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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powddztwa P. Spétki z 0.0. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi m. W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 28 stycznia 2016 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 28 pazdziernika 2014 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasgdza od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa -
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3600 (trzy
tysiace szeséset) zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka P. spétka z o.0. z siedzibg w G. (obecnie P. spétka z 0.0. z
siedzibg w W.) wniosta o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr ew. 67, o powierzchni 34.455 m? , w
obrebie 6-02-02, potozonej przy ul. O. [...] w W., ktorej powddka jest wieczystym
uzytkownikiem, dokonana pismem Starosty Powiatu W. z dnia 14 grudnia 2001 r.,

jest nieuzasadniona.

Wyrokiem z dnia 20 listopada 2012 r. Sgd Okregowy w W. ustalit optate
roczng z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w W. przy ulicy O. [...],
stanowigcego dziatke o nr ewidencyjnym 67, obszarze 34.455 m? z obrebu 6-02-02,
ktérego uzytkownikiem wieczystym jest P. sp. z 0.0. na kwote 1.235.211,75 zt jako
obowigzujgcg od dnia 1 stycznia 2002 r. oraz oddalit powdédztwo w pozostatej
czesci.

Ustalit, ze w dniu 31 stycznia 1997 r. P. sp. z 0.0. nabyta od R. w likwidacji
prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr ew. 67, o powierzchni 34.455 m?,
w obrebie 6-02-02, potozonej przy ul. O. w W. Pismem z dnia 14 grudnia 2001 r.
Starosta Powiatu W. wypowiedziat ze skutkiem na dzieh 31 grudnia 2001 r. P. sp. z
0.0. wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
wymienionej dziatki. Od dnia 1 stycznia 2002 r. ustalono nowg optate za
uzytkowanie wieczyste w kwocie 1.914.433,50 zt. Zgodnie
z wypowiedzeniem, za podstawe ustalenia nowej optaty przyjeto cene 1 m? gruntu
na kwote 1.852,11 zt, a wartos¢ nieruchomosci gruntowej ustalono na kwote
63.814.450 zt w oparciu o raport z szacowania nieruchomosci wykonany

w pazdzierniku 2001 r. przez rzeczoznawce majgtkowego A. K.

Od powyzszego wypowiedzenia P. sp. z o0.0. odwofata sie do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, podnoszac, ze zaproponowana optata
jest nieuzasadniona. Orzeczeniem z dnia 26 marca 2003 r. Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze w W. orzekto, iz strony wigze (bez zmian) opfata roczna z

tytutu uzytkowania wieczystego dziatki ew. nr 67 w kwocie obowigzujgcej w 2001 r.



Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta m. W. zlozyt sprzeciw
od powyzszego orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, wnoszgc o
ustalenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego od dnia 1 stycznia 2002

r. zgodnie z wypowiedzeniem z dnia 14 grudnia 2001 r.

Nieruchomosc, ktorej dotyczyto wypowiedzenie optaty rocznej, potozona jest
w W. przy ul. O. Dziatka zabudowana jest budynkiem centrum handlowego oraz
budynkiem biurowym. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2001 r. wynosita kwote 41.173.725 z, przy czym warto$¢ 1 m? prawa

wiasnosci gruntu wynosita kwote 1.195 zi.

Sad Okregowy wskazat, iz spér miedzy stronami sprowadzat sie do ustalenia
wartosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego. Ponadto
kwestig sporng miedzy stronami byto ustalenie wartosci poniesionych przez

uzytkownika wieczystego naktadow i mozliwosci ich zaliczenia.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 - dalej: ,u.g.n.”),
wysokosC opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
optaty. Poniewaz wartos¢ rynkowa nieruchomosci, wedtug stanu na dzien
dokonania aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, tj. 31 grudnia
2001 r. wyniosta 41.173.725 zt, przy czym warto$é 1 m? prawa wiasnosci gruntu
wyniosta kwote 1.195 zt, to optata z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi kwote
1.235.211,75 zt (34.455 x 1.195 x 3%).

