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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa "C." spotki z 0.0. w [...]

przeciwko Miastu [...]

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 pazdziernika 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 wrzesnia 2016 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote
11.250 (jedenascie tysiecy dwiescie pieédziesiat) zt tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - ,C.” spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w [...] wystgpit do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w [...] o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej z 21 czerwca 2012 r., polegajgca na jej obliczeniu z zastosowaniem stawki
2% poczawszy od stycznia 2013 r. w miejsce stawki 3% jest nieuzasadniona w
czesci, w ktorej odmawia obnizenia stawki procentowej z 3% na 2% z moca
wsteczng, tj. od 22 wrzesnia 2004 r., jako dnia wejscia w zycie ustawy z 28
listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492; dalej: ,ustawa

nowelizujgca z 2003 r.”).

Orzeczeniem z 8 marca 2013 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w [...]
oddalito wniosek powoda i ustalifo dwuprocentowg stawke opfaty z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci poczgwszy od 1 stycznia 2013 r.,
przyjmujgc, ze powod dopiero 14 lutego 2012 r. przedstawit dowody, iz korzysta z

nieruchomos$ci w sposob wiasciwy tej stawce.

Na skutek sprzeciwu powoda od orzeczenia Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego sprawa zostata przekazana Sgdowi Okregowemu w [...], stosownie
do art. 80 ust. 1 i 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz.U. z 2016, poz. 2147; dalej: ,u.g.n.”). W sprzeciwie powodd zazgdat
ustalenia, ze optata roczna, ktdrg ptacit pozwanemu, powinna by¢ zaktualizowana
wedtug stawki 2% zamiast 3% z mocg wsteczng od 22 wrzesnia 2004 r., tj. od
dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej z 2003 r. Na rozprawie 15 lipca 2015 r.
powdd zgtosit tez Zgdanie nazwane alternatywnym o ustalenie, ze obliczenie optaty
rocznej przy zastosowaniu stawki 2% powinno nastgpi¢ od 1 stycznia 2010 r., w

zwigzku z dokonanym przez pozwanego wypowiedzeniem optaty rocznej w 2009 r.
Pozwany miasto [...] wniést o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z 29 lipca 2015 r. Sad Okregowy w [...] okreSlit
stawke procentowg optaty z tytutu uzytkowania wieczystego przez powoda udziatu
wynoszgcego 9268/10000 czesci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 18/1
o powierzchni 3000 m.kw. oraz nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 18/2



o powierzchni 2091 m.kw., z obrebu 5-05-12, potozonych w [...] przy ul. B. 23 na

2% poczgwszy od 1 stycznia 2010 r., a w pozostatym zakresie powddztwo oddalit.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd jest uzytkownikiem wieczystym w czesciach
utamkowych nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ miasta [...], ktorych dotyczy
zgdanie pozwu, a prawo to nabyt na podstawie uméw z 3 marca 1997 r. i z 14
wrzednia 2000 r. Podstawg zastosowania stawki 3% dla obliczenia optaty za
uzytkowanie wieczyste niezabudowanych w dacie zawierania umow nieruchomosci
byto oswiadczenie powoda o zamiarze budowy na nich budynku administracyjnego.
Powdd zmienit jednak plany inwestycyjne i na podstawie pozwolenia na budowe z 9
grudnia 1998 r. wybudowat na nieruchomosciach obiekt hotelowo-biurowy.
Zezwolenie na uzytkowanie czesci biurowej tego obiektu uzyskat 2 lipca 2001 r., a

czesci hotelowej - 19 grudnia 2011 r.

Oswiadczeniami z 23 listopada 2009 r. i z 4 grudnia 2009 r. pozwany
wypowiedziat powodowi ze skutkiem na 31 grudnia 2009 r. dotychczasowg
wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy
ul. B. 23 w [...] i poczawszy od 1 stycznia 2010 r. okreslit nowg wysokos¢ optaty
rocznej przy zastosowaniu stawki 3% wartosci gruntu. Postepowanie w niniejszej
sprawie, zmierzajgce do zastosowania do obliczenia opfaty stawki 2% zostato
wszczete z inicjatywy powoda dopiero 1 sierpnia 2012 r. przed Samorzgdowym

Kolegium Odwotawczym.

