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Sad rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe
kolegium odwotawcze, uprawniony jest samodzielnie ustali¢ wysokos¢ optaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (art. 43c ust. 6 i 8 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, jedn.
tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.).

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz
Sedzia SA Witodzimierz Gawrylczyk

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa spotki z 0.0. "S.M." w W. przeciwko
Miastu Stotecznemu W. o ustalenie, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 18 wrzesnia 2003 r. kasacji strony powodowej od wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 czerwca 2001 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Na skutek sprzeciwu, wniesionego przez Gmine W.C. od orzeczenia
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W., Sad Okregowy w Warszawie
rozpoznat na podstawie art. 43e ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz.
127 ze zm. — dalej: "u.g.g.") powddztwo spétki ,S.M.” w W. — uzytkownika
wieczystego o ustalenie, ze podwyzszenie przez pozwang Gmine optaty za
uzytkowanie wieczyste jest uzasadnione w mniejszej wysokosci.

W wyniku tego procesu, w ktérym pozwany utrzymywat, ze aktualizacja optaty
rocznej jest usprawiedliwiona do kwoty 141 232,89 zt, zas powod godzit sie z
podwyzszeniem optaty jedynie do kwoty 11 582,40 zt, Sgd Okregowy w Warszawie
wyrokiem z dnia 23 czerwca 1999 r. ustalit, ze dokonana przez Gmine W.C.

aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci



potozonej w W. przy ul. 8. nr 18, o powierzchni 2413 m?, do ktdrej zobowigzany jest
powdd jako uzytkownik wieczysty, jest uzasadniona do kwoty 83 031 zt poczynajgc
od dnia 1 stycznia 1996 r. Jednocze$nie Sgd Okregowy oddalit dalej idgce zgdanie
powoda zmierzajgce do ustalenia, ze podwyzszenie opfaty jest jeszcze w dalszej
czesci nieuzasadnione.

Sad Okregowy ustalit, Ze powodowa spoétka jest uzytkownikiem wieczystym
opisanego gruntu, a takze wiascicielem zbudowanego na nim budynku.
Wiascicielem gruntu jest Gmina W.C., ktéra w 1995 r. wypowiedziata powodowi
dotychczasowg opfate roczng z tytutu wieczystego uzytkowania oraz wskazata
nowg optate w kwocie 141 232,89 zt, ustalong na podstawie opinii rzeczoznawcow,
ktorzy zastosowali dwie metody: porownawczo-cenowg oraz kapitalizacji dochodu.
Przy usrednieniu danych wynikajacych z zastosowanych metod cena 1 m? gruntu
wyniosta 792 dolarow amerykanskich, co odpowiadato 1,951 zt za metr
kwadratowy.

Sad Okregowy dopuscit dowdd z opinii biegtego z zakresu wyceny
nieruchomosci, zlecajgc ustalenie wartosci gruntu zgodnie z art. 38 § 2 u.g.g. przy
uwzglednieniu aktualnie ksztattujgcych sie cen w obrocie gruntami, dokonanych
naktadow, funkcji wyznaczonej w planie zagospodarowania przestrzennego dla tych
gruntéw, ich potozenia oraz stopnia wyposazenia w urzgdzenia komunalne,
energetyczne i gazowe, a takze stan zagospodarowania tych gruntow.

Ze wzgledu na to, ze w okolicach potozenia nieruchomosci nie doszio do
zadnych transakcji sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania na rynku wtérnym,
biegty ocenit transakcje nabycia uzytkowania wieczystego na rynku pierwotnym.
Analiza takich transakcji w poréwnaniu do obrotu na rynku wtérnym na terenie
dzielnicy M. doprowadzita go do konkluzji, ze cena, ktdrg uzyskuje sie ze sprzedazy
na rynku wtérnym w stosunku do ceny z rynku pierwotnego, jest o 30 % nizsza.
Dlatego biegty dysponujgc cenami uzytkowania wieczystego na rynku pierwotnym
gruntdbw o zblizonym potozeniu, ceny te obnizyt o 30 %, co ostatecznie
doprowadzito do ustalenia ceny 1 m? w kwocie 1147 zt za m? oraz optaty za
uzytkowanie wieczyste catego gruntu w wysokosci 83 031 zt.

