Sygn. akt Il CZP 21/14

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o ustalenie na skutek apelacji powoda od wyroku Sgdu Okregowego
z dnia 20 listopada 2012 r.

Czy w sprawie, przedmiotem ktoérej jest aktualizacja optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, zainicjowana wypowiedzeniem
dotychczasowej wysokosci optaty w dacie poprzedzajacej
nowelizacje Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003 r., ktéra
weszla w zycie w dniu 22 wrzesnia 2004 r., oraz zaliczenie wartosci
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci, Sad orzeka na podstawie art. 77 ust 4. Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu
obowigzujacym w dacie zainicjowania postepowania
aktualizacyjnego, czy tez w oparciu o powyzszy przepis w brzmieniu

obowigzujgcym w dacie zamkniecia rozprawy?

UZASADNIENIE

P. sp. z 0.0. z siedzibg w G. wnidst o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr ew. [a], o powierzchni 34455 m2, w
obrebie [x], potozonej przy ul. O. [...] w W., ktorej wnioskodawca jest wieczystym
uzytkownikiem (obecnie prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci przystuguje P.l. sp. z 0.0. z siedzibg w W.), dokonana pismem Starosty
Powiatu W. z dnia 14 grudnia 2001 r., jest nieuzasadniona. Ponadto wnidst o
zaliczenie na poczet zaktualizowanej optaty naktadéw poniesionych na bedacej

przedmiotem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta [...] W. wnidst o

ustalenie wysoko$ci rocznej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego od dnia 1



stycznia 2002 r. zgodnie z wysokoscig wskazang w wypowiedzeniu z dnia 14 grudnia
2001 r.

Wyrokiem z dnia 20 listopada 2012 r., Sgd Okregowy w W. ustalit optate roczng
z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na kwote
1.235.211,75 zt, oddalajgc powodztwo w pozostatej czesci i znoszgc wzajemnie

koszty postepowania miedzy stronami.

Sad Okregowy opart swoje orzeczenie na nastepujacych ustaleniach

faktycznych:

W dniu 31 stycznia 1997 r. P. sp. z 0.0. nabyt od Rolniczej Spétdzielni
Wydawniczej ,P.K.R." w likwidacji prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr
ew. [a], o powierzchni 34455 m2, w obrebie [x], potozonej przy ul. O. [...] wW. Pismem
z dnia 14 grudnia 2001 r. Starosta Powiatu W. wypowiedziat ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2001 r. spotce P. sp. z 0.0. wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej dziafki, ustalajgc od dnia 1 stycznia 2002 r.
nowg optate za uzytkowanie wieczyste w kwocie 1 914 433,50 zi. W uzasadnieniu
wypowiedzenia wskazano, ze jako podstawe ustalenia nowej optaty przyjeto cene 1
m? gruntu na 1852,11 zt. Ustalono, w oparciu o wykonany w pazdzierniku 2001 r.
przez rzeczoznawce majgtkowego raport z szacowania nieruchomosci, wartosc

nieruchomosci gruntowej na kwote 63 814 450 zi.

Od powyzszego wypowiedzenia P. sp. z 0.0. odwotat sie do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego podnoszac, ze zaproponowana optata jest nieuzasadniona.
Wskazat, ze bezpodstawnie Starosta przyjat, iz warto$¢ przedmiotowej dziatki
wzrosta, wycena sporzgdzona przez biegtego dotknietg jest szeregiem wad,
odwotujgcemu uniemozliwiono zapoznanie sie operatem. Podnidst, iz samo
wypowiedzenie jest wadliwe, bowiem pozbawiono go prawa do obrony swoich
intereséw poprzez uniemozliwienie zapoznania sie w odpowiedni sposdb z operatem
szacunkowym. W toku postepowania przed Samorzagdowym Kolegium
Odwotawczym, P. sp. z o0.0. przedtozyt operat szacunkowy sporzgdzony przez
biegtych rzeczoznawcéw M. D. i A. K. Zgodnie z tym operatem cena 1 m? gruntu

zostata ustalona na 898,55 zi.