Zdaniem Sgdu Okregowego spor o ustalenie wysokosci optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego zostat uksztattowany jako spér o ustalenie
(art. 189 k.p.c.), ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze
aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktorg sgd powinien okreslic.
Oznaczajgc inng optate niz zaproponowana przez witasciwy organ, Sad moze
orzekac tylko w granicach stawek wynikajgcych ze stanowisk stron (art. 321 § 1
k.p.c.). Wysokosc¢ stawek procentowych optat rocznych na rzecz wiasciciela jest
uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste (art. 72 ust. 3 u.g.n.). Gdy celem tym jest dziatalnos¢
turystyczna, stawka wynosi 2% ceny, o czym stanowi art. 72 ust. 3 pkt 4a u.g.n.

Przepis ten stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie



wieczyste przed dniem wejscia w zycie ustawy, czyli przed 1 stycznia 1998 r.
(art. 221 ust. 1 u.g.n.), z wyjatkiem nieruchomosci, dla ktérych stawki procentowe
optat rocznych zostaty ustalone w wysokosci powyzej 3%. Zmiany natomiast
wysokosci stawek procentowych optat rocznych dokonujg wiasciwe organy,
stosujgc tryb postepowania okreslony w art. 78 - 81 u.g.n., takze w odniesieniu do
umow zawartych przed 1 stycznia 1998 r., co wynika z art. 221 ust. 1 zdanie drugie
u.g.n. W przypadku bezczynnosci organu uzytkownik wieczysty moze wymusi¢ na
organie podjecie stosownych czynnos$ci, przy zastosowaniu trybu postepowania,
do ktoérego odsyta art. 81 ust. 1 u.g.n. Z tego trybu postepowania mogt tez

skorzystac¢ powaod.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n. zaktualizowanie optaty rocznej dokonuje sie
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci
okreslonej na dzien aktualizacji optaty, zatem stawka dotychczasowa powinna by¢
zgodna ze stawkami przewidzianymi w ustawie. W razie zbiegu aktualizacji optaty
ze zmiang ustawowych stawek procentowych, najpierw nalezy wypowiedzieé
nieaktualng stawke, a dopiero potem dokonac aktualizacji samej optaty. Jezeli
wbrew temu najpierw zostata wszczeta procedura aktualizacji optaty, nalezy
z urzedu zastosowaé nizszg stawke procentowg, przewidziang w ustawie
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 8 maja 2008 r., V CSK 569/07). Skoro organ
wypowiedziat powodowi dotychczasowe wysokosci optaty rocznej z tytutu
uzytkowania gruntéw dopiero 23 listopada i 4 grudnia 2009 r., a powod wczesnigj
nie zgdat zaktualizowania stawek optaty rocznej, to Sgd Okregowy z odwotaniem
sie do art. 72 ust. 3 pkt 4a i art. 221 u.g.n. ustalit, Zze stawka procentowa optaty
z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w wysokosci 2% ceny gruntu
powinna obowigzywac - zgodnie z art. 81 ust. 4 u.g.n. - od 1 stycznia 2010 r.,

po skutecznym wypowiedzeniu wysokosci optaty rocznej dokonanym przez organ.

Sad Okregowy uznat, ze oswiadczenie powoda ziozone na rozprawie
15 lipca 2015 r. nie prowadzito do zgtoszenia zgdania alternatywnego, natomiast
byto zmiang zgdania z zamiarem uzyskania orzeczenia okreslajgcego optate za
uzytkowanie wieczyste w wysokosci 2% poczgwszy od 1 stycznia 2010 r. Zgdanie
ustalenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu na poziomie 2%
poczgwszy od 22 wrzesnia 2004 r. do 31 grudnia 2009 r. Sgd Okregowy oddalit.



Wyrokiem z 21 wrzesnia 2016 r. Sgd Apelacyjny w [...], w uwzglednieniu
apelacji pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego z 29 lipca 2015 r. zmienit ten
wyrok w pkt 1 ten sposob, ze date ,1 stycznia 2010 r.” zastgpit datg ,1 stycznia
2013 r.”, oddalajgc powodztwo o ustalenie stawki procentowej opfaty z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci w wysokosci 2% za okres od 1 stycznia
2010 r. do 31 grudnia 2012 r. oraz stosownie orzekt o kosztach postepowania, a

apelacje powoda oddalit.

