Uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 8 grudnia 2004 r., lll CZP 47/04

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz

Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)
Sedzia SN Helena Ciepta

Sedzia SN Marek Sychowicz

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski

Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w
dniu 8 grudnia 2004 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Jana
Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Rzecznika Praw
Obywatelskich we wniosku z dnia 8 lipca 2004 r.:

"Czy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci w
trybie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wtasnosci (jedn. tekst:
Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299; zm. Dz.U. z 2002 r. Nr 113, poz. 984) zwalnia
dotychczasowego uzytkownika wieczystego z obowigzku uiszczenia catej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za rok, w ktéorym nastgpito
przeksztatcenie, ograniczajgc tym samym obowigzek uiszczenia optaty rocznej za
ten rok przez zmniejszenie jej wysokosci proporcjonalnie do czasu istnienia w
danym roku prawa uzytkowania wieczystego?"

podjat uchwate:



W razie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci na podstawie przepiséw ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujagcego osobom
fizycznym w prawo wiasnosci (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 ze
zm.), optata roczna za uzytkowanie wieczyste za rok, w ktérym nastapito
przeksztatcenie, ulega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania

uzytkowania wieczystego w tym roku.

Uzasadnienie

Rzecznik Praw Obywatelskich — dziatajgc na podstawie art. 60 § 2 ustawy z dnia
23 listopada 2002 r. o Sagdzie Najwyzszym (Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.) w
zwigzku z art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147) — wniést o podjecie
przez sktad siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego uchwaty zawierajgcej odpowiedz
na pytanie przytoczone na wstepie.

Uzasadniajgc ten wniosek Rzecznik Praw Obywatelskich podniost, ze
uregulowania dotyczgce obowigzku uiszczania przez uzytkownikow wieczystych
optat rocznych, tj. art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.,
obecnie jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 — dalej: "u.g.n."), dajg
podstawe do co najmniej dwoch pogladdéw dotyczgcych obowigzku uiszczenia przez
uzytkownika wieczystego optaty rocznej za rok, w ktérym nastgpito przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na podstawie ustawy z dnia 4
wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wtasnosci (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r.
Nr 120, poz. 1299 ze zm.). Réznica pogladéw znalazta wyraz takze w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego oraz sgddéw powszechnych.

W wyroku z dnia 15 lutego 2002 r., V CA 2/02 (OSNC 2003, nr 1, poz. 12) Sad
Najwyzszy uznat, ze obowigzek uiszczenia przez uzytkownika wieczystego optaty
rocznej jest niezalezny od powinnosci uiszczenia przez niego optaty za
przeksztatcenie tego prawa stosownie do art. 4 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego. Opfata za korzystanie z prawa

uzytkowania wieczystego ma charakter optaty rocznej i obowigzek jej uiszczenia



istnieje, mimo wygasniecia tego prawa w ciggu roku na skutek przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci. Ustawodawca unormowat obowigzek
zwrotu optat wniesionych z tytutu uzytkowania wieczystego za niewykorzystany
okres tego uzytkowania jedynie w razie wczesniejszego rozwigzania umowy (art. 33
ust. 3 u.g.n.). Sad Najwyzszy uznat jednak, majgc na wzgledzie charakter optaty
rocznej i optaty za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, ze
zgdanie uiszczenia optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste naleznej za okres po
przeksztatceniu uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, moze by¢ w
okolicznosciach konkretnej sprawy uznane za naduzycie prawa (art. 5 k.c.).