Nie byto zasadne powodztwo w zakresie zgdania zaliczenia na poczet optfaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego naktadow poczynionych przez
uzytkownika wieczystego. Proces aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego zostat zainicjowany w 2001 r. i do dnia wydania wyroku miaty
miejsce nowelizacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami niezawierajgce

przepisow intertemporalnych, co powoduje obowigzywanie wprost regulacji



nowego prawa. Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 77 ust. 4 u.g.n.,
przy aktualizacji optaty rocznej na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg
a optatg zaktualizowang zalicza sie wartos¢ nakfadéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizaciji.
W pierwotnym brzmieniu art. 77 ust. 4 wytgcznie odsytat przy zaliczeniu nakfadéw
do odpowiedniego zastosowania art. 148 ust. 4 u.g.n. i dopiero nowelizacja
dokonana ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami i niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) -
ktéra weszta w zycie dnia 22 wrzesnia 2004 r. - zlikwidowata to odestanie,
samodzielnie regulujgc te kwestie. Wyktadnia jezykowa art. 77 ust 4 u.g.n.
uzasadnia wniosek, ze rozliczenie nakladow w ogodle nie jest mozliwe przy
dokonywaniu pierwszej aktualizacji optaty rocznej. Zaliczenie naktadow przez
uzytkownika bedzie dopuszczalne po dokonaniu ostatniej aktualizaciji.
Obecne przepisy uniemozliwiajg rozliczenie naktadoéw przy pierwszej aktualizacji,
jaka jest przedmiotem postepowania. Ustawodawca sam dostrzegt problem
w nowelizacji z dnia 28 listopada 2003 r. i dodat do art. 77 ust. 5 i 6 w ustawie
zdnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 183, poz. 1218). Dodany przepis art. 77 ust. 5
pozwala na zaliczenie naktadow, ktére nie zostalty uwzglednione w poprzednio
dokonanych aktualizacjach, a zatem powoddka bedzie mogta rozliczy¢ naktady przy
okazji kolejnej aktualizaciji i jej prawa nie zostajg naruszone. Z tych wzgledow Sad
pierwszej instancji uznat, iz nie bylo celowym prowadzenie postepowania

dowodowego odnosnie do poniesionych naktaddw.

Sad Okregowy za nieuzasadniony uznat rowniez podniesiony przez powddke
zarzut niewaznosci czynnosci prawnej wypowiedzenia stawki optaty rocznej w dniu
14 grudnia 2001 r. z powodu dokonania jej przez osobe nieuprawniong do
reprezentacji pozwanego, uznajgc, ze zostato ono podpisane przez osobe

wiasciwie do tego umocowang przez Staroste Powiatu W.

Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2014 r. Sad Apelacyjny na skutek
rozpoznania apelacji powodki wniesiong od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia

20 listopada 2012 r. zmienit zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposéb,



iz nadat mu tres¢: ustala optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu potozonego przy ul. O., stanowigcego dziatke ewidencyjng nr 67 o
obszarze 34 455 m? z obrebu 6-02-02, opisanego w ksiedze wieczystej [...]
prowadzonej w Sgdzie Rejonowym w W., ktérego uzytkownikiem wieczystym jest
P. na kwote 1.235.211,75 zt jako obowigzujgcg od dnia 1 stycznia 2002 r., z tym,
ze uzytkownik wieczysty wroku 2002 zobowigzany jest do wniesienia optaty
rocznej w kwocie 143.844 z, wroku 2003 w kwocie 689.527,87 zt oraz w roku
2004 w kwocie 1.235.211,75 zt i oddala powddztwo w pozostatej czesci (pkt 1);
oddalit apelacje w pozostatej czesci (pkt Il) oraz orzekt o kosztach postepowania

apelacyjnego (pkt III).

Sad Apelacyjny uznat za prawidtowe ustalenia faktyczne dokonane przez
Sad pierwszej instancji. Za nieuzasadnione uznat zarzuty procesowe podniesione
w apelacji. W szczegdlnosci, odnoszac sie do postanowienia Sadu pierwszej
instancji oddalajgcego wniosek dowodowy powoda o dopuszczenie dowodu z opinii
biegtego, zauwazylt, ze po jego wydaniu nie zgtoszono stosownego zastrzezenia do
protokotu w trybie art. 162 k.p.c. Oznacza to, ze strona nie moze skutecznie
zarzuca¢ w apelacji uchybienia przez Sad przepisom postepowania, dotyczgcego
wydania postanowienia oddalajgcego wnioski o przeprowadzenie dowodow.
Niezaleznie od tego Sgd Okregowy zasadnie oddalit wniosek o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢ wartosci naktadow na nieruchomos$c.
Nie byto takze podstaw, aby ten dowdd przeprowadzi¢é w postepowaniu

apelacyjnym, bowiem dowdd ten jest zbedny dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Apelacyjny uznat za prawidtowg ocene Sgdu pierwszej odnoszg sie do
podniesionego przez powoddke zarzutu nieskutecznosci wypowiedzenia optaty
rocznej z powodu dokonania tej czynnosci przez osobe do tego nieupowazniong.
Podzielit takze ocene Sadu Okregowego, ze do zgtoszonego przez powddke
zaliczenia wartosci nakfadéw na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg
a optatg zaktualizowang nie nalezato stosowac art. 77 ust. 4 u.g.n. w brzmieniu
obowigzujgcym w chwili dokonania wypowiedzenia tej opfaty, lecz z chwili
orzekania przez sgd o wysokosci tej optaty. Powotujgc sie na uzasadnienie projektu
ustawy, na podstawie ktorej dodano do art. 77 u.g.n. ust. 5 i 6 wskazat,

