Sygn. akt Il CZP 24/13

UCHWALA

Dnia 15 maja 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowej W. w W.

przeciwko Miastu W.

o ustalenie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 15 maja 2013 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w W.

postanowieniem z dnia 13 grudnia 2012 r., sygn. akt [...],

"1) Czy aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, dokonywana na podstawie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010
roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.) moze dotyczyC jednej lub kilku dziatek
ewidencyjnych, stanowigcych jedynie czes$¢ nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste?

a w razie negatywnej odpowiedzi na to pytanie:

2) W jaki sposéb winno by¢ sformutowane rozstrzygniecie sadu
uwzgledniajgce fakt nieskutecznosci wypowiedzenia z tej

przyczyny?"

podjgt uchwate:

1) Aktualizacja optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego moze obejmowacé wylacznie calg
nieruchomosé¢ gruntowg dla ktérej prowadzona jest
odrebna ksiega wieczysta.

2) Odmawia podjecia uchwaly w pozostatym zakresie.



Uzasadnienie

Spétdzielnia Mieszkaniowa W. w W. wniosta sprzeciw od orzeczenia
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W. z dnia 7 pazdziernika 2010 r.,
oddalajgcego jej wniosek o uznanie za nieuzasadnione podwyzszenia optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w W. przy ul. S. 12,
dziatka nr ew. 58/7, obreb 6-11-04, o powierzchni 1.864 m? od dnia 1 stycznia 2009
r. do kwoty 24.567,52 zt, dokonanego oswiadczeniem m. W. z dnia 12 listopada
2008 r.

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 24 lipca 2012 r. ustalit, ze aktualizacja
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu wskazanej dziatki ewidencyjnej,
dokonana wypowiedzeniem z dnia 12 listopada 2008 r., z zamiarem wywarcia
skutku od dnia 1 stycznia 2009 r. jest niewazna.

Sad Rejonowy wskazat, Zze w dacie aktualizacji optaty rocznej
w sktad nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw nr [...], prowadzonej przez Sad
Rejonowy, poza dziatkg nr ew. 58/7, obreb 6-11-04 wchodzity takze dziatki nr ew.
58/1, nr ew. 58/3, nr ew. 58/4, nr ew. 58/5, nr ew. 58/6, nr ew. 58/8, nr ew. 58/9, nr
ew. 58/10, nr ew. 58/11, nr ew. 58/13, nr ew. 58/ 14, nr ew. 58/15, nr ew. 58/16, nr
ew. 58/19, obreb 6-11-04 oraz dziatki nr 21/1, nr 21/2, nr 21/3, obreb 6-11-06.
Wiascicielem nieruchomosci jest miasto W., a uzytkownikiem wieczystym
Spétdzielnia Mieszkaniowa W. Zdaniem Sadu przedmiotem uzytkowania
wieczystego jest zawsze okreslona nieruchomosé gruntowa, chociazby w jej skfad
wchodzito kilka dziatek ewidencyjnych. Wypowiedzenie optaty powinno nastgpi¢ w
stosunku do catej nieruchomosci, bowiem prawo uzytkowania wieczystego stanowi
konstrukcyjng cato$é, ma jednolity charakter i jeden cel gospodarczy. Przyjecie
odmiennego pogladu prowadzitoby do sytuacji sprzecznej z prawem, w ktorej dla
jednego prawa uzytkowania wieczystego obowigzywatoby kilka optat rocznych w
odniesieniu do jejréznych fizycznie (geodezyjnie) wydzielonych czesci. Z tych
wzgledéw Sad ustalit, ze aktualizacja optaty rocznej obcigzajgca powoda z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu w postaci dziatki nr ew. 58/7, jako sprzeczna z art.

78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest niewazna.



