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SKARGA KONSTYTUCYJNA

I. PRZEDMIOT SKARGI KONSTYTUCYJNEJ

Dziatajgc w imieniu Skarzacych Pani H S i Pana K S , na podstawie

petnomocnictwa, ktére w zataczeniu przedktadam, zgodnie z trescig art. 79 ust. 1 w zwigzku
zart. 188 pkt. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U.1997.78.483 z pdzn. zm.; dalej: Konstytucja RP), niniejszym sktadam skarge
konstytucyjna, wnoszac o stwierdzenie, ze:

Art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.].
Dz.U.2018.2204 z pdzn. zm.) jest niezgodny z art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art.
31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U.1997.78.483
z pozn. zm.).

Jednoczesnie wnosz¢ o zasadzenie na rzecz Skarzacych zwrotu kosztoOw postepowania przed
Trybunalem, w tym kosztdw reprezentowania przez radcg prawnego, wedlug norm prawem

przepisanych.
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I1. OKRESLENIE PODSTAW SKARGI KONSTYTUCYJNEJ

1. Ostateczne rozstrzygnigcie organu wladzy publicznej

Skarzacy tacza naruszenie wskazanych w niniejszej skardze przystugujacych im praw
konstytucyjnych z wydaniem w dniu _ pazdziernika 2018 roku przez Sad Okregowy

wB Wydziat I Cywilny (sygn. akt ) wyroku oddalajacego powddztwo
Skarzacych o ustalenie oplaty rocznej, jak réwniez z wydaniem przez Sad Apelacyjny
wB Wydzial I Cywilny w_dniu maja 2019 roku (sygn. akt )

wyroku oddalajacego apelacj¢ Skarzacych od w/w orzeczenia Sadu Okrggowego.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w W , dorgczony Skarzacym w dniu 25 czerwca 2019
roku, jest orzeczeniem ostatecznym w sprawie. Tym samym Skarzacy wyczerpali
wszystkie §rodki prawne celem dochodzenia prawa do aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu. Nalezy tu podkresli¢, ze ostateczno$¢ orzeczenia, o ktorej
mowa w art. 79 ust. 1 Konstytucji RP, oznacza jego prawomocno$é, czyli jego
niezaskarzalno$¢ zwyczajnymi $rodkami =zaskarzenia. ,, Skarga kasacyjna jako Srodek
nadzwyczajny nie wchodzi w zakres pojecia wyczerpania drogi prawnej”, a zatem
»ewentualne zlozenie skargi kasacyjnej (rownoczesne, wcezesniejsze lub pozniejsze) nie ma
znaczenia dla biegu tego terminu.” (,,Dopuszczalno$¢ zlozenia skargi konstytucyjnej po
nowelizacji przepisow kodeksu postepowania cywilnego dotyczacych skargi kasacyjnej”,
P. Tuleja, publikacja na stronie internetowej www.trybunal.gov.pl).

Z uwagi na fakt, ze po otrzymaniu wyroku Sadu Apelacyjnego (sygn. akt ),
Skarzacym nie przystugiwat juz zwykly srodek zaskarzenia w przedmiotowej sprawie, uznac
nalezy, ze orzeczenie to ma charakter ostatecznego rozstrzygnig¢cia o prawach Skarzacych.

2. Konstytucyjne prawa lub wolno$ci, ktérych naruszenie Skarzacy laczg
z wydaniem orzeczenia okre$lonego w pkt 1

Z wydaniem wyroku Sadu Okregowego w B Wydzial I Cywilny z dnia
pazdziernika 2018 roku (sygn. akt ) oraz wyroku Sadu Apelacyjnego
wB Wydzial I Cywilny z dnia maja 2019 roku (sygn. akt )

Skarzacy lacza naruszenie prawa do ochrony mozliwosci korzystania z praw majatkowych
bez nieuzasadnionych ograniczen (art. 64 ust. 1 1 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP) oraz
prawa do réwnego traktowania (art. 32 ust. | Konstytucji RP).

3. Data doreczenia Skarzacym orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie
bedacej podstawg skargi konstytucyjnej
Z uwagi na fakt, ze po otrzymaniu wyroku Sadu Apelacyjnego (sygn. akt )
Skarzacym nie przystugiwal juz zwykly srodek zaskarzenia w przedmiotowej sprawie, uznaé
nalezy, ze orzeczenie to ma charakter ostatecznego rozstrzygnig¢cia o prawach Skarzacych.
Tym samym w dacie jego dorgczenia pelnomocnikowi reprezentujacemu Skarzacych
w postgpowaniu przed Sadem II instancji, tj. w dniu 25 czerwca 2019 roku, rozpoczat bieg
3-miesi¢gczny termin dla Skarzgcych do wniesienia skargi konstytucyjnej, o ktérym mowa



w art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji i trybie postepowania przed
Trybunalem Konstytucyjnym (Dz.U.2016.2072 z pézn. zm.).

Dowdd: kopia elektronicznego potwierdzenia odbioru przesylki na okolicznosé daty
dorgczenia Skarzacym wyroku Sadu Apelacyjnego w B z maja 2019 roku,
sygn. akt

Wystepujac z niniejsza skarga konstytucyjng Skarzacy zachowali termin do jej
whiesienia.

4. Informacja w sprawie nadzwyczajnych $srodkéw zaskarzenia

Skarzacy o$wiadczaja, ze od wyroku Sadu Apelacyjnego w B Wydziat I Cywilny
z  maja 2019 roku, sygn. akt , zostala ztozona skarga kasacyjna, ktéra Sad
Apelacyjny w B przekazat Sadowi Najwyzszemu (na dzien sporzadzenia niniejszej
skargi skarga nie zostala jeszcze zarejestrowana).

5. Zakwestionowana w skardze konstytucyjnej regulacja prawna, ktéra
stanowila podstawe¢ wydania orzeczenia, o ktorym mowa w pkt 1

Zakwestionowany w niniejszej skardze konstytucyjnej przepis art. 77 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U.2018.2204 z pdzn. zm.)
stanowit podstawg wyrokowania przez Sad Okrggowy w B Wydziat I Cywilny
oraz Sad Apelacyjny w B Wydziat I Cywilny. W ocenie sadéow obu instancji ww.
przepis ustalajacy szczegoélne zasady aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu dla praw powstatych na skutek przetargu, wylaczyl w odniesieniu do
Skarzacych mozliwos¢ dokonania aktualizacji z uwagi na warto$¢ nieruchomosci nizsza niz
cena gruntu ustalona w wyniku przetargu. Tym samym sady obu instancji uznaly, ze wniosek
Skarzacych o dokonanie aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu
nie zastugiwat na uwzglednienie.

III. UZASADNIENIE PODSTAW SKARGI KONSTYTUCYJNEJ

1. Stan faktyczny

Naruszenie wymienionych w punkcie II podpunkt 2 konstytucyjnych praw Skarzacych
nastgpito na gruncie okolicznosci faktycznych sprawy toczacej si¢ z powoddztwa Skarzacych
przeciwko Gminie B o ustalenie zaktualizowanej optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu potozonego w B przy ul.

1.1. Nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Skarzacy K S prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwag P
wygral przetarg ustny nieograniczony, ktéry odbyl sig
kwietnia 2010 roku, obejmujacy nabycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
niezabudowanej, stanowiacej wiasnos¢ Gminy B , potozonej w B w rejonie
ulic i oznaczonej numerami ewidencyjnymi , i ,



obreb o tacznej powierzchni m” (dalej: Nieruchomo$¢). Zgodnie z warunkami

wskazanymi w zarzadzeniu nr Prezydenta Miasta B oraz trescig
ogloszenia o przetargu:
- ceng wywotawcza stanowita kwota zl,

- stawke procentowq pierwszej optaty ustalono na poziomie 25% ceny Nieruchomosci
osiagnietej w przetargu,

- optaty roczne w wysokosci 3% ceny Nieruchomosci osiagnigtej w przetargu mogty podlegac
aktualizacji na skutek zmiany wartosci Nieruchomosci nie czgsciej niz raz w roku.