Sad Apelacyjny zakwestionowat stanowisko Sgadu Okregowego, jakoby
zgdanie zgtoszone przez powoda na rozprawie 15 lipca 2015 r. nie mogto byc
uznane za zgtoszone na wypadek, gdyby Zadanie podstawowe okazato sie
niezasadne i przypisat mu charakter zgdania ewentualnego. Zasadnos¢ zarzutu
naruszenia art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z wyktadnig procesowych oswiadczen
powoda nie prowadzita jednak do zmiany zaskarzonego orzeczenia w czesci
dotyczgcej ustalenia stawki optaty za uzytkowanie wieczyste za okres od
22 wrzeénia 2004 r. do 31 grudnia 2009 r., gdyz mimo btednego uzasadnienia

odpowiada ono prawu.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze tryb zmiany stawki procentowej optaty za
uzytkowanie wieczyste jest uregulowany w art. 73 ust. 2 oraz w art. 221 u.g.n.
Pierwszy stosuje sie do sytuacji, gdy w czasie uzytkowania wieczystego nastgpita
trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na
ktéry nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Przy dokonywaniu
zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78 - 81
u.g.n. Na mocy art. 221 ust. 1 u.g.n. stawki optat rocznych przewidziane ustawg
mogg by¢ zastosowane do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
przed wejsciem w zycie tej ustawy. W tym przypadku takze ma zastosowanie tryb
postepowania okreslony w art. 78 - 81 u.g.n.

W przypadku bezczynnosci wiasciciela nieruchomosci uzytkownik wieczysty
moze doprowadzi¢ do wszczecia postepowania wymuszajgcego podjecie
stosownych decyzji. Skoro zatem na koniec 2004 r. powdd jako uzytkownik
wieczysty nie otrzymat wypowiedzenia dotychczasowej optaty wraz z ofertg nowej,

ustalonej w oparciu o stawki procentowe wynikajgce ze znowelizowanego



art. 72 ust. 3 pkt 4a u.g.n., to na podstawie art. 81 ust. 1 u.g.n. mogt zagdac
zaktualizowania optaty rocznej. Dopoki jednak stawka procentowa optaty rocznej
nie zostata zmieniona w trybie do tego przewidzianym, w relacjach miedzy stronami
obowigzywata dotychczasowa stawka optaty. Zaktualizowanie stawki optat w trybie
art. 78 - 81 u.g.n. oznacza, ze nowa stawka obowigzuje poczgwszy od 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktorym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej
stawki optaty lub w ktérym wieczysty uzytkownik wystgpit z zgdaniem jej zmiany.
Zmiana wysokosci stawki procentowej optaty zostata dokonana z dniem 1 stycznia

2013 r., na skutek wystgpienia wieczystego uzytkownika z zgdaniem jej zmiany.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego dla rozstrzygniecia sporu nie jest istotny
wniosek o zmiane stawki procentowej optaty, nieskutecznie ztozony przez powoda
1 lipca 2010 r. do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego. Powdd skierowat go
do niewtasciwego organu, a zatem wniosek nie wywotat skutkow, jakie powdd

zamierzat osiggngc¢ przez jego wniesienie (art. 65 k.p.a.).

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 21 wrzesnia 2016 r.
powdd zarzucit, Zze orzeczenie to zostalo wydane z naruszeniem prawa
materialnego (art. 398 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 221 ust. 1 u.g.n. w zw.
z art. 78-81 u.g.n. i art. 72 ust. 3 pkt 4a u.g.n. przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie w zwigzku z przyjeciem, ze sad orzekajgcy jest
zwigzany dyspozycjg art. 81 ust. 4 u.g.n., co oznacza, ze moze wydac jedynie
orzeczenie ksztattujgce ex nunc, natomiast nie moze wydaC orzeczenia
deklaratoryjnego ex tunc, w sprawie o ustalenie, ze optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu wykorzystywanego na dziatalnosS¢ turystyczng
powinna zostac obliczona wedtug stawki procentowej w wysokosci 2%, poczynajgc
od 22 wrzesnia 2004 r.; - art. 221 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 78 - 81 u.g.n. i z art. 72
ust. 3 pkt 4a u.g.n. oraz w zw. z art. 2, 7, 32 oraz art. 64, 84 i 217 Konstytucji przez
ich btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w zwigzku z przyjeciem, ze
zawarty w art. 221 u.g.n. termin ,tryb postepowania” obejmuje takze dyspozycje
art. 81 ust. 4 u.g.n., ktéry jest normg materialnoprawng majgcg zastosowanie na
wypadek aktualizacji (obnizenia) optaty rocznej w postepowaniu na wniosek
uzytkownika  wieczystego uzasadniony zmiang (obnizeniem)  wartosci

nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym i nie moze miec¢ zastosowania do zmiany



stawki procentowej optaty rocznej w wyniku nowelizacji u.g.n.; - art. 221 u.g.n.
przez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze okreslony w tym przepisie
prawny obowigzek obcigzajgcy wtasciwy organ do zmiany wysokosci stawek
procentowych optat rocznych wprowadzonych w zycie ustawg nowelizujgcg
z 2003 r. nie jest ograniczony czasem, a w konsekwencji, ze niewykonanie tego
obowigzku przez wiasciwy organ nie podlega kontroli sgdu powszechnego oraz
zadnej sankcji prawnej; - art. 72 ust. 113 u.g.n. w zw. z art. 2, 7, 32 oraz art. 64, 84
i 217 Konstytucji przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w zwigzku
z przyjeciem, ze wysokosC¢ stawki procentowej, wedtug ktérej ustalona
zostaje opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego uzalezniona jest nie od
okreslonego w u.g.n. sposobu korzystania z nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego, ale od tego, czy wiasciwy organ (wiasciciel
nieruchomosci) dokona zmiany wysokosci stawki procentowej optaty rocznej,
zgodnie z ustawowym obowigzkiem okreslonym w art. 221 u.g.n.; - art. 221 ust. 1
i 3u.g.n.wzw. zart. 72 ust. 1 i 3 pkt 4a u.g.n. i art. 77 ust. 1 u.g.n. przez ich
btedng wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie w zwigzku z przyjeciem, ze
dokonujgc w 2009 r. aktualizacji opfaty rocznej dla nieruchomosci wykorzystywanej
na dziatalnos¢ turystyczng, wiasciwy organ nie byt zobowigzany do zastosowania
nowej stawki procentowej w wysokosci 2% wprowadzonej ustawg nowelizujgca
z 2004 r. obowigzujgcg od 22 wrzesnia 2004 r. dla nieruchomosci gruntowych
wykorzystywanych na dziatalnos¢ turystyczng; - art. 221 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 73
ust. 2 u.g.n. przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie w zwigzku
z przyjeciem, ze zmiana stawki procentowej opfaty rocznej dla nieruchomosci
wykorzystywanej na dziatalno$¢ turystyczng od 19 grudnia 2001 r. na nowg stawke
procentowg w wysokosci 2% wprowadzong dla nieruchomosci wykorzystywanych
na dziatalnos¢ turystyczng ustawg nowelizujgcg z 2003 r. wymaga uprzedniego
zgtoszenia przez uzytkownika wieczystego trwatej zmiany sposobu korzystania
Z nieruchomosci i zmiany celu, na ktéry nieruchomos$¢ zostata oddana, gdy umowa
o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste okresla cel korzystania
Z nieruchomosci w sposob ogdlny, a nieruchomos¢ byta wykorzystywana na
dziatalnos¢ turystyczng na dtugo przed wejsciem w zycie nowej stawki procentowe;j

dedykowanej dla dziatalnosci turystycznej; - art. 65 k.p.a. i art. 81 ust. 4 u.g.n. w zw.



z art. 217, 64, 84 i 211 Konstytucji przez ich btedng wykfadnie i niewlasciwe
zastosowanie w zwigzku z pominieciem wynikajgcego z art. 65 k.p.a. obowigzku
organu administracji niezwtocznego przekazania niewtasciwie ztozonego wniosku
zgodnie z wiasciwoscig i uznaniu za nieistotny dla rozstrzygniecia sporu
wniosku o zmiane stawki procentowej, ztozonego przez powoda 1 lipca 2010 r.

do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego.

Powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie
powddztwa takze w czesci oddalonej przez Sad Okregowy, a ewentualnie
uchylenie wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpatrzenia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzytkowanie wieczyste jest rodzajem prawa rzeczowego o statusie
posrednim miedzy wiasnoscig i ograniczonymi prawami rzeczowymi, ktérego
konstrukcja jako prawa na cudzej nieruchomosci gruntowej uregulowana jest
w art. 232 -243 k.c. i w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Moze ono
powstac tylko na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
a jego zrodiem jest - pomijajgc uregulowania szczegolne - umowa zawarta
w formie aktu notarialnego oraz konstytutywny wpis ustanowionego na jej

podstawie prawa w ksiedze wieczystej (art. 237 k.c.).

