego wystepujgcego pod postacig normatywng roszczenia. Jednak
omawiany srodek nie stanowi roszczenia, a sama mozliwos$¢ zgtoszenia zgdania
inicjujgcego postepowanie aktualizacyjne nie jest rbwnoznaczna z podstawami do
uzyskania ochrony prawnej, na co wskazuje akcentowanie w pytaniu mozliwosci
~Skutecznego zgdania” aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Poglad przyjety w uchwale, zgodnie z ktorym przewidziane w art. 77 ust. 2
u.g.n. wytgczenie dotyczy zaréwno mozliwosci dokonania aktualizacji z urzedu, jak i
na wniosek, wynika z wykfadni jezykowej tego przepisu. Zamieszczone w nim
sformutowanie ,aktualizacji nie dokonuje sie” oznacza wytgczenie aktualizacji w
kazdym wypadku objetym hipotezg art. 77 ust. 1 u.g.n.

Przedstawiony poglad znajduje potwierdzenie w wykfadni systemowej. Z art.
77 u.g.n. wynika, ze reguluje on ogdlne kwestie zwigzane z aktualizacjg wysokoSci
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Statuuje zasade dopuszczalnosci
aktualizacji w razie zmiany wartosci nieruchomosci (ust. 1), wyznacza zakres
wytgczenia takiej aktualizacji (ust. 2) oraz okre$la sposob aktualizacji (ust. 3 in fine i
ust. 4), zgodnie za$ z ust. 3 in principio, aktualizacji dokonuje sie z urzedu albo na
wniosek uzytkownika wieczystego. Dalsze przepisy odnoszg sie do aktualizacji
optaty rocznej dokonywanej z urzedu (art. 78-80 u.g.n.) albo na wniosek (art. 81
u.g.n.). Skoro zatem w art. 77 ust. 3 u.g.n. okreslono, z czyjej inicjatywy
dokonywana jest aktualizacja wysokosci optaty rocznej, nalezy przyjac, ze — wbrew



odmiennemu twierdzeniu Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu
— nie bylo potrzeby powtdérzenia sformutowania art. 77 ust. 2 w art. 81 u.g.n.

Wyktadni jezykowej i systemowej nie mozna skutecznie przeciwstawic
argumentow wynikajgcych z wyktadni funkcjonalnej, nie mozna bowiem zasadnie
twierdzi¢, ze skoro celem art. 77 ust. 2 u.g.n. jest wykluczenie korupcji w organach
administracji panstwowej lub samorzgdowej, na co wskazuje Sgd Okregowy, to
adresatem zakazu przewidzianego w tym przepisie jest wytgcznie wtasciciel
nieruchomosci. Ze wzgledu na rozbiezne interesy stron stosunku uzytkowania
wieczystego gruntu, to uzytkownik wieczysty jest zainteresowany niestosowaniem
art. 77 ust. 2 u.g.n.; wiasciciel tylko wyjgtkowo bytby sktonny podjg¢ czynnosci
zmierzajgce do obnizenia naleznej mu optaty rocznej. Podstawowg sferg dziatania
art. 77 u.g.n. pozostaje, jak wynika z doswiadczenia zyciowego, aktualizacja optaty
rocznej podejmowana z inicjatywy uzytkownika wieczystego i zmierzajgca do
zmniejszenia wysokosci takiej optaty, celem zas wprowadzenia art. 77 ust. 2 u.g.n.
byto nie tyle wytgczenie korupcji w organach administracji panstwowe; i
samorzgdowej, ile ograniczenie zjawiska ,windowania cen” nieruchomosci przez
uczestnikow przetargu zainteresowanych ustanowieniem na ich rzecz prawa
uzytkowania wieczystego. Wobec brzmienia art. 77 ust. 2 kazdy z uczestnikow
powinien bowiem mie¢ swiadomos¢, ze sztuczne zawyzanie ceny w czasie
przetargu moze miec bezposredni wptyw na wysokos¢ pierwszej optaty i kolejnych
optat rocznych.

Z takim celem regulacji nie do pogodzenia jest interpretacja proponowana
przez Sad Okregowy. Powodowataby ona, ze uzytkownik wieczysty, ktéry
doprowadzit do sztucznego zawyzenia ceny nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste (albo jego nastepca prawny), mogtby, po wygraniu przetargu, korzystajgc
z mozliwo$ci aktualizacji wysokosci optaty rocznej, dgzy¢é do obnizenia optaty z
powofaniem sie na to, ze wartos¢ nieruchomosci jest nizsza niz cena ustalona w
przetargu. Nalezy ponadto podkresli¢, ze zasadniczo to uzytkownik wieczysty
powinien ponosic ryzyko zwigzane ze zmianami wartosci nieruchomosci, zwtaszcza
w razie gospodarczego wykorzystania gruntu. Gdyby nie szczegdlne regulacje
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stwarzajgce mozliwos¢ dostosowania
wysokosci optaty rocznej do aktualnej warto$ci nieruchomosci, uprawniony z tytutu
prawa na rzeczy cudzej zapewne nie bytby w stanie doprowadzi¢ do zmiany

wysokosci naleznosci przystugujgcych wtascicielowi gruntu.



Sady obu instancji zwrécity uwage na istnienie nieréwnosci w uksztattowaniu
sytuacji prawnej obu stron stosunku uzytkowania wieczystego. Wspomniana
nierownos¢ miataby sie przejawia¢ zwtaszcza w tym, ze — zgodnie z art. 78 u.g.n. —
wtasciciel gruntu moze wypowiedzie¢ wysokos$¢ dotychczasowej optaty rocznej,
podczas gdy uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje analogiczne uprawnienie;
moze on jedynie, na podstawie art. 77 ust. 3 i art. 81 u.g.n., zgda¢ dokonania
aktualizacji optaty rocznej przez wtasciciela. Stosunek uzytkowania wieczystego
gruntu zostat uregulowany czesciowo w kodeksie cywilnym i czesciowo w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami, ktéra nalezy do sfery prawa publicznego. Zostat on
w konsekwencji poddany czesciowo cywilistycznej (prywatnoprawnej) metodzie
regulacji stosunkow spotecznych, a czesciowo — metodzie administracyjnoprawnej
(publicznoprawnej). Podstawowg cechg pierwszej metody jest autonomicznosc
podmiotéw przejawiajgca sie w szczegolnosci w ich rownorzednosci w stosunku
prawnym i braku wtadczego podporzgdkowania. Przepisy art. 77-81 u.g.n. zostaty
sformutowane przy zastosowaniu metody administracyjnoprawnej, stosownie do
ktérej jedna ze stron (wtasciwy organ administracji publicznej) ksztattuje w sposéb
wiadczy sytuacje prawng drugiej strony (uzytkownika wieczystego). Ocena
zasadnosci przyjecia przez ustawodawce rozwazanych unormowan, w tym
zwtaszcza ich zgodnosci z przepisami Konstytuciji, nie nalezy jednak do wtasciwosci
sgdow powszechnych i Sgdu Najwyzszego, ale do kompetencji Trybunatu
Konstytucyjnego.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).