Na tej podstawie czerwca 2010 roku zostata zawarta umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste pomigdzy Gming B akK S i

H S (akt notarialny sporzadzony przed notariuszem w W W

S , Rep — w_zalaczeniu) na okres 99 lat za ceng zt
netto. Nabycie nastapilo na zasadach obowigzujacego Skarzacych ustroju wspdlnosci
ustawowej matzenskiej na cele zwigzane z prowadzong przez K S

dziatalnoscig gospodarcza. W umowie powtdérzono zapis o mozliwosci aktualizowania
wysokos$ci oplaty rocznej nie czesciej niz raz w roku w calym okresie trwania uzytkowania
wieczystego na skutek zmiany wartosci Nieruchomosci, z zastrzezeniem, ze bedzie to 3%
wartosci Nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji.

Skarzacy uiscili pierwsza optate w wysokosci zt przed zawarciem umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz uiszczali kolejne optaty roczne w wysokosci
zl poczawszy od 1 stycznia 2011 roku.

1.2. Wniosek o dokonanie aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego

gruntu

W 2017 roku na skutek okreslenia przez rzeczoznawce majatkowego wartosci Nieruchomosci
Skarzacy powzieli wiadomo$é, ze wartos¢ ta uleglta obnizeniu w stosunku do ustalonej
w dacie zawierania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W zwigzku z tym

lipca 2017 roku wystapili do Gminy B o dokonanie aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego. Prezydent Miasta B pismem z dnia lipca
2017 r., nr , odmoéwit dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rok 2018 i lata nastgpne. W uzasadnieniu
wskazano, ze zgodnie z art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz.U.2018.2204 z pdzn. zm.; dalej: UGN), jezeli wartosé
nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji optaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona
w drodze przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste
aktualizacji nie dokonuje si¢. W operacie szacunkowym zataczonym przez Skarzacych do
wniosku o aktualizacje wartos¢ Nieruchomosci ustalono na kwoteg zt brutto,
a wigc jest ona nizsza niz cena uzyskana w przetargu, co stanowi podstawg do zastosowania

powolanego przepisu.

1.3. Postepowanie w sprawie aktualizaciji oplaty rocznej z tvytulu uzvtkowania

wieczystego gruntu




Po dorgczeniu decyzji Prezydenta Miasta B Skarzacy skierowali wniosek do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w B (pismem z sierpnia 2017 r.,
uzupetionym dnia sierpnia i sierpnia 2017 r.) podnoszac, ze odmowa aktualizacji jest
nieuzasadniona w $wietle postanowien taczacej strony umowy z czerwca 2010 roku
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz tresci dokumentoéw sporzadzonych w toku
postgpowania  przetargowego. Z przedmiotowych dokumentéw wynika bowiem
jednoznacznie, ze przewidziano mozliwos¢ aktualizowania wysoko$ci optat rocznych
w okresie trwania uzytkowania wieczystego na skutek zmiany wartosci Nieruchomosci, nie
czesciej niz raz w roku.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w B w orzeczeniu z dnia pazdziernika
2017 roku, sygn. 7, podzielito opini¢ Prezydenta Miasta B

o braku podstaw do dokonania aktualizacji wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci. Podstawa wydania rozstrzygnigcia byl art. 77 ust. 2 UGN, ktory
w ocenie SKO znajdowat zastosowanie w przedmiotowym stanie faktycznym.

Skarzacy ztozyli do Sadu Okregowego w B Wydziat I Cywilny sprzeciw od
powyzszego orzeczenia SKO. Argumentowali, ze zgodnie z art. 73 ust. 5 UGN wysokos¢
pierwszej optaty i optat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposéb zaptaty tych optat ustala
si¢ w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W stosunku do Nieruchomosci
przedmiotowe kwestie zostaty uregulowane w umowie z 3 czerwca 2010 roku w sposob
jednoznaczny. W paragrafie 4 ust. 2 pkt 2 lit. a wyraznie dopuszczono mozliwos¢ dokonania
aktualizacji optaty rocznej w przypadku zmiany wartosci Nieruchomosci nie czgsciej niz raz
w roku. Nie zawarto w niej rOwniez zastrzezenia wskazujacego, ze z uwagi na tryb nabycia
zasada ta jest ograniczona tylko do sytuacji wzrostu wartosci Nieruchomosci powyzej
ustalonej w drodze przetargu ceny tej nieruchomosci.

W toku postgpowania przed Sadem I Instancji zostal sporzadzony przez biegtego sadowego
operat szacunkowy ustalajacy wartos¢ nieruchomosci na dzien 1 stycznia 2018 roku,
z ktérego wynika, ze warto$¢ Nieruchomosci jest znacznie nizsza niz kwota przyjeta do
ustalenia wysokos$ci wigzacej Skarzacych optaty rocznej. Sad ustalit rowniez, ze przystgpujac
do przetargu i licytujac i kierowali si¢ przekonaniem o mozliwosci
corocznej aktualizacji optaty z tytulu uzytkowania wieczystego Nieruchomosci zgodnie
z ogloszonymi zasadami przetargu. Informacja ta zostala nastgpnie powtdérzona w umowie
oddania Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W tak ustalonym stanie faktycznym Sad
Okregowy w B wyrokiem z pazdziernika 2018 roku oddalit w calosci
powddztwo o ustalenie optaty rocznej (w_zataczeniu). W uzasadnieniu Sad powolal si¢ na
norme¢ zawarta w art. 77 ust. 2 UGN, wskazujac, ze stanowi ona przepis bezwzglednie
obowigzujacy, a jej stosowanie nie moze zosta¢ wylaczone moca umowy stron.

Nie zgadzajac si¢ z przedmiotowym rozstrzygnigciem Skarzacy wniesli apelacje do Sadu
Apelacyjnego w B zarzucajac naruszenie przepisOw prawa materialnego
i procesowego polegajace na biednej ocenie, ze podstawy aktualizacji oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste okreslaja w odniesieniu do Nieruchomosci przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (w szczegodlnosci art. 77 ust. 2 tego aktu), a nie tres¢ umowy
stron. Wskazano réwniez, ze Sad I Instancji pominal przy ustalaniu praw i obowigzkow stron



dziatania Gminy B poprzedzajace przetarg, podjg¢te w trakcie przetargu oraz przy
zawieraniu umowy, ktore wprowadzity i utrzymywaty Skarzacych w bledzie co do warunkéw
aktualizacji optaty rocznej.

Sad Apelacyjny w B wydajac w dniu maja 2019 roku wyrok (w zataczeniu),
oddalit apelacj¢ jako bezzasadna, w catosci podzielajac ustalenia faktyczne i oceng prawng
Sadu I Instancji. Wskazal, ze sposoéb aktualizacji optat rocznych z tytutu oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste odbywa si¢ zawsze w oparciu o bezwzglgednie obowigzujace
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wsrdd nich znajduje si¢ art. 77 ust. 2 UGN
ustalajacy szczegdlne zasady aktualizacji dla stosunkéw prawnych powstatych na skutek
przetargu. W sytuacji Skarzacych przepis ten, w ocenie Sadu Apelacyjnego, wylaczyt
mozliwo$¢ dokonania aktualizacji z uwagi na wartos¢ Nieruchomosci nizsza niz cena gruntu
ustalona w wyniku przetargu.

2. Analiza przepisu art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.2018.2204 z p6Zn. zm.)

Art. 77 ust. 2 UGN stanowi: ,Jezeli wartos¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji
optaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomosci w dniu
oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W przypadku
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje si¢
wokresie 5 lat, liczqc od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie

wieczyste.”

Tres¢ tego przepisu byla analogiczna w dacie nabycia przez Skarzacych prawa uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci i od tego czasu nie ulegata zmianom. Zgodnie z powszechnie
przyjeta interpretacja, powotana norma wylacza mozliwos¢ dokonania aktualizacji optaty
rocznej jedynie z powodu ustalenia nizszej warto$ci nieruchomosci, niz cena tej
nieruchomosci ustalona w drodze przetargu. W odniesieniu do nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe ograniczenie to obowigzuje jedynie
w okresie pierwszych 5 lat od dnia zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. W pozostatych przypadkach wylaczenie aktualizacji przewidziano na caty okres
istnienia prawa uzytkowania wieczystego.