Sad Okregowy podzielit opinie biegtego sadowego. Wskazat, ze dziatah na
rynku pierwotnym nie mozna zakwalifikowa¢ jako obrotu gruntami w rozumieniu art.
38 § 2 u.g.g. Poza tym zastosowana wczesniej przez Gmine metoda kapitalizacji
dochodu budzita zdaniem Sgdu istotne zastrzezenia albowiem dochod przynosit



budynek stanowigcy wtasnos¢ uzytkownika wieczystego. Sad ten nie uwzglednit tez
cen stosowanych przez urzedy skarbowe, bowiem nie uwzgledniajg one
indywidualnych cech danej nieruchomosci.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 29 czerwca 2001 r. oddalit apelacje obu
stron. Sad ten uznat, Zze wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego byto usprawiedliwione zmiang wartosci gruntow. Za
wiasciwg metode wyceny wartosci nieruchomosci nalezy uzna¢ metode odnoszaca
sie do cen ksztaltujgcych sie w obrocie gruntami na rynku wtérnym, przy czym
przedmiotem sprzedazy bytoby prawo uzytkowania wieczystego. Ze wzgledu na
brak danych poréwnawczych z rynku wtoérnego, trafnie przyjeto za biegtym ceny
uzytkowania wieczystego na rynku pierwotnym, obnizone o 30 %.

Wyrok ten zaskarzyta kasacjg powodowa spotka. Jako podstawy kasacyjne
wskazata naruszenie art. 43a ust. 2 u.g.g. przez btedng wyktadnie polegajgcg na
potraktowaniu wniosku o ustalenie, Zze podwyzszenie optaty rocznej jest
nieuzasadnione, art. 43a ust. 2 u.g.g. w zwigzku z art. 32 ust. 1, art. 7 i 8 ust. 2
Konstytucji przez wydanie wyroku sankcjonujgcego nieréwne traktowanie
podmiotdéw przez organy wtadzy publicznej. Ponadto wskazano na naruszenie art.
378 § 1iart. 328 § 2 k.p.c. przez zaniechanie rozpoznania zarzutéw apelacji, art.
328 § 2 k.p.c. przez brak wyjasnienia podstawy faktycznej i materialnoprawne;j
orzeczenia oraz art. 321 § 1, 187 i 189 k.p.c. w zwigzku z art. 43e ust. 4 zdanie
drugie u.g.g. oraz art. 7 i art. 8 ust. 2 Konstytucji przez wydanie wyroku
orzekajgcego ponad zgdanie.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i poprzedzajgcego
wyroku Sadu Okregowego w Warszawie i przekazanie sprawy temu Sagdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania wzglednie o zmiane wyroku przez
ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest
nieuzasadniona lub uzasadniona w wysoko$ci nie przekraczajgcej 11 582,40 zt.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢ zasadnosc¢ zarzutu naruszenia art.
43a ust. 2 u.g.g. przez to, ze sady obu instancji potraktowaty wniosek wniesiony
przez powoda o ustalenie, iz podwyzszenie opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego jest nieuzasadnione w mniejszej wysokosci — jako zgdanie ustalenia
konkretnej wysokosci tej optaty. Z tym zarzutem wigze sie tez podstawa kasacyjna
dotyczgca naruszenia przepisow postepowania, tj. art. 187, 189 321 § 1 k.p.c. w



zwigzku z art. 43e ust. 4 zdanie drugie u.g.g. i w zwigzku z art. 7 i 8 ust. 2
Konstytucji. Takg kolejno$¢ uzasadnia z jednej strony fakt, Zze jest to zarzut najdalej
idgcy, z drugiej — bardzo obszerne uzasadnienie tego zarzutu zawarte w kasacji.

