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UCHWALA

Dnia 7 lutego 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa P. R. sp. z 0.0. z siedzibg w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa - StaroScie P.

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 7 lutego 2014 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Apelacyjny
postanowieniem z dnia 21 listopada 2013 r.,

"Czy kognicja sadu, rozstrzygajgcego sprawe na skutek
wniesienia sprzeciwu, o jakim mowa w art. 80 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651) ogranicza sie do oceny zasadnosci
aktualizacji opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
dokonanej przez wiasciwy organ (art. 78 ust. 1 ustawy), badz
zasadnosci wniosku uzytkownika wieczystego o dokonanie takiej
aktualizacji (art. 81 ust. 1 ustawy), czy tez sad, po uptywie 3-letniego
terminu z art. 77 ust. 1 zd. 1 ustawy, ma obowigzek ustalenia
z urzedu wysoko$ci takich optat za caty okres trwania postepowania,
wywotanego wnioskiem, o jakim mowa w art. 78 ust. 2 ustawy,
z uwzglednieniem nastepujgcych w tym czasie zmian wartoSci
nieruchomosci?"

podjgt uchwate:

W sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa
w art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji optaty rocznej na
skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci przez
witasciciela nieruchomosci i okresla wysokosé naleznej optaty
obowigzujagcag od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w P., po rozpoznaniu sprawy z powoédztwa P. R. sp. z 0.0. w
W. przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroscie P., wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2013
r. ustalit wysoko$¢ optaty rocznej naleznej od powodki za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci o obszarze 8,9550 ha potozonej w J. w Gminie S., objetej ksiegg
wieczystg nr [...] prowadzong przez Sad Rejonowy w P., za rok 2009 - w kwocie
21 492 zt, za rok 2010 — w kwocie 152 419,92 z, za lata 2011, 2012 i 2013 r. - w
kwocie 283 347,84 zt, a za rok 2014 i lata nastepne - w kwocie 230 856,33 Z,

natomiast w pozostatej czesci powddztwo oddalit.

Ustalit, ze powddka jest uzytkownikiem wieczystym opisanej nieruchomosci
i z tego tytutu uiszcza na rzecz pozwanego optate roczng, ostatnio w kwocie 10 746
zt. W pidmie z dnia 16 grudnia 2008 r. Starosta P. wypowiedziat wysokosc¢
dotychczasowej optaty i ztozyt oferte przyjecia jej nowej wysokosci w kwocie
387 204,98 zt, ustalonej na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego
przez rzeczoznawce, wedtug ktorego warto$¢ nieruchomosci wyraza sie kwotg
12 906 968 zt. Powodka ztozyta do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w P.
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo uzasadniona
tylko do kwoty 20 000 zt. Orzeczeniem z dnia 17 lutego 2011 r. Kolegium ustalito
optate roczng nalezng od powddki w roku 2009 i w latach kolejnych, do czasu
nastepnej aktualizacji na kwote 10 746 zt, po czym pozwany ztozyt sprzeciw i akta
sprawy zostaty przekazane Sgdowi. Z opinii biegtego powotanego w postepowaniu
sgdowym wynika, ze wartoS¢ nieruchomos$ci pozostajgcej w uzytkowaniu
wieczystym powaodki - wedtug stanu na dzien 16 grudnia 2008 r. - wynosi 9 444 928
zt, a - na dzien 15 stycznia 2013 r. - 7 699 240 zt.

Sad Okregowy uznat, ze, zgodnie z art. 67, art. 72 ust. 1, 3 i 5 oraz art. 77
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), w latach
2009 - 2013 r. optata roczna nalezna od powodki powinna wynosi¢ — 283 347,84 zi,
a poczynajgc od 2014 r. i w latach nastepnych — 230 856,33 zt. Majgc na wzgledzie

art. 77 ust. 2a u.g.n., roztozyt kwote przewyzszajgcg dwukrotng wysokosc



dotychczasowej optaty na dwie czesci, powiekszajgce optate roczng w drugim
I trzecim roku, i ustalit wysokos¢ opfaty na kwote: w 2009 roku — 21492 z,
w 2010 roku — 152 419,92 zt, a w latach 2011, 2012 i 2013 — 283 347,84 z.
Stwierdzit, ze ze wzgledu na zmiane wartosci nieruchomosci poczynajgc od 2014
roku optata wynosi 230 856,33 zi.

