Sygn. akt Il CZP 58/19

UCHWALA

Dnia 27 lutego 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Iwona Budzik

w sprawie z powoédztwa T. S.A. w K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta Z.

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 27 lutego 2020 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w G.

postanowieniem z dnia 12 marca 2019 r., sygn. akt lll Ca (...),

,Czy dopuszczalna jest na podstawie art. 221 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U.
z 2018 r. poz. 2204 ze zm. - zwana dalej u.g.n.) zmiana wysokosci
stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu, w sytuacji gdy jej aktualizacja dokonana zostata na zasadzie
art. 78 u.g.n., w drodze wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej przy
zastosowaniu stawki ustalonej przed wejsciem w Zzycie przepiséw
cytowanej wyzej ustawy?"

podjat uchwate:

Dopuszczalna jest zmiana wysokosci stawki procentowej
optaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego gruntu na
podstawie art. 221 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz.
65) takze w sytuacji, gdy - ze wzgledu na zmiane wartosci
nieruchomosci - wczesniej zostala juz dokonana aktualizacja
optaty rocznej na podstawie art. 78 w zwigzku z art. 77 ust. 1

u.g.n., w drodze wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej, przy



zastosowaniu stawki procentowej ustalonej przed wejsciem w

zycie tej ustawy.

UZASADNIENIE

Whnioskiem datowanym na dzien 2 czerwca 2016 r. T. S.A. w K. (,Uzytkownik
wieczysty”) wystgpit do Prezydenta Miasta Z. 0 zmiane wysokosci stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w Z. (dalej — ,Nieruchomosc”) z 3% na 1%, powotujgc sie na art. 72 ust. 3
pkt 4 w zwigzku z art. 221 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (éwczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2105 r., poz. 1774 ze zm.; dalej -
,2u.g.n.”). W uzasadnieniu wskazat, Zze Nieruchomos¢ zabudowana jest
urzagdzeniami infrastruktury technicznej zwigzanej z dostarczaniem energii
elektrycznej, a zatem stuzy do realizacji celu publicznego w rozumieniu art. 6 pkt 2 i
10 u.g.n. Pod rzgdem art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. z 1989 r., Nr 14, poz.
74 ze zm.) stawka za takie grunty wynosita 3%, natomiast po wejsciu w zycie

ustawy o gospodarce nieruchomosciami -1%.

Wobec odmowy uwzglednienia wniosku Uzytkownik wieczysty ztozyt do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w K. (SKO) wniosek o ustalenie, ze

odmowa zmiany wysokosci stawki jest nieuzasadniona.

Orzeczeniem z dnia 1 marca 2017 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze
oddalito wniosek, co spotkato sie ze sprzeciwem Uzytkownika wieczystego,
inicjujgcym etap sadowy postepowania aktualizacyjnego (por. art. 80 ust. 2 i 3
u.g.n.). W uzasadnieniu sprzeciwu T. podtrzymat stanowisko zawarte we wniosku
(pozwie), ze podstawe obnizenia stawki optaty z 3% na 1% stanowi art. 72 ust. 3

pkt 4 w zwigzku z art. 221 ust. 1i 3 oraz art. 6 pkt 2i 10 u.g.n.

Wyrokiem z dnia 12 marca 2018 r. Sad Rejonowy w Z. oddalit powddztwo

(wniosek).

Ustalit m.in., ze do dnia wystgpienia z wnioskiem Uzytkownik wieczysty
ptacit optate roczng wedtug ogdlnej stawki 3%, stosownie do decyzji z dnia
13 czerwca 1997 r., stwierdzajgcej nabycie przez jego poprzednika prawnego



(Zaktad Energetyczny ,G.” w G.) ex lege prawa uzytkowania wieczystego

Nieruchomosci z dniem 5 grudnia 1990 r.