W $wietle ugruntowanego orzecznictwa sadéw powszechnych, niekwestionowanego réwniez
przez doktryn¢ prawa, przedmiotowa norma znajduje zastosowanie w odniesieniu do
procedury aktualizacji inicjowanej zaréwno przez wlasciciela gruntu, jak i uzytkownika
wieczystego. W odniesieniu do omawianej regulacji Sad Najwyzszy przyjat, ze: ,,Przepisy
art. 77-81 GospNierU  zostaly  sformulowane  przy  zastosowaniu  metody
administracyjnoprawnej, stosownie do ktorej jedna ze stron (wlasciwy organ administracji
publicznej) ksztaltuje w sposob wladczy sytuacje prawnq drugiej strony (uzytkownika
wieczystego).”’ (uchwata z 13.9.2007 r., sygn. akt III CZP 73/07). W ocenie Sadu przyjgcie
takiej metody wyklucza mozliwo$¢ modyfikacji normy art. 77 ust. 2 UGN mocg woli stron
stosunku prawnego, w tym w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Dodatkowo, w odniesieniu do uzytkownika wieczystego zakaz dokonywania aktualizacji
odnosi si¢ nie tylko do podmiotu, ktéry pierwotnie nabyt prawo uzytkowania wieczystego



w drodze przetargu, ale rowniez do jego nastgpcodw prawnych pod tytulem ogoélnym albo
szczegdlnym.

W takim duchu Sad Najwyzszy dokonat wyktadni przedmiotowej normy w uchwale z dnia
13 wrze$nia 2007 r. (sygn. akt III CZP 73/07), w ktorej stwierdzil, ze:

w(oo) Z art. 77 ust. 2 zdanie 1 ustawy wynika, ze, lege non distinguente, ograniczenie
mozliwosci aktualizacji oplaty rocznej dotyczy nie tylko pierwszego uzytkownika wieczystego,
ale takze kolejnych uprawnionych z tytutu tego prawa. Takie zroznicowanie, gdyby
ustawodawca uznat je za celowe, musiatoby bowiem wynikaé wyraznie z brzmienia przepisu.
Na ogdlnych zasadach nalezy wiec przyjqé, ze nabywca uzytkowania wieczystego wchodzi w
sytuacje prawnq swego poprzednika. Dlatego dalsze rozwazania dotyczq mozliwosci
obnizenia oplaty rocznej z inicjatywy kazdego uzytkownika wieczystego, zarowno pierwszego,
Jjak i nastepnych.(...)

Poglad przyjety w uchwale, zgodnie z ktorym przewidziane w art. 77 ust. 2 GospNierU
wylqczenie dotyczy zarowno mozliwosci dokonania aktualizacji z urzedu, jak i na wniosek,
wynika z wykladni jezykowej tego przepisu. Zamieszczone w nim sformutowanie "aktualizacji
nie dokonuje sie" oznacza wylqczenie aktualizacji w kazdym wypadku objetym hipotezq art.
77 ust. 1 GospNierU. Przedstawiony poglad znajduje potwierdzenie w wyktadni systemowej.
Z brzmienia przepisow art. 77 GospNierU wynika, ze regulujq one ogolne kwestie zwiqzane
z aktualizacjq wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Przepisy te statuujq
zasade dopuszczalnoSci aktualizacji w razie zmiany wartos$ci nieruchomosci (ust. 1),
wyznaczajq zakres wylqczenia takiej aktualizacji (ust. 2) oraz okreslajq sposob aktualizacji
(ust. 3 in fine i ust. 4). Zgodnie za$ z art. 77 ust. 3 in principio GospNierU, aktualizacji
dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego. Dalsze przepisy odnoszq sie
do aktualizacji oplaty rocznej dokonywanej z urzedu (art. 78-80 GospNierU) albo na wniosck
(art. 81 GospNierU). Skoro zatem w art. 77 ust. 3 GospNierU okreslono, z czyjej inicjatywy
jest dokonywana aktualizacja wysokosci oplaty rocznej, nalezy przyjqé, ze - wbrew
odmiennemu twierdzeniu Samorzqdowego Kolegium Odwolawczego we Wroctawiu - nie byto
potrzeby powtdrzenia sformutowania art. 77 ust. 2 GospNierU w art. 81 GospNierU. (...)"

Jak wynika z przytoczonego wyroku, bedacego wyrazem upowszechnionej i utrwalonej
wyktadni zaskarzonej regulacji, nie budzi watpliwosci interpretacyjnych, ze przepis art. 77
ust. 2 UGN pozbawia uzytkownika wieczystego (pierwszego oraz wszystkich jego
nastepcow) mozliwosci domagania si¢ aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntéw, jesli prawo to nabyto w drodze przetargu, a uzasadnieniem zadania
aktualizacji jest spadek wartosci nieruchomosci ponizej ustalonej w przetargu ceny. Jedynie
w przypadku gruntow oddanych na cele mieszkaniowe wylaczenie prawa zadania aktualizacji
jest czasowe (na 5 lat, po uptywie ktorych aktualizacja jest mozliwa), w pozostatych
przypadkach obejmuje caty czas trwania uzytkowania wieczystego.

3. Naruszenie konstytucyjnych praw Skarzgcych

Odmowa dokonania na wniosek Skarzacych aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci w oparciu o norme¢ zawarta w art. 77 ust. 2 UGN narusza
wyartykutowane w Konstytucji RP prawo do ochrony mozliwosci korzystania z praw



majatkowych bez nieuzasadnionych ograniczen (art. 64 ust. 1 i 2 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP) oraz prawo do réwnego traktowania (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP)
przystugujace kazdemu podmiotowi prawnemu.

Nabyte przez Skarzacych w 2010 roku prawo uzytkowania wieczystego Nieruchomosci jest
niewatpliwie prawem majatkowym, o ktéorym mowa w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP. Na
jego tres¢ sklada sie zbidr wzajemnych praw i obowigzkoéw stron stosunku cywilno-prawnego
- wlasciciela gruntu (Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego) i uzytkownika
wieczystego. Zgodnie z art. 233 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz.U.
z 2019 r. poz. 1145 z pdzn. zm.): ,,W granicach, okreslonych przez ustawy i zasady
wspolzycia spolecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Parnstwa lub gruntu
nalezqcego do jednostek samorzqdu terytorialnego bqdz ich zwiqzkow w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik moze korzystaé z gruntu z wylqczeniem innych oséb. W tych samych
granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzqdzaé.”. Grunt zostaje oddany
uzytkownikowi na $cisle okreslony czas i w $cisle okreslonym celu (determinujgcym sposob
wykorzystania gruntu) w zamian na wynagrodzenie. Dekodujac tres¢ prawa uzytkowania
wieczystego z norm zawartych w Kodeksie cywilnym oraz ustawie o gospodarce
nieruchomosciami mozna ustali¢, ze podstawowymi (istotnymi) jego cechami sa:

- celowosé,

- odptatnosc,

- czasowos¢ oraz

- przyznanie uzytkownikowi prawa do korzystania z gruntu z wylaczeniem wtasciciela.

Powstanie tego prawa jest wynikiem umowy stron, cho¢ mozliwe jest rowniez powstanie
uzytkowania wieczystego z mocy prawa, a takze w drodze decyzji administracyjne;j.

