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UCHWALA

Dnia 28 lutego 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marta Romanska (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Budowlano - Montazowego S.
Sp.z0.0.wWT.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta T.

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilne;j

w dniu 28 lutego 2013 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy

postanowieniem z dnia 21 listopada 2012 r.,

,Czy w przypadku, gdy zaktualizowana wysokosS¢ opfaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przewyzsza dwukrotnos¢
wysokosci dotychczasowej optaty rocznej, zdanie drugie i trzecie art.
77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 z pdzn. zm.) nalezy
rozumie¢ w ten sposob, ze:

- w drugim roku od aktualizacji uzytkownik wieczysty wnosi optate
stanowigcg sume dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej
i potowy nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej optaty, zas
w trzecim roku od aktualizacji optate stanowigcg sume opfaty
ustalonej w drugim roku (ti. dwukrotnosci optaty rocznej
dotychczasowej powiekszonej o potowe nadwyzki) i drugiej potowy

nadwyzki, ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty,



czy tez, ze

- w nastepnych dwoch latach od aktualizacji uzytkownik wieczysty
wnosi opfate stanowigcg sume dwukrotnosci dotychczasowej optaty
i potowy nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty,

czy tez, ze

- w nastepnych dwoch latach od aktualizacji uzytkownik wieczysty
wnosi optate stanowigcg sume petnej wysokosci zaktualizowanej
optaty rocznej i potowy nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej

optaty?"

podjat uchwate:

W przypadku gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej
oplaty, uzytkownik wieczysty w drugim roku od aktualizaciji
wnosi optate w wysokosci stanowigcej sume dwukrotnosci
dotychczasowej optaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotnosé¢
tej oplaty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi optate
w wysokosci stanowigcej sume optaty ustalonej w drugim roku
i potowy nadwyzki ponad dwukrotnosé dotychczasowej optaty
(art. 77 ust. 2a zdanie drugie i trzecie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst Dz.U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Uzasadnienie



Przedsiebiorstwo Montazowe S.Spétka z o0.0. w T. zlozyta do Sadu
Rejonowego sprzeciwy od orzeczen Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w
T. oraz wniosta przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta T. powddztwo
o ustalenie, ze aktualizacja opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w T. oznaczonych jako dziatki nr 142/4 i 142/12, dla ktérych Sad
Rejonowy w T. prowadzi ksiegi wieczyste nr KW [...] i nr KW [...], jest
nieuzasadniona.

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 18 stycznia 2012 r. ustalit, ze wysokos$¢
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 142/4 od dnia 1 stycznia 2011 r. wynosi
39 720 zt, a nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 142/12 od dnia 1 stycznia
2011 r. wynosi 2 589 zt oraz zasgdzit od powddki na rzecz pozwanego 2 400 zt
tytutem zwrotu kosztow poniesionych przez pozwanego i nakazat pobraé¢ od
powddki na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego kwote 624,03 zt tytutem
wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.

Sad Rejonowy ustalit, ze Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta
Miasta T. pismem z dnia 9 listopada 2010 r. wypowiedziat Przedsiebiorstwu
Budowlano - Montazowemu S.Sp. z 0.0. w T. wysokos¢ dotychczasowej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, ktéra w odniesieniu do dziatki do
dziatki 142/4 wynosita 18 720,90 zt, a w odniesieniu do dziatki nr 142/12 - 1 032,12
zt. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w T. orzeczeniami z dnia 15 lutego 2011
r. ustalito wysoko$¢ nowych optat odpowiednio na kwoty 41 430 zt (3% wartosci
nieruchomosci — 1 381 000 zt) i 3 210 zt (3% wartosci nieruchomosci — 107 000 z).
Sad Rejonowy ustalit nowg wysokos¢ optat za uzytkowanie wieczyste, przyjmujac
warto$¢ dziatek okreslong w opiniach biegtego sagdowego.

