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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o ustalenie na skutek apelacji powoda od wyroku Sgdu Rejonowego z
dnia 18 stycznia 2012 r.

Czy w przypadku, gdy zaktualizowana wysokos¢ optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego przewyzsza dwukrotnosé wysokosci
dotychczasowej optaty rocznej, zdanie drugie i trzecie art. 77 ust. 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U Nr 115, poz. 741 z pézn. zm.) nalezy rozumie¢ w ten sposéb,
ze:

- w drugim roku od aktualizacji uzytkownik wieczysty wnosi optate
stanowiacag sume dwukrotnosci dotychczasowej optaty rocznej i
potowy nadwyzki ponad dwukrotnosé¢ dotychczasowej optaty, zas w
trzecim roku od aktualizacji optate stanowiacg sume optaty ustalonej
w drugim roku (tj. dwukrotnosci optaty rocznej dotychczasowej
powiekszonej o potowe nadwyzki) i drugiej potowy nadwyzki, ponad
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty,

czy tez, ze

- w nastepnych dwéch latach od aktualizacji uzytkownik wieczysty
wnosi oplate stanowigca sume dwukrotnosci dotychczasowej optaty
i potowy nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty,

czy tez ze

- w nastepnych dwéch latach od aktualizacji uzytkownik wieczysty
wnosi oplate stanowigca sume petnej wysokosci zaktualizowanej
optaty rocznej i potowy nadwyzki ponad dwukrotnos¢é
dotychczasowej optaty?



Uzasadnienie

Przedsiebiorstwo Montazowe S. spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w T. ztozyta do Sgdu Rejonowego w T. za posrednictwem Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w T. sprzeciwy od orzeczen SKO w T. oraz wniosta o ustalenie, ze
aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, potozonych w T. przy ul. M., oznaczonej jako dziatka nr [...]4 o pow.
0,5885 ha zapisanej w ksiedze wieczystej KW [...] prowadzonej przez Sad Rejonowy
w T. oraz oznaczonej jako dziatka [...]12 o pow. 0,0358 ha zapisanej w ksiedze
wieczystej KW [...] jest nieuzasadniona.

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2012 r. Sgd Rejonowy w T. w sprawie
z powoddztwa Przedsiebiorstwa Montazowego S. spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w T. przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta T. o
ustalenie ustalit, Zze wysoko$¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa:

- potozonej w T. przy ul. M., oznaczonej jako dziatka nr [...]4 o pow. 0,5885 ha
zapisanej w ksiedze wieczystej KW [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy w T.,
poczgwszy od 1 stycznia 2011 r., przy zastosowaniu stawki procentowej w wysokosci
3 % wartosci nieruchomosci gruntowej, wynosi kwote 39.720 zi,

- potozonej w T. przy ul. M., oznaczonej jako dziatka nr [...]12 o pow. 0,0358 ha
zapisanej w ksiedze wieczystej KW [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy w T.,
poczgwszy od 1 stycznia 2011 r., przy zastosowaniu stawki procentowej w
wysokosci 3 % wartosci nieruchomosci gruntowej, wynosi kwote 2.589 zt oraz
zasadzit od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.400 zt tytutem zwrotu kosztéw
poniesionych przez pozwanego i nakazat pobra¢ od powoddki na rzecz Skarbu
Panstwa — Sgdu Rejonowego w T. kwote 624,03 zt tytutem wydatkdédw tymczasowo
poniesionych przez Skarb Panstwa.

Sad Rejonowy ustalit, ze Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta
Miasta T. pismem z dnia 9 listopada 2010 r. wypowiedziat Przedsiebiorstwu
Budowlano — Montazowemu S. Sp. z 0.0. w T. wysokos¢ dotychczasowe] optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, ktéra wynosita w odniesieniu do
dziatki [...]12 — 1.032,12 zt oraz w odniesieniu do dziatki [...]4 — 18.720,90 zt.
Wartos¢ nowej optaty SKO w T. na mocy orzeczen z dnia 15 lutego 2011 r. [...]

ustalito w odniesieniu do dziatki [...]12 na kwote 3.210 zt (3% wartosci nieruchomosci



—107.000 zt), natomiast w odniesieniu dziatki [...]4 na kwote 41.430 zt (3% wartosci
nieruchomosci — 1.381.000 zt).