Tres¢ stosunku uzytkowania wieczystego jest co do zasady ksztaltowana
umownie (art. 232 - 243 k.c.). Swiadczenie witasciciela nieruchomos$ci w ramach
tego stosunku prawnego polega na oddaniu gruntu w posiadanie uzytkownika
wieczystego na czas i cele oznaczone w umowie. Posiadanie to nie ma cech
wiadania wtascicielskiego, a zatem w rozumieniu art. 336 k.c. jest posiadaniem
zaleznym. Wieczysty uzytkownik jest zobowigzany do wykorzystywania
nieruchomosci zgodnie z ustalonym w umowie przeznaczeniem oraz do spetniania
na rzecz witadciciela swiadczeh pienieznych, stanowigcych wynagrodzenie za
korzystanie z niej. Przy nabywaniu tego prawa ptaci on pierwszg optate, a pozniej

optfaty roczne za korzystanie z nieruchomosci (art. 71 u.g.n.).

Ustawodawca wskazat na czynniki, w nawigzaniu do ktérych strony

w umowie uzytkowania wieczystego powinny okreslic wysokosS¢ optaty rocznej.



Sg nimi warto$¢ nieruchomosci i stawki procentowe, rézne w zaleznosci od celu
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (art. 72 ust. 3 i art. 73 ust. 1
u.g.n.). Okreslenie w umowie (art. 73 ust. 5 u.g.n.) ostatecznej wysokos$ci optaty
rocznej i wtasciwej dla jej obliczania stawki procentowej mogtoby oznaczaé, ze
stabilizuje sie ona na czas, przez ktéry umowa ma wigzac strony, gdyz przeciez
co do zasady zmiana otoczenia prawnego, jak i okolicznosci faktycznych, na
tle ktérych doszto do zawarcia umowy, nie oddziatuje bezposrednio na jej

wynegocjowang przez strony tres¢, chyba ze ustawodawca postanowi inaczej.

W odniesieniu do umowy uzytkowania wieczystego, zawieranej na
wyjatkowo dtugie okresy, ustawodawca przewidziat mozliwos¢ wypowiedzenia
przez wiasciciela nieruchomosci dotychczasowej wysokosci optaty rocznej
(je] zaktualizowania). Skuteczne zlozenie w okresie zwigzania umowg takiego
oswiadczenia doprowadzi do uksztattowania innej niz wczesniej przyjeta wysokosci
optaty rocznej naleznej od uzytkownika wieczystego. Zlozenie takiego
oSwiadczenia jest usprawiedliwione ze wzgledu na zmiane czynnikéw, ktore
zadecydowaty o okresleniu w umowie wysokosci optaty rocznej (art. 78 i 221
u.g.n.). Aktualizacja optaty rocznej oznacza naturalnie nie tylko jej podwyzszenie,

ale i obnizenie.

Czynnosci prowadzgce do okreslenia nowej wysokosci optaty rocznej
dokonywane sg przez organ zdolny do reprezentowania w stosunkach
cywilnoprawnych wtasciciela nieruchomosci, jako strony umowy, w zwigzku z ktorg
powstaje obowigzek jej swiadczenia (art. 238 k.c.), nie zas przez organ panstwa
czy samorzadu terytorialnego wykonujgcy funkcje publiczne. Oswiadczenie organu
reprezentujgcego Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego
0 wypowiedzeniu wysokosci optaty rocznej jest jednostronng czynnoscig prawa
cywilnego - wypowiedzeniem zmieniajgcym umowe o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Tak samo oceni¢ trzeba oswiadczenia o odmowie
zaakceptowania wysokosci optaty w naliczonej przez uzytkownika wieczystego
wysokosci, w zwigzku ze zgtoszeniem zgdania jej zaktualizowania na podstawie
art. 81 u.g.n. Z powyzszego wynika, ze zmiana wartosci nieruchomosci, sposobu
korzystania z niej, czy - w braku odmiennego wyraznego postanowienia

ustawodawcy - stawek procentowych, wedtug ktérych optata roczna ma byc
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naliczana, nie oddziatuje automatycznie na tres¢ stosunku prawnego
uksztaltowanego umowg przez strony, lecz wymaga skutecznego dokonania

wypowiedzenia aktualizujgcego wysokosc¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