W wyroku z dnia 3 wrzesnia 2003 r., Il CKN 419/01 (OSNC 2004, nr 10, poz.
165) Sad Najwyzszy przyjat, ze nabywca prawa wtasnos$ci na podstawie ustawy z
dnia 4 wrzesnia 1997 r. ma obowigzek uisci¢ optate z tytutu przeksztatcenia, jak i
catg opfate roczng nalezng za rok, w ktdérym nastgpito przeksztatcenie. Wskazat, ze
optata za przeksztatcenie jest swoistym ekwiwalentem nabycia przez uzytkownika
wieczystego prawa wtasnosci, a wiec nie konkuruje z nig optata roczna.
Zakwestionowat tez poglad o nierozerwalnym zwigzku ponoszenia optaty rocznej z
rzeczywistym czasem trwania prawa uzytkowania wieczystego, cho¢by ze wzgledu
na to, ze nie pobiera sie optaty rocznej za rok, w ktorym uzytkowanie wieczyste
zostato ustanowione (art. 71 ust. 4 zdanie drugie u.g.n.). Podat tez w watpliwo$¢
zastosowanie art. 5 k.c. do oceny zagdania Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego uiszczenia optaty rocznej za okres po przeksztatceniu.

Odmienne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 2003 r.,
IV CK 244/02 (OSNC 2005, nr 1, poz. 14). Zdaniem Sgdu Najwyzszego, przyjecie,
ze uzytkownik wieczysty ma obowigzek uiszczenia optaty za caty rok, w ktérym
nastgpito przeksztatcenie jego prawa w prawo wiasnosci, prowadzitoby do skutkdéw
niedajgcych sie pogodzi¢ z zasadg stusznosci. Stwierdzono, ze domaganie sie
optaty za caty rok, w ktérym nastgpito przeksztatcenie narusza konstytucyjne
wymagania (art. 2 Konstytucji), aby podmioty prawa publicznego nie krzywdzity
nikogo swym postepowaniem, oraz ktdci sie z zasadg ochrony wiasnosci (art. 21
Konstytucji), skoro uzytkownik wieczysty miatby uiszcza¢ optate za korzystanie z
nieruchomosci, mimo iz przystuguje mu juz prawo witasnosci. W konsekwenc;ji
przyjeto, ze w razie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci na podstawie przepisow ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o

przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego optata roczna za uzytkowanie



wieczyste podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania
wieczystego.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, czasowy charakter uzytkowania
wieczystego powinien przesgdzac scisty zwigzek odptatnosci za uzytkowanie
wieczyste z czasem trwania tego prawa.

Prokurator Prokuratury Krajowej wniost o udzielenie odpowiedzi, ze nabycie
przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego wtasnosci nieruchomosci na
podstawie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego powoduje, iz optata roczna nalezna z tytutu uzytkowania wieczystego
za rok, w ktérym doszto do jego przeksztatcenia w prawo wtasnosci, podlega
proporcjonalnemu zmniejszeniu stosownie do czasu trwania uzytkowania
wieczystego w tym roku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne powinno byc¢
rozwazone w szerszym ujeciu, a nie tylko przy uwzglednieniu wzajemnej relaciji
miedzy optatg roczng z tytutu uzytkowania wieczystego a optatg z tytutu
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci. Wskaza¢ mozna inne
przypadki wygasniecia uzytkowania wieczystego w ciggu roku, za ktéry uzytkownik
wieczysty uiscit catg optate roczng; w szczegdlnosci uzytkowanie wieczyste wygasa
w wyniku sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu na podstawie art.
32 u.g.n. oraz rozwigzania umowy (stosunku prawnego uzytkowania wieczystego)
przez strony na podstawie art. 33 ust. 1 u.g.n. lub przez sgd na zgdanie wtasciwego
organu (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego) na podstawie art.
33 ust. 3 u.g.n.

Wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje takze w razie
przeksztatcenia lub nabycia prawa witasno$ci przez uzytkownika wieczystego na
podstawie przepisow odrebnych. Chodzi przede wszystkim o ustawe z dnia 4
wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wtasnosci. Ustawa ta byta
nowelizowana, a takze stata sie przedmiotem dwoch orzeczen Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., K 8/98 (OTK Zb.Urz. 2000, nr 3, poz.
87) oraz z dnia 18 grudnia 2000 r., K 10/00 (OTK Zb.Urz. 2000, nr 8, poz. 298).
Byta ustawg epizodyczng i po zmianach dokonanych z dniem 28 lipca 2001 r.

ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa



uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wtasnosci.
(Dz.U. Nr 72, poz. 749) miata zastosowanie do oséb fizycznych, ktore nabyty
uzytkowanie wieczyste przed dniem 31 pazdziernika 1998 r., a takze do osob
fizycznych, ktore byty ich nastepcami prawnymi i ztozyty wniosek o przeksztatcenie
do dnia 31 grudnia 2002 r. Przeksztatcenie byto w zasadzie odptatne.

Pierwotnie ustawodawca przewidziat swoisty ekwiwalent za przeksztatcenie,
przepisy regulujgce te odptatnos$¢ zostaty jednak uznane za niezgodne z
Konstytucjg powotanym wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia
2000 r., K 8/98. Ustawe znowelizowano i od dnia 28 lipca 2001 r. obowigzuje art.
4a, ktory stanowi, ze do ustalenia optaty za przeksztatcenie stosuje sie przepisy art.
67 ust. 1, art. 69 i 70 ust. 2-4 u.g.n. Oznacza to, ze za przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci osoba zainteresowana musi uisci¢
cene nieruchomosci ustalong na podstawie jej wartosci okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego, pomniejszong o kwote rowng wartosci uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci wedtug stanu na dzien przeksztatcenia. Nalezy
dodac, ze ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. przewiduje w art. 6 przypadki, w ktorych
przeksztatcenie nastepuje nieodptatnie; z chwilg, w ktérej decyzja o przeksztatceniu
jest ostateczna, dotychczasowy uzytkownik wieczysty staje sie wtascicielem, a
uzytkowanie wieczyste wygasa (konfuzja).

Wymienic¢ takze nalezy ustawe z dnia 26 lipca 2001 r. 0 nabywaniu przez
uzytkownikow wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 113, poz.
1209 ze zm.). Nie chodzi tu o przeksztatcenie, lecz o dochodzone w postepowaniu
administracyjnym roszczenie o nieodptatne nabycie prawa wlasnosci
nieruchomosci, ktore przystuguje osobom fizycznym bedacym w dniach 26 maja
1990 i 24 pazdziernika 2001 r. (a wiec w przeddzien komunalizacji i w dniu wejscia
w zycie ustawy) uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci zabudowanych lub
stanowigcych nieruchomosci rolne (art. 1 ust. 1 ustawy w brzmieniu nadanym art.
15 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U. Nr 64,
poz. 592). Osoby te nabywajg wtasnos$¢ nieruchomosci z mocy prawa z dniem, w
ktorym decyzja staje sie ostateczna. Nalezy zauwazy¢, ze w pierwotnym brzmieniu
art. 1 ust. 1 wyraznie stanowit, ze osobom uprawnionym "przystuguje roszczenie o
nieodptatne nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci”, natomiast w obecnym
brzmieniu tego przepisu brak wyraznego stwierdzenia, czy osoby uprawnione

nabywajg prawo wtasnosci odptatnie, czy nieodptatnie, co niewgtpliwie utrudnia



stosowanie tych przepisow. W kazdym razie z dniem, w ktérym decyzja staje sie
ostateczna, osoba uprawniona nabywa wtasnos¢ nieruchomosci, a uzytkowanie
wieczyste wygasa.

Uzytkowanie wieczyste moze byc¢ takze przedmiotem zrzeczenia sie (art. 16 ust.
1 u.g.n. oraz art. 179 w zwigzku z art. 233 i 237 k.c.). Réwniez w wyniku zrzeczenia
sie moze nastgpi¢ wygasniecie uzytkowania wieczystego, jezeli prawo to obcigza
nieruchomos$¢ stanowigcg wtasnos¢ podmiotu (np. gminy), ktory w wyniku
zrzeczenia sie statby sie uzytkownikiem wieczystym. Jezeli zas uzytkowanie
wieczyste obcigza nieruchomosc¢ innego podmiotu (np. Skarbu Panstwa), a
zrzeczenia sie dokonuje uzytkownik wieczysty bedacy np. osobg fizyczng, to
uzytkowanie wieczyste "przechodzi" — na podstawie art. 179 w zwigzku z art. 233 i
237 k.c. — na rzecz gminy.