W apelacjach od tego wyroku obie strony zakwestionowaty prawidtowosc
ustalen dotyczacych wartosci nieruchomosci pozostajgcej w uzytkowaniu
wieczystym powodki. Pozwany podnidst ponadto zarzut naruszenia art. 77 ust. 1
zd. drugie u.g.n. przez ustalenie wysokos$ci optaty rocznej za rok 2014 i lata
nastepne, podczas gdy zaktualizowang optate roczng ustala sie od wartoSci

nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji.

Przy rozpoznawaniu ztozonych apelacji Sad Apelacyjny powzigt powazne
watpliwosci, ktérym dat wyraz w przedstawionym Sagdowi Najwyzszemu do

rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym, przytoczonym na wstepie uchwaty.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazania prowadzgce do rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia
prawnego trzeba rozpoczg¢ od przypomnienia podstawowych regulacji dotyczgcych
sposobu aktualizacji optat rocznych, zawartych w rozdziale 8 dziatu Il powotywanej
juz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przepisy art.
73 ust. 3, art. 77 i art. 81 podlegajg przy tym uwzglednieniu - jak niewadliwie przyjat
Sad Apelacyjny — w brzmieniu ustalonym przez art. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 187, poz. 1110), w tym bowiem brzmieniu stosuje sie je w sprawach
dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, wszczetych
I niezakohczonych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy, tj. przed dniem

9 pazdziernika 2011 r.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n., za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne. Optaty te ustala sie wedtug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67
(art. 72 ust. 1 u.g.n.). Wedtug tego przepisu natomiast, cene nieruchomosci ustala

sie na podstawie jej wartoSci.



Stosownie do art. 77 u.g.n., wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega
aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien
aktualizacji optaty (ust. 1). W przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajgce;j
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosc
dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie rowne czesci,
ktére powiekszajg optate roczng w nastepnych dwoch latach. Optata roczna
w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizaciji
(ust. 2a). Aktualizacji optaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci

nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce (ust. 3).

Zgodnie z art. 78 u.g.n., wlasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowac optate
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na pismie wysoko$¢ dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajgcego, przysytajgc rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosSci
(ust. 1 zdanie pierwsze). Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzgdowego kolegium odwotawczego
wiasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie,
ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci
(ust. 2). Wniosek, o ktorym mowa, sktada sie przeciwko wtasciwemu organowi
(ust. 3). Ztozenie wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z obowigzku
uiszczania optat w dotychczasowej wysokosci. W przypadku nieztozenia wniosku
wiasciwy organ oraz uzytkownika wieczystego obowigzuje nowa wysoko$¢ optaty

zaoferowana w wypowiedzeniu (ust. 4).

Zgodnie z art. 80 u.g.n., od orzeczenia kolegium wtasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty mogg wnies¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia
orzeczenia. Whniesienie sprzeciwu jest réwnoznaczne z zgdaniem przekazania

sprawy do sgdu powszechnego wiasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia



nieruchomosci (ust. 1). Kolegium przekazuje wiasciwemu sgdowi akta sprawy wraz
ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew (ust. 2).
W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw

odnosi sie tylko do czesci orzeczenia (ust. 3).

Z przytoczonych unormowan wynika, ze ustawodawca przewidziat
dwustopniowg procedure rozstrzygania sporow o zasadnos¢ aktualizacji optaty
rocznej. Sprawy te zostaly przekazane w pierwszej kolejnosci do rozstrzygania
w postepowaniu administracyjnym, prowadzonym przez samorzgdowe Kkolegia
odwotawcze przy odpowiednim zastosowaniu przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego, z wyjatkiem przepisow dotyczgcych odwotan i zazaleh (art. 79
ust. 4 u.g.n.). Dopiero po zakonczeniu tego postepowania kazda ze stron moze
zgdac rozstrzygniecia sporu przez sgd powszechny; uprawnienie to realizuje przez
wniesienie sprzeciwu od orzeczenia kolegium. Przyjete rozwigzanie stwarza
stan przejsciowej niedopuszczalnosci drogi sgdowej, postepowanie sgdowe
bowiem moze toczy¢ sie dopiero po wydaniu orzeczenia przez samorzgdowe
kolegium odwotawcze i wniesieniu przez wiasciwy organ lub uzytkownika
wieczystego sprzeciwu, w wyniku ktérego orzeczenie kolegium traci moc,
a wniosek, ktory zainicjowat postepowanie administracyjne zastepuje pozew
(zob. orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 13 marca 1996 r., K 11/95, OTK
1996, nr 2, poz. 9, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK
326/07, nie publ. i z dnia 23 wrzesnia 2009 r., | CSK 45/09, nie publ. oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., Il CZP 3/11, OSNC
2011, nr 12, poz. 138).