Rozpoznajgc apelacje pozwanego miasta W. od wskazanego orzeczenia
Sad Okregowy w W. powzigt watpliwosci co do zagadnien prawnych,
przedstawionych wyzej. Wskazat, ze wystepujg one w sprawach rozpoznawanych
przez sgdy okregu warszawskiego, ktorych orzecznictwo jest rozbiezne, a jak
dotychczas brak stanowiska doktryny i Sgdu Najwyzszego. Sgd uznat, Ze nie da
sie udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi na pytanie czy wypowiedzenie optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego moze obejmowac wyodrebnione geodezyjnie
czesci nieruchomosci. Skianiajgc sie do pogladu, ze wypowiedzenie dokonywane
przez wiasciciela powinno dotyczy¢ catej optaty, a zatem catej nieruchomosci oraz
niedopuszczalne jest wypowiedzenie optaty rocznej odrebnie w stosunku do
réznych czesci nieruchomosci wskazal, ze zteoretycznego punktu widzenia
mozliwe jest zaakceptowanie stanowiska odmiennego. Przyjmujgc, ze uprawnienie
wiasciciela do aktualizacji optaty rocznej ma charakter cywilno-prawny i stanowi
prawo podmiotowe podzielne, nalezy uznac Ze wiasciciel moze korzysta¢ z niego
dowolnie, w tym kierowa¢ wypowiedzenie do niektorych oséb zwigzanych weziem
wspotuzytkowania wieczystego (podziat podmiotowy) lub przez wypowiedzenie
optaty za korzystanie z czesci nieruchomosci (podziat przedmiotowy). Przeciwko
temu stanowisku, a za jednolito$cig optaty, przemawia tres¢ art. 78 ust. 1
mowigcego o aktualizacji optaty, ktora wczesniej jest ustanawiana w umowie dla
catej nieruchomosci. Optata jest zwigzana z weztem prawnym - stosunkiem
uzytkowania wieczystego, a nie nieruchomoscig, adresatem obowigzku jest
uzytkownik wieczysty, a nie ,osoba wtadajgca nieruchomos$cig”. Mozliwosé
wypowiedzenia wysokoéci optaty co do poszczegolnych czesci nieruchomosci
musi wigzac sie ze zmiang adresata oswiadczenia, w tym wypadku bedzie to osoba
,Zajmujgca konkretng dziatke ewidencyjng”, ktéra pozostaje w weZle
wspoétuzytkowania wieczystego, do ktorych bedg kierowane inne wypowiedzenia
dotyczace “optaty za ich dziatki ewidencyjne”. Sytuacja taka bedzie miata miejsce
chociazby wowczas, gdy adresatami wypowiedzenia bedg witasciciele lokali
znajdujgcych sie w kilku ,budynkach wielorodzinnych” posadowionych na réznych
dziatkach ewidencyjnych, stanowigcych cze$¢ nieruchomosci oddanej im w
uzytkowanie wieczyste w okreslonych udziatach. Sad zwrdcit uwage, ze optate

ustala sie ,w relatywizacji do wartosci nieruchomosci’, poszczegolne czesci



nieruchomosci, stanowigce odrebne dziatki ewidencyjne mogg mie¢ rozng wartosé,
a ,suma wartosci poszczegolnych dziatek gruntu nie musi by¢ rowna wartoSci catej
nieruchomosci”. W ten sposob optata roczna w odniesieniu do jednej czesci
nieruchomosci miataby inng wysokos¢ ,niz w stosunku do innej czesci”. Skoro
ustawa wigze podwyzke optaty ze wzrostem wartosci nieruchomosci, to pojecie nie
moze by¢ utozsamiane z pojeciem dziatka gruntu. ,Efektywnie optata za kazdag
dziatke ewidencyjng w przeliczeniu na metr kwadratowy” powinna by¢ taka sama,
co stawia pod znakiem zapytania celowos¢ czesciowego wypowiedzenia w sensie
przedmiotowym. Sad Okregowy wskazat nastepnie, ze ,koncepcja przedmiotowego
podziatu optaty” moze by¢ w wielu sytuacjach niemozliwa do przeprowadzenia,
gdyz ,podziat geodezyjny nie musi mieC przetozenia na zagospodarowanie
nieruchomosci”’, a w praktyce zdarza sie, ze granice dziatek gruntu przebiegajg
w poprzek pod budynkami, ktére posadowione sg czestokro¢ na kilku réznych
dziatkach ewidencyjnych.