W koncu nalezy zauwazyc, ze prawo uzytkowania wieczystego moze by¢
przedmiotem wywilaszczenia (art. 112 ust. 2 u.g.n.) na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego. Takze wowczas mozliwe jest albo wygasniecie
uzytkowania wieczystego, albo "przejecie" tego prawa odpowiednio przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

Z powyzszego wynika, ze wygasniecie uzytkowania wieczystego w ciggu roku,
za ktory uzytkownik wieczysty uiscit catg optate roczng mozliwe jest takze w innych
sytuacjach, nie tylko przy przeksztatceniu tego prawa w prawo wtasnosci na
podstawie ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego.

2. Kwestie zwrotu pierwszej optaty oraz sumy optat rocznych za niewykorzystany
okres uzytkowania wieczystego ustawodawca wyraznie uregulowat jedynie w art. 33
ust. 3 zdanie drugie u.g.n., dotyczacym rozwigzania uzytkowania wieczystego przez
sad na zgdanie wiasciciela nieruchomosci. Tre$¢ tego przepisu, w ktérym uzyto
okreslenia ,zwraca sie pierwszg optate wniesiong z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz sume optat rocznych wniesionych z tego tytutu za niewykorzystany okres
uzytkowania wieczystego", wymaga jednak prawidtowego odczytania. Zwrot "suma
optat rocznych" nawigzuje do sytuacji, w ktérych w stanie prawnym obowigzujgcym
do dnia 31 grudnia 1985 r. dopuszczalne byto uiszczenie optat rocznych
jednorazowo za caty okres uzytkowania wieczystego. Chodzito o przepisy uchwaty
nr 101 Rady Ministréw z dnia 21 maja 1976 r. w sprawie opfat za uzytkowanie
wieczyste terendbw w miastach (M.P. Nr 23, poz. 103), wydane pod rzgdem ustawy



z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst:
Dz.U. z 1969 r. Nr 22. poz. 139). Ten stan prawny ulegt zmianie z chwilg wejscia w
zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu
nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) oraz
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie zasad i trybu
ustalania optat z tytutu uzytkowania wieczystego zarzadu i uzytkowania gruntow
(jedn. tekst: Dz.U. z 1989 r. Nr 14, poz. 78). Paragraf 9 tego rozporzadzenia
stanowit, ze optat rocznych nie pobiera sie od uzytkownikow wieczystych, ktorzy na
podstawie dotychczas obowigzujgcych przepiséw wniesli jednorazowo optate za
caty okres uzytkowania wieczystego, przy czym uzytkownicy wieczysci, ktérzy
whniesli optaty za okres krotszy, niz czas uzytkowania wieczystego, uiszczajg optaty
po uptywie tego okresu. Analogiczne uregulowania zawierat § 26 rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw
ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 72, poz.
311), a obecnie art. 76 ust. 2 u.g.n.

Do tych tylko standéw nawigzano w art. 33 ust. 3 zdanie drugie u.g.n., tresc tego
przepisu nie daje natomiast podstaw do twierdzenia, ze uregulowano w nim
pozytywnie kwestie zwrotu czesci optaty rocznej w przypadku, gdy sad rozwigzat
uzytkowanie wieczyste w roku, za ktéry uzytkownik wieczysty uiscit catg optate
roczng, a taki wniosek wyprowadzit z tresci art. 33 ust. 3 u.g.n. Sad Najwyzszy w
wyrokach z dnia 15 lutego 2002 r., V CA 2/02 oraz z dnia 17 grudnia 2003 r., IV CK
244/02. Nie jest wiec uzasadnione twierdzenie, ze skoro tylko w przypadku
rozwigzania przez sgd umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
ustawodawca przewidziat zwrot czesci optaty za niewykorzystany okres
uzytkowania wieczystego, to milczenie ustawodawcy w tej kwestii w ustawie z dnia
4 wrzesnia 1997 r. oznacza, iz nie przystuguje zwrot takiej optaty za okres po
przeksztatceniu w prawo wtasnosci. Nieuzasadniona jest takze teza przeciwna, ze
skoro przy rozwigzaniu umowy przewidziano zwrot czesci optaty, to tym bardziej
zwrot taki ma podstawy prawne w sytuacji przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci. Mozna natomiast z catg pewnoscig stwierdzi¢, ze
ustawodawca — majgc Swiadomosc¢, iz uzytkowanie wieczyste moze wygasngé w
ciggu roku, za ktéry uzytkownik uiscit catg optate roczng — nie uregulowat w ogole
kwestii zwrotu czesci optaty za okres po wygasnieciu uzytkowania wieczystego.
Mogtoby to przemawia¢ za pogladem, ze nie ma zwigzku miedzy wysokoscig optaty