Ustalit réwniez, ze pismem z dnia 23 grudnia 2014 r. Prezydent Miasta Z.
wypowiedziat Uzytkownikowi wieczystemu wysokos¢ opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci, przedktadajgc zarazem oferte przyjecia
obowigzujgcej od dnia 1 stycznia 2015 r. nowej wysokosci optaty rocznej w kwocie
70.731,75 zt, ustalonej na podstawie wartosci Nieruchomosci okreslonej w operacie
szacunkowym, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki w wysokosci 3%. T. nie
skorzystat wéwczas z wynikajacej z art. 78 ust. 2 u.g.n. mozliwosci ztozenia do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego wniosku o ustalenie, Ze aktualizacja
optaty rocznej z dnia 23 grudnia 2014 r. byta nieuzasadniona albo uzasadniona w
innej wysokosci. W zwigzku z tym zastosowanie znalazt art. 78 ust. 4 zd. 2 u.g.n., w
mysl ktérego w przypadku nieztozenia takiego wniosku obowigzuje nowa wysokosc¢

optaty rocznej zaoferowana w wypowiedzeniu.

Sad pierwszej instancji odmowit uwzglednienia zgdania z tej przyczyny, ze T.
nie wykazat, iz Nieruchomos$¢ stuzy celom publicznym okreslonym w art. 6 pkt 2 i
10 u.g.n. Odrzucit natomiast argument pozwanego, ze Uzytkownik wieczysty nie
kwestionowat wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej dokonanego przez
pozwanego pismem z dnia 23 grudnia 2014 r. Zwrécit bowiem uwage,
ze we wniosku z dnia 2 czerwca 2016 r. T. zwrdcit sie 0 zmiane wysokosci stawki
procentowej za uzytkowanie wieczyste na podstawie art. 72 ust. 3 pkt 4 w zwigzku

z art. 221 ust. 3 u.g.n.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda Sgd Okregowy w G. powzigt powazne
watpliwosci co do tego, czy dopuszczalna jest na podstawie art. 221 ust. 1 u.g.n.
zmiana wysokosci stawki procentowej opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu w sytuacji, w ktorej jej aktualizacja dokonana zostata
na zasadzie art. 78 u.g.n., w drodze wypowiedzenia wysokos$ci optaty rocznej przy
zastosowaniu stawki ustalonej przed wejsciem w zycie tej ustawy, i przedstawit
to zagadnienie Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390 § 1

k.p.c.



W ocenie Sadu odwotawczego art. 221 u.g.n. jako przepis przejsciowy moze
by¢ zastosowany tylko raz i w okolicznosciach niniejszej sprawy miato tu juz
miejsce, gdyz wskutek wypowiedzenia z dnia 23 grudnia 2014 r. doszto do
aktualizacji optaty rocznej i ustalenia jej nowej wysokosci pod rzgdem ustawy nowe;j.
Sad skfania sie réwniez ku wyrazonemu w doktrynie poglgdowi, ze aktualizacja
taka potwierdza dotychczasowg wysokosc¢ stawki procentowej (chocby wadliwej),
w zwigzku z czym jej zmiana moze by¢ dokonana wytgcznie w przypadku trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, tj. na zasadach ogolnych zgodnie
z art. 73 ust. 2 w zwigzku z art. 77 u.g.n. In casu poglad ten prowadzi do wniosku,
ze w wyniku aktualizacji dokonanej w nastepstwie wypowiedzenia z dnia 23 grudnia
2014 r., przy ktorej zastosowano stawke 3%, czemu T. sie nie sprzeciwit (art. 78 ust.
2 u.g.n.), doszto do jej wigzgcego potwierdzenia, przy czym nowg wysokos¢ optaty

ustalono ,de facto” w trybie art. 221 w zwigzku z art. 78-81 u.g.n.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zamieszczony wsrdéd przepisOw przejsciowych ustawy o gospodarce
nieruchomosciami art. 221 § 1 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu stanowit, ze przepisy
art. 72 ust. 3 - a wiec przepisy okreslajgce wysokos¢ stawek procentowych optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego w zaleznosci od okreslonego w umowie
celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana - stosuje sie odpowiednio do
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem
wejscia w zycie tej ustawy (zd. 1). Zastrzegat zarazem, ze zmiany wysokosci
stawek procentowych optat rocznych dokonajg wtasciwe organy w terminie roku
od dnia wejscia w zycie ustawy (zd. 2) i ze przy dokonywaniu zmiany stawek
procentowych stosuje sie tryb postepowania okreslony w art. 78-81 u.g.n. (zd. 3).
Jest to tryb wlasciwy w razie wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego przez wiasciwy organ ze wzgledu na
zmiane wartosci nieruchomosci (art. 78-80 u.g.n.) albo w razie wystgpienia przez
uzytkownika wieczystego do wiasciwego organu z zgdaniem dokonania aktualizacji
optaty rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
jezeli wartos¢ nieruchomos$ci ulegta zmianie, a wtasciwy organ nie podjat

aktualizacji (art. 81, takze w zwigzku z art. 77-80).