Ustawodawca doprecyzowat poszczegolne cechy prawa uzytkowania wieczystego, to jest:

- okreslit sposdb ustalania i weryfikacji realizacji celu, na jaki grunt zostat oddany;

- wskazat ramy czasowe, w jakich prawo uzytkowania wieczystego moze zostaé

ustanowione;

- precyzyjnie uregulowat zasady ustalania wysokosci optat: pierwszej oraz kolejnych

rocznych, wigzac ich wysokos¢ z wartoscig nieruchomosci oraz celem, na jaki ustanawiane

jest prawo uzytkowania wieczystego.
Optaty bowiem ,,sq istotnym elementem tej instytucji” 1 ,,winny spetnial trzy podstawowe
wymogi: 1) winny by¢ rozkladane rownomiernie przez caly okres trwania prawa wieczystego,
2) ich wysokos¢ winna z jednej strony stwarzaé mozliwos¢ pozyskania nieruchomosci przez
osoby niedysponujqce niezbednymi zasobami pienieznymi, a z drugiej strony pozostawacé
w rozsqdnej relacji do wartosci nieruchomosci i 3) optaty winny byé stabilne, a jezeli juz
mogq byé zmieniane, to w dtuzszych przedzialach czasowych i na podstawie obiektywnych
kryteriow.” (,,Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne”, Z. Truszkiewicz,
Zakamycze, Krakow 2006). Oznacza to, ze dla konstrukcji oplat rocznych istotne jest
stworzenie powigzania pomig¢dzy ich wysokoScig a wartoscig (a nie ceng) nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste. Z drugiej strony, biorgc pod uwage kolejng ceche prawa
uzytkowania wieczystego, czyli dlugotrwalo$¢ (zasada jest oddanie gruntu na okres 99 lat),
zasadnie ustawodawca przewidziatl mechanizm pozwalajacy na dostosowanie wysokosci optat
rocznych do aktualnej wartosci nieruchomosci. Dzigki temu podstawg dokonania ich zmiany
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jest kryterium obiektywne — warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a nie cena umowna, ktéra od
faktycznej wartosci moze odbiegaé (in plus badz in minus). Uprawnienia w tym zakresie
przyznano kazdej ze stron stosunku prawnego, gdyz zaréwno wtasciciel jak i uzytkownik
wieczysty moga domagac si¢ aktualizacji wysokosci optaty roczne;.

Nie ulega watpliwosci, ze prawo uzytkowania wieczystego zalicza si¢ do kategorii innych
praw majatkowych, stworzonej przez art. 64 Konstytucji RP. Wobec tego korzystanie z tego
prawa, a wigc z konglomeratu wszystkich zwigzanych z nim uprawnien, podlega ochronie
zgodnie z zasadami okreslonymi przez ustawe zasadnicza. Tym samym ochronie tej podlega
rowniez prawo do zadania aktualizacji optat rocznych wynikajace z art. 77 ust. 3 UGN.
Dlatego wszelkie ograniczenia w mozliwosci korzystania z takiego prawa muszg znalezé
uzasadnienie w koniecznosci ochrony innych wartosci, szczegétowo okreslonych w art. 31
ust. 3 Konstytucji RP. Jednak w zadnym wypadku ograniczenia — nawet uzasadnione
warto$ciami wskazanymi w powotanym przepisie — nie moga prowadzi¢ do naruszenia istoty
konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki. Catkowite pozbawienie uzytkownika wieczystego
prawa do zadania aktualizacji optat rocznych niewatpliwie narusza istote tego uprawnienia.
Moze tez godzi¢ w istote uzytkowania wieczystego, dla ktérego zasadag jest, aby wysokosc
optat pozostawata w bezposrednim zwigzku z wartoscig gruntu. Brak mozliwosci aktualizacji
zrywa ta zaleznos¢. W ocenie Skarzacych wprowadzenie kwestionowanego ograniczenia nie
jest réwniez uzasadnione koniecznoscia ochrony innych konstytucyjnych praw i wolnosci,
gdyz nie uzasadniaja one tak daleko idacych ingerencji. Tym samym zastosowanie art. 77 ust.
2 UGN przy ocenie zadania aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
Nieruchomosci narusza zasad¢ rownej ochrony prawnej praw majatkowych.

W $wietle postanowien Konstytucji RP (art. 32 ust. 1) Skarzacym przystuguje réwniez
ochrona przed nierdwnym traktowaniem przez prawo. Konstytucja daje gwarancje, ze
., wszystkie podmioty prawa (adresaci norm prawnych), charakteryzujqce si¢ danq cechq
istotnq (relewantng) w rownym stopniu, majq by¢ traktowane rowno, a wigc wedlug
jednakowej miary, bez zroznicowan zarowno dyskryminujqcych, jak i faworyzujqcych (...)"
(orzeczenie TK z 9.3.1988 r., U 7/87). Poglad ten zostal podtrzymany przez pdzniejsze
orzecznictwo TK po wejsciu w zycie Konstytucji RP (m.in. wyrok TK z 22.3.2017 r.,
P 121/15; postanowienie TK z 11.8.2016 r., Tw 11/16). Niekwestionowang istotq zasady
réwnosci jest bowiem nakaz jednakowego traktowania podmiotéw w obrebie okreslonej
kategorii (m.in. wyrok TK z 3.7.2019 r., SK 20/18). W niniejszej sprawie cechq istotng
(relewantng), w oparciu o ktora nalezy dokona¢ oceny zrdéznicowania sytuacji prawnej
podmiotéw, jest ,status wieczystego uzytkownika nieruchomosci”. Grupe t¢  (grupe
podmiotéw posiadajacych status uzytkownika wieczystego) taczy to samo prawo rzeczowe

prawo uzytkowania wieczystego, ktérego tres¢ w swej istocie pozostaje jednakowa
niezaleznie od sposobu, w jaki prawo to zostalo nabyte. Skoro ustawodawca przyznatl
generalnie uzytkownikom wieczystym prawo do domagania si¢ aktualizacji optaty rocznej,
pozbawienie czgsci z nich tego uprawnienia tylko w oparciu o tryb wyboru pierwszego
uzytkownika wieczystego — narusza zasad¢ réwnosci. Kryterium to nie jest na tyle donioste,
aby uzasadnia¢ dalece posunieta dyskryminacje uzytkownikow, ktérzy nabyli prawo
uzytkowania wieczystego w drodze przetargu. Tryb przetargowy nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nie determinuje bowiem tresci tego prawa, w szczegdlnosci w zaden sposéb nie
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ustala faktycznej wartosci nieruchomosci objgtej przetargiem ani nie ma wplywu na jej
pézniejsze zmiany. Te okoliczno$ci sa natomiast istotne dla ustalenia tresci prawa
uzytkowania wieczystego, poniewaz od nich uzalezniona jest wysoko$¢ optat obcigzajacych
kazdego uzytkownika wieczystego. Tymczasem w stosunku do uzytkownikéw wieczystych,
ktéorzy nabyli swoje prawo w drodze przetargu, ustawodawca arbitralnie powigzal ceng
zaoferowang w procedurze przetargowej z wartoscia nieruchomosci na caly okres trwania
prawa uzytkowania wieczystego (99 lat) zarowno dla pierwszego, jak i kazdego nastgpnego
uzytkownika  wieczystego danej  nieruchomosci.  Ustawodawca  dokonat  wigc
nieuprawnionego zrdéznicowania kategorii uzytkownikow wieczystych w sposob naruszajacy
zasad¢ réwnosci, gdyz zastosowal kryterium zroznicowania, ktére nie odnosi si¢ do cechy
istotnej (relewantne;j).

Na skutek zastosowania przez organy administracji i sady powszechne art. 77 ust. 2 UGN
Skarzacy zostali ograniczeni w mozliwosci korzystania z jednego z uprawnien sktadajacych
si¢ na tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego. Bez uzasadnionej przyczyny, calkowicie
pozbawiono ich mozliwosci aktualizacji wysokosci optaty rocznej w przypadku spadku
warto$ci Nieruchomos$ci ponizej ceny ustalonej w przetargu, przez co znalezli si¢ oni
w sytuacji znacznie gorszej, niz inni uzytkownicy wieczysci, ktérym prawo to
zagwarantowano ustawowo (obecnie w okresach 3-letnich, a w dacie nabywania przez
Skarzacych prawa uzytkowania wieczystego w okresach rocznych). Prawo to przewidziano
nawet dla zwyciezcdw przetargdw, o ile uzytkowanie wieczyste nabyli na cele mieszkaniowe,
jedynie zawieszajac mozliwos¢ skorzystania z tego uprawnienia na okres pierwszych 5 lat.