rocznej a rzeczywistym okresem trwania uzytkowania wieczystego. Wolg
ustawodawcy byto nadanie optatom za korzystanie z uzytkowania wieczystego
wytgcznie charakteru optat rocznych, niezaleznie od mozliwosci wygasniecia tego
prawa w ciggu roku. Takie zatozenie przyjgt Sgd Najwyzszy w wyrokach z dnia 15
lutego 2002 r., V CA 2/02 oraz z dnia 3 wrze$nia 2003 r., I| CKN 419/01.

Nalezy takze zauwazyc¢, ze kwestie relacji miedzy uiszczeniem optaty rocznej za
caty okres uzytkowania wieczystego a optatg za przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci podjgt ustawodawca w ustawie z dnia 4 wrzesnia
1997 r. w pierwotnym brzmieniu. W art. 6 ust. 1 pkt 5 przyjeto regute, ze optat za
przeksztatcenie nie uiszczajg m.in. uzytkownicy wieczysci i ich nastepcy prawni,
ktérzy na podstawie odrebnych przepisdw wniesli jednorazowo optate za caty okres
uzytkowania wieczystego. Nie omawiajgc szczegotow tego unormowania wskazac
jedynie nalezy, ze w sytuacji, w ktorej uzytkownik wieczysty wnidst jednorazowo
optate za czes¢ okresu uzytkowania wieczystego (dtuzszy jednak niz jeden rok),
nastepowato jej zaliczenie na poczet optaty z tytutu przeksztatcenia, a w razie
wystgpienia nadptaty réznica nie podlegata zwrotowi. Przepisy te uznano jednak
wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., K 8/98 za
sprzeczne z Konstytucja.

3. Rozwazajgc zagadnienie prawne przedstawione przez Rzecznika Praw
Obywatelskich nalezy wiec mie¢ na wzgledzie, ze uzytkowanie wieczyste moze
wygasngc¢ przed uptywem roku, za ktory uzytkownik wieczysty uiscit w terminie
ustawowym optate roczng w catosci, takze w innych sytuacjach, a nie tylko w razie
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, oraz ze ustawodawca
w zadnej z tych sytuacji nie unormowat proporcjonalnego zmniejszenia optaty
rocznej. Nalezy takze zauwazy¢, ze nie mozna wszystkich sytuacji, w ktorych
uzytkowanie wieczyste wygasto w ciggu roku, za ktéry optacono catg optate,
traktowac jednakowo. Trzeba sie zgodzic, ze jezeli uzytkownik wieczysty zrzeka sie
tego prawa, to nie mozna uznac za usprawiedliwione zgdania zwrotu czesci optaty
za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Zrzeczenie z istoty swej
oznacza rezygnacje np. z mozliwosci zgdania zwrotu poczynionych naktaddw, jak i
ewentualnego roszczenia o zwrot czesci opfaty (uzytkownik wieczysty rezygnuje z
mozliwosci korzystania z uzytkowania wieczystego w okres$lonym czasie).

W pozostatych przypadkach wygasniecia uzytkowania wieczystego w ciggu roku, za
ktory uiszczano petng optate roczng, odpowiedzi na pytanie, czy optata ta powinna



ulec proporcjonalnemu zmniejszeniu do czasu trwania uzytkowania wieczystego w
tym roku, nalezy poszukiwa¢ w wyjasnieniu charakteru prawnego optaty rocznej.