Wskutek nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r. (Dz. U. Nr 6,
poz. 70) art. 221 ust. 1 u.g.n. uzyskat aktualne brzmienie, zgodnie z ktorym art.
72 ust. 3 u.g.n. stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 stycznia 1998 r., z wyjagtkiem
nieruchomosci, dla ktérych stawki procentowe optat rocznych zostaty ustalone
w wysokosci powyzej 3%. Zmiany wysokosci stawek procentowych optat rocznych
dokonujg wiasciwe organy stosujgc tryb postepowania okreslony w art. 78-81u.g.n.
Zrezygnowano zatem z terminu rocznego ograniczajgcego mozliwos¢ zmiany

wysokos$ci stawek procentowych optat rocznych.

Istota przedstawionego do rozstrzygniecia zagadnienia sprowadza sie do
tego, czy w sytuacji, w ktorej po wejsciu w zycie ustawy o0 gospodarce
nieruchomosci wysokosc¢ optaty rocznej zostata juz zaktualizowana w trybie art. 78
u.g.n. ze wzgledu na zmiane wartosci nieruchomosci, z zachowaniem stawki
ustalonej pod rzadem ustawy o gospodarce gruntami (in casu 3%) - czemu
uzytkownik wieczysty nie sprzeciwit sie w trybie art. 78 ust. 2 u.g.n., w zwigzku z
czym zaczeta go obowigzywa¢ nowa wysokosC¢ optaty zaoferowana
w wypowiedzeniu - dopuszczalna jest zmiana stawki procentowej optaty na zgodng

z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. na podstawie art. 221 k.c.

Kwestia ta nie byla dotychczas przedmiotem jednoznacznego
rozstrzygniecia przez Sgd Najwyzszy, jakkolwiek z wyroku z dnia 11 maja 2011 r., |
CSK 397/10 (nie publ.), przy uwzglednieniu poczynionych w sprawie ustalen
faktycznych, zdaje sie wynika¢, ze Sad Najwyzszy dopuscit mozliwosé zmiany
wysokosci procentowej optat rocznych na zgdanie uzytkownika wieczystego na
podstawie art. 81 w zwigzku z art. 221 ust. 1 u.g.n., mimo iz doszto juz uprzednio -
po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami - do aktualizacji
wysoko$ci opfaty rocznej ze wzgledu na zmiane wartosci nieruchomosci. Z drugiej
strony w wyroku z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07 (nie publ.) Sad Najwyzszy
stwierdzit, ze rozpoznajgc spor o aktualizacje optaty rocznej ze wzgledu na zmiane
wartosci nieruchomosci sgd moze, w braku wypowiedzenia wysokosci stawki
procentowej przez ktorgkolwiek ze stron, z urzedu zastosowaé nowg stawke
procentowg przewidziang w ustawie, tak zeby ostateczny wynik aktualizacji optaty

byt zgodny z prawem (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2014 r., |



CSK 559/13, nie publ.). Orzeczenie to moze stwarza¢ podstawe do przyjecia
stanowiska, ze ustawowa zmiana wysokosci stawki procentowej powinna byc¢
uwzgledniona przy pierwszej, nastepczej aktualizacji optaty rocznej, a po ustaleniu

nowej optaty zgdanie zmiany jest wykluczone.

W doktrynie wyrazono poglad, ze nie jest dopuszczalne dokonywanie na
podstawie art. 221 ust. 1 u.g.n. zmiany stawki procentowe] w odniesieniu do
gruntéw, dla ktorych pod rzgdem ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostaty
juz dokonane aktualizacje optat rocznych z zastosowaniem stawek ustalonych
przed wejsciem w zycie tej ustawy. Aktualizacja taka bowiem stanowi potwierdzenie
utrzymania ustalonej wczesniej stawki, a jej zmiana moze nastgpi¢ jedynie na

zasadach ogodlnych, tj. zgodnie z art. 73 u.g.n.