W stanie prawnym uksztaltowanym brzmieniem art. 77 ust. 2 UGN Skarzacy nie moga
skutecznie domagaé si¢ zmiany wysokosci optaty rocznej pomimo uptywu prawie 10 lat od
daty nabycia prawa uzytkowania wieczystego i wykazanego spadku wartosci Nieruchomosci.
Mozliwo$¢ ta odebrano im tylko i wylacznie z uwagi na nabycie przez nich prawa w drodze
wygranego przetargu. W ocenie Skarzacych nie jest to czynnik uzasadniajacy tak daleko idace
nieréwnosci.

Na skutek zastosowania przez sady orzekajace w sprawie art. 77 ust. 2 Skarzacym catkowicie
odebrano prawo do aktualizacji oplaty rocznej, istotnie naruszajac mozliwosé korzystania
z prawa majatkowego, tj. prawa uzytkowania wieczystego. Tym samym ustawodawca nie
zapewnit im réwnego w stosunku do innych uzytkownikdéw wieczystych poziomu ochrony
praw majatkowych. Skarzacy znajduja si¢ w sytuacji diametralnie roznej od grupy
pozostatych uzytkownikow wieczystych, w tym rowniez takich, ktérzy nabyli prawo
uzytkowania wieczystego w drodze przetargu na inne niz Skarzacy cele. Skutek ten przesadza
w ocenie Skarzacych, ze kwestionowana norma prawna narusza przystugujace im prawo do
rébwnej ochrony prawnej praw majatkowych oraz prawo do roéwnego traktowania.
Jednoznaczno$¢ wyktadni normy zawartej w art. 77 ust. 2 UGN determinuje tresc
rozstrzygnie¢ wydawanych w indywidualnych sprawach na niekorzys¢ podmiotéw
znajdujacych si¢ w sytuacji analogicznej do Skarzacych. Gdyby nie tres¢ art. 77 ust. 2
Skarzacy mogliby skutecznie domagac¢ si¢ dostosowania wysokosci optlaty rocznej do
aktualnej wartosci Nieruchomosci z uwagi na spetnienie w stanie faktycznym ustawowych

przestanek takiego zadania.
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4. Niezgodnos$sé kwestionowanego przepisu art. 77 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami 2z prawami
konstytucyjnymi Skarzacych

4.1. NIEZGODNOSC Z ART. 64 UST. 112 W ZW, Z ART. 31 UST. 3 KONSTYTUCJI RP

Konstytucja RP gwarantuje kazdemu prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz
prawo dziedziczenia, a takze ich rowng ochrong prawna, jednak nie precyzuje zawartosci
katalogu innych praw majatkowych, pozostawiajac w tym wzgledzie swobodg¢ ustawodawcy.
Trybunal Konstytucyjny wskazuje, ze ,prawa majqgtkowe traktowaé nalezy jako jeden
z rodzajow praw podmiotowych (w cywilistycznym znaczeniu tego pojecia) wydzielony wedtug
kryterium bezposredniego uwarunkowania interesem ekonomicznym podmiotu uprawnionego
(.)" (wyrok z 16.6.2009 r., SK 42/08). Nieprzekraczalng granice w ksztaltowaniu
poszczegdlnych ,,innych praw majatkowych” wyznacza istota prawa witasnosci.

Zgodnie z dotychczasowym orzecznictwem Trybunalu Konstytucyjnego obowigzki
ustawodawcy ptynace z zasady rownej ochrony praw majatkowych zawartej w art. 64 ust. 2
Konstytucji ,,majq dwojaki charakter. W wymiarze pozytywnym ustawodawca powinien
ustanowic przepisy i procedury udzielajqce rownej ochrony podmiotom praw majqtkowych,
aw wymiarze negatywnym - zobligowany jest powstrzymac si¢ od przyjmowania regulacyi,
ktore mogtyby pozbawié ochrony prawnej nicktore sposrod tych podmiotow albo w stosunku
do czeSci z nich ochrone dowolnie ostabiaé (...). Ustanawiajqc przepisy okreslajqce ksztatt
praw majqtkowych, ustawodawca musi pamietac, aby zapewni¢ rownq ochrone wszystkim
podmiotom nalezqcym do kategorii podmiotow podobnych.” (wyrok z 12.12.2017 r., sygn.
K 39/15 i powolane tam orzecznictwo).

Oczywiscie nie oznacza to zakazu dokonywania jakichkolwiek rdéznicowan. Trybunat
wielokrotnie wyjasniat, ze ,.zasada , réwnej dla wszystkich” ochrony prawnej wiasnosci
i innych praw majgtkowych moze podlegalé dalszemu wartoSciowaniu i w konsekwencji
gradacji, gdyz art. 64 ust. 2 Konstytucji winien by¢ odczytywany w kontekscie innych
przepisow konstytucyjnych, a ,,réownos¢ ochrony prawnej w obrebie okreSlonej kategorii
Jjurydycznej (np. danego typu prawa podmiotowego bez wzgledu na jego podmiot) nie moze
by¢ absolutyzowana i traktowana jako cel sam w sobie” — (...).” (wyrok z 18.1.2011 r., sygn.
P 44/08 1 powotane tam orzecznictwo). Granice swobody ustawodawcy wyznaczaja zasady
wprowadzania ograniczen w korzystaniu z konstytucyjnych wolnosci i praw zawarte w art. 31
ust. 3 Konstytucji RP, w tym bezwzgledny zakaz wkraczania w istotg¢ gwarantowanego
prawa. Kazde takie zrdznicowanie powinno podlega¢ ocenie i kontroli w kontekscie
niezbgdnosci w demokratycznym panstwie prawa dla ochrony bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, ochrony $rodowiska, ochrony zdrowia i moralnosci publicznej albo ochrony
praw i wolnosci innych oséb. Orzecznictwo Trybunalu wypracowalo test proporcjonalnosci,
ktéry w odniesieniu do wprowadzonego ograniczenia, bada:

- przydatnos$¢ (czy ograniczenie jest adekwatne dla osiggnigcia zamierzonego celu?),

- niezbgdnos¢ (czy ograniczenie jest konieczne dla realizacji i ochrony celu, z ktorym jest
zZwigzane?) oraz

- proporcjonalnosé sensu stricto (czy efekty ograniczenia pozostajg w odpowiedniej proporcji
do zakresu cigzarow naktadanych na obywatela?).
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Do kategorii ,,innych praw majatkowych”, o ktérych mowa w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji
RP, nalezy niewatpliwie prawo uzytkowania wieczystego gruntu, bedace prawem rzeczowym
treSciowo najblizszym prawu wlasnosci. Jak wskazano wyzej z prawem uzytkowania
wieczystego zwigzany jest szereg praw przystugujacych stronom, z ktérych dla niniejszej
skargi najistotniejsze jest prawo uzytkownika wieczystego do domagania si¢ aktualizacji
optaty rocznej (zagwarantowane w art. 81 ust. 1 UGN). Ustawodawca uzaleznit wykonanie
tego prawa od zmiany warto$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczystego po dacie
powstania prawa uzytkowania wieczystego, co dowodzi jego woli $cistego powigzania
wysokosci wynagrodzenia na uzytkowanie wieczyste z aktualng wartoscig gruntu. Instytucja
aktualizacji optat rocznych jest niewatpliwie uzasadniona interesem obu stron stosunku
prawnego, gdyz gwarantuje mozliwo$¢ dostosowania oplat do zmieniajacych si¢ realidéw na
rynku nieruchomosci. Biorgc pod uwage ustawowy czas trwania uzytkowania wieczystego
brak takiej mozliwosci prowadzitby niewatpliwie do pokrzywdzenia jednej ze stron z uwagi
na zaburzenie ekwiwalentno$ci wzajemnych §wiadczen.

Przy tak uksztattowanej tresci prawa uzytkowania wieczystego norma zakodowana w art. 77
ust. 2 UGN stanowi przejaw ograniczenia uzytkownika wieczystego w zakresie
przystugujacego mu prawa uzytkowania wieczystego, odrywa bowiem wysokos$¢ optat od
obiektywnego wskazZnika, jakim jest warto$¢ nieruchomosci, odsytajac do ceny z przetargu.
Norma ta pozbawia uzytkownikow wieczystych prawa zadania aktualizacji optlaty rocznej,
jesli warto$¢ nieruchomosci spadnie ponizej ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego.
Dodatkowo odnosi si¢g w réwnym stopniu do osob, ktoére nabyly prawo uzytkowania
wieczystego po przeprowadzeniu przetargu na jego ustanowienie, jak réwniez do ich
nastgpcow prawnych (pod tytulem ogoélnym albo szczegdlnym). Zakaz aktualizacji
obowiazuje przez caly okres, na jaki ustanowiono to prawo.