Charakteru tego nie okresla wprost art. 238 k.c., ktory stanowi, ze uzytkownik
wieczysty uiszcza przez czas trwania swego prawa optfate roczng. Réwniez
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie
wskazujg wyraznie na charakter prawny optaty rocznej; art. 71 ust. 1 tej ustawy
stanowi jedynie, ze za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne, a z art. 71 ust. 4 wynika, ze optaty
roczne wnosi sie przez caty okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31
marca kazdego roku, z gory za dany rok, przy czym optaty rocznej nie pobiera sie
za rok, w ktérym zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Dalsze
przepisy tej ustawy regulujg sposob obliczenia optaty rocznej (art. 721 73),
przestanki udzielania bonifikaty (art. 73-75), zmiany stawki procentowej bedgce;j
podstawg obliczenia wysokosci optaty rocznej oraz przestanki i tryb aktualizacji
optaty (art. 77-81).

Obecnie poczgwszy od zmiany stanu prawnego dokonanego z dniem 5 grudnia
1990 r. — w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o
zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (Dz.U. Nr
79, poz. 464) — nie jest kwestionowany poglad, ze optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego majg charakter cywilnoprawny. Dotyczy to zaréwno pierwszej optaty,
jak i optat rocznych. Obowigzek uiszczania optat wynika wprost z ustawy, jednak
ustalenie wysokosci optaty rocznej nastepuje w umowie o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste (art. 29 i 62 u.g.n. oraz art. 239 k.c.), w przypadku zas
nabycia uzytkowania wieczystego z mocy prawa przez panstwowe i komunalne
osoby prawne, warunki uzytkowania wieczystego, w tym wysoko$¢ optaty rocznej,
ustala sie w decyzji uwtaszczeniowej wojewody lub organu wykonawczego gminy
(art. 200 pkt 3 u.g.n.). Cywilnoprawny charakter optaty rocznej potwierdza takze
obowigzujgcy tryb jej aktualizaciji, ktéra nastepuje w drodze wypowiedzenia
wysokosci dotychczasowej optaty i ztozenia oferty przyjecia jej nowej wysokosci, z
poddaniem tego trybu kontroli sgdowej (art. 77-81 u.g.n.). Do egzekwowania
naleznosci z tytutu optat wtadciwa jest egzekucja sgdowa (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 1994 r., Il CZP 36/94, OSNCP 1994, nr 11, poz.
209 i z dnia 25 czerwca 1997 r., Il CZP 23/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 188).



Skoro cywilnoprawny charakter optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nie budzi watpliwosci, nalezy postawic pytanie, za co ptaci uzytkownik wieczysty,
zwazywszy, ze przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
uiszcza pierwszg optate w wysokosci 15-25 % ceny tej nieruchomosci, a nabywajgc
wtasnos¢ nieruchomosci na podstawie art. 32 u.g.n. lub w drodze przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci (art. 4a ustawy z dnia 4
wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego), zobowigzany
jest uisci¢ cene nieruchomosci pomniejszong o kwote rowng wartosci prawa
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci wedtug stanu na dzieh sprzedazy (art.
69 u.g.n.).

Podstawowym uprawnieniem uzytkownika wieczystego jest mozliwos¢
korzystania z cudzego gruntu z wytgczeniem innych osob (art. 233 k.c.). Zaréwno w
piSmiennictwie, jak i w orzecznictwie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26
lutego 2002 r., | CKN 1516/99, OSNC 2003, nr 2, poz. 23) przyjmuje sie, ze optata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za
mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego, z wytgczeniem innych osob,
z nieruchomosci gruntowej skarbowej lub samorzgdowej, w granicach okreslonych
przez ustawe i zasady wspétzycia spotecznego oraz umowe o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste. Podstawg prawng tego swiadczenia jest wiec umowa o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, z ktorg ustawa wigze obowigzek
uiszczania optaty rocznej (art. 238 k.c.). Konsekwentnie nalezy przyjac, ze jesli
"trwanie" prawa uzytkowania wieczystego ustato na skutek wygasniecia, to odpadta
podstawa prawna swiadczenia optaty rocznej.