W przypadku gdy w czasie trwania uzytkowania wieczystego nastgpita trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu, na ktéry
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, znajduje zastosowanie
art. 73 ust. 2 u.g.n., a zmiana stawki procentowej optaty dochodzi do skutku przy
wykorzystaniu trybu postepowania okreslonego w art. 78 - 81 u.g.n. Sgd Apelacyjny
trafnie zauwazyt, ze z art. 221 ust. 1 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu wynikato,
ze art. 72 ust. 3 u.g.n. stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem wejscia w zycie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, a jednoczesnie ustawodawca zobowigzat w nim
wtasciwe organy do dokonania zmiany wysokosci dotychczasowych stawek optaty
rocznej, przy zastosowaniu trybu postepowania okreslonego w art. 78 - 81 u.g.n.
w terminie roku od dnia jej wejscia w zycie. Z dniem 15 lutego 2000 r. przepis ten
zostat zmieniony i aktualnie stosuje sie go odpowiednio do nieruchomosci
gruntowych oddanych w wieczyste uzytkowanie przed 1 stycznia 1998 r.,
z wyjatkiem nieruchomosci, dla ktorych stawki procentowe opfat rocznych zostaty
ustalone w wysokosci powyzej 3%. Zmiany wysokosci stawek procentowych,
wedtug ktérych majg by¢é naliczane optaty roczne, dokonujg zatem wtasciwe
organy, stosujgc tryb postepowania okreslony w art. 78 - 81 u.g.n. W nastepstwie
nowelizacji przepis ten utracit swojg pierwotng funkcje przepisu przejsciowego,
a stat sie przepisem znajdujgcym zastosowanie do wszystkich stanéw faktycznych
objetych jego dyspozycja. Aktualnie stanowi on podstawe prawng do zmiany
stawki procentowej obowigzujgcej przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (1 stycznia 1998 r.) na zgodng z wysokoscig stawki
przewidzianej w tej ustawie oraz podstawe prawng wprowadzenia do umowy
tgczacej strony modyfikacji wysokosci optaty rocznej w zwigzku ze zmiang stawki
procentowej wyniktg ze zmiany stanu prawnego juz w czasie obowigzywania

ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Witasciciel nieruchomosci sktada uzytkownikowi wieczystemu oswiadczenia

0 aktualizacji optaty rocznej w zwigzku ze zmiang ktérego$ z parametréw jej
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obliczania, gdy ma rozeznanie, ze ona wystgpita. Podjecia czynnosci zmierzajgcych
do wyjasnienia, czy aktualizacja jest uzasadniona, mozna od niego oczekiwac
w razie ustawowej zmiany stawek optat rocznych przypisanych do pewnego
sposobu korzystania z nieruchomosci w odniesieniu do tych nieruchomosci, ktore
oddat w uzytkowanie wieczyste dla zrealizowania celu, dla ktérego w pewnym
momencie trwania umowy ustawodawca przewiduje obnizong stawke optaty
rocznej. W takim przypadku wtasciciel moze podjg¢ dziatania sprawdzajgce,
czy uzytkownik wieczysty rzeczywiscie korzysta z nieruchomosci w sposéb
uzasadniajgcy zastosowanie obnizonej stawki optaty. Jesli jednak nieruchomosc¢
oddana zostata w uzytkowanie wieczyste na cel, z ktorym ustawodawca wigze
niezmiennie te samg stawke optaty rocznej, a korekta jej wysokosci miataby
wynikaC ze zmiany sposobu wykorzystywania nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego, to podjecia dziatan, ktore doprowadzg do aktualizacji optaty, nalezy
oczekiwa¢ od uzytkownika wieczystego. Powinien on zawiadomi¢ witasciciela
0 zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci, przedstawi¢ $wiadczgce o tym
okolicznosci i zazgdaC stosownego skorygowania optaty rocznej. Jesli wiasciciel
nieruchomosci - nieswiadom zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego - dokona wypowiedzenia aktualizujgcego optate z uwagi
na zmiane wartosci nieruchomosci, a uzytkownik wieczysty po odebraniu tego
oswiadczenia i w zwigzku z ewentualnym sporem o jego skutecznos¢ nie powota
sie i nie wykaze, ze korzysta z nieruchomosci na cel uzasadniajgcy naliczenie
optaty od innej stawki procentowej niz przyjeta w umowie, to uksztattowana
w nastepstwie oswiadczenia wtasciciela optata roczna nie moze by¢ zmieniona
po latach, wstecznie, w zwigzku z tym, ze uzytkownik wieczysty uzna, iz jego
Sposob korzystania z nieruchomosci uzasadniat naliczenie optaty rocznej wedtug
nizszej stawki za okres poprzedzajgcy zgtoszenie przez niego zgdania, o jakim
mowa w art. 81 u.g.n. (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2011 r.,
IV CSK 427/10, nieopubl.).