W  ocenie Skarzacych tak daleko idace ograniczenie w wykonywaniu jednego
z najistotniejszych elementdéw prawa uzytkowania wieczystego narusza zasady przewidziane
w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Jest oczywiste, ze ustawodawca ma swobode ksztattowania
treSci praw podmiotowych. ,Jednak swoboda ustawodawcy nie jest bezwzgledna
i nieograniczona. Jej granicq jest ochrona gwarantowanych konstytucyjnie wolnosci i praw.
Ustawodawca nie moze bowiem arbitralnie ksztaltowaé treSci i granic poszczegdlnych praw
majqtkowych.” (wyrok z 5.2.2015 r, sygn. K 60/13). Tymczasem Skarzacy nie znajduja
uzasadnienia dla zaskarzonej regulacji w potrzebie zapewnienia bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, ani ochronie srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, do ktérych odwotuje
sig¢ art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Uzasadnieniem nie jest rdwniez potrzeba ochrony wolnosci
i praw innych oséb. Osobg takg moglby by¢ tylko wiasciciel nieruchomosci, ktéry takiej
ochrony nie potrzebuje; odpowiedni poziom gwarantujg mu bowiem pozostate przepisy ustaw
ksztattujacych tres¢ prawa uzytkowania wieczystego.

Analizujac  poszczegoélne przestanki ustalonego w orzecznictwie Trybunalu testu
proporcjonalnosci, nalezy wskaza¢ co nastgpuje:

Wedtug przyjetej interpretacji, celem wprowadzonego w art. 77 ust. 2 UGN ograniczenia,
jest sztuczne spetryfikowanie minimalnej wartosci nieruchomosci na poziomie ceny ustalonej
w przetargu, a przez to ,,ograniczenic zjawiska "windowania cen" nieruchomosci przez
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uczestnikow przetargu zainteresowanych ustanowieniem na ich rzecz prawa uzytkowania
wieczystego. Wobec brzmienia art. 77 ust. 2 kazdy z uczestnikow powinien bowiem micé
swiadomosé, ze sztuczne zawyzanie ceny w czasie przetargu moze mieé bezposredni wplyw na
wysoko$¢ pierwszej optaty i kolejnych optat rocznych.” (uchwata SN z 13.9.2007 r., sygn. akt
[II CZP 73/07). Uzasadnieniem dla wylaczenia mozliwosci aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego ma by¢ fakt, ze ,zasadniczo to uzytkownik wieczysty powinien
ponosi¢ ryzyko zwiqzane ze zmianami wartosci nieruchomosci, zwlaszcza w sytuacji
gospodarczego wykorzystania gruntu (jak w niniejszej sprawie).” (tamze). Tak rozumiane
ograniczenie moze faktycznie zniechgci¢ uczestnikow przetargu do oferowania ceny
odbiegajacej od wartosci rynkowej nieruchomosci, ale réwniez od brania w ogole udziatu
w przetargach. Mozna wigc przyjac, ze jest przydatne do osiggniecia powotanego wyzej celu.
Czy jednak faktycznie skutek niweczacy istot¢ przetargu, jaka jest uzyskanie najwyzszej
mozliwej ceny (w celu uzyskania wysokiej pierwszej optaty oraz przynajmniej poczatkowych
optat rocznych), lezy w interesie wiasciciela nieruchomosci? Na to pytanie nalezy
odpowiedzie¢ przeczaco.

Znacznie wigksze watpliwosci budzi druga przestanka testu proporcjonalnosci. W ocenie
Skarzacych kwestionowane ograniczenie nie jest niezbedne. Po pierwsze dlatego, ze mozna
wprowadzi¢ regulacje nie dyskryminujaca okreslonej grupy uzytkownikow, ktéra pozwoli
osiagna¢ przypisywany ustawodawcy cel. Mozna chociazby zwigkszyé maksymalng
wysokos$¢ pierwszej optlaty lub wydtuzy¢ okres, jaki musi uptynaé, by dokonaé pierwszej
aktualizacji oplaty rocznej. Rozwiazania te stosowac si¢ bgda do wszystkich uzytkownikéw
wieczystych jednakowo i nie naruszg konstrukcji tego prawa majatkowego. Nie beda odrywaé
wysokosci optat od wartosci nieruchomosci, nie obcigza tylko jednej strony stosunku
prawnego ryzykiem wahan na rynku nieruchomosci oraz pozwola wywazyé interesy
wszystkich zainteresowanych: wtascicieli, uczestnikow przetargu, uzytkownika wieczystego
1jego nastgpcoéHw prawnych.

Po drugie, ograniczenie to nie jest niezbedne takze dlatego, ze ryzyko sztucznego zawyzania
cen w przetargu nie godzi w zadne prawa wtasciciela. Nalezy przypomnieé, ze wiasciciel
nieruchomosci oglaszajac przetarg ma obowiazek stosowac si¢ do zasad wynikajacych przede
wszystkim z art. 28, 37 i n. oraz 67 i n. UGN. Jedng z nich jest, aby minimalna cena
w postepowaniu  przetargowym  odpowiadala  aktualnej warto$ci  rynkowej
nieruchomos$ci. Biorac pod uwagg prawa rynku nalezy zaktadad, ze uczestnicy przetargu nie
beda skilonni sktadaé ofert znacznie odbiegajacych od wartosci oferowanego im prawa.
W tym kontekscie nie sposdéb pomingé zasadnego spostrzezenia dr. Jacka Jaworskiego: ,,Jes/i
Jednak w wyniku przetargu zostala ustalona cena znacznie wyzsza od wartosci nieruchomosci,
to Swiadczyé to moze o wadliwosci operatu, gdyz ten przeciez mial na celu ustalenie mozliwie
precyzyjnie najbardziej prawdopodobnej ceny.” (,Aktualizacja oplaty za uzytkowanie
wieczyste oraz pierwokup ustawowy”, J. Jaworski, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa
2013). To z kolei oznacza, ze rynek skorygowat btad wiasciciela, i przetarg wskazat faktyczng
warto$¢ nieruchomosci na dat¢ jego przeprowadzenia. Nie doszlo wigc do zadnego
sztucznego zawyzenia ceny, przed ktorym miatby chroni¢ kwestionowany przepis.

Co wigcej, pozostate finansowe warunki przetargu i pdzniejszej umowy wiasciciel moze
w granicach ustawowych ustali¢ swobodnie. To daje mu wystarczajaca mozliwos$¢ ochrony
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swoich intereséw majatkowych, na przyklad poprzez ustalenie najwyzszej stawki oplaty
jednorazowej (25% ceny), ktora uzytkownik wieczysty musi uisci¢ najpdzniej w dniu
zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Jesli w przetargu zostanie
uzyskana cena wyzsza niz wartos$¢ nieruchomosci, wilasciciel odniesie z tego tytulu korzysé
otrzymujac % tej kwoty od razu przy powstaniu prawa uzytkowania wieczystego. Natomiast
uzytkownik wieczysty méglby domagaé si¢ jedynie zmiany pdzniejszych optat rocznych i to
tylko wykazujac, ze nastapila zmiana wartosci nieruchomosci, co w kontekscie ewentualnego
btedu w wycenie nieruchomosci po stronie wiasciciela, wcale nie jest tak proste i oczywiste.

Wprowadzone ograniczenie nie jest rowniez niezbgdne dla ochrony pozostalych uczestnikow
przetargu, poniewaz stosujg si¢ do nich te same zasady, a kazdy ma jednakowa mozliwosc
oceny wilasnych mozliwosci finansowych w kontekscie zyskow 1 strat wynikajacych
z wybrania jego oferty. W oparciu o takie analizy uczestnicy ustalajg maksymalng kwote, jaka
sq w stanie zaoferowac wtascicielowi. Taka jest idea postgpowania przetargowego.