Rozpatrujgc te kwestie, nalezy przede wszystkim zwrdci¢ uwage, ze ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami przewiduje mozliwos¢ zmiany stawki
procentowej w dwoch przypadkach: w razie trwatej zmiany sposobu korzystania
Z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na ktory nieruchomosc¢ zostata oddana
(art. 73 ust. 2 u.g.n.), albo w razie ustawowej korekty dotychczasowych stawek
(art. 221 ust. 1 u.g.n.; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK
569/07, OSNC-ZD 2009, z. A, poz. 10). W zwigzku z nowelizacjg art. 221 ust. 1
u.g.n. i rezygnacjg z czasowego ograniczenia przewidzianej w nim mozliwosci
zmiany stawki procentowej w orzecznictwie wyjasniono, ze przepis ten moze miec
zastosowanie takze w razie ustawowych zmian stawek, ktore nastgpity po wejsciu
w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07, OSNC-ZD 2009, z. A, poz. 10, z dnia 11 maja
2011 r., 1 CSK 397/10, nie publ., z dnia 30 stycznia 2013 r., V CSK 113/12, nie publ.
i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, nie publ.).

W kazdym razie zmiany te nastepujg w trybie okreslonym w art. 78-81 u.g.n.
(por. art. 73 ust. 2 zd. 2 i art. 221 ust. 1 zd. 2 u.g.n.), czyli w trybie wlasciwym
dla aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej. Zgodnie z art. 78 u.g.n. aktualizacja moze by¢ zainicjowana
przez wiasciwy organ i wymaga wowczas pisemnego wypowiedzenia wysokosci

dotychczasowej optaty, wskazujgcego sposéb obliczenia nowej wysokosci



optaty, i rbwnoczesnego przestania oferty przyjecia jej nowej wysokosci.
Do wypowiedzenia tego dotgcza sie informacje o wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3 u.g.n., oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapoznac sie
z operatem szacunkowym. W terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia
uzytkownik wieczysty moze ztozy¢ do wiasciwego samorzgdowego kolegium
odwotawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysokosci (art. 78 ust. 2 u.g.n.), a w razie oddalenia
wniosku - moze wnies¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania
sprawy do wtasciwego sgdu powszechnego i powoduje utrate mocy przez
orzeczenie kolegium (por. art. 79-80 u.g.n.). W przypadku nieztozenia wniosku
witasciwy organ oraz uzytkownika wieczystego obowigzuje nowa wysokos¢ optaty

zaoferowana w wypowiedzeniu (art. 78 ust. 4 zd. 2 u.g.n.).

Jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wlasciwy organ nie podjat
aktualizacji opfaty rocznej, z inicjatywqg aktualizacji moze takze wystgpi¢ uzytkownik
wieczysty, kierujgc stosowne zgdanie do wtasciwego organu (art. 81 u.g.n.).
W razie odmowy aktualizacji albo biernosci organu uzytkownik wieczysty moze
skierowa¢ sprawe do kolegium, a w przypadku niekorzystnego rozstrzygniecia -
wnies¢ sprzeciw, wszczynajgc w ten sposob sgdowy etap postepowania

aktualizacyjnego.

Usytuowanie art. 78 i n. u.g.n. oraz ich tres¢ (art. 78 ust. 1 zd. 3 u.g.n.)
wskazuje, ze uregulowany w nich tryb aktualizacji optaty rocznej moze mieé
zastosowanie przede wszystkim w przypadkach uregulowanych w art. 77 u.g.n.,
a wiec wtedy, gdy wartoS¢ nieruchomosci ulegta zmianie. W takim przypadku,
wmys$l art. 77 ust. 2 u.g.n., zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci

okre$lonej na dzien aktualizacji optaty.

W trybie okreslonym w art. 78-81 u.g.n. moze zatem doj$¢ do aktualizaciji
optaty rocznej zarowno wtedy, gdy wynika ona ze zmiany wartosci nieruchomosci -
zastosowanie znajduje wowczas dotychczasowa stawka procentowa - jak i wtedy,
gdy wynika ona ze zmiany stawki procentowej. W obu przypadkach moze to

nastgpi¢ z inicjatywy wiasciwego organu (przez wypowiedzenie dotychczasowej



wysokosci optaty i oferte nowej) albo z inicjatywy uzytkownika wieczystego

(przez zgtoszenie stosownego zgdania wtasciwemu organowi).