Uzasadniajgc pytanie ewentualne Sad stwierdzit, ze budzi watpliwosci
zakres kognicji sgdu powszechnego w takich sprawach co ostatecznie ,musi
sie przektadaé na tres¢ wydawanego orzeczenia”. Wskazat, ze wyrok musi
przesgdzi¢ nie tylko czy propozycja podwyzki optaty odpowiada odpowiedniemu
procentowi wartosci nieruchomosci, ale takze czy wypowiedzenie byto skuteczne.
Zwracajgc uwage, ze tres¢ rozstrzygniecia determinowana jest zaréwno oceng
merytoryczng jak i trescig zgdania, odwotat sie do praktyki wydawania orzeczen
0 rozbieznej tresci i stwierdzit, ze "przyczyng konfuzji jest - jak sie zdaje - brak
synchronizacji pomiedzy przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
I przepisami kodeksu cywilnego”.

Powoddka wniosta o udzielenie odpowiedzi, ze wypowiedzenie dotyczgce
czesci nieruchomos$ci nie prowadzi do aktualizacji optaty rocznej, zatem nie
odnosi skutku.

Pozwane miasto  W. stwierdzito, ze art. 78 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami dopuszcza wypowiedzenie optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego czesci nieruchomosci objetej jedng ksiegg wieczysta.

Wskazato ponadto, ze na dziatce ewidencyjnej nr 58/7 posadowiony jest



budynek uzytkowy (handlowo-ustugowy), a na pozostatych budynki mieszkalne,
co uzasadnia zréznicowanie ich wartosci.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Rozstrzyganie zagadnien prawnych przez Sgd Najwyzszy petni dwie funkcje.
Z jednej strony stuzy realizacji nadzoru judykacyjnego nad sgdami powszechnymi,
z drugiej umozliwia usuwanie powaznych watpliwosci jurydycznych w trakcie
postepowania odwotawczego.

Majac na wzgledzie powyzsze i stwierdzajgc, ze przy rozpoznawaniu
niniejszej sprawy ujawnity sie problemy, potwierdzajgce rozbieznosci praktyki
orzeczniczej sgdow powszechnych wymagajgce dokonania wyktadni art. 77 i art. 78
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U. z 2010 r.,, Nr 102, poz. 651 z pdézn. zm. - dalej takze jako: u.g.n.),
Sad Najwyzszy uznat - mimo niepetnego ustalenia stanu faktycznego i prawnego
oraz zastrzezen do czesci motywacyjnej postanowienia Sgdu Okregowego
dotyczacych poje¢ prawnych, tresci argumentacji powotanej dla uzasadnienia
watpliwosci, nie zajecia stanowiska co do zagadnien prawa miedzyczasowego,
czesciowo niezrozumiatych stwierdzen i ocen wynikajgcych z przytaczania
nieadekwatnych przykltadoéw - Ze istnieje potrzeba udzielenia odpowiedzi na
pierwsze ze wskazanych zagadnien.

Zastrzec jednak nalezy po pierwsze, ze ustawa z dnia 28 lipca 2011 r.
0 zmianie ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. 2011 r., Nr 187, poz. 1110), obowigzujgca od dnia 9 pazdziernika 2011 r.,
znowelizowata m.in. przepisy dotyczgce aktualizacji i wysokosci optaty rocznej
(art. 73, 77, 81). W zakresie dotyczacym aktualizacji wysokosci optaty rocznej
zmiana dotyczyta m.in. ograniczenia terminu zmian optat (wprowadzenia okresu
karencyjnego miedzy kolejnymi aktualizacjami nie krotszego jak trzy lata
i rozktadania wysokos$ci optaty rocznej). Przepis przejsciowy (art. 4) wskazuje,
ze w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie
ustawy, dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie
przepisy w brzmieniu nig nadanym. Niemniej co do kwestii objetych zapytaniem
oznacza to, ze wyktadni podlega ustawa w brzmieniu obowigzujgcym w dniu