Ustawodawca przewidziat szczegolny tryb rozstrzygania sporow w zwigzku
z o$wiadczeniami wypowiadajgcymi dotychczasowg wysokoS¢ opfaty rocznej
w stosunku uzytkowania wieczystego lub odmowg ich ztozenia (art. 78 ust. 2

i art. 81 u.g.n.). Jest to procedura dwuetapowa o charakterze administracyjno -
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sgdowym. Spory te w pierwszej kolejnosci rozstrzygajg samorzgdowe kolegia
odwotawcze, a dopiero po wydaniu przez nie orzeczenia kazda ze stron umowy
uzytkowania wieczystego moze zgdaC rozstrzygniecia sporu przez sad
powszechny, a swoje prawo realizuje przez ziozenie sprzeciwu od orzeczenia
samorzgdowego kolegium odwotawczego. Trzeba podkreslic, ze orzeczenie
samorzgdowego kolegium odwotawczego, o jakim mowa w art. 79 ust. 4 i 5 u.g.n.,
nie jest decyzjg administracyjng, a postepowanie, w ktérym ono zapada, toczy sie
przy zastosowaniu tylko niektérych przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego. Przejscie na droge postepowania cywilnego nie nastepuje
w zwigzku ze zgtoszeniem srodka uruchamiajgcego sgdowg kontrole orzeczenia
administracyjnego, lecz za pomocg uniwersalnego srodka procesowego
wszczynajgcego proces cywilny, to jest pozwu, gdyz wniosek do samorzgdowego
kolegium odwotawczego, ktory inicjowat postepowanie przed tym organem
zastepuje pozew (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 13 marca 1996 r.,
K 11/95, OTK 1996, nr 2, poz. 9).

W sporach, w ktorych najpierw samorzgdowe kolegium odwotawcze
a nastepnie ewentualnie takze sad powszechny badajg skutecznos$¢ oswiadczen
wypowiadajgcych dotychczasowg wysokosc¢ optaty rocznej, na mocy wyraznego
postanowienia ustawodawcy (art. 79 ust. 3 i 4 u.g.n. oraz art. 79 ust. 3 i 4 u.g.n.
w zwigzku z art. 80 ust. 1 i 3 u.g.n.) zapadajg orzeczenia ksztattujgce wysokos¢
Swiadczenia uzytkownika wieczystego, nie zas tylko oceniajgce skutecznosé
oswiadczenia wtasciciela okreslajgcego nowg wysokosc optaty lub odmawiajgcego
jej zmiany, w zwigzku ze zgtoszeniem zgdania majgcego podstawe w art. 81 ust. 1
u.g.n. Nie ma zatem racji Sgd Okregowy, ktérego pogladu Sad Apelacyjny wyraznie
nie skorygowat, ze sprawy toczgce sie przed sgdem w zwigzku z ich przekazaniem
po ztozeniu sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwotawczego
majg charakter sporéw o ustalenie w rozumieniu art. 189 k.p.c. Sg to spory
w zwigzku ze zgtoszeniem zgdania uksztattowania stosunku prawnego
uzytkowania wieczystego w aspekcie wysokosci optaty rocznej naleznej
wtascicielowi od uzytkownika wieczystego, w zwigzku z tym, ze strony nie doszty do
porozumienia w tej kwestii, bo albo uzytkownik wieczysty nie zaakceptowat

wypowiedzenia zmieniajgcego witasciciela, albo wifasciciel odméwit zgody na
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zgdang przez uzytkownika wieczystego zmiane wysokosci opfaty. Nie oznacza to
jednak, ze samorzgdowe kolegium odwotawcze a nastepnie sgd powszechny majg
kompetencje do dowolnie gtebokiej ingerencji w stosunek umowny, ktorego tresc
ustality w umowie same strony. Mogg go uksztattowac tylko w takim zakresie,
w jakim strony - przez ztozenie oswiadczen majgcych podstawe w art. 78 ust. 1
i art. 81 ust. 1 u.g.n. - zainicjowaty spér, ktéry ma by¢ rozwigzany przez wydanie

prawoksztattujgcego orzeczenia.