ze ustawodawca $wiadomie utrwalit zasade, iz rozliczenie wartosci naktadéw moze



nastgpi¢ dopiero przy drugiej aktualizacji optaty, a jednoczesnie poszerzyt ich
zakres o naktady konieczne wptywajgce na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.
Ustawa nowelizujgca nie zawiera zadnych przepisow przejsciowych. Wedtug regut
prawa miedzyczasowedgo, co do stosowania prawa materialnego, do czynnosci
prawnych i innych zdarzen stosuje sie prawo obowigzujgce w dniu dokonania
czynnosci lub powstania zdarzenh prowadzgcych do okreslonych skutkow prawnych.
Jezeli tre$¢ stosunku prawnego regulowana jest samodzielnie, w oderwaniu od
stanu faktycznego bedgcego zrédtem tego stosunku, ustawodawca nakazuje
stosowac ustawe nowg (np. co do tresci praw rzeczowych - art. XXXVIII p.w.k.c.).
Wskazat, ze postanowieniem z dnia 30 maja 2014 r., lll CZP 21/14 Sad Najwyzszy
odmowit podjecia uchwaty na skierowane przez ten Sad pytanie: Czy w sprawie,
przedmiotem ktérej jest aktualizacja optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
zainicjowana wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci opftaty w dacie
poprzedzajgcej nowelizacje ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003 r., ktéra weszia
wzycie w dniu 22 wrzesnia 2004 r., oraz zaliczenie warto$ci naktadow
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci, Sad orzeka na
podstawie art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zainicjowania
postepowania aktualizacyjnego, czy tez w oparciu 0 powyzszy przepis w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zamkniecia rozprawy?". Odmawiajgc podjecia uchwaty,
Sad Najwyzszy wskazat, ze podstawowe znaczenie dla przesgadzenia tej kwestii
ma ustalenie, kiedy uzytkownik wieczysty moze skutecznie wystgpi¢ z roszczeniem
o zaliczenie poniesionych przez niego nakfadéw na poczet optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Uzytkownik wieczysty moze zgtosi¢ wniosek o zaliczenie
naktadow w kazdym czasie, ale wniosek ten stanie sie skuteczny dopiero w chwili
aktualizacji optaty. Zaliczenie wartosci naktaddéw jest czynnoscig wtdérng w stosunku
do sporu o wiasciwg wysoko$¢ =zaktualizowanej optaty rocznej. Zaliczenie
moze nastgpi¢ jedynie na poczet wzrostu optaty (réznicy pomiedzy optatg nowg
a dotychczasowg), wobec czego dopiero okreslenie wysokosci naleznej optaty
decyduje o istnieniu i wielkosci Swiadczenia na poczet ktérego nastepuje

zarachowanie. Jej ustalenie stanowi moment, w ktérym dochodzi do realizaciji



prawa zaliczenia. Ten tez moment, zdaniem Sadu Apelacyjnego, a nie moment
dokonania naktadow, czy wypowiedzenia wysokosci optaty przesgdza, jakie
przepisy majg zastosowanie. A zatem, majg zastosowanie przepisy obowigzujgce
w dacie ustalenia wysokosci optaty. Opfata ta zostata ustalona wyrokiem Sadu
Okregowego z dnia 20 listopada 2012 r., a w tej dacie art. 77 ust. 4 miat juz obecnie
obowigzujgcg tres¢. Tym samym zasadnie Sgd Okregowy uznat, iz naktady
dokonane przez uzytkownika wieczystego nie mogg byC w niniejszej sprawie
zaliczone na poczet réznicy w wysokosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,