Sad Rejonowy dokonujgc aktualizacji ustalit wysokosc¢ optaty za uzytkowanie
wieczyste odpowiednio do kazdej z przedmiotowych dziatek, przy przyjeciu wartosci
tych dziatek oszacowanej dla kazdej z osobna w opiniach przez biegtego sgdowego.
W ocenie Sadu | instancji opinie sporzadzone przez biegtego sgdowego jako
logiczne, spojne, rzeczowe i szczegdtowe zastugiwaty na uwzglednienie w catosci.
Whnioski opinii pisemnej zas zostaly nastepnie podtrzymane przez biegtego w
uzupetniajgcej opinii ustnej. Ostatecznie tez pozwany nie zakwestionowat ustalen
biegtego co do wartosci poszczegdlnych nieruchomosci.

Majgc na uwadze powyzsze oraz to, ze jeSli sad orzekajagcy uzna,
iz podwyzszenie optaty jest uzasadnione w mniejszej wysokosci niz zaoferowanej
w wypowiedzeniu, to te wysokos¢ samodzielnie ustala (OSN z 18.09.2003 r.,
| CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177), Sad Rejonowy ustalit, Ze uzasadniona
w odniesieniu do dziatki [...]4 jest optata roczna w kwocie 39.720 zt (1.324.000 zt —
oszacowana przez biegtego wartos¢ nieruchomosci x 3%) oraz w odniesieniu do
dziafki [...]12 optata roczna w kwocie 2.589 zt (86.300 — oszacowana przez biegtego
wartos¢ nieruchomosci zt x 3 %).

Powyzszy wyrok powod zaskarzyt w czesci, tj. w zakresie zasgdzenia optaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie — w odniesieniu do dziatki [...]4 ponad 17.723,48 zt
oraz w odniesieniu do dziatki [...]12 ponad 977,13 zi. Powdéd wniést o zmiane
zaskarzonego orzeczenia, domagajgc sie ustalenia optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowych dziatek na kwoty wyzej wskazane, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sgdowi | instancji do
ponownego rozpoznania. Skarzgcy zakwestionowat wycene nieruchomosci
dokonang przez biegtego sgdowego w operatach szacunkowych, a na rozprawie
apelacyjnej w dniu 24 pazdziernika 2012 r. wniost o przeprowadzenie dowodu z
opinii innego biegtego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie jako bezzasadnej
oraz O zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow zastepstwa

procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Przy rozpoznawaniu apelacji wytonito sie zagadnienie prawne budzgce
powazne watpliwosci, o tresci przedstawionej w sentencji niniejszego postanowienia.

Niekwestionowanym w sprawie jest, ze ustalona w wyniku aktualizacji przez
Sad Rejonowy optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego w odniesieniu do obu
przedmiotowych dziatek, przewyzsza dwukrotnie wysokosS¢ uiszczanej od nich
dotychczas optaty rocznej. W wypadku bowiem dziafki nr [...]4 dotychczasowa opfata
roczna za jej uzytkowanie wieczyste przez powoda wynosita 18.720,90 zt.
Dwukrotnos¢ zatem tej kwoty to 37.441,80 zt (18.720,90 zt x 2), ktérg to bezspornie
przewyzsza zaktualizowana przez Sad Rejonowy optata w kwocie 39.720 zi.
Podobnie jest w wypadku drugiej dziatki nr [...]12, za ktdrej uzytkowanie wieczyste
naliczana byta dotychczas opfata roczna w kwocie 1.032,12 zi. Dwukrotnosc tej
dotychczasowej optaty rocznej - 2.064,24 zt (1.032,12 zt x 2) réwniez bezspornie
przewyzszona zostata przez zaktualizowang przez Sad Rejonowy optate roczng z
tytutu uzytkowania wskazanej dziatki ustalong w kwocie 2.589 zt. Powyzsze wskazuje
zatem na konieczno$¢ zastosowania w sprawie art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U Nr 115, poz. 741 z pézn.
zm.), a dodanego przez art. 1 pkt 2 lit. b) ustawy z dnia 28 lipca 2011 r.
(Dz.U.2011.187.1110) zmieniajgcej nin. ustawe z dniem 9 pazdziernika 2011 r.