Okreslajgc sposob ustalania i aktualizacji optat rocznych ustawodawca uzyt
pojecia ,wtasciwy organ”. Przyktadowo, w art. 78 ust. 1 u.g.n. jest mowa o tym,
ze wtasciwy organ zamierzajgcy zaktualizowaé optate roczng powinien
wypowiedzie¢ wysokos¢ dotychczasowej optaty, w art. 78 ust. 3 u.g.n., Zze wniosek
sktada sie przeciwko wtasciwemu organowi, w art. 80 ust. 1 u.g.n., ze od
orzeczenia kolegium wiasciwy organ lub uzytkownik wieczysty mogg wniesc
sprzeciw, a w art. 81 ust. 1 u.g.n., ze uzytkownik wieczysty moze zgdaé¢ od
wiasciwego organu dokonania aktualizacji optaty rocznej. Jak wyjasnit Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 25 maja 2007 r., | CSK 30/07 (OSNC-ZD 2008,



nr B, poz. 33), pojecie ,wtasciwy organ” oznacza tu organ osoby prawnej, ktora jest
wiascicielem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, uprawniony do
podejmowania za wiasciciela czynnosci w zakresie stosunku uzytkowania
wieczystego. Oswiadczenia dotyczgce tresci uzytkowania wieczystego skfada
bowiem uzytkownikowi wieczystemu wiasciciel nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, ktorym - jak wynika z art. 232 § 1 k.c. - jest Skarb
Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub zwigzek jednostek samorzadu
terytorialnego, a z kontekstu, w jakim w powotanych przepisach uzywane jest
pojecie ,wiasciwy organ” nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze wyrazajg one
intencje ustawodawcy przyznania zdolnosci prawnej, a nastepnie sgdowej
w postepowaniu o aktualizacje optaty rocznej, organom oséb prawnych bedgcych
wiascicielami nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Organy oséb
prawnych nie sg podmiotami stosunkow cywilnoprawnych, nie majg zdolnosSci
prawnej ani zdolnosci sgdowej i nie mogg wystepowa¢ w sprawie cywilnej
w charakterze strony, dlatego pojecie ,wtasciwy organ” oznacza w tym wypadku
jedynie organ osoby prawnej, ktéra jest wtascicielem nieruchomosci, uprawniony do
podejmowania za nig okreslonych czynnos$ci (zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 wrzes$nia 2009 r., | CSK 45/09, nie publ.).

Watpliwosci wyrazone w przedstawionym zagadnieniu prawnym dotyczg
kognicji sadu rozpoznajgcego sprawe przekazang mu - zgodnie z art. 80 ust. 2
u.g.n. — na skutek wniesienia sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium
odwotawczego. Zgodnie z art. 80 ust. 2 u.g.n., wniosek, o ktérym mowa w art. 78
ust. 2 u.g.n., zastepuje pozew, a zatem nie ulega watpliwosci, ze wniosek ten
podlega rozpoznaniu w procesie. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dominuje
poglad, ze powddztwo zmierzajgce do oznaczenia wysokosci naleznej optaty
rocznej w sprawach rozpoznawanych na podstawie art. 80 ust. 2 u.g.n. ma
charakter powodztwa o uksztattowanie (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
23 czerwca 2005 r., Ill CZP 37/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2003 r., | CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177,
z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 430/12, nie publ. i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK
5/13, nie publ. oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r.,
Il CZP 3/11, OSNC 2011, nr 12, poz. 138 i z dnia 27 czerwca 2013 r., Ill CZ 29/13,



nie publ.). Podkresla sie, ze zadaniem sadu jest okreslenie wysokos$ci swiadczenia,
jakie uzytkownik wieczysty ma spetni¢ na rzecz wiasciciela nieruchomosci,
natomiast do rozpoznania sprawy przez sad dochodzi dlatego, ze strony stosunku
uzytkowania wieczystego nie sg w stanie zgodnie okresli¢ wysokosci tego
Swiadczenia. W sprawie rozpoznawanej na podstawie art. 80 ust. 2 u.g.n. sad nie
moze wiec ograniczy¢C sie do oceny skutecznosci czy bezskutecznosci
wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej, lecz powinien okreslic wysokosc¢ tej
optaty w sposob wigzgcy dla stron stosunku uzytkowania wieczystego. Réwniez
W nauce prawa przyjmuje sie, ze swoim orzeczeniem sgd zastepuje odpowiednie
osSwiadczenie woli uzytkownika wieczystego, w zwigzku z czym orzeczenie to ma

charakter konstytutywny.