Z uwagi na duzg rozbieznos¢ w wycenie przedmiotowej nieruchomosci

wystgpiono do Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych o



dokonanie oceny prawidtowosci wycen nieruchomosci. W opinii z dnia 10 grudnia
2002 r. Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majgtkowych stwierdzono, iz operat autorstwa M. D. i A. K. nie moze by¢ przyjety jako
podstawa do okreslenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. W odniesieniu
do operatu autorstwa A. K. wskazano, iz operat ten moze byc¢ przyjety jako podstawa
do okreslenia optat pod warunkiem uzupetnienia i korekty jego tresci zgodnie z
zaleceniami. Mimo zalecen Federacji wycena ta nie zostata w odpowiedni sposéb
uzupetniona i poprawiona, wobec tego Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W.
uznato, iz Prezydent [...] W. nie wykazat aby warto$¢ przedmiotowego gruntu wzrosta

i nalezato dokona¢ aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste.

Orzeczeniem z dnia 26 marca 2003 r. Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w W.
orzekto, ze strony wigze bez zmian, optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej dziatki, w kwocie obowigzujgcej w 2001 r.

Powyzsze orzeczenie zostato zaskarzone przez pozwany Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prezydenta [...] W. ztozonym sprzeciwem, ktory zawierat
wniosek o uchylenie zaskarzonego orzeczenia oraz ustalenie optaty rocznej z tytutu

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

Sad Okregowy, na podstawie przeprowadzonego w toku postepowania
dowodu z opinii biegtego ustalit, ze wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci, potozonej
w W., w dzielnicy W., przy ul. O., zabudowanej budynkiem centrum handlowego oraz
budynkiem biurowym, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2001 r., wyniosta 41.173.725

zt.; przy czym warto$é 1 m? prawa wtasno$ci gruntu wyniosta 1.195 zt.

Sad Okregowy zauwazyt, ze spor miedzy stronami dotyczyt wartosci
nieruchomosci oraz ustalenia wysokosci i mozliwosci zaliczenia na poczet kwot
naleznych z tytutu uzytkowania wieczystego, wartosci poniesionych przez spétke na
nieruchomos$ci naktadéw. Wobec czego zasadne bylo przeprowadzenie w toku
postepowania dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy, celem ustalenia wartosci
nieruchomosci. Ostatecznie opinia, ktorej wnioski podzielit Sgd okregowy, stanowita

podstawe rozstrzygniecia.

Oddaleniu podlegato Zzgdanie powoda dotyczgce zaliczenia na poczet
naleznego czynszu wartosci poniesionych przez spotke naktaddéw na przedmiotowej
nieruchomosci. Sgd Okregowy uznat, ze orzekajgc na podstawie przepiséw ustawy o

gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., obowigzujgcych w dacie



wydania orzeczenia, istnieje podstawa prawna jedynie do zaliczenia wartosci
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej, po dniu dokonania ostatniej aktualizaciji.
Wskazat, ze rozliczenie naktadow w ogole nie jest mozliwe przy dokonywaniu
pierwszej aktualizacji optaty rocznej. Zaliczenie naktadéw przez uzytkownika bedzie

dopuszczalne po dokonaniu ostatniej aktualizaciji.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd. Zaskarzyt wyrok w
catosci, wnoszgc o jego zmiane, ewentualnie o uchylenie i przekazanie sprawy

Sadowi | Instancji do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

1. naruszenie prawa materialnego w postaci:

a) art. 38 ust. 2 ustawy o samorzgdzie powiatowym z dnia 5 czerwca 1998 r.
poprzez jego nieprawidtowg wyktadnie w ten sposob, ze Sad przyjat, iz na podstawie
naruszonego przepisu starosta moze udzieli¢ czionkowi zarzadu powiatu
petnomocnictwa do ztozenia cywilnoprawnego oswiadczenia woli w postaci
wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, podczas,
gdy wskazany przepis upowaznia staroste jedynie do udzielenia upowaznienia do
wydawania w jego imieniu decyzji administracyjnych w indywidualnych sprawach z
zakresu administracji publicznej, a w konsekwencji jego niewtasciwe zastosowanie
poprzez przyjecie, ze Starosta W. skutecznie umocowat Panig H.K. do wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci optaty rocznej oraz do ztozenia oferty optaty rocznej w

nowej wysokosci;

b) art. 6 kodeksu postepowania administracyjnego poprzez jego niezastosowanie
w ten sposob, ze Sgd Okregowy przyjat, iz na postawie upowaznienia udzielonego
przez staroste na podstawie art. 38 ust. 2 ustawy o samorzadzie powiatowym z dnia 5
czerwca 1998 r. H.K. byta upowazniona do ztozenia cywilnoprawnego oswiadczenia
woli, a takze w ten sposdb, ze pomimo braku okreslenia w zakresie upowaznienia
umocowania do podpisania i skladania jednostronnego oswiadczenia woli w postaci