bowiem w sprawie mamy do czynienia z pierwszg aktualizacja.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie zachodzity przestanki uzasadniajgce
zwrocenie sie przez Sad - zgodnie z wnioskiem powddki - z pytaniem prawnym do
Trybunatu Konstytucyjnego, gdyz w sprawie nie byto watpliwosci co do zgodnosci
zastosowanych przepiséw z Konstytucjg. Strona powodowa sprzecznos¢ art. 77
ust. 4 u.g.n. z art. 2 i art. 32 Konstytucji upatrywata w utracie praw nabytych
w zakresie mozliwosci zaliczenia naktadédw na poczet rdéznicy miedzy
dotychczasowg wysokoscig optaty a nowg. Wyjasnit, ze nalezy odrézni¢ prawa
nabyte in abstracto (przyznane wprost przez norme prawa) oraz nabyte in concreto
(przyznane indywidualnym i konkretnym aktem organu wtadzy publicznej - decyzjg
administracyjng albo wyrokiem sadu, a takze ustanowione umowa).
Kazdy z tych typow praw podlega ochronie na podstawie zasady ochrony praw
nabytych, jednak intensywnosc¢ ich ochrony jest rézna. W odniesieniu do praw
nabytych in abstracto ustawodawca ma wiekszg swobode w modyfikowaniu tresci
praw i wzgledng jedynie ich ochrone. Ustawodawca ma uprawnienie do
stanowienia prawa odpowiadajgcego zatozonym celom polityczno-gospodarczym,
a wybor najtrafniejszych rozwigzan nalezy do jego kompetencji. W tych granicach
moze nowelizowacC prawo, takze na niekorzy$¢ obywateli. W sprawie strona nie
dochodzi prawa wynikajgcego z konkretnej decyzji czy orzeczenia sadu.
Ustawodawca wprawdzie przy dokonaniu nowelizacji art. 77 ust. 4 u.g.n. w 2003 r.
pozbawit uzytkownika wieczystego prawa do zaliczenia na poczet réznicy
w wysokosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego poniesionych przez niego
naktadow na nieruchomos¢ przy okazji pierwszej aktualizacji optaty, jednakze nie

jest to rbwnoznaczne z utratg praw nabytych. Uzytkownik wieczysty moze bowiem



skorzystac z tego prawa przy okazji kolejnej aktualizacji. Samo wydtuzenie w czasie
mozliwosci zaliczenia naktaddéw nie powoduje utraty tych praw. Ponadto prawo do
zaliczenia naktadéw na poczet réznicy w wysokosci optaty powstaje dopiero
w chwili ustalenia wysokosci nowej optaty, a nie w chwili ztozenia wniosku. Skoro
nie doszto w toku procesu do ustalenia wysokosci optaty pod rzagdami poprzednio
obowigzujgcych przepiséw, to uprawnienie zaliczenia naktaddéw na poczet tej optaty
nie powstato, a zatem nowelizacja nie mogta tego prawa naruszy¢é. W analogicznej
sytuacji prawnej sg obecnie wszyscy ci uzytkownicy wieczysci, ktorzy dokonali

naktadow przed pierwszg aktualizacja.

Natomiast Sad Apelacyjny z wurzedu dostrzegt naruszenie prawa
materialnego przez Sgd Okregowy poprzez niezastosowanie art. 77 ust. 2a. u.g.n.
W toku procesu doszio do kolejnej nowelizacji art. 77 u.g.n., przy czym
zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110)
w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy, dotyczagcych aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu nadanym tg ustawa.
Zgodnie z art. 77 ust. 2a u.g.n., w przypadku, gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty
rocznej przewyzsza co hajmniej dwukrotnie wysoko$¢é dotychczasowej optaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate roczng w wysoko$ci odpowiadajgce;j
dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosé
dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie réwne czesci, ktore
powigkszajg optate roczng w nastepnych dwoch latach. Opfata roczna w trzecim
roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji. Przepis ten ma
zastosowanie réwniez w sprawie, bowiem zaktualizowana wysokoS¢ optaty
przewyzsza wielokrotnie wysokos$¢ optaty dotychczasowej. Dotychczasowa optata
z tytutu uzytkowania wieczystego wynosita kwote 71.922 zt, a zatem w pierwszym
roku od aktualizacji uzytkownik wieczysty powinien wnie$¢ jej dwukrotnosc,
tj. kwote 143.844 zt. W drugim roku dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty, tj. kwote
143.844 zt plus potowe nadwyzki ponad dwukrotnos¢ tej optaty, a zatem tgcznie
kwote 689.527,87 zt. W trzecim roku uzytkownik wieczysty musi juz wnies¢ optate

z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci wynikajgcej z aktualizacji.



Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta powddka, ktéra

zaskarzyta go w catosci.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucita
naruszenie art. 3 k.c. w zw. z art. XLIX § 1 i art. XXVI p.w.k.c. oraz w zw. z art. 77
ust. 4 u.g.n. i art. 238 k.c. przez ich btedng wyktadnie; art. 77 ust. 4 u.g.n.
w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492) poprzez jego zastosowanie w sprawie oraz art. 77 ust. 4 u.g.n.
w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej poprzez jego
niezastosowanie do stanu faktycznego. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983
§ 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita naruszenie przepiséw art. 386 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1,
art. 227, art. 217 § 2 i art. 278 § 1 k.p.c. nadto art. 381 k.p.c. w zw. z art. 227,
art. 217 § 1 i 2 kp.c. i art. 278 § 1 k.p.c. Powdédka wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do
ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenie takze wyroku Sgdu Okregowego i

przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze zrzuty naruszenia prawa materialnego zmierzajg do
podwazenia oceny Sgdow, ze w odniesieniu do oceny zasadnosci zgdania powodKi
zaliczenia wartos$ci naktaddéw poniesionych przez powodke jako uzytkownika
wieczystego na nieruchomosc¢ powinien mie¢ zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n.
w brzmieniu obowigzujgcym w chwili wszczecia przez pozwanego jako wtasciciela
nieruchomosci procedury aktualizacyjnej optaty rocznej, a nie - jak przyjety Sady
meriti - w chwili ustalenia wyrokiem sgdu wysokosSci tej optaty. Rozstrzygniecie tego
zagadnienia intertemporalnego w zwigzku z kolejnymi zmianami tego przepisu
w trakcie trwania procedury aktualizacji dotychczasowej optaty rocznej w sytuacji
braku przepiséw przejsciowych powinno by¢ dokonane - zgodnie ze stanowiskiem
wyrazanym w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z
dnia 15 listopada 1991 r., Il CZP 115/91, OSNC 1992, nr 6, poz. 95 oraz z dnia 27
wrzesnia 2012 r., Il CZP 45/12, OSNC 2013, nr 4, poz. 44) - poprzez odpowiednie
zastosowanie zasad dotyczgcych rozwigzywania kwestii intertemporalnych
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zawartych w kodeksie cywilnym oraz przepisach p.w.k.c., ktore to przepisy zostaty

takze wskazane przez skarzgcego w pierwszej podstawie skargi kasacyjnej.

Przepis art. 3 k.c. stanowi, ze ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba Ze to
wynika z jej brzmienia lub celu. Zawiera wiec zasade lex retro non agit. Zasada ta
ma walor wykraczajgcy poza ramy stosunkéw prawnych uregulowanych kodeksem
cywilnym. Mimo ze nie jest wyrazana w Konstytucji jej obowigzywanie wywodzone
jest z art. 2 Konstytucji przewidujgcego, ze Rzeczpospolita jest demokratycznym
panstwem prawnym. Nalezy jednak odrézni¢ dziatanie ustawy wstecz -
retrospektywne, od skutkdéw, jakie wywotuje nowa ustawa w odniesieniu do
trwajgcych stosunkéw prawnych albo nastepstw zdarzen prawnych, ktére jeszcze
nie nastgpity - czyli od tzw. prospektywnego dziatania ustawy nowej. Uwzgledniajgc
to zatozenie, nie mozna uznac, aby zastosowanie art. 77 ust. 4 u.g.n. - w brzmieniu
obowigzujgcym w chwili orzekania przez sad o aktualizacji optaty rocznej, a nie w
chwili wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty przez pozwanego - do
oceny mozliwosci skorzystania przez powddke z prawa zaliczenia wartosci
naktadow dokonanych na nieruchomosci na poczet optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego naruszato zasade niedziatania prawa wstecz wyrazong w
art. 3 k.c. Wprawdzie zdarzenia w postaci poniesienia naktadéw na nieruchomos¢é
przez jej uzytkownika wieczystego oraz wypowiedzenie opfaty rocznej przez
pozwanego nastgpity w okresie obowigzywania starej ustawy, ale nie oznaczato to
ziszczenia sie wszystkich przestanek warunkujgcych, zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n.
w starym brzmieniu, tj. przed jego zmiang dokonang ustawg z dnia 23 listopada
2003 r. ozmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i niektérych innych
ustaw, w zw. z art. 148 ust. 4 u.g.n., mozliwos¢ realizacji przez powddke prawa do
zaliczenia wartosci poniesionych naktadow na poczet podwyzszonej optaty rocznej.
Tymi dodatkowymi przestankami byly takze: zlozenie przez powddke jako
uzytkownika wieczystego zgdania zaliczenia wartosci nakladéw na poczet optaty
rocznej oraz wigzgce strony ustalenie podwyzszonej optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu. Dopiero bowiem z chwilg aktualizacji optaty rocznej wskutek
akceptacji przez uzytkownika wieczystego jej wypowiedzenia dokonanego przez
wiasciciela gruntu albo w razie jej zakwestionowania przez uzytkownika