Podzielajgc ten kierunek wyktadni trzeba rozwazy¢, czy sad - wydajgc
orzeczenie po uptywie trzyletniego terminu wskazanego w art. 77 ust. 1 u.g.n. —
powinien okresli¢ wysoko$¢ optaty rocznej za caty czas trwania postepowania
zainicjowanego wnioskiem, o ktorym mowa w art. 78 wust. 2 wu.g.n,

z uwzglednieniem nastepujgcych w tym czasie zmian wartosci nieruchomosci.

Rozstrzygniecie tego zagadnienia wymaga przede wszystkim uwzglednienia
regulacji zawartych w art. 77 ust. 1, 78 ust. 1 i 79 ust. 8 u.g.n. Wedtug pierwszego
z powotanych przepisow, zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowe] stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji opfaty. Wedtug drugiego, wtasciwy organ
zamierzajgcy zaktualizowaC optate roczng powinien wypowiedzieC na pismie
wysokos¢ dotychczasowej optaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego
i przesta¢ rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci; do wypowiedzenia
dotacza sie informacje o wartosci nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonuje sie
aktualizacji. Z kolei wedtug art. 79 ust. 8 u.g.n., ustalona w prawomocnym wyroku
wysokos¢ zaktualizowanej optaty rocznej obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktorym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej
optaty. Analiza tych przepiséw prowadzi do wniosku, ze w sprawie wszczetej na
podstawie wniosku, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., sad rozpoznaje kwestie
aktualizacji optaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci

i okresla jedynie wysokosc¢ naleznej optaty obowigzujgcg od dnia 1 stycznia roku



nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia. Za takim oznaczeniem zakresu
kognicji sadu - obok dyrektyw jezykowych - przemawiajg takze dyrektywy
systemowe. Witasciwy organ wypowiadajgc wysokos¢ dotychczasowej optaty
przesyta oferte przyjecia jej nowej wysokosci, ktérej uzytkownik wieczysty moze nie
zakwestionowac. Jezeli nie ztozy wniosku, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n.,
obowigzuje — poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktorym
wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej optaty - nowa wysokosSC optaty
zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust. 4 u.g.n.). Natomiast ztozenie wniosku,
rownoznaczne z odrzuceniem oferty, powoduje wszczecie postepowania przed
samorzgdowym kolegium odwotawczym. W takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany
wysokosci opfaty rocznej az do chwili, w ktoérej prawomocne orzeczenie kolegium
albo — w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium — prawomocny wyrok
sagdu  zastgpi oswiadczenie woli uzytkownika wieczystego. O skutecznosci
wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty, ktéremu towarzyszy oferta jej
nowej wysokosci, mozna bowiem mowi¢ dopiero z chwilg przyjecia oferty albo
zastgpienia go orzeczeniem. Ustalona w prawomocnym orzeczeniu kolegium
wysokos¢ zaktualizowanej optaty rocznej obowigzuje réwniez poczawszy od dnia
1 stycznia roku nastepnego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$¢
dotychczasowej optaty (art. 79 ust. 5 u.g.n.). Skoro wiec wyrok sgadu wydany
w sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n.,
ma — w zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem — zastgpi¢ oswiadczenie woli
uzytkownika wieczystego, to nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze sgd rozpoznaje
kwestie aktualizacji optaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej
wysokosci i okresla jedynie wysokos¢ naleznej optaty obowigzujgcg od dnia
1 stycznia roku nastepujgcego po dokonaniu wypowiedzenia.

Trzeba réwniez zauwazyé¢, ze rozwazana przez Sad Apelacyjny koncepcja
orzekania przez sad o wysokosci optat rocznych za caly czas trwania
postepowania, toczgcego sie na skutek wniosku, o ktorym mowa w art. 87 ust. 2
u.g.n., z uwzglednieniem nastepujagcych w tym czasie zmian wartoSci
nieruchomosci, prowadzitaby do naruszenia przewidzianej przez ustawodawce
dwustopniowej, administracyjno-sgdowej procedury rozstrzygania  sporéw

dotyczacych ustalania optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Przeciwko



tej koncepcji przemawia tez regulacja zawarta w art. 81 u.g.n., zgodnie z ktorg
uzytkownik wieczysty moze zgda¢ od wiasciwego organu dokonania aktualizaciji
optaty rocznej, jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wtasciwy organ nie
podjat aktualizacji.

Z tych wzgleddow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.