Kwestionowane ograniczenie, zawarte w art. 77 ust. 2 UGN, z calg pewnosciag nadmiernie
obcigza uzytkownika wieczystego w stosunku do potrzeby ochrony praw wiasciciela, a wigc
naruszona zostata zasada proporcjonalnosci sensu stricto. Konsekwencje wynikajace ze
stosowania art. 77 ust. 2 UGN sa niewspotmierne do celu, jakiemu teoretycznie majg shuzyc.
Norma wytacza aktualizacj¢ optat rocznych bezterminowo, chyba ze warto$¢ nieruchomosci
spadnie ponizej ceny ustalonej w przetargu. Tym samym przenosi na uzytkownika
wieczystego, ktory stanat do przetargu, ale tez na jego nastgpcow prawnych, pelne ryzyko
gospodarcze w przypadku znacznego spadku wartosci nieruchomosci, nawet jesli nie mozna
go bylo przewidzie¢ w ramach racjonalnego prowadzenia dziatalnosci. Uzytkownik
w praktyce bedzie musial zawsze ponosi¢ wysokie optlaty, nawet jesli nieruchomos$¢ nie
bedzie przedstawiata wartosci takiej, jak w dacie prowadzenia postgpowania przetargowego.
Wszystko to w celu ochrony interesu finansowego wtlasciciela, czyli zapewnienia mu dochodu
z oplat (jednorazowej i rocznych) na poziomie przewyzszajacym wartos¢ nieruchomosci.
Odbywa si¢ to kosztem pewnej grupy uzytkownikdéw wieczystych. Do osiggnigcia tego celu
wystarczyloby przyjgecie mniej drastycznych (nie uderzajacych w samg konstrukcje
uzytkowania wieczystego) i nie roznicujacych uzytkownikow wieczystych srodkow, jak
chociazby odpowiednie uksztaltowanie terminu, w ktéorym kazdy uzytkownik wieczysty moze
si¢ domagac aktualizacji optaty rocznej po ustanowieniu tego prawa. Tego typu regulacja
funkcjonuje w obowiazujacym porzadku prawnym w postaci art. 77 ust. 1, w ktérym
ustawodawca zastrzegl, ze aktualizacji optat nie mozna dokonywac czgsciej niz raz na 3 lata.
Termin ten jest wigzacy dla wszystkich wiascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych. W ocenie
Skarzacych nie budzitaby watpliwosci co do jej konstytucyjnos$ci, taka regulacja ktdra
wydluzataby ten termin w przypadku zadania aktualizacji z uwagi na spadek wartosci
nieruchomosci bezposrednio po zawarciu umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Jak wynika z przytoczonych wyzej argumentow, bezwarunkowe i bezterminowe odebranie
mozliwosci dostosowania wysokosci optaty rocznej do aktualnej wartosci nieruchomosci
w sytuacji, gdy w okresie uzytkowania wieczystego spadnie ona ponizej ceny zaoferowanej
w przetargu, z calg pewnoscig jest ograniczeniem nie speliajagcym wymogdéw testu
proporcjonalnosci z art. 31 ust. 1 Konstytucji RP. Tym samym regulacja art. 77 ust. 2 UGN
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narusza konstytucyjne prawo Skarzacych do swobodnego wykonywania i ochrony
przyshugujacego im prawa majatkowego w postaci prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

4.2.NIEZGODNOSC Z ART. 32 UST. 1 KONSTYTUCJI RP

Adresatem art. 32 ust. 1 Konstytucji RP sa wladze publiczne, ktérych obowiazkiem jest
rowne traktowanie jednostek w procesie stosowania prawa oraz ksztaltowanie prawa
z uwzglednieniem zasady rownosci, czyli traktujacego jednakowo podmioty znajdujace si¢
w podobnych sytuacjach. Pojgcie podobienstwa zostalo w orzecznictwie uscislone przez
stworzenie kategorii cech prawnie relewantnych. Dla okreslenia, ktére podmioty powinny by¢
w danej sytuacji traktowane réwno, konieczne jest wigc okreslenie, jakie cechy tych
podmiotdw sg istotne z punktu widzenia danej regulacji prawne;j.

Praktyka orzecznicza Trybunatu Konstytucyjnego wypracowala schemat oceny regulacji
prawnej pod katem jej zgodnosci z zasadg rownosci. ,,Po pierwsze, nalezy ustalié, czy mozna
wskazaé wspolnq ceche istotng, uzasadniajqcq rowne traktowanie okreslonych podmiotow, co
wymaga przeprowadzenia analizy tresci i celu aktu normatywnego, w ktorym zostala zawarta
kontrolowana norma prawna. Po drugie, konieczne jest stwierdzenie, czy prawodawca
zroznicowat prawa lub obowiqzki podmiotow znajdujqcych sie w takiej samej lub podobnej
sytuacji prawnie relewantnej. Po trzecie wreszcie, jezeli prawodawca odmiennie potraktowal
podmioty charakteryzujqce sie wspolnq cechq istotng, to w zwiqzku z tym, ze zasada rownosci
nie ma charakteru absolutnego, niezbedne okazuje sie rozwazenie, czy wprowadzone od tej
zasady odstepstwo mozna uznaé za dopuszczalne. Odstepstwo takie jest dozwolone, jezeli
1) kryterium roznicowania pozostaje w racjonalnym zwiqzku z celem i tresciq danej regulacji;
2) waga interesu, ktoremu roznicowanie ma stuzyc, pozostaje w odpowiedniej proporcji do
wagi interesow, ktore zostanq naruszone w wyniku wprowadzonego zroinicowania,
3) kryterium roznicowania pozostaje w zwiqzku z innymi wartoSciami, zasadami czy normami
konstytucyjnymi, uzasadniajqcymi odmienne traktowanie podmiotow podobnych.” (wyrok
z12.12.2017 r., sygn. SK 13/15).

W odniesieniu do zaskarzonego przepisu w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze zostat on
umieszczony w wiekszej jednostce redakcyjnej (art. 77 UGN), ktéra okresla zasady zmiany
wysokosci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z tym przepisem
zmiana ta polega na aktualizacji wysokosci optaty w odniesieniu do zmiany wartosci
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. W zwigzku z tym jej jedyna przestanka jest
wykazanie, ze doszto do wzrostu lub spadku wartosci nieruchomosci w stosunku do wartos$ci
przyjetych za podstawe ustalenia aktualnie obowigzujacej optaty. Z powyzszego wynika, ze
zamiarem ustawodawcy nie bylo (i nie jest) pozostawienie optat rocznych na jednym
poziomie przez caly czas trwania umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, wrecz
przeciwnie, przewidzial ondla kazdej ze stron tego stosunku prawnego uprawnienie do
zainicjowania zmiany ich wysokosci. Rozwiazanie takie jest w peini uzasadnione z uwagi na
dtugotrwalos$¢ stosunku uzytkowania oraz zmiennos¢ cen nieruchomosci, ktéra w pewnych
okresach moze by¢ dos$é znaczna. Jest rOwniez oczywiste, ze na przestrzeni lat ta wartosé
moze nie tylko rosna¢, ale rowniez spada¢. Tak wiec art. 77 i n. UGN reguluja uprawnienie
wlasciciela (kazdego) i uzytkownika wieczystego (kazdego) do aktualizacji wysokosci optat
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rocznych. Ustawodawca przyjat, ze zasada jest mozliwos¢ zmiany wysokosci optaty rocznej
zardbwno w gore, jak i w dol.

Dla oceny zasadnosci niniejszej skargi najistotniejsze jest, ze ustawodawca przyznat kazdemu
uzytkownikowi wieczystemu prawo do zainicjowania procedury zmiany wysokosci optaty
rocznej. Na marginesie nalezy jedynie zauwazyé, ze ze wzgledow ekonomicznych
w wigkszosci przypadkow skorzystanie z tego uprawnienia bedzie wigzato si¢ ze spadkiem
warto$ci nieruchomosci oddanej uzytkownikowi wieczystemu do korzystania.