Zgodnie z literalnie rozumianym art. 81 ust. 1 u.g.n. uzytkownik wieczysty
moze wystgpi¢ do wtasciwego organu z zgdaniem dokonania aktualizacji optaty
rocznej tylko wtedy, gdy wartos¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wiasciwy organ
nie podjat aktualizacji. Jednakze uwzglednienie w zawartym w art. 221 ust. 1 zd. 2
u.g.n. odestaniu dotyczgcym trybu postepowania wtasciwego dla zmiany wysokosci
stawki procentowej takze art. 81 u.g.n. prowadzi do wniosku, ze uzytkownik
wieczysty moze - aktualnie bez ograniczen czasowych - wystgpi¢ do wtasciwego
organu z zgdaniem dokonania aktualizacji optaty rocznej takze wtedy, gdy warto$é
nieruchomosci wprawdzie nie ulegta zmianie, lecz zmianie ulegta ustawowa
wysokos¢ stawki procentowej, a mimo to wiasciwy organ nie podjgt aktualizacji

uwzgledniajgcej te zmiane.

Jezeli doszto juz uprzednio do aktualizacji optaty z inicjatywy wiasciwego
organu, decydujgce znaczenie dla sytuacji uzytkownika wieczystego ma to, czy
wypowiadajgc dotychczasowg wysokosSC optaty rocznej organ ten wypowiedziat
wysokos¢ stawki procentowej, co musiatoby znalez¢ odzwierciedlenie w kalkulaciji,
o ktérej mowa w art. 78 ust. 1 zd. 2 u.g.n. Czym innym bowiem jest wypowiedzenie
wysokosci optaty rocznej oparte jedynie na zmianie wartosci nieruchomosci a czym
innym wypowiedzenie, ktére ma prowadzi¢ takze do zmiany wysokosci stawki
procentowej opfat rocznych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r.,
V CSK 569/07, OSNC-ZD 2009, z. A, poz. 10, gdzie wskazano, ze w razie zbiegu
aktualizacji optaty ze zmiang ustawowych stawek procentowych, najpierw nalezy
wypowiedzie¢ nieaktualng stawke, a dopiero potem dokonac¢ aktualizacji samej
optaty; tak tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CSK 559/13,
nie publ.).

Jezeli podstawg wypowiedzenia jest jedynie zmiana wartosci nieruchomosci,
wysokos$¢ nowej optaty oblicza sie - zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 2 u.g.n. - przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej. Takie wypowiedzenie moze
zmieniac tres¢ stosunku uzytkowania wieczystego jedynie w zakresie wysokosci

optaty rocznej, nie prowadzi natomiast do zmiany wysokos$ci stawki procentowe]



optat rocznych, ktéra rowniez - odrebnie od wysokosci optaty rocznej -
wspotksztattuje tres¢ tego stosunku (co do znaczenia tego skfadnika por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., | CSK 418/07, nie publ., z dnia
28 stycznia 2011 r., | CSK 130/10, nie publ., z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CSK 559/13,
nie publ., z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, nie publ. i z dnia 9 marca
2018 r., | CSK 336/17, nie publ.). Dopdty bowiem, dopdki wysokos¢ stawki nie
zostanie zmieniona wskutek wypowiedzenia wiasciwego organu albo Zzgdania
uzytkownika wieczystego, oddziatywa kazdorazowo na wysokosc¢ optaty rocznej,
ktéra moze ulegaC zmianie w zwigzku ze zmiang wartosci nieruchomosci (por.
jednak wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07, OSNC-ZD
2009, z. A, poz. 10).

