Uchwata z dnia 24 czerwca 2004 r., Il CZP 23/04

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Iwona Koper

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "K." w K.
przeciwko Gminie Miasta K. o ustalenie, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 24 czerwca 2004 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Krakowie postanowieniem z dnia 11
marca 2004 r.:

"Czy stwierdzenie w umowie o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste
zawartej pod rzgdami ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w
miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159 ze zm.) oraz wydanej na podstawie art.
23 ust. 2 tej ustawy uchwaty nr 105 Rady Ministrow z dnia 22 marca 1962 r. w
sprawie wytycznych dla ustalenia opfat z tytutu korzystania z terenéw w miastach i
osiedlach (M.P. Nr 7, poz. 221) i zarzgdzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z
dnia 5 listopada 1962 r. w sprawie wytycznych co do wprowadzenia optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste terendw w miastach i osiedlach (M.P. Nr 83, poz. 389),
ze uzytkownik wieczysty bedzie uiszczat optaty roczne obnizone o 50 %, zachowuje
moc wigzgcg pod rzgdem obecnie obowigzujgcej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741), w sytuacji kiedy cel
ustanowienia uzytkowania wieczystego zostat zrealizowany i nie ulegt zmianie, ale
oswiadczenie wtasciciela gruntu o wypowiedzeniu opfaty rocznej kwestionowane w
sprzeciwie od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego przed sgdem
powszechnym poprzedzone byto wczesniejszymi wypowiedzeniami optaty rocznej
bez przewidzianego umowag jej obnizenia?"

podjat uchwate:

Obnizenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego o 50 %

ustalone w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej w



czasie obowigzywania ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w
miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159 ze zm.), zachowuje skutecznos¢
takze pod rzadem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.) dopéty,

dopdki umowa stron w tym zakresie nie zostanie skutecznie zmieniona.

Uzasadnienie

(...) Na rzecz powodowej Spotdzielni zostato ustanowione uzytkowanie
wieczyste dziatki nr 630 objetej ksiegg wieczystg nr (...), prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Podgoérza. Ustanowienie uzytkowania wieczystego nastgpito
umowa notarialng z dnia 8 wrzesnia 1967 r., w ktorej strony zastrzegty m.in., ze
uzytkownik wieczysty bedzie uiszczat optaty roczne z tytutu uzytkowania
wieczystego obnizone 0 50%. Pismem z dnia 11 grudnia 2001 r. wtascicielka gruntu
pozwana Gmina K. wypowiedziata wysokosc¢ optaty rocznej w odniesieniu do
nieruchomos$ci oddanej powodowej Spotdzielni na podstawie umowy z dnia 8
wrzesnia 1967 r. Na podstawie opinii biegtych rzeczoznawcow, ktorzy ustalili
wartos¢ nieruchomosci na dzieh wypowiedzenia, pozwana Gmina wyliczyta nowg
optate roczna na kwote 24 236,22 zt. Szacunek biegtych zakwestionowata
powodowa Spoétdzielnia, ktéra po wyczerpaniu drogi postepowania
administracyjnego przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym w Krakowie
skierowata pozew o ustalenie.

Na podstawie opinii wydanej przez biegtego Sad ustalit wartos¢ nieruchomosci
na kwote 1 926 640 zt i przyjat, ze zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543 ze zm. — dalej: "u.g.n."), pozwana Gmina miata prawo do podwyzszenia optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste, gdy nastgpit wzrost wartosci nieruchomosci.
Wypowiedzenie czyni zados¢ wszystkim wymogom stawianym przez ustawe, zatem
zgodnie z art. 72 ust. 1 pkt 4 u.g.n. optata roczna powinna wynosi¢ 1% wartoSci
nieruchomosci, czyli kwote 19 266,40 zt. Zgodnie z trescig tgczacej strony umowy,
optata ta powinna jednak zosta¢ obnizona o 50%. Wprawdzie przepisy stanowigce
podstawe wprowadzenia takiej obnizki do umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego (ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami w miastach i

osiedlach oraz uchwata nr 105 Rady Ministrow z dnia 22 marca 1962 r. w sprawie



wytycznych dla ustalania optat z tytutu korzystania z terenéw w miastach i osiedlach
i zarzgdzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 5 listopada 1962 r. w sprawie
wytycznych co do wprowadzania opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste terenbw
w miastach i osiedlach) zostaty uchylone, to jednak — zdaniem Sgdu Rejonowego —
nie spowodowato to pozbawienia skutecznosci postanowienia umowy dotyczgcej
obnizki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Obowigzujgca ustawa o
gospodarce nieruchomosciami ani wydane na jej podstawie akty prawne nie
zawierajg przepisow, ktore zakazywatyby stosowania obnizek optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, ustalonych pod rzgdem poprzednio obowigzujgcych
ustaw, zgodnie wiec z zasadg pacta sunt servanda, a takze zasadg praw nabytych,
nalezy, w ocenie Sgdu Rejonowego, przyjaé, ze ustalona w umowie 50% obnizka
optat rocznych ma zastosowanie do kolejnych aktualizacji optat rocznych
dokonywanych juz pod rzgdem ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sad
Rejonowy nie podzielit zarzutu strony pozwanej, ze w sposéb dorozumiany doszto
do zmiany umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, gdyz powodowa
Spétdzielnia zaprzeczyta, aby do takiej zmiany doszto, a strona pozwana nie
przedstawita na te okolicznos¢ dowodu, pomimo ze zgodnie z art. 6 k.c. ciezar
dowodu spoczywat w tym zakresie na niej. W tej sytuacji Sgd Rejonowy ustalit
optate roczng z uwzglednieniem 50% znizki.