1 stycznia 2009 r., tj. w dacie zlozenia prawo ksztattujgcego oswiadczenia woli



przez wtasciciela gruntu. Po drugie z tresci odpisu ksiegi wieczystej Kw nr [...] (z
ktorej wskazana dziatka nr ew. 58/7, obreb 6-11-04 w toku postepowania zostata
odtgczona i przeniesiona do zatozonej ksiegi Kw nr [...]) oraz z operatu
rzeczoznawcy, w oparciu ktory wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej optaty i
przedstawiono oferte jej nowej wysokosci wynika, ze dokonat on wyceny wartosci
rynkowej prawa wiasnosci gruntu dla potrzeb aktualizacji optaty rocznej w
odniesieniu do wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych objetych wskazang ksiegg
wieczystg, a sady nie wyjasnity, czy wypowiedzenie ostatecznie objeto tylko te
jednostkowa, niektdére, czy wszystkie dziatki oraz czy toczg sie inne postepowania
dotyczace aktualizacji optaty. Brak takze ustaleh, zwilaszcza z uwagi na liczne
zmiany dokonywane w zakresie nieruchomosci objetej wskazang ksiegg, w tym
pozniejszego od zatozenia ksiegi wpisu dotyczgcego dziatki nr ew. 58/7, obreb 6-
11-04, co do tego, czy wszystkich ujawnionych w niej dziatek ewidencyjnych
dotyczyta dotychczas ta sama optata, zatem czy aktualizacja miata charakter
dostosowawczy czy wybiorczy.

Odnoszac sie do istoty problemu objetego przedstawionym zagadnieniem
podnie$¢ nalezy Zze, jak powszechnie przyjmuje sie obecnie w judykaturze
i doktrynie prawniczej, prawo uzytkowania wieczystego ma charakter posredni
miedzy prawem witasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., Il CR 316/73, OSNC
1974, nr 11, poz. 197). Do oddania gruntu Skarbu Panstwa lub nalezgcego do
jednostek samorzadu terytorialnego (bgdz ich zwigzkdéw) w uzytkowanie wieczyste
stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci, z tym
ze wymaga to konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej (art. 234 k.c., art. 27 zd.
2 u.g.n.). Wpis taki moze nastgpi¢ w ksiedze wieczystej prowadzonej dotychczas
dla tej nieruchomosci, w ksiedze nowo utworzonej (gdyby dotad nie byta
prowadzona, bgdz po odtgczeniu z dotychczasowej) lub ksiedze prowadzonej dla
innej nieruchomosci (gdyby dotychczas nie byta prowadzona, badz po odtgczeniu
z dotychczasowej i przytgczeniu do tejze), gdyz nie zaktada sie samodzielnej ksiegi
dla prawa uzytkowania wieczystego (art. 25 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 124,

poz. 1361 z pézn. zm., dalej takze jako: u.k.w.h.). Obcigzenie prawem uzytkowania



wieczystego dotyczy nieruchomosci gruntowych, zatem definicja legalna pojecia
nieruchomos¢ gruntowa, zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n., pokrywa sie z pojeciem
nieruchomosci w rozumieniu art. 46 in princ. k.c. oraz art. 24 ust.1 zd.1 u.k.w.h.
Wskazuje sie réwniez, ze definicja nieruchomoséci gruntowej w powyzszym
znaczeniu ma charakter uniwersalny, przy czym jezeli zostata zatozona ksiega
wieczysta obowigzuje zasada ,jedna ksiega - jedna nieruchomosc¢” - por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., Il CKN 1306/00, Biul. SN 2003 r., nr 8,
poz. 8, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 24/06, OSNC
2007, nr 2, poz. 24. Uzasadnia to stanowisko, ze przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego musi pokrywaC sie z przedmiotem wiasnosci objetym ksiegg
wieczystg, gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktdére obcigza nieruchomos¢
gruntowg (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r.,
IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201). Stownik ustawowy, zawarty w art. 4
u.g.n., roznicuje pojecia nieruchomosci gruntowej i dziatki gruntu, przy czym
ta ostatnia oznacza niepodzielong, ciggtg czes¢ powierzchni ziemskiej, stanowigcg
cze$¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej. Dopuszczalne jest, na podstawie art.
21 u.kw.h., pofgczenie dziatek gruntu stanowigcych witasno$¢ tej samej
osoby i graniczacych ze sobg, dotychczas objetych oddzielnymi ksiegami
wieczystymi, jednak wskutek potgczenia i wpisu do jednej ksiegi tracg one
wowczas status odrebnych nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a cigzgce
na dotychczasowych nieruchomosciach prawa uzytkowania wieczystego
stajg sie jednym prawem wspotuzytkowania wieczystego w odpowiednich
udziatach (por. cyt. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
2003 r., IV CK 114/02, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., Il CKN
1306/00, niepubl., z dnia 22 Ilutego 2012 r., IV CSK 278/11, niepubl.,
cyt. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., lll CZP 24/06).
Podobnie dopuszcza sie roztgczenie nieruchomos$ci wpisanych do jednej ksiegi
wieczystej (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2009 r., V CSK
333/08, OSNC-ZD 2010, nr 2, poz. 33, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca
2012 r., 1l CSK 303/11, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca
2010r., I CSK 82/10, Biul. SN 2010 r. nr 9, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
8 listopada 2007 r., 1l CSK 183/07, niepubl., postanowienie Sgdu Najwyzszego