wieczystego ustalenia jej nowej wysokosci orzeczeniem samorzgdowego kolegium
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odwotawczego lub orzeczeniem sgdu, powstawato wtérne prawo do zaliczenia na
poczet tej optaty wartosci naktaddw na nieruchomos¢ dokonanych przez
uzytkownika wieczystego. Zaliczenie wartosci naktadéw jest bowiem czynnoscig
wtorng w stosunku do sporu o wiasciwg wysokos$¢ zaktualizowanej optaty rocznej.
Moze ono nastgpi¢ jedynie na poczet wzrostu opfaty (réznicy pomiedzy optatg
nowg a dotychczasowg), wobec czego dopiero ustalenie wysokosci naleznej optaty
decyduje o istnieniu i wielkosci swiadczenia, na poczet ktorego nastepuje
zarachowanie. Jej ustalenie stanowi moment, w ktorym dochodzi do realizacji
prawa do zaliczenia. Samo wypowiedzenie optaty rocznej nie stwarza wiec
uprawnienia do zaliczenia wartosci poniesionych przez uzytkownika wieczystego
naktadow na poczet opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego, gdyz jedynie
uruchamia procedure ustalenia jej wysokosci, a samo jej ustalenie nastepuje
pozniej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK 10/13,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2014 r., lll CZP 21/14 - nie publ.).
Wypowiedzenie wysokosci dotychczasowej optaty rocznej spowodowane wzrostem
wartoéci nieruchomosci nie zostalo wyposazone w prawng skutecznosé
charakterystyczng dla instytucji wypowiedzenia znanej prawu cywilnemu i prawu
pracy. Nie wywotuje ono skutku w postaci zmiany tresci umowy uzytkowania
wieczystego; do jego zaistnienia wymagane jest bowiem przyjecie oferty przez
uzytkownika wieczystego albo — wrazie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia
kolegium - wyrok sadu. Swoim orzeczeniem sad zastepuje odpowiednie
oswiadczenie woli uzytkownika wieczystego. Orzeczenie sgdu ma wiec charakter
konstytutywny (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2006 r., Il CZP
147/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 82 oraz z dnia 7 lutego 2014 r., lll CZP 111/13,
OSNC 2014, nr 11, poz. 113, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2003 r.,
| CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177, z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 147/05, z
dnia 6 grudnia 2012 r., lll CSK 62/12 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 2014 r., | CSK 408/13 — nie publ.). Zatem w ustalonych okolicznosciach
nie zachodzita zamknieta sytuacja prawna zaistniata pod rzgdem ,starego prawa”,
ktéra przed wejsciem w zycie - z dniem 22 wrzesnia 2004 r. — ,nowego prawa”
wywotata skutek prawny w postaci nabycia przez powoddke prawa zaliczenia

wartosci dokonanych przez nig nakiadow na nieruchomos¢ na poczet
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zaktualizowanej wysokosci optaty rocznej. Zastosowanie przez Sad Apelacyjny do
tej sytuacji ,nowego prawa” nie oznaczato wiec naruszenia wyrazonej w art. 3 k.c. i
wywodzonej z Konstytucji zasady nie dziatania ustawy nowej wstecz. Nowa ustawa
dziatata bowiem prospektywnie, co oznacza, ze zostata zastosowana w stosunku

do istniejgcych i trwajgcych nadal stosunkow prawnych.

Zgodnie z powotanym w skardze art. XXVI p.w.k.c., do stosunkow
powstatych przed wejSciem w zycie kodeksu cywilnego stosuje sie prawo
dotychczasowe, chyba Ze przepisy ponizsze stanowig inaczej. Norma zawarta
w tym przepisie o charakterze ogoélnym nie ma jednak zastosowania, gdyz z innych,
szczegoblnych wobec tego przepisow, wynikajg inne reguty intertemporalne, ktore

positkowo mogg znalez¢ zastosowanie w sprawie.

Nalezy podzielic stanowisko skarzgcej, ze w stosunku prawnym
tgczgcym uzytkownika wieczystego z wiascicielem gruntu mozna
wyrézni¢ aspekty charakterystyczne dla stosunkéw zobowigzaniowych oraz
stosunkow prawnorzeczowych. Stosunkow zobowigzaniowych, takze wynikajgcych
ze stosunkow prawnorzeczowych, dotyczy powotany w skardze kasacyjnej art.
XLIX § 1 p.w.k.c., zgodnie z ktéorym do zobowigzan, kiére powstaty przed dniem
wejsciem w zycie kodeksu cywilnego, stosuje sie przepisy tego kodeksu,
jezeli chodzi o skutki prawne zdarzen, ktore nastgpity po dniu wejScia w zycie
kodeksu cywilnego, a ktére nie sg zwigzane z istotg stosunku prawnego. Z przepisu
tego wynika, ze dawne prawo stosuje sie do oceny skutkdéw zdarzen prawnych,
ktére miaty miejsce pod rzgdem dawnego prawa, a nowe prawo do oceny skutkdw
zdarzen prawnych, ktére miaty miejsce pod rzgdami nowego prawa (tempus regit
actum), o ile nie sg zwigzane z istotg stosunku prawnego. Zgodnie z tym przepisem,
stare prawo miatoby zastosowanie wowczas, gdyby samo wszczecie procedury
aktualizacyjnej uzna¢ za zdarzenie, z ktérym zwigzane jest prawo do zaliczenia,
czego z podanych wczesniej przyczyn nie nalezy podzielic. Zdarzeniem tym jest
bowiem ostateczne okreslenie wysokosci optaty aktualizacyjnej. Z tg bowiem chwilg
nastepuje zdarzenie modyfikujgce tres¢ obowigzku uzytkownika wieczystego jako
dtuznika zobowigzanego wobec wtasciciela gruntu do wnoszenia optat z tytutu
uzytkowania wieczystego. Nastgpito to juz w czasie obowigzywania nowego prawa.