Rozpatrujgc apelacje pozwanej Gminy, Sgd Okregowy powzigt watpliwosci,
ktére sprowadzajg sie do nastepujgcych kwestii. Z jednej strony Sgd Okregowy
dostrzegt trafnos¢ stanowiska Sgdu Rejonowego, tym bardziej bezsporne jest, iz
przeznaczenie gruntu okreslone w chwili jego oddawania w uzytkowanie wieczyste,
nie ulegto zmianie, z drugiej jednak nie jest jasne, czy aktualizacja optaty rocznej,
bez uwzglednienia 50% obnizki, moze byc¢ traktowana jako zmiana umowy z dnia 8
wrzesnia 1967 r. Zdaniem strony powodowej, tego rodzaju zmiana wymaga dla
swej waznosci zachowania formy aktu notarialnego, zwazywszy, ze umowa zostata
zawarta w takiej wtasnie formie. Takie stanowisko moze, w ocenie Sgdu
Okregowego, budzi¢ watpliwosci, gdyz ustalenie wysokosci optat za uzytkowanie
wieczyste, w przeciwienstwie do ustanowienia uzytkowania wieczystego, nie
wymaga zachowania formy aktu notarialnego. Skoro umowa zostata zawarta w
formie aktu notarialnego, a wiec takze w formie pisemnej, to ewentualnie w sprawie
mogtby znalez¢ zastosowanie art. 77 k.c. Oswiadczenie o wypowiedzeniu

(podwyzszeniu) optat rocznych czyni zadosc¢ formie pisemnej okreslonej w art. 78



k.c., brak jednak podstaw do uznania, ze doszto w tym zakresie do zmiany umowy,
z zachowaniem formy okreslonej w art. 78 k.c., jezeli oSwiadczenie to nie zostato
podpisane przez uzytkownika wieczystego. Poza tym ustalenie sposobu okreslenia
wysokosci optaty rocznej z zastosowaniem obnizki jest na tyle istotnym elementem
umowy, ze trudno przyjg¢ zmiane, czy wypowiedzenie takiego postanowienia
umownego W Sposob dorozumiany, zwlaszcza ze wiascicielem gruntu
wypowiadajgcym umowe jest zawsze podmiot dysponujgcy kwalifikowang obstugg
prawng i zapleczem administracyjnym, od ktdrego nalezy wymagac precyzji
sformutowan. Majgc na wzgledzie podniesione watpliwosci, a takze wystepujacyg
rozbieznos¢ w takich sprawach w orzecznictwie sgdéw okregu Sgd Okregowy
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
sformutowane w sentencji postanowienia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota przedstawionego przez Sgd Okregowy zagadnienia prawnego
sprowadza sie do ustalenia, czy pod rzgdem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami zachowujg moc bonifikaty w optacie rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego udzielone uzytkownikowi w umowie, zawartej — z
zachowaniem formy notarialnej — przed wejsciem w zycie tej ustawy. Dla
wyjasnienia tej kwestii, wbrew sugestiom zawartym w rozwazaniach Sgdu
Okregowego, nie ma znaczenia, to ze przepisy obowigzujgcej w dniu zawarcia
umowy ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami w miastach i
osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159, ze zm.) przewidywaty udzielanie bonifikat miedzy
innymi spotdzielniom mieszkaniowym, a obecnie obowigzujgca ustawa o
gospodarce nieruchomosciami stwarza jedynie mozliwos¢ udzielania takich
bonifikat. Czym innym jest bowiem kwestia udzielania bonifikaty, a czym innym zas
odpowiedz na pytanie, czy wprowadzona postanowieniem umownym bonifikata
dalej zachowuje swojg skutecznos$c¢. Jak trafnie zwrécity uwage Sady orzekajgce w
sprawie, za utrzymaniem udzielonej w umowie bonifikaty przemawia przede
wszystkim zasada pacta sunt servanda.