z dnia 19 lutego 2003 r., V CK 278/02, niepubl.). Ostatnio nastgpita znaczaca
zamiana stanowiska judykatury dotyczgca legitymacji do zlozenia wniosku
0 potgczenie ksigg wieczystych. Dotychczasowy poglad, ze przystuguje
ona tylko wtascicielowi (por. cyt. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia
2006 r., Il CZP 24/06) ulegt weryfikacji, gdyz przyjeto, ze skoro uzytkownik
wieczysty moze zgodnie z art. 626° § 5 u.k.w.h. zlozyé wniosek o zatozenie
ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, to brak
podstaw do wytgczenia jego uprawnienia do zlozenia wniosku o potgczenie
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/12,
OSNC 2013, nr 5).

Z zasady ,jedna ksiega - jedna nieruchomos$¢” nie wynika obligatoryjna
jednakowa wysokos¢ opfaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej jedng
ksiegg wieczystg. W szczegolnosci réznice mogg powsta¢ w odniesieniu do
wspoétuzytkowania wieczystego, gdy tylko czes¢ wspotuzytkownikdw wieczystych
podjeta z pozytywnym rezultatem dziatania kwestionujgce zasade aktualizacji
optaty lub jej wysokos¢ (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca
2011 r., Il CZP 3/11, niepubl.) lub ustanowiono udziaty w prawie uzytkowania
wieczystego w réznym czasie. Co do tej ostatniej kwestii wskaza¢ nalezy, ze art.
3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 z pdézn. zm.) przewiduje mechanizm dostosowawczy w zakresie
réznych termindw trwania prawa wspoétuzytkowania wieczystego przynaleznej do
tych lokali nieruchomosci gruntowej, wynikajgcych z jego ustanowienia przed dniem
22 wrzednia 2004 r., tj. przed wejsciem w zycie nowelizacji wskazanego aktu
prawnego, polegajgcej na przyjeciu jednego terminu dla wszystkich udziatdw
we wspotuzytkowaniu wieczystym (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego
zdnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 130/09, Biul. SN 2009, nr 11, poz. 12).
Podobnych rozwigzan nie przewidziano w odniesieniu do wysoko$ci optaty rocznej
w zadnym z aktow prawnych. Brak réwniez postaw do przyjecia istnienia luki
instrumentalnej, uzasadniajgcej zastosowanie analogii. Do zrdznicowania
wysokosci opftat moze dojs¢ takze w wypadku potgczenia w jednej ksiedze
nieruchomosci gruntowych obcigzonych prawem uzytkowania wieczystego, gdyz