Niezasadnie przy tym skarzgca odwotata sie do stanowiska, wedtug ktérego dla
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ustalenia, wedtug regut intertemporalnych, prawa witasciwego do oceny skutkow
prawnych ztozonego zdarzenia prawnego znaczenie ma ostatni fakt zalezny od woli
podmiotéw danego stosunku prawnego. Uwzgledniajgc ztozonos$¢ procedury
aktualizacji optaty rocznej i realizacji uprawnienia uzytkownika wieczystego do
zaliczenia wartosci dokonanych przez niego naktadow na nieruchomos¢ na poczet
optaty rocznej, nie mozna przyjgc, ze tym ostatnim zdarzeniem byto wszczecie
procedury aktualizacyjnej przez wypowiedzenie dotychczasowej optaty rocznej.
Nalezy podkreslic takze, na co zwrécit uwage Sagd Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 30 maja 2014 r., Ill CZP 21/14, ze powddka jeszcze na etapie postepowania
apelacyjnego nie sformutowata poprawnie swojego zgdania zaliczenia poniesionych
przez nig naktaddéw na poczet optaty z tytutu uzytkowania wieczystego skoro nie
okreslita wysokosci tych naktadéw. Roéwniez z tej przyczyny nie mozna przyjgc, aby
pod rzgdem obowigzywania starej ustawy strony stosunku prawnego wynikajgcego
Z umowy prawa uzytkowania wieczystego dokonaty wszystkich czynnosci, od
ktérych uzalezniona byta skuteczna realizacja przez powddke jej uprawnienia
do zaliczenia wartosci poniesionych naktadéw na nieruchomo$¢ na poczet optaty

z tytutu uzytkowania wieczystego.

Natomiast stosunkéw prawnorzeczowych dotyczy art. XXXIII p.w.k.c.,
zgodnie z ktorym o tresci praw rzeczowych decyduje prawo nowe. Jesli wiec
powinnoS¢ wnoszenia optaty rocznej uzna¢ za element prawnorzeczowego
stosunku prawnego sktadajgcego sie na tres¢ prawa uzytkownika wieczystego,
to do kwestii zaliczania naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na nieruchomos¢é na poczet zaktualizowanej optaty rocznej nalezatoby stosowac
prawo nowe, obowigzujgce w chwili powstania prawa do zaliczenia naktadéw, a nie
w chwili wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu

uzytkowania wieczystego.

Niezaleznie jednak od przedstawionej wyzej oceny nalezy mie¢ na wzgledzie
tres$¢ przepisu art. LXIV p.w.k.c., wedtug ktérego w razie watpliwosci, czy ma byc¢
stosowane prawo dotychczasowe czy kodeks cywilny, stosuje sie kodeks cywilny,
czyli ustawg nowa. Z tej przyczyny istotne znaczenie majg wnioski wynikajgce
z dodania, z dniem 22 pazdziernika 2007 r., przepisu art. 77 ust. 5 u.g.n., wedtug

ktérego zaliczenie wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
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nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzgdzen infrastruktury technicznej
nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaty one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Celem tego przepisu byto m.in. zapobiezenie
negatywnym skutkom, jakie wywotata nowelizacja art. 77 ust. 4 w roku 2003 r.
Oznacza to — jak trafnie przyjety Sady obu instancji - ze ustawodawca potwierdzit
przyjeta regulacjg, ze w okresie poprzedzajgcym te nowelizacje mogto dojs¢ do
sytuacji, w ktorej na skutek zmian ustawodawczych, uzytkownik wieczysty zostat
pozbawiony uprawnienia do zaliczenia wartosci naktadow dokonanych przez niego

na nieruchomosc¢ na poczet podwyzszonej opfaty rocznej.