wypowiedzenia takie umocowanie wynikato z przedmiotowego upowaznienia;

c) art. 104 Kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze

pismem z dnia 14 grudnia 2001 r. Starosta Powiatu W. wypowiedziat ze skutkiem na



dzien 31 grudnia 2001 r. Spotce P. Sp. z 0.0. wysokos¢ optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, podczas, gdy powyzsze oswiadczenie byto niewazne jako

ztozone przez osobe, ktora nie miata umocowania do ztozenia takiego oswiadczenia;

d) art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
poprzez jego niewtasciwe zastosowanie, w zwigzku z przyjeciem przez Sad
Okregowy, iz procedura aktualizacji optaty rocznej zostata prawidlowo wszczeta i
mozliwe jest ustalenie nowej wysokosci optaty, podczas gdy z powodu braku
umocowania osoby podpisujgcej wypowiedzenie z dnia 14 grudnia 2001 r. czynnos¢
prawna w postaci wypowiedzenia byta niewazna, a zatem nie ziscita sie w niniejszej

sprawie przestanka konieczna aktualizacji;

e) naruszenia art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami w brzmieniu nadanym nowelizacjg z dnia 28 listopada 2003 r.,
ktora weszta w zycie 22 wrzesnio 2004 r., poprzez jego btedng wyktadnie, polegajaca
na przyjeciu, ze wartos¢ naktadow, ktorg zalicza sie na poczet roznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg =zaktualizowang, nie obejmuje warto$ci nakladdéw

poniesionych przed dniem dokonania pierwszej aktualizacji optaty rocznej;

f) 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w
brzmieniu nadanym nowelizacja z dnia 28 listopada 2003 ., ktéra weszta w zycie 22
wrzesnia 2004 r., obowigzujgcym w dacie wydania przez Sad zaskarzonego wyroku
poprzez jego niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze powdd nie jest uprawniony do
zgdania zaliczenia nakfadéw poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej oraz naktadow koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe

gruntu na poczet roznicy miedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowana;

ewentualnie:

g) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu nadanym nowelizacjg z dnia 28
listopada 2003 r. poprzez jego niewfasciwe zastosowanie polegajgce na jego
zastosowaniu, oraz art. 77 ust. 4 w zwigzku z art. 148 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujgcym przed
nowelizacjg z dnia 28 listopada 2003 r., ktéra weszta w zycie 22 wrzesnia 2004 r.,

poprzez ich niewtasciwe zastosowanie polegajgce na niezastosowaniu, i przyjecie, ze



powdd nie jest uprawniony do zgdania zaliczenia na poczet réznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang naktadéw poniesionych przed dniem
pierwszej aktualizacji, podczas gdy dla okreslenia zasad zaliczenia wartosci naktadow
na poczet rdéznicy pomiedzy optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang
zastosowanie winien znalez¢ stan prawny z daty wypowiedzenia dotychczasowej
wysokosci optaty rocznej;

2. naruszenie przepisow postepowania, ktére miato wptyw na jego tres¢, w

postaci:

a) naruszenia art. 227 w zw. z art. 278 j 1 KPC poprzez nieprzeprowadzenie
dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢ wartosci naktadow poniesionych przez
powoda na budowe poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej oraz

naktadow koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu;

b) naruszenia art. 358 w zw. z art. 240 5 1 KPC i w zwigzku z art. 224 § 1
k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢
wartosci naktadoéw poniesionych przez powoda pomimo tego, ze postanowieniem
z dnia 21 kwietnia 2009 r. Sgd Okregowy dopuscit dowdd z opinii biegtego w tym
zakresie, a postanowienie to nie zostato nigdy uchylone ani zmienione, a w
konsekwencji zamkniecie rozprawy pomimo niezakonczenia postepowania

dowodowego;

c) naruszenia art. 193 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U. Nr 78. POZ. 483 ze zm.) w zw. z art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) poprzez
btedne przyjecie, ze w niniejszej sprawie nie istnieje watpliwos¢ co do zgodnoséci z
Konstytucjg art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu nadanym nowelizacjg z dnia 28 listopada 2003 r.,
ktora weszta w zycie 22 wrzesnia 2004 r., obowigzujgcym w dacie wydania przez
Sad Okregowy zaskarzonego wyroku, i w konsekwencji zaniechanie
przedstawienia Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania prawnego dotyczgcego
zgodnosci art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu nadanym nowelizacjg z dnia 28 listopada 2003 r.,
ktora weszta w zycie 22 wrzesnia 2004 r., w zakresie w jakim przepis ten wytgcza