norma art. 21 u.k.w.h. nie zawiera w tym zakresie ograniczen. Konsekwencjg



wskazanego potfgczenia i utworzenia jednej nieruchomosci zawsze bedzie
jednak nastepcze ustalenie udziatbw we wspoétuzytkowaniu wieczystym. Prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowi konstrukcyjng, jednolitg
catos¢, ma charakter celowy , ktory wyznacza tres¢ umowy. Wszystkie wskazane
przyktady stanowig odstepstwo od zasady, co przemawia za przyjeciem,
ze zrdznicowanie wysokosci optaty nie powinno mie¢ charakteru trwatego i nalezy
dagzy¢ do jego usuniecia.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 wustawy o gospodarce nieruchomosciami
(w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wypowiedzenia dokonanego przez pozwang)
wysokosc¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
mogta by¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz w roku, jezeli wartos¢ tej
nieruchomosci ulegata zmianie. Z zastrzezeniem ust. 2, zmieniong optate roczng
ustalano, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosSci
nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty. Wyktadnia jezykowa art. 77
u.g.n. oraz dalszych przepisow regulujgcych postepowanie w sprawie aktualizaciji,
przy odwotaniu do legalnych definicji poje¢ nieruchomos¢ gruntowa (art. 4 pkt 1)
i dziatka gruntu (art. 4 pkt 3) prowadzi do wniosku, ze przedmiotem wyceny jest
cata nieruchomosc¢ gruntowa, a nastepcza wzgledem niej zmiana wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dotyczy wszystkich udziatdow we
wspotuzytkowaniu wieczystym, w tym ustanowionych pdzniej, jako konsekwenciji
potgczenia z dotychczas istniejgcym prawem. Konsekwentnie przyja¢ nalezy,
ze przewidziany w art. 77 ust. 1 u.g.n. okres karencji, gwarantujgcy stabilnosc
optaty w oznaczonym przedziale czasowym (do dnia 8 pazdziernika 2011 r.
wynoszgcego jeden rok, nastepnie trzy lata), nie pozostaje z nim w sprzecznosci,
gdyz nieruchomo$é gruntowa dotychczas samodzielna Ilub stanowigca
cze$¢ innej na skutek potgczenia traci uprzedni status prawny i poddana jest
rezimowi dotychczasowej nieruchomosci wieczystoksiegowej obcigzonej prawem
uzytkowania wieczystego. Poglad, ze przewidziana w art. 72 ust. 3 u.g.n. optata
roczna dotyczy catej nieruchomosci gruntowej w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a nie
wydzielonej w odpowiedni sposob czesci takiej nieruchomoséci (np. okreslonej
dziatki ewidencyjnej - ze wskazaniem, ze przy ocenie czy doszio do trwatej

zmiany przeznaczenia nieruchomosci nalezy bra¢ pod uwage obszar catej
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nieruchomosci objetej uzytkowaniem, a nie jej wyodrebnione czesci sktadowe -
wyrazit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia oddalajgcego skarge kasacyjng
powoda w sprawie o ustalenie obnizenia procentowej stawki optaty rocznej
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 357/09, OSNC
2010, nr 11, poz. 152).

Zdaniem Sadu Najwyzszego brak dostatecznie wazkich argumentéw
systemowych, celowosciowych lub aksjologicznych dla odstgpienia od wskazanej
wyktadni jezykowej. Stanowisko pozwanej ma charakter postulatow de lege
ferenda. Z tych wzgledow na podstawie art. 390 k.p.c. podjeto uchwate
0 powyzszej tresci.

Co do drugiego zagadnienia, objetego zapytaniem Sgdu Okregowego,
odmowa udzielenia odpowiedzi wynika wprost z niedopuszczalnosci jego
sformutowania. Nie jest rzeczg Sgdu Najwyzszego udzielanie wskazan jak nalezy
formutowaé sentencje wyroku. Niemniej zauwazy¢ nalezy, ze w postepowaniu
o ustalenie wysokosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego kognicja sgdu
obejmuje dokonanie oceny skutecznosci wypowiedzenia dotychczasowej
wysokosci optaty (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., | CSK
418/07, niepubl. oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2011 r., V CSK
258/10, niepubl. dotyczgcy powddztwa o zaptate), a jej zakres jest zalezny od tresci
zgtoszonego zagdania. Przepis art. 78 ust. 2 u.g.n. wyraznie roznicuje wniosek
uzytkownika, kierowany do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego o ustalenie
czy aktualizacja jest nieuzasadniona od wniosku czy jest uzasadniona w innej
wysokosci, o czym $wiadczy wprowadzenie alternatywy roztgcznej (,albo”).
Brak takze podstawy do wytgczenia w tym postepowaniu naczelnej zasady
skargowosci i kontradyktoryjnosci (art. 321 § 1 k.p.c.). Kazdorazowo zatem
strona powodowa powinna dostosowac¢ zgdanie pozwu do podstawy faktycznej
powddztwa, tj. twierdzeh i okolicznosci faktycznych w oparciu o ktére Zzada

udzielenia ochrony prawne,.