Podkresli¢ takze nalezy, iz na skutek nowelizacji przepisdéw dotyczgcych
zasad podwyzszania optat z tytutu uzytkowania wieczystego dokonanych ustawag
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektoérych innych ustaw (Dz.U. Nr 187, poz. 1110), ktérych istotg byto roztozenie
w czasie skutkow wynikajgcych ze znacznego wzrostu optaty w nastepstwie
wypowiedzenia jej wysokosci oraz poszerzenia zakresu nakfadow, ktorych wartosc
moze byc¢ zaliczona przez uzytkownika wieczystego na poczet podwyzszonej optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 4 tej ustawy, w sprawach
wszczetych i niezakohczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy,
dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
ustawy, o ktorej mowa w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg. W ten
sposbéb doszto do znacznego ztagodzenia negatywnych skutkdéw wynikajgcych ze
zmian art. 77 ust. 4 u.g.n. dokonanych w 2003 roku w odniesieniu do tych
uzytkownikow wieczystych, w stosunku do ktorych przed wejsciem w zycie tej
ustawy wszczeto inie zakonczono sprawy dotyczgce aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego. Uregulowanie zawarte w art. 4 wymienionej wyzej
ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. jest takze istotne dla rozstrzygniecia zagadnienia
intertemporalnego wystepujgcego w rozpoznanej sprawie. Odnosnie bowiem do
samej aktualizacji optaty ustawodawca przyjat, ze zainicjowanie postepowania
0 aktualizacje optaty wskutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokosci nie jest
zdarzeniem istotnym dla oceny, ktore - stare czy nowe - prawo nalezy zastosowac
w razie niezakonczenia procedury jej aktualizacji. W takim przypadku nalezy

stosowacC ustawe nowg, ktéra weszta w zycie w trakcie trwania tej procedury.
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Tym samym sam ustawodawca dopuszcza sytuacje, w ktorej w odniesieniu do
uzytkownikow wieczystych, ktorym w okresie obowigzywania starego prawa
wypowiedziano dotychczasowg wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
mogg znalez¢ zastosowanie rozne przepisy materialnoprawne dotyczace
wysokosci optaty, jezeli zakonczenie postepowan aktualizacyjnych tych optat
nastgpito pod rzgdami réznego (starego i nowego) prawa. Takze z tej przyczyny
symetrycznie ta sama zasada - zastosowania prawa obowigzujgcego w chwili
zakonczenia postepowania aktualizacyjnego - powinna mie¢ zastosowanie
w stosunku do uzytkownika wieczystego, ktéry zgtosit zadanie zaliczenia wartosci
naktadéw dokonanych na nieruchomosci na poczet podwyzszonej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Z tych przyczyn zarzuty naruszenia prawa materialnego

byty niezasadne.

Zgodnie z art. 398°% § 1 pkt 2 k.p.c., podstawg skargi kasacyjnej moga byé
zarzuty naruszenia prawa procesowego, jezeli uchybienie tym przepisom mogto
miec istotny wptyw na wynik sprawy. Ogdlnie rzecz ujmujgc, zarzuty naruszenia
prawa procesowego zwigzane sg z bezzasadnym - zdaniem skarzgcej —
pominieciem przez Sad pierwszej, a nastepnie przez Sad drugiej instancji
przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego sgdowego na okolicznos¢ wartosci
naktadow poniesionych na nieruchomosc¢ przez powddke przed dokonaniem przez
pozwanego pierwszej aktualizacji opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
Zarzuty naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej przepisbw prawa
procesowego mogtyby mie¢ wptyw na wynik sprawy tylko wtedy, gdyby uznac za
uzasadnione zarzuty naruszenia prawa materialnego i przyjgé - odmiennie od
Saddédw obu instancji - ze do prawa zaliczenia przez powddke wartosci
tych naktadéw na poczet roéznicy pomiedzy optatg dotychczasowg a optatg
zaktualizowang nie nalezatoby stosowac art. 77 ust. 4 u.g.n. w brzmieniu aktualnym
w chwili wydania wyroku ustalajgcego wysokos¢ zaktualizowanej po raz pierwszy
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, lecz w brzmieniu sprzed jego nowelizaciji
dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw. Poniewaz zarzuty naruszenia
prawa materialnego okazaty sie niezasadne podniesione zarzuty naruszenia prawa

procesowego nie mogty miec¢ istotnego wptywu na wynik postepowania.
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Z tych wzgledow skarga kasacyjna jako bezzasadna podlegata oddaleniu na
podstawie art. 398 k.p.c. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art.
98 § 1i3, art. 99 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398*! k.p.c. oraz z uwzglednieniem
przepisow § 13 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 2 ust. 2 i § 6 pkt 7 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie opftat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 461).

kc