(zdaniem Sgdu Okregowego) mozliwos¢ zaliczenia na poczet réznicy miedzy



optatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang wartosci naktadéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego przed dniem dokonania pierwszej aktualizaciji

optaty rocznej, z Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej;

d) naruszenia art. 193 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U. Nr 78. poz. 483 ze zm.) w zw. z art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997
r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102. poz. 643 ze zm.) oraz w zw. art.
328 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez niewyjasnienie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dlaczego Sad Okregowy nie uznat za zasadne
zwrocenia sie do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem prawnym co do zgodnosci z
Konstytucjg art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu nadanym nowelizacjg z dnia 28 listopada 2003 r.,
ktéra weszta w zycie 22 wrzesnia 2004 r. obowigzujgcym w dacie wydania przez Sad
Okregowy zaskarzonego wyroku,, w zakresie w jakim przepis ten wytgcza (zdaniem
Sgdu Okregowego) mozliwos¢ zaliczenia na poczet rdznicy miedzy optatg
dotychczasowg a optatg zaktualizowang wartosci naktadoéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego przed dniem dokonania pierwszej aktualizacji optaty
rocznej, na skutek czego ocena prawidtowosci zaskarzonego wyroku jest utrudniona,
jezeli nie uniemozliwiona;

Przy rozpoznaniu apelacji Sad Apelacyjny powzigt watpliwosci prawne

wyrazone w przedstawianym Sadowi Najwyzszemu pytaniu.

Zasadniczg  kwestig wymagajgcg, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
rozstrzygniecia przez Sad Najwyzszy, jest to, czy w sprawie, w ktérej przedmiotem
jest aktualizacja optaty z tytulu uzytkowania wieczystego, =zainicjowana
wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci optaty w dacie poprzedzajgcej
nowelizacje ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003 roku, ktora weszta w zycie w dniu 22
wrzesnia 2004 r., oraz zaliczenie wartosci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, Sad orzeka na podstawie art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowigzujgcym w
dacie zainicjowania postepowania aktualizacyjnego, czy tez w oparciu o powyzszy

przepis w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zamknigcia rozprawy.



Kwestia ta istotna jest dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie ze uwagi na to,
ze powdd domaga sie rozliczenia wartosci naktadow poniesionych na infrastrukture
nieruchomosci. Zgodnie bowiem z aktualnym brzmieniem art. 77 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, przy aktualizacji optaty
rocznej, na poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowg, a opfatg ktora jest
aktualizowana, zalicza sie warto$¢ naktadow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci po dokonaniu ostatniej aktualizacji. Pierwotne brzmienie
tego przepisu, przy zaliczeniu naktadoéw odsytato do odpowiedniego zastosowania
artykutu 148 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i nie roznicowato
poniesionych nakfadéw ze wzgledu na to, Zze zostaty poczynione przed, czy po
aktualizacji. Dopiero nowelizacja z dnia 28 listopada 2003 roku, ktéra weszia w zycie
22 wrzesnia 2004 roku zlikwidowata to odestanie i samodzielnie uregulowata kwestie
- tym samym odmiennie regulujgc sytuacje uzytkownika wieczystego, ktéry dokonat

naktadow na nieruchomosci, w stosunku do ktorej dokonuje sie aktualizacji optaty.

Nie ulega watpliwosci, ze problem wyboru prawa, stanowigcego podstawe

rozstrzygniecia w sprawie, zasadniczo daje sie rozwigza¢ na dwa sposoby.

Gtéwna regulacja, ktora zawiera wskazéwke co do wyboru brzmienia przepisu,
w sytuacji zmiany stanu prawnego, zawiera art. 316 § 1 k.p.c.. Podkresla sie, ze
zawiera on zasade nazywang zasadg aktualnosci orzeczenia sgdowego. Znajduje
ona zastosowanie w odniesieniu do wszystkich typow powddztw, w tym takze do
powddztw o uksztattowanie stosunku prawnego lub prawa opartych na artykule 189
K.p.c.. Stan rzeczy, ktéry Sad bierze pod uwage dotyczy bowiem tak podstaw
faktycznych jak i podstawy prawnej wyroku, co Sad Najwyzszy wyrazat wielokrotnie w
swoich orzeczeniach (por. wyroki SN: z dnia 13 marca 1997 r., Il CKN 70/96, z dnia 8
lutego 2006 r., Il CSK 153/05).