Skarzgca dokonata wnikliwej analizy prawnej przepisow art. 43a-43g u.g.g.
(ktére nie obowigzujg od dnia 1 stycznia 1998 r.) regulujgcych mechanizm prawny
tzw. aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W jej wyniku
doszta do wniosku, ze przewidziany w tych przepisach tryb kontroli zasadnosci
aktualizacji optaty rocznej przez samorzgdowe kolegium odwotawcze i sad
powszechny, zaktada odmienng kognicje tych organéw. O ile bowiem samorzgdowe
kolegium odwotawcze jest wtadne wydac orzeczenie o charakterze ksztattujgcym,
czyli m.in. ustali¢ samodzielnie wysokoS$¢ tej optaty, o tyle sad powszechny
uprawniony jest jedynie ustali¢, ze podwyzszenie optaty jest nieuzasadnione (jesli
stwierdzi, ze nie zostaly spetnione przestanki do podwyzszenia) albo, ze
podwyzszenie jest uzasadnione w mniejszej wysokosci, niz faktycznie dokonane.
W kazdym razie sgd nie moze ustali¢ samodzielnie okreslonej wysokosci opfaty
rocznej, jesli uzna, ze podwyzszenie optaty jest uzasadnione w mniejszej
wysokosci, niz zaproponowat wtasciwy organ wypowiadajgc optate dotychczasows.
Odwotujgc sie do tresci art. 43f ust. 4 tej ustawy skarzgca dopuscita mozliwosc
ustalenia przez sad konkretnej wysokosci wptaty jedynie wowczas, gdy uzytkownik
wieczysty zazgdat obnizenia optaty.

Ustosunkowujgc sie do tego zarzutu nalezy wskazacé, ze przepisy art. 43a-43¢g
zostaty wprowadzone do ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci w nastepstwie nowelizacji dokonanej ustawg z dnia
21 pazdziernika 1994 r. (Dz.U. Nr 123, poz. 601), a przestaty obowigzywac¢ z dniem
1 stycznia 1998 r., z utratg mocy obowigzujgcej ustawy o gospodarce gruntami na
podstawie art. 241 wustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o0 gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.). Nalezy
jednak zauwazycC, ze rozwigzania zawarte w art. 43a-43g u.g.g. zostaty w istocie
przyjete do nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami (por. art. 78-81 tej
ustawy). Z tych wzgledéw ustalenie prawidtowej wykfadni tych przepisow, ktére
zastosowano w niniejszej sprawie, jest nadal aktualne, mimo zmiany stanu
prawnego.

Tres¢ art. 43a-43g u.g.g. budzita powazne watpliwosci, ktorych zrodtem byto

to, ze przy ich formutowaniu uzyto ,zargonu urzedniczego” zamiast terminologii



prawniczej. Mimo to tres¢ tych przepisow nie pozwala podzielic poglgdu
przedstawionego w Kkasacji, jakoby samorzgdowe kolegium odwotawcze
rozpoznajgc wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze podwyzszenie optaty
jest nieuzasadnione lub uzasadnione w mniejszej wysokosci wtadne byto ustali¢
konkretng wysokos¢ optaty, natomiast sgd rozpoznajgc te samg sprawe po jej
przekazaniu przez kolegium na skutek ztozonego sprzeciwu, nie mogt ustali¢
konkretnej wysokosci tej optaty. Skarzgca dostrzegta tresc¢ art. 43c ust. 8 u.g.g., w
ktérym stwierdzono, ze przepisy ust. 6 i 7 stosuje sie odpowiednio, jezeli sprawe
rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sgdu Ilub zawarto ugode sgdowa.
Odpowiednio za$ stosowany art. 43c ust. 6 ustawy stanowi, Ze ustalona
prawomocnym orzeczeniem kolegium lub ugodg zawartg przed kolegium nowa
wysokosc optaty obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po
roku, w ktérym wypowiedziano wysokosc¢ dotychczasowej optaty.