Powoddka wniosta apelacjie od wyroku Sadu Rejonowego w czesci
dotyczacej zasgdzenia optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie w odniesieniu do
dziatki nr 142/4 ponad kwote 17 723,48 zt, a w odniesieniu do dziatki nr 142/12
ponad kwote 977,13 zt.

Sad Okregowy przy rozpoznawaniu apelacji powzigt watpliwos¢ wyrazong w
zagadnieniu prawnym przedstawionym do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Podstawowym obowigzkiem uzytkownika wieczystego jest uiszczanie opfat
rocznych (art. 238 k.c.). Artykut 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm.; dalej;: ,u.g.n.”) rozszerza ten obowigzek, nakfadajgc na uzytkownika
wieczystego koniecznos¢ poniesienia takze pierwszej optaty. Wysoko$¢ pierwsze;j
optaty i optat rocznych oraz wysoko$¢ udzielonych bonifikat, a takze sposob zaptaty
tych optat, jest ustalana w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
(art. 73 ust. 5 u.g.n.). Zaréwno pierwsza opfata, jak i optaty roczne sg ustalane
w odniesieniu do ceny nieruchomosci gruntowej (art. 72 ust. 1 u.g.n.), a punktem
wyjécia do ustalenia ceny nieruchomosci jest jej wartos¢ (art. 67 ust. 1 u.g.n.)
ustalana przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 7 u.g.n.). Jest zasadg, ze cene
nieruchomosci ustata sie w przetargu (art. 37 ust. 1 i art. 67 ust. 2 u.g.n.).
W wypadku oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze
bezprzetargowej cene nieruchomosci ustala sie w rokowaniach (art. 67 ust. 3
w zwigzku z art. 28 ust. 2 u.g.n.). Stawka procentowa pierwszej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego wynosi od 15 do 25% ceny nieruchomosci gruntowej
(art. 72 ust. 2 u.g.n.). Natomiast wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu,
na jaki nieruchomosc¢ gruntowa zostata oddana, i wynosi co do zasady 3% ceny
nieruchomosci (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.).

Zgodnie z art. 71 ust. 4 u.g.n., optaty roczne wnosi sie przez caty okres
uzytkowania wieczystego, w terminie do 31 marca kazdego roku, z géry za dany
rok. Optaty te majg charakter cywilnoprawny. Jednakze ich uiszczanie, wysokos¢
i terminy ptatnosci nie zalezg od woli stron, lecz zostaty precyzyjnie ustalone
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej podlega aktualizacji. W razie zakwestionowania przez uzytkownika
wieczystego dokonanej aktualizacji, postepowanie w tym zakresie moze skfadac sie
z trzech etapéw (art. 78 - 80 u.g.n.). W kazdym z tych etapdéw ciezar dowodu
istnienia podstaw do dokonania aktualizacji spoczywa na organie reprezentujgcym

publicznego wtasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.



W pierwszym etapie nastepuje wypowiedzenie dotychczasowej wysokosSci
optaty, zawierajgce jednoczes$nie oferte tej optaty w nowej wysokoSci.
Wypowiedzenie optaty w dotychczasowej wysokosci, zwigzane ze zmiang wartosci
nieruchomosci (art. 77 ust. 1 zdanie 1 in fine u.g.n.), moze by¢ dokonane do dnia
31 grudnia roku poprzedzajgcego rok, za ktéry ma obowigzywacé optata w nowej
wysokosci.

W drugim etapie dochodzi do postepowania przed samorzgdowym kolegium
odwotawczym wywotanego whnioskiem uzytkownika kwestionujgcym
wypowiedzenie. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia ztozy¢ wniosek do samorzgdowego kolegium odwotawczego
wilasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci o ustalenie, ze
aktualizacja optaty w wypowiedzeniu jest nieuzasadniona albo ze jest uzasadniona,
ale w innej wysokosci. Ztozenie takiego wniosku powoduje, Zze rozstrzygniecie
w przedmiocie ustalenia wysoko$ci opfaty nalezy do samorzgdowego kolegium
odwotawczego, a do czasu takiego rozstrzygniecia uzytkownik wieczysty uiszcza
optate w dotychczasowe] wysokosci. Postepowanie konczy sie ugodg albo
orzeczeniem kolegium o oddaleniu wniosku albo o ustaleniu opftaty w nowej
wysokosci.