Kolejng mozliwoscig zadecydowania o tym, jakie normy prawne znajdg
zastosowanie przy rozstrzygnieciu, jest kierowanie sie przepisami prawa
materialnego, ktore reguluje dany stosunek prawny. Przepisy zawiera¢ mogg bowiem
regulacje wskazujgca na to, czy w odniesieniu do danego stosunku prawnego, sad

winien zastosowac przepisy nowe czy tez dawne.



Jednoczesnie Trybunat Konstytucyjny wyrazat niejednokrotnie poglad, ze brak
normy intertemporalnej, z woli ustawodawcy oznacza obowigzywanie zasady

dziatania wprost nowego prawa.

Kwestie te poruszat Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 2 lipca 2004 roku,
sygnatura Il CK 421/03 gdzie stwierdzit: zgodnie z ort. 316 § 1 k.p.c. sgd wydajgc
wyrok; bierze za podstawe stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy, co
obejmuje takze stan prawny; a zatem, co do zasady, sgd powinien orzekac na
podstawie przepisOw prawa materialnego obowigzujgcych w dacie wyrokowania.
Odnosi sie to takze do postanowien wydawanych w  postepowaniu
wieczystoksiegowym (art. 13 § 2 k.p.c.). Jednakze o tym, jakie normy prawne majg
zastosowanie do rozstrzyganego stanu faktycznego, decydujg przepisy prawa
materialnego regulujgcego ten stosunek prawny. One takze decydujg, czy w sytuacji
zmiany stanu prawnego, sgd do rozstrzyganego stosunku prawnego powinien

zastosowac przepisy nowe czy dawne.

Majgc na wzgledzie powyzsze, Sgd Okregowy w niniejszej sprawie, orzekt
kierujgc sie zasadg wyrazong w art. 316 § 1 kodeksu postepowania cywilnego.
Wskazat, iz ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera przepisow
intertemporalnych, zatem zastosowanie w niniejszej sprawie znajdujg przepisy
obowigzujgce w dacie wyrokowania. W konsekwencji stwierdzit, ze wyktadnia
jezykowa normy okreslonej w art. 77 ustep 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jest jednoznaczna i prowadzi do wniosku ze rozliczenie naktadéw w ogole nie jest
mozliwe przy pierwszej aktualizacji optaty rocznej, co z kolei prowadzito do oddalenia

zgdania powoda w przedmiocie rozliczenia naktadow.

Istotnie, przepisy regulujgcej, w pewnym zakresie stosunek prawny
uzytkowania wieczystego, ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zawierajg
przepisow regulujgcych kwestii intertemporalnych. Zatem zastosowanie wprost
przepisdow w brzmieniu dawnym, nie do$¢ ze sta¢ mogtoby w sprzecznosci z art. 316 §
1 k.p.c., to mogtoby rowniez stanowi¢ naruszenie zasady domniemanej woli
ustawodawcy co do dziatania przepisow nowego prawa, w sytuacji nie uregulowania
kwestii intertemporalnych (por.: Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 8 listopada
2006 r., K 30/06, dostepny w zbiorze LEX pod nr 231206: Milczenie ustawodawcy co

do reqguty intertemporalnej nalezy uznac za przejaw jego woli bezpoSredniego



dziatania nowego prawa, chyba ze przeciw jej zastosowaniu przemawiajg wazne racje

systemowe i aksjologiczne.)

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze w sprawie, gdzie przepisy
prawa materialnego nie wprowadzajg normy intertemporalnej, majac na wzgledzie
zaroéwno zasade stosowania nowego prawa wprost, takze znajdujgcg oparcie w tresci
art. 316 k.p.c., rozstrzygniecie winno opierac sie na aktualnej tresci przepisu prawa
regulujgcego okreslony stosunek prawny.

Nalezy jednak podkresli¢ fakt, ze Trybunat Konstytucyjny wskazuje iz zasada
ta nie ma charakteru absolutnego i mozna od niej odstagpic, dokonujgc wyboru miedzy
zasadg bezposredniego skutku ustawy nowej a zasadg dalszego dziatania ustawy
dawnej, jezeli przemawia za tym inna zasada konstytucyjna - np. bezpieczenstwa
obrotu, ochrony praw nabytych, zwitaszcza, ze reguty intertemporalne nie sg
niesporne; (vide powotany wyzej wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 listopada
2006 r., K 30/06, dostepny w zbiorze LEX pod nr 231206).