Interpretacja ta, zaktadajgca odrebny — wzgledem samej wysokosci opfaty
rocznej - charakter stawki procentowej optat rocznych, znajduje potwierdzenie
w dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, w ktdérym uznaje sie, ze
jezeli wypowiedzenie dotychczasowej optaty i postepowanie przed samorzgdowym
kolegium orzekajgcym dotyczyto aktualizacji optaty tylko ze wzgledu na zmiane
wartosci nieruchomosci, to na etapie postepowania sgdowego niedopuszczalne jest
rozszerzenie zgdania i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki
procentowej tej optaty. Obowigzek uprzedniego wyczerpania etapu postepowania
przed samorzgdowym kolegium odwotawczym takze w kwestii zmiany stawki
procentowej sprawia, ze wystepuje tu przypadek czasowej niedopuszczalnosci
drogi sadowej, ktory uzasadnia odrzucenie takiego Zzgdania. Jednoczesne
rozpoznawanie aktualizacji optaty rocznej z powodu zmiany obu tych czynnikow
ksztattujgcych optate jest mozliwe tylko w dwdch przypadkach: kiedy od poczatku
postepowanie aktualizacyjne ich dotyczy lub kiedy postepowania zostaty wszczete
odrebnie, ale na etapie postepowania sgdowego potgczono je do wspdlinego
rozpoznania na podstawie art. 219 k.p.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
6 grudnia 2007 r., IV CSK 326/07, nie publ., z dnia 7 kwietnia 2011 r., IV CSK
427/10, nie publ. i z dnia 11 kwietnia 2019 r., lll CSK 120/17, nie publ.; w istocie
odmiennie wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 569/07,
nie publ.).
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Zmiana wysokosci stawki procentowej optat rocznych, trwale
wspotksztattujgcej treS¢ stosunku uzytkowania wieczystego, wymaga zatem
wypowiedzenia tej stawki przez wiasciwy organ albo Zzgdania jej zmiany przez
uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2013 r.,
IV CNP 82/12, nie publ.). Nawet gdyby uznaé, ze Zzgdanie takie moze byc¢
zgtoszone takze w toku aktualizacji dokonywanej z inicjatywy wtasciwego organu
w nastepstwie zmiany wartosci nieruchomosci, pomijajgcej ustawowg zmiane
wysokosci stawki procentowej (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia
2014 r., | CSK 559/13, nie publ.), niewystgpienie przez uzytkownika wieczystego
z takim Zzgdaniem i wnioskiem, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., i zwigzana
z tym milczgca aprobata wysokosci nowej optaty ze skutkiem okreslonym w art. 78
ust. 4 zd. 2 u.g.n., nie oznacza, iz traci on prawo do zgdania zmiany wysokosci
stawki procentowej na podstawie art. 81 ust. 1 w zwigzku z art. 221 ust. 1 u.g.n.
W sytuacji, w ktérej wiasciwy organ nie wypowiada wysokosci stawki procentowej,
wystgpienie z zgdaniem jej zmiany jest prawem a nie obowigzkiem uzytkownika
wieczystego. Odkladajgc to zgdanie w czasie, godzi sie jedynie na czasowe
uiszczanie optat rocznych obliczanych z zastosowaniem mniej korzystnej stawki
procentowej, gdyz pdzniejsza zmiana stawki procentowej nie ma mocy wstecznej
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., | CSK 418/07, nie publ.
i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17, nie publ.).

Interpretacja taka znajduje takze pewne wsparcie w rozwigzaniach
ustawowych dotyczgcych zaliczania na poczet rdéznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang wartosci niektorych naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego. Wprawdzie zgodnie z art. 77 ust. 4
u.g.n. zaliczeniu podlega jedynie warto§¢ naktadow poniesionych po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji, jednakze w mys$l| art. 77 ust. 5 u.g.n. mozliwe jest
takze zaliczenie wartosci naktadow, ktére nie zostaty uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Na gruncie tych przepisbw w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze uzytkownik wieczysty moze zaliczy¢ wartosc
naktadow wczesniejszych, ktore zostaty poniesione przed ostatnig aktualizacjg
(por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2017 r., lll CZP 33/17, OSNC
2018, nr 4, poz. 40, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2010 r., V CSK
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356/09, nie publ., z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 306/12, nie publ., z dnia 21 lutego
2013 r., IV CSK 430/12, nie publ., z dnia 21 maja 2014 r., Il CSK 451/13, nie publ.,
odmiennie jednak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 11 grudnia 2015 r.,
[l CSK 39/15, nie publ.). Oznacza to, ze niezgtoszenie przez uzytkownika
wieczystego zadania rozliczenia naktadow poniesionych do czasu dokonywanej
aktualizacji, nie powoduje utraty tego zadania i wytgczenia mozliwosci ich

zaliczenia przy kolejnej aktualizaciji.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjat uchwate, jak na wstepie.