Tres¢ art. 238 k.c. nie pozwala zaaprobowac¢ poglgdu Sgdu Najwyzszego
wyrazonego w wyroku z dnia 3 wrzeénia 2003 r., Il CKN 419/01, odrzucajgcego
istnienie nierozerwalnego zwigzku ponoszenia optaty rocznej z rzeczywistym
czasem trwania uzytkowania wieczystego. Nie jest przy tym przekonywajgcy
argument, ze przyjeciu takiego zwigzku sprzeciwia sie chocéby to, iz nie pobiera sie
opfaty rocznej za rok, w ktérym uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione (art. 71
ust. 4 zdanie drugie u.g.n.). Ustawodawca wiadny jest wprowadzi¢ taki wyjatek,
ktéry w tym przypadku jest on uzasadniony tym, ze skoro uzytkowanie wieczyste
byto — w zamysle jego twércéw w 1961 r. — formg prawng taniego udostepniania
gruntéw panstwowych pod budownictwo mieszkaniowe, to obcigzenie uzytkownika

wieczystego optatg roczng za rok, w ktérym ustanowiono uzytkowanie wieczyste (z



czym zwigzany byt obowigzek uiszczenia do dnia zawarcia umowy pierwszej opfaty
w wysokosci 15-25 % ceny), uznano za nadmierne. Taka byta geneza tego wyjatku,
a wiec nie mozna uznac go za argument przemawiajgcy przeciwko tezie, ze istnieje
zwigzek miedzy uiszczaniem optaty rocznej a czasem trwania uzytkowania
wieczystego.

Istnienie tego zwigzku przyjat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia
2003 r., IV CK 244/02, opowiadajac sie za proporcjonalnym zmniejszeniem opfaty
rocznej w stosunku do czasu trwania uzytkowania wieczystego, wyraznie zas
sformutowat to stanowisko w wyroku z dnia 26 lutego 2002 r., | CKN 1516/99
(OSNC 2003, nr 2, poz. 23). Przyjeto, ze zgdanie wiasciciela gruntu zasgdzenia
petnej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w sytuacji, w ktorej prawo
uzytkowania wieczystego obejmuje grunt, z ktérego korzystanie przez
uprawnionego nie jest mozliwe ze wzgledu na obcigzenie tego prawa uzytkowaniem
przystugujgcym osobie trzeciej, nie moze korzystaé z ochrony prawnej, jezeli
obcigzenie to nie byto ujawnione uzytkownikowi wieczystemu. U podstaw odmowy
udzielenia ochrony prawnej legto to, ze mimo formalnego trwania uzytkowania
wieczystego, uzytkownik nie mogt wykonywac podstawowego uprawnienia, ij.
korzystania z gruntu. Te wzgledy zdecydowaty, Ze uzasadnione byto odwotanie sie
do konstrukcji naduzycia prawa. Nie mozna natomiast uznaé, aby zastosowanie tej
konstrukcji byto mozliwe przy rozstrzyganiu zagadnienia prawnego ujetego
abstrakcyjnie, gdyz prowadzitoby do podwazenia obowigzywania okreslonej normy
prawnej. Z istoty swej konstrukcja naduzycia prawa moze znalez¢ zastosowanie w
indywidualnej sprawie. (...)

Analiza obowigzujgcego stanu prawnego pozwala przyjgc, ze czasowy charakter
prawa uzytkowania wieczystego przesgdza de lege lata Scisty zwigzek optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego z okresem trwania tego prawa w ciggu
roku, za ktory wiascicielowi nieruchomosci przystuguje ta naleznosc¢. Jedynie takie
rozwigzanie godzi wtasciwe interesy Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego z interesami dotychczasowych uzytkownikow wieczystych w Swietle
zasady demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej, wyrazonej w art. 2 Konstytuciji.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjagt uchwate o tresci jak na wstepie (art. 1 pkt
1 lit. b w zwigzku z art. 60 § 1161 § 1 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie
Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052).