Takze Sad Najwyzszy zwracat uwage iz zasada ta nie ma charakteru
absolutnego wskazujgc ze moze odnies¢ skutek jezeli nie wywotuje to kolizji z innymi
zasadami, wartosciami konstytucyjnymi (Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z
dnia 2 kwietnia 2003 r. | CKN 229/01).

Sad Apelacyjny powzigt zatem watpliwos¢, czy rozstrzygniecie sporu na tle
taczgcego uzytkownika wieczystego oraz wiasciciela nieruchomosci stosunku
prawnego, jakim jest uzytkowanie wieczyste, nie powinno zosta¢ oparte na
przepisach materialnych regulujgcych ten stosunek w dacie sprzed nowelizacji
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, kiedy to strony
dokonywaty swoich czynnosci prawnych w ramach tego stosunku (wypowiedzenie

opfaty, oswiadczenie o zaliczeniu naktadow).

Sad Najwyzszy w postanowieniu w sprawie || CK 421/03 stwierdzit, ze: ,0 tym
jakie normy prawne majq zastosowanie do rozstrzyganego stanu faktycznego,
decydujg przepisy prawa materialnego regulujgcego ten stosunek prawny. (...) zakaz
wstecznego dziatania prawa, oznaczajgcy zakaz stosowania nowych przepisow do
stosunkow prawnych powstatych pod rzgdami przepisow dawnych, nie jest
wprawdzie zasadg konstytucyjng, jednak Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie uznat
ten zakaz za 0ogolng zasade porzadku prawnego w panstwie prawnym, co nadaje mu
walor uniwersalny - ponadgafeziowy, pozwalajgcy odnies¢ go takze do prawa
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administracyjnego. Zgodnie ze stanowiskiem Trybunatu, wsteczne dziatanie przepisu
musi wynikac¢ z jego brzmienia, a nie jedynie z celu ustawy. Ustawa zatem, co do
zasady, dziata tylko na przysztoSc i nie obejmuje swoim dziataniem stosunkow
prawnych powstatych przed dniem jej wejscia w Zycie, chyba Ze ustawodawca
wyraznie tak postanowi. Wskazat, ze oparcie rozstrzygniecia - wyroku znoszgcego
wspolnos¢ ustawowg z datg wsteczng - na brzmieniu przepisu obowigzujgcym przed

nowelizacjg, nie stanowi naruszenia art. 316 k.p.c.

W wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r., sygn. akt IV CK 223/03,
czytamy zas, ze: zasada lex retro non agit oznacza, Zze nowa ustawa obowigzuje
dopiero od chwili wejscia w Zycie, to za$ upowaznia do stwierdzenia, iz nowa ustawa

nie powinna zmienia¢ ocen prawnych dokonuje danych pod rzgdem dawnego prawa.

Zwrdci¢ nalezy uwage, ze przyjecie zasady dziatania przepisow ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu aktualnym
na chwile wydania wyroku, prowadzi do tego, ze sytuacja prawna pomiedzy dwiema
stronami stosunku prawnego jakim jest uzytkowanie wieczyste, podlega ocenie wg
innych kryteriéw, niz obowigzujgce w chwili kiedy strony faktycznie rozpoczety spér na
tle tgczacej je umowy. Przy czym, majgc na wzgledzie zaprezentowane wyzej uwagi
co do wzajemnej relacji zasady dziatania prawa wprost i mozliwego jej ostabienia w
sytuacji potrzeby zachowania innych wartosci konstytucyjnych, rozwazenia wymaga
to, czy do rozstrzygniecia sprawy, przedmiotem ktorych jest ustalenie wysokosci
optaty aktualizacyjnej za uzytkowanie wieczyste, nie powinien mie¢ zastosowania

przepis obowigzujgcy w dacie wszczecia postepowania aktualizacyjnego.

Powyzsze watpliwosci, uzasadniajg zdaniem Sadu Apelacyjnego,
przedstawienie Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia tego zagadnienia, zwtaszcza
wobec faktu, ze zmiana przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (art. 77) odmiennie i w sposéb znaczgco mniej korzystny
uregulowata sytuacje uzytkownika wieczystego, uniemozliwiajgc mu dokonanie
zaliczenia poniesionych, na bedgcej przedmiotem uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, naktaddéw jezeli aktualizacja jest pierwszg aktualizacjg optaty za

uzytkowanie wieczyste.

Kwestia ta nie byta dotad poruszana w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.



Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 390 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia sprecyzowane w sentencji

postanowienia zagadnienie prawne, budzgce powazne watpliwosci.
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