Trzeci etap aktualizacji stanowi postepowanie przed sgdem powszechnym,
wywotane  sprzeciwem uzytkownika  wieczystego  wobec  orzeczenia
samorzgdowego kolegium odwotawczego. Postepowanie to moze zakonczyC sie
ugodg albo orzeczeniem w przedmiocie ustalenia wysokosci optaty rocznej.

Ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110) w art. 77
u.g.n. zmienita ust. 1 i dodata ust. 2a. Zgodnie z art. 77 ust. 1 zdanie 1 u.g.n.,
wysokosc¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata. W przypadku gdy zaktualizowana
wysokosC optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokosc
dotychczasowe] optaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng
w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej (art. 77
ust. 2a zdanie pierwsze u.g.n.). Pozostatg kwote ponad dwukrotnosé

dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie réwne czesci, ktore



powiekszajg optate roczng w nastepnych dwdch latach (art. 77 ust. 2a zdanie
drugie u.g.n.). Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie
wynikajgcej z tej aktualizacji (art. 77 ust. 2a zdanie trzecie u.g.n.).

Sad Okregowy podkreslit, ze z art. 77 ust. 2a u.g.n. wynika jednoznacznie, iz
w pierwszym roku od aktualizacji uzytkownik wieczysty wnosi wowczas optate w
wysokosci dwukrotnosci dotychczasowej optaty. Niejednoznaczne sg natomiast
regulacje zamieszczone w zdaniu 2 i 3 art. 77 ust. 2a u.g.n.

Artykut 77 ust. 2a u.g.n. reguluje wysokosc¢ optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste w trzech kolejnych latach od aktualizacji. Skoro w pierwszym roku
uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w wysokos$ci odpowiadajgcej
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej, zas w trzecim roku optata jest rowna
w kwocie wynikajgcej z aktualizacji, to na wysokos¢ optaty w drugim i trzecim roku
skltada sie potowa z nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty.
Pozostata do zaptaty kwota nowej optaty rocznej (nadwyzka), jest rozktadana na
dwie réwne czesci, ktére powiekszajg w kolejnych dwoch latach kwote optaty
wniesionej w poprzednim roku. W drugim roku od aktualizacji optata roczna stanowi
sume kwoty wniesionej w pierwszym roku i kwoty odpowiadajgcej potowie
nadwyzki. W trzecim roku opfata roczna stanowi sume kwoty wniesionej w drugim
roku oraz drugiej potowy nadwyzki. W ten sposéb w trzecim roku od aktualizaciji
optata osigga wysokos¢ wynikajgcg z aktualizacji. Oznacza to, ze zdanie trzecie art.
77 ust. 2a u.g.n. jest w istocie pozbawione znaczenia normatywnego, potwierdza
mianowicie to, co wynika ze zdania drugiego.

Przyjmujac zatem, ze dotychczasowa optata roczna w 2011 r. wynosita
400 zt, a optata roczna ustalona w wyniku aktualizacji i skutecznie wypowiedziana
w 2011 r. wynosi 1000 zt, w kolejnych latach uzytkownik wieczysty powinien
wnies¢ opfaty w nastepujgcej wysokosci:

» optata roczna za 2012 r. (pierwszy rok od aktualizacji) wynosi 800 zt (400 zt x 2);

» optata roczna za 2013 r. (drugi rok od aktualizacji) wynosi 900 zt (800 zt + 100
zt);

» optata roczna za 2014 r. (trzeci rok od aktualizacji) wynosi 1 000 zt (900 zt + 100
zh).



Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy rozstrzygngt zagadnienie

prawne, jak w uchwale.