Zestawienie tych dwdch przepiséw prowadzi zatem do jedynie logicznego
wniosku, ze odpowiednio stosowany art. 43c ust. 6 u.g.g. w sytuacji, gdy sprawe
rozstrzygnieto prawomocnym wyrokiem sgdu lub zawarto ugode sgdowg oznacza,
iz ustalona prawomocnym wyrokiem sgdowym lub ugodg zawartg przed sgdem
nowa wysoko$¢ optaty obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktorym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej optaty.
Tak wiec sama tre$¢ przepisdow (mimo ich niedoskonatosci) przesadza o tym, ze
nowa optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego moze byc¢ ustalona przez sad
rozpoznajgcy sprawe przekazang przez kolegium wskutek wniesienia sprzeciwu.
Nalezy zauwazy¢, ze nie jest uprawnione odwotywanie sie do art. 189 k.p.c.,
poniewaz w sprawie nie chodzi o ustalenie istnienia Iub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa (bezsporne jest, ze strony tgczy stosunek prawnorzeczowy
uzytkowania wieczystego), lecz o ustalenie wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Oznacza to, ze uznajgc iz wysokos$¢ optaty zaoferowanej
w wypowiedzeniu nie jest uzasadniona (wobec nie spetnienia ustawowych
przestanek do aktualizacji optaty) sad ustala optate w dotychczasowej wysokosci;
jesli natomiast uzna, ze zaoferowana wysokosS¢ opfaty jest uzasadniona, to
powddztwo oddala (art. 43¢ ust. 7 stosowany odpowiednio na podstawie art. 43c
ust. 8), jesli za$ uzna, iz podwyzszenie opfaty jest uzasadnione w mniejszej
wysokosci niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$¢ samodzielnie ustala

(art. 43c ust. 6 stosowany odpowiednio na podstawie art. 43c ust. 8). Przyjecie



odmiennego stanowiska, ktore reprezentuje skarzgca w kasacji, prowadzitoby do
niezamierzonych nastepstw. Jesli bowiem sgd w sentencji stwierdzitby jedynie, Zze
podwyzszenie optaty jest nieuzasadnione, to przeciez konieczne bytoby nowe
ustalenie optaty rocznej, skoro dotychczasowa optata zostata wypowiedziana.
Z tego tez wzgledu w takiej sytuacji sgd ustala optate w dotychczasowej wysokosci.
Podobne nastepstwo wynikatoby w razie ustalenia, ze podwyzszenie optaty
uzasadnione jest w mniejszej wysokosci, niz to zaoferowano w wypowiedzeniu.
Takie zresztg ustalenie, bez okreslenia konkretnej wysokosci optaty, podwazatoby
sensownos¢ orzeczenia. Nie jest tez dopuszczalne réznicowanie kognicji sgdu co
do ustalenia konkretnej wysokosci optaty rocznej w zaleznosci od tego, czy w
sprawie chodzi o podwyzszenie, czy tez o obnizenie opfaty.

Reasumujgc ten watek stwierdzi¢ nalezy, ze wbrew zarzutom podniesionym w
kasacji, nie mozna przyjgc¢, ze sad drugiej instancji, akceptujgc ustalong przez sad
pierwszej instancji wysokosc optaty rocznej, naruszyt art. 43a ust. 2 u.g.g., a takze
art. 187, 1891 321 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 43c ust. 4 zdanie drugie u.g.g.

Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzgca, ze sad drugiej instancji nie ustosunkowat sie
do wszystkich zarzutow zawartych w apelacji, wbrew wymaganiom wynikajgcym z
art. 378 § 1 i art. 328 § 2 k.p.c. Nie miato to jednak istotnego wptywu na wynik
sprawy. Nie jest natomiast trafny zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., jezeli
skarzgca podnosi, ze sad drugiej instancji nie uwzglednit dowodéw wskazanych w
opinii biegltego na istnienie sgsiednich gruntdw o nizszej wartosci. Powodowa
spétka na rozprawie przed Sgdem Apelacyjnym wnioskowata o uzupetnienie opinii
biegtego odnosnie do okreslenia wartosci gruntow sasiednich. Sgd tego wniosku nie
uwzglednit. Prawidtowo sformutowany zarzut kasacyjny powinien zatem wskazywac
naruszenie art. 217 § 2 k.p.c., a nie art. 328 § 2 k.p.c. Takiego zarzutu jednak nie
podniesiono, za$ Sad Najwyzszy — zgodnie z art. 393" § 1 k.p.c. — rozpoznaje
sprawe w granicach zaskarzenia kasacjg oraz jej podstaw.

Z tych wzgledébw orzeczono, jak w sentencji (art. 3932 k.p.c.).