Przepis art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi
natomiast, ze w przypadku gdy zaktualizowana wysokosc¢ optaty rocznej przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysokosS¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnoSci
dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnosé dotychczasowej
optaty (nadwyzka) rozktada sie na dwie rowne czesci, kiére powiekszajg optate
roczng w nastepnych dwdch latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizaciji jest
réwna kwocie wynikajgcej z tej aktualizaciji.

Sad Okregowy stoi na stanowisku iz orzeczenie o obowigzku zaptaty kwoty
zaktualizowanej w ratach powinien zamiescic¢ z urzedu.

Ostateczne zatem zweryfikowanie prawidtowosci rozstrzygniecia
pierwszoinstancyjnego zalezne bedzie od przesadzenia, jak nalezy rozumiec¢
dyspozycje przepisu art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W tym zakresie wskazaé nalezy, ze o ile watpliwosci nie budzi, ze jesli
wysokos¢ optaty po aktualizacji przekroczy dwukrotno$¢ optaty w wysokosci przed
aktualizacjg, to uzytkownik wieczysty wnosi opftate w wysokosci odpowiadajgcej



dwukrotnosci dotychczasowej opfaty, to juz niejednoznaczna postaje dyspozycja

zdania drugieqo i trzeciego przepisu art. 77 ust. 2a ugn. Proponowane sg tu bowiem

rézne rozwigzania w odpowiedzi na pytanie - w jakiej wysokosci uzytkownik
wieczysty wnosi optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego do trzeciego roku po
aktualizaciji.

W pismiennictwie prezentowane sg trzy stanowiska.

Dwa stanowiska wynikajg z zatozenia, ze uzytkownik wieczysty nie wnosi
optaty w petnej wysokosci wynikajgcej z aktualizacji, bowiem zobowigzany jest
wnies¢ takg optate dopiero w trzecim roku od aktualizacji. Zasadnicza za$ roznica
miedzy nimi polega na tym, ze pierwsze z nich przyjmuje, iz w pierwszym roku ,od
aktualizacji” (de facto bedgcym rokiem aktualizacji) uzytkownik wieczysty jest
zobowigzany wptaci¢ tytutem optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie kwote
odpowiadajgcg dwukrotnosci dotychczasowej opfaty rocznej, uiszczanej przed
aktualizacjg. Drugie za$ stanowisko odrdznia rok aktualizacji, w ktorym obowigzuje
nowa optata roczna za uzytkowanie wieczyste z ograniczeniem jej do podwdjnej
optaty dotychczasowej, od pierwszego roku ,od aktualizacji”, w ktérym juz
obowigzuje optata w kwocie dwukrotnosci optaty rocznej powiekszona o potowe
nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej opfaty rocznej. Z powyzszym jest
sprzezone przyjecie wedtug pierwszego stanowiska, Zze nadwyzka ponad
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty powieksza optate roczng w drugim i trzecim roku
od aktualizacji, z tym ze w roku trzecim optata stanowi¢ bedzie sume kwoty
wniesionej w roku drugim i potowy nadwyzki, co odpowiadaé bedzie jednoczesnie
wysokosci opfaty wynikajgcej z aktualizacji. Drugie zas stanowisko zaktada, ze
nadwyzka ponad dwukrotnosé dotychczasowej optaty powieksza optate roczng de
facto juz w pierwszym i drugim roku od aktualizacji, stanowigc za kazdym razem
sume dwukrotnosci optaty sprzed aktualizacji powiekszonej o potowe nadwyzki
ponad dwukrotnosc.