Optata roczna jest Swiadczeniem cywilnoprawnym, okresowym, ptatnym
z gory, do 31 marca kazdego kolejnego roku trwania uzytkowania wieczystego. Juz
z tego wynika, ze zmiana ktoregos czynnika moggcego mie¢ znaczenie dla
oznaczenia wysokosci optaty rocznej po rozpoczeciu kolejnego roku zwigzania
umowa nie ma znaczenia dla wysoko$ci optaty za rok, ktéry sie rozpoczat i za ktory
zostata uregulowana, chyba Zze ustawodawca postanowi inaczej. Wprowadzenie
ustawg nowelizujgcg z 2003 r., ktoéra weszta w zycie 22 wrzesnia 2004 r.,
dodatkowej stawki optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
wykorzystywanych na dziatalno$¢ turystyczng - w braku odmiennego postanowienia
ustawowego - nie mogto zatem oddziatywac¢ bezposrednio na trwajgce stosunki
uzytkowania wieczystego i to z mocg od 22 wrzesnia 2004 r. Zastosowanie tej
stawki w uksztattowanym umownie stosunku prawnym wymagato ziozenia
oswiadczen wypowiadajgcych dotychczas obowigzujgcg strony stawke optaty
rocznej, co mogto nastgpi¢ tak z inicjatywy wilasciciela nieruchomosci, jak
i uzytkownika wieczystego. Zmiany te mogly by¢ przeprowadzone w okresie
pomiedzy wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej z 2003 r., a terminem ptatnosSci
optaty za kolejny rok obowigzywania umowy, a skoro nie zostaty przeprowadzone,
to strony wigzata umowa w dotychczasowym brzmieniu. Ustalona w prawomocnym
orzeczeniu samorzgdowego kolegium odwotawczego wysoko$¢ zaktualizowanej
optaty rocznej obowigzuje poczgwszy od dnia 1 stycznia roku nastepnego po roku,
w ktérym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej optaty (art. 79 ust. 5 u.g.n.).
Takze w przypadku okreslenia optaty rocznej przez sad w trybie art. 80 ust. 11 2
w zwigzku z art. 78 ust. 2 u.g.n. jej nowa wysokos¢ obowigzuje od dnia 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktérym dokonano wypowiedzenia (art. 79 ust. 5

w zwigzku z art. 79 ust. 8 u.g.n.) (tak Sad Najwyzszy w uchwale z 7 lutego 2014 r.,



14

I CZP 111/13, OSNC 2014, nr 11, poz. 113). Ani samorzgdowe kolegium
odwotawcze, ani sgd powszechny nie ma zatem kompetencji, by ksztaltowac
wysokos¢ opfat rocznych z mocg wsteczng, gdy okaze sie, ze strona, ktéra mogta
podjaé dziatania poprawiajgce jej sytuacje wzgledem kontrahenta, z przyczyn tylko

sobie znanych zaniechata takich czynnosci.

Oswiadczenia zmierzajgce do wywotania skutkéw w zakresie cywilnego
stosunku uzytkowania wieczystego majg charakter materialnoprawny, a nie
procesowy. Powinny by¢ zatem ztozone drugiej stronie stosunku prawnego
(wiasciciel - uzytkownikowi wieczystemu, a uzytkownik wieczysty - wtascicielowi),
nie zas organowi procesowemu uprawnionemu do rozstrzygania sporéw, o ile takie
powstang, w zwigzku z oceng skutkow os$wiadczeh woli o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokosci optaty i okresleniu jej nowej wysokos$ci. Skoro zatem dla
powoda strong umowy uzytkowania wieczystego byt pozwany - miasto [...], to
oczywiscie w ramach stosunku prawnego z tym podmiotem nie mogg wywotywac
skutkédw prawnych wnioski i oswiadczenia ztozone przez powoda w pismie do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, a z pominieciem pozwanego, jako
wtasciciela. Do pisma powoda z 2010 r. nie mogt mie¢ zastosowania art. 65 k.p.a.,
gdyz nie byto ono Zziozone w toczagcym sie postepowaniu jurysdykcyjnym
prowadzonym wedtug przepisow k.p.a., ale - co istotniejsze - pozwany - miasto [...],
jako wiasciciel nieruchomosci, nie ma statusu organu administracji publiczne;,
ktéremu mogtoby by¢ przekazane podanie ztozone do Samorzgdowego Kolegium

Odwotawczego.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'* k.p.c. oraz - co do
kosztéw postepowania - art. 98 k.p.c. w zw. z art. 398% i art. 391 § 1 k.p.c.,

orzeczono jak w wyroku.

kc

aj



15