Stosunek prawny pomiedzy stronami sporu — pozwang Gming (wtascicielem
gruntu) oraz uzytkownikiem wieczystym (powodowg Spétdzielnig) — zostat
uksztattowany, w granicach dozwolonych przez ustawe, takze postanowieniami
zawartej przez nich umowy. Jest bezsporne, ze postanowienie umowy z dnia 8

wrzesnia 1967 r. dotyczgce bonifikaty miescito sie w granicach przyznanej stronom



swobody w ksztattowaniu tresci stosunku prawnego uzytkowania wieczystego.
Zmiana tresci tego stosunku, polegajgca na odebraniu uzytkownikowi prawa do
bonifikaty, musiataby wiec mie¢ swojg podstawe badz w waznie dokonanej zmianie
wigzgcej strony umowy, bgdz w przepisach prawa. Podkresli¢ nalezy, ze zaden
przepis ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera postanowienia, ktore z
mocy prawa odbieratoby uzytkownikom wieczystym prawo do bonifikaty nabytej na
podstawie waznie zawartej umowy. Jedynie art. 73 ust. 6 przewiduje, ze jezeli po
oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastgpita zmiana celu bedgcego
podstawg udzielenia bonifikaty, podlega ona wypowiedzeniu na zasadach
okreslonych w art. 78-81. Powotany przepis nie rozrdéznia bonifikat udzielonych pod
rzgdem ustawy o gospodarce nieruchomosciami od bonifikat, do ktérych uzytkownik
wieczysty nabyt prawo przed wejsciem tej ustawy w zycie. Co wiecej, jak wynika z
art. 221, do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem wejscia
tej ustawy w zycie, stosuje sie odpowiednio przepisy tej ustawy w zakresie
dotyczgcym udzielania bonifikat.

W obowigzujgcym stanie prawnym brak wiec podstaw dla stwierdzenia, ze z
mocy prawa, z chwilg wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wygasta bonifikata przyznana uzytkownikowi wieczystemu na podstawie umowy
zawartej przed wejsciem tej ustawy w zycie. Skoro zas z ustaleh dokonanych przez
Sad Okregowy wynika, ze nie nastgpita zmiana celu bedgcego podstawg udzielenia
bonifikaty, to uzna¢ nalezy, iz brak nawet podstaw do jej wypowiedzenia przez
pozwang Gmine. W tym kontek$cie bez znaczenia sg rozwazania, czy nastgpito
skuteczne wypowiedzenie tej bonifikaty, nawet bowiem gdyby uzna¢, ze
wypowiedzenie zostato dokonane z zachowanie wymogoéw formalnych, to i tak w
Swietle art. 73 ust. 6 u.g.n. byto ono niewazne, wobec braku ustawowej podstawy
do jego dokonania.

Uzytkownik wieczysty, ktory uzyskat bonifikate w optacie rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przed wejsciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ma do niej prawo, jezeli przystugiwata mu w dniu wejscia w
zycie tej ustawy. Poniewaz w rozpoznawanej sprawie uzytkownik wieczysty nabyt to
prawo jeszcze pod rzgdem ustawy o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach,
to rozwazy¢ nalezy, czy nie stracit go po wejsciu w zycie 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.). Utrata prawa do bonifikaty mogtaby nastgpi¢ tylko



wtedy, gdyby przepisy tej ustawy lub przepisy wykonawcze przewidywaty utrate z
mocy prawa nabytych przez uzytkownikow wieczystych bonifikat. Jak wynika z
analizy wspomnianych przepisow, brak wsrod nich przepisu, ktéry pozbawiatby
uzytkownikow wieczystych przyznanych im bonifikat w optatach z tytutu
uzytkowania wieczystego. Nalezy tez podkresli¢, ze na tle ustawy o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, podobnie zresztg jak na tle obowigzujgce;j
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyraznie trzeba odroznic optate roczng i
jej wypowiedzenie od bonifikaty od takiej optaty. Wypowiedzenie optaty rocznej, w
zwigzku z jej aktualizacjg, nie jest wiec tym samym co wypowiedzenie bonifikaty.
Takze przewidziane w § 37 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r.
w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 72, poz. 311 ze zm.) obnizenie opfat za
uzytkowanie wieczyste dotyczyto optaty rocznej, a nie bonifikaty od niej. Tym
samym nie mozna uznac, ze wraz z koncem przewidzianych w tym przepisie ulg w
optatach rocznych, co nastgpito w 1995 r., uzytkownicy wieczysci utracili prawo do
nabytych na podstawie umowy bonifikat.

Dokonana analiza przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
przepisow ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci prowadzi
do wniosku, ze uzytkownik wieczysty, ktéry nabyt prawo do bonifikaty od optaty
rocznej na podstawie umowy zawartej po rzgdem ustawy o gospodarce gruntami w
miastach i osiedlach, zachowuje to uprawnienie do czasu zmiany umowy w tym
zakresie lub skutecznego jej wypowiedzenia. W tej sytuacji uznac nalezy, ze nie
pozbawia uzytkownika wieczystego prawa do bonifikaty samo wypowiedzenie
optaty rocznej dokonane w celu jej aktualizacji.

Bioragc pod uwage powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390

k.p.c., orzekt, jak w uchwale.