Pierwsze stanowisko zostato zaprezentowane przez Ministerstwo Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej - jako opinia wobec pojawiajgcych sie
watpliwosci interpretacyjnych art. 77 ust. 2a ugn — w formie komunikatu nr 2 (300)
z dnia 6.12.2011 r. — Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.
Wskazano, ze w pierwszym roku od aktualizacji, tj. w roku, w ktérym zaczetfa
obowigzywa¢ zaktualizowana wysokosC opfaty rocznej, uzytkownik wieczysty
zobowigzany jest wptaci¢ kwote odpowiadajgcg dwukrotnosci dotychczasowej optaty



rocznej, czyli optaty rocznej wnoszonej przed aktualizacjg. Natomiast pozostata do
zaptaty kwota nowej optaty rocznej (nadwyzka), jest rozktadana na dwie rowne
czesci, ktére powiekszg w dwdch kolejnych latach kwote optaty wniesionej w roku
poprzednim. Tym samym w drugim roku od aktualizacji, tj. w roku nastepujacym po
roku, w ktorym zaczeta obowigzywac optata wynikajgca z aktualizacji, optata roczna
bedzie sumg kwoty wniesionej w roku poprzednim (w pierwszym roku) i kwoty
odpowiadajgcej potowie nadwyzki. W kolejnym zas — trzecim roku optata roczna
bedzie stanowi¢ sume kwoty wniesionej w poprzednim roku w drugim roku) oraz
drugiej czesci nadwyzki (potowy nadwyzki). W ten sposéb w trzecim roku od
aktualizacji optata osiggnie wysokos$¢ wynikajgcag z aktualizacii.

Uszczegodtowiajgc zas drugie stanowisko przedstawiane w pismiennictwie,
wskazac¢ nalezy, ze zgodnie z nim w pierwszym roku obowigzywania optaty rocznej
w nowej wysokosci (roku aktualizacji) uzytkownik wieczysty uiszcza optate w kwocie
nie wyzszej niz dwukrotnos¢ optaty w wysokosci sprzed aktualizacji. W dwoch
nastepnych za$ latach uzytkownik wieczysty uiszcza optate w wysokosci
dwukrotnosci optaty sprzed aktualizacji powiekszonej o potowe nadwyzki ponad
dwukrotnos¢. W kolejnym zas roku uzytkownik wieczysty uiszcza optate roczng
w petnej wysokosci wynikajgcej z aktualizacji (Marian Wolanin, Aktualizacja opfaty
rocznej z tytutu wykonywania prawa uzytkowania wieczystego — po nowelizaciji
2 9.10.2011 r., Nieruchomosci, C.H. Beck, rok 2011, numer: listopad).

Natomiast trzecie stanowisko uzasadniane jest przy zatozeniu, ze
ustawodawca nie zwolnit uzytkownikédw z uiszczania opfaty rocznej w petne;j
wysokosci w pierwszych trzech latach jej obowigzywania po zaktualizowaniu, lecz
odroczyt obowigzek uiszczenia jej w petnej wysokosci. Zgodnie z powyzszym
stanowiskiem w dwdéch nastepnych latach od aktualizacji uzytkownik wieczysty wnosi
optate stanowigcg sume petnej wysokosci zaktualizowanej optaty rocznej i potowy
nadwyzki ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty, a po tych dwdch latach
uiszczana jest optata wynikajgca z aktualizacji (por. Marian Wolanin, Aktualizacja
optaty rocznej z tytutu wykonywania prawa uzytkowania wieczystego — po nowelizacji
2 9.10.2011 r., Nieruchomosci, C.H. Beck, rok 2011, numer: listopad).

Z powyzszego wynika zatem, ze w zaleznosci od przyjetego wariantu
naliczania optat rocznych z tytutu wieczystego uzytkowania przedmiotowych dziatek
w sprawie niniejszej do trzeciego roku po aktualizacji, powod bytby zobowigzany do

uiszczenia tytutem optaty rocznej roznych kwot.



Reasumujgc, majgc na wzgledzie przedstawiong wyzej rozbieznosc¢ pogladéw
stwierdzi¢ nalezy, ze zachodzi uzasadniona watpliwos¢ co do sposobu ustalenia na
podstawie art. 77 ust. 2a ugn opfaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania do
trzeciego roku po aktualizacji. Rozstrzygniecie natomiast powyzszych watpliwosci ma
zasadnicze znaczenie dla oceny prawidtowos$ci orzeczenia Sgdu | instanciji, ktory nie
zamiescit w swym orzeczeniu tego rozstrzygniecia cho¢ miat taki obowigzek i
usterka ta musi zostaC w sposob prawidtowy usunieta w drodze kontroli
instancyjnej.

Z powyzszych wzgledow Sgd Okregowy zadat pytanie prawne o tresci ujetej

W sentencji postanowienia.