Mimo to, w kwestionowanej niniejszg skarga normie, ustawodawca pozbawit niektorych
uzytkownikow wieczystych tego uprawnienia, zamykajac im w sposob catkowity droge do
dostosowania wysokosci optaty rocznej do aktualnej wartosci nieruchomosci. Jedyng
okolicznoscig rdéznicujaca uzytkownikdéw wieczystych na potrzeby tej regulacji jest
wylonienie uzytkownika w drodze przetargu. Biorac pod uwage caloksztalt regulacji
tworzacych instytucje uzytkowania wieczystego (zaréwno o charakterze cywilnoprawnym,
jak 1 administracyjnym) tylko w tym jednym przepisie ustawodawca odwotat si¢ do takiego
kryterium. W pozostatym zakresie tryb wyboru uzytkownika wieczystego nigdy nie decyduje
o wyodrgbnieniu osobnej kategorii uzytkownikow wieczystych ,,z przetargu”.

Dodatkowo, nawet w obrgbie tej sztucznie stworzonej grupy ustawodawca wprowadzit dalsze
zroznicowanie. Tym razem za kryterium przyjal cel, na jaki grunt oddano w uzytkowanie
wieczyste. W efekcie ci uzytkownicy ,,z przetargu”, ktérym nieruchomos$é oddano na cele
mieszkaniowe, po uptywie 5 lat od powstania prawa uzytkowania wieczystego mogg zadac
aktualizacji oplaty rocznej, jesli warto$¢ nieruchomosci spadta (rowniez ponizej ceny
ustalonej w przetargu). W przypadku nieruchomosci oddanych na inne cele nigdy takie
uprawnienia nie bedzie przystugiwato.

Nie ulega watpliwosci, ze wprowadzajac kwestionowang regulacj¢ ustawodawca zréznicowat
sytuacj¢ prawng podmiotow nalezacych do tej samej kategorii, a wigc uzytkownikow
wieczystych, dzielac ich przy zastosowaniu cechy, ktora nie jest istotna z punktu widzenia ani
instytucji prawa uzytkowania wieczystego ani intereséw stron stosunku prawnego.
Oczywiscie Trybunat wielokrotnie podkreslal, ze zasada rownosci z art. 32 ust. 1 Konstytucji
RP nie ma charakteru absolutnego. Jednak swoboda ustawodawcy w ksztalttowaniu
iregulowaniu zakresu praw majatkowych i1 stosunkéw spoteczno-gospodarczych nie jest
nieograniczona. W zwiazku z tym nalezy ocenié, czy wprowadzone odstgpstwo jest
dozwolone w oparciu o zacytowane wyzej kryteria. W ocenie Skarzacych - nie jest.

W $wietle dotychczasowego orzecznictwa na gruncie zaskarzonego przepisu nalezy przyjac,
ze jedynym uzasadnieniem dla naruszenia zasady réwno$ci jest ,,ograniczenic zjawiska
"windowania cen" nieruchomosci przez uczestnikow przetargu  zainteresowanych
ustanowieniem na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego.(...) Z takim celem regulacji nie
do pogodzenia jest interpretacja proponowana przez Sqd Okregowy w G. Powodowataby ona
bowiem, ze uzytkownik wieczysty, ktory doprowadzil do sztucznego zawyzenia ceny
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste (albo jego nastepca prawny) mogtby, po
wygraniu przetargu, korzystajqc z mozliwoSci aktualizacji wysokosci opltaty rocznej, dqzyé do
obnizenia oplaty z powotaniem si¢ na to, ze wartoS¢ nieruchomosci jest nizsza niz cena
ustalona w przetargu.” (uchwata SN z 13.9.2007 r., sygn. akt III CZP 73/07). O ile mozna
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uznaé, ze kryterium roznicowania (powstanie uzytkowania wieczystego w drodze przetargu
lub nie) pozostaje w zwigzku z tak opisanym w orzecznictwie celem zaskarzonej regulacji, to
z calq pewnoscig kryterium takie nie znajduje odzwierciedlenia w warto$ciach, zasadach czy
normach konstytucyjnych uzasadniajgcych odmienne traktowanie podmiotéw podobnych.

Co wigcej, przyjecie zaproponowanego przez Sad Najwyzszy celu stoi w sprzecznosci z ideg
postgpowania przetargowego, ktorego glownym zadaniem jest wyloni¢ oferte
najkorzystniejszg dla oferujacego. W praktyce najczesciej chodzi wlasnie o najwyzsza ceng.
Tym samym tworzenie réwnoczesnie mechanizmu, ktéry ma niweczyé taki skutek, jest
zaprzeczeniem racjonalnosci ustawodawcy, szczegodlnie, ze wlasciciel nieruchomosci
uzyskuje wymierng korzys¢é w postaci oplaty jednorazowej, ktéra moze wynosi¢ od 15 % do
25 % ceny uzyskanej w przetargu. Uzytkownik wieczysty nie moze roéwniez — wbrew
zalozeniu przyjetemu przez Sad Najwyzszy — od razu domagac si¢ obnizenia optaty roczne;j,
zgodnie bowiem z ogolnie obowiazujacymi przepisami aktualizacja mozliwa jest w odstgpach
co najmniej 3-letnich. Dazenie do ochrony interesow ekonomicznych wilasciciela
nieruchomosci kosztem tak znacznego naruszenia praw sztucznie stworzonej grupy
uzytkownikdw wieczystych narusza regule wazenia dobr, do ktérej odwotuje si¢ orzecznictwo

Trybunatu.

Rozwazajac dalsze konsekwencje stosowania zaskarzonej normy nalezy wskazaé, ze skutki
ewentualnego ,,sztucznego zawyzania cen” ponosi¢ ma nie tylko wygrywajacy przetarg
uzytkownik wieczysty, ale rowniez wszyscy jego nastepcy prawni, ktdrzy nie majg zadnego
wplywu na ustalenie ceny nieruchomosci. Nie powinni wigc ponosi¢ odpowiedzialnosci za
ewentualne ,,sztuczne zawyzenie ceny” przez bezposrednich uczestnikow przetargu.
W efekcie wprowadzonej regulacji bezposrednio obcigzajg ich i tylko ich konsekwencje
wahan warto$ci nieruchomosci 1 koszty zwigzane z brakiem mozliwosci zmiany optlaty
rocznej w okresie, kiedy przystuguje im prawo uzytkowania wieczystego. Zawsze beda
musieli ptaci¢ optatg¢ roczna oderwang od wartosci nieruchomosci, jesli wartosé ta ulegla
obnizeniu. Moze to mie¢ daleko idace niekorzystne konsekwencje dla ich sytuacji
majatkowej. Niewatpliwie dyskryminuje ich w stosunku do innych nabywcow prawa

uzytkowania wieczystego.

Uznaé nalezy, ze zaskarzone rozwigzanie tworzy w stosunku do tej kategorii osob stan
niesprawiedliwosci. Prowadzi do sytuacji, w ktorej pewna ograniczona grupa uzytkownikéw
wieczystych obarczona zostala odpowiedzialnoscig za cudze dziatania. Dodatkowo takze
ponosi ryzyko gospodarcze znacznie wigkszym niz pozostali uzytkownicy wieczysci,
przyjmujac (pod przymusem woli ustawodawcy) na siebie pelng odpowiedzialno$é
ekonomiczna za wahania cen nieruchomosci. Efekt regulacji wprowadzonej w art. 77 ust. 2
UGN jest w tym zakresie sprzeczny z zasada sprawiedliwosci spolecznej. Jak stwierdzit
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 16 listopada 2010 roku (sygn. K 2/10): ,,Sprawiedliwos¢
jest przeciwienstwem arbitralnosci, wymaga bowiem, aby zrdoznicowanie poszczegolnych ludzi
pozostawato w odpowiednicj relacji do roznic w sytuacji tych ludzi (por. orzeczenie z 22
sierpnia 1990 r., sygn. K 7/90, OTK w 1990 r., poz. 5, wyrok z 22 grudnia 1997 r., sygn.
K 2/97)”.
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Z powyzszego wynika, ze kwestionowana regulacja prowadzi do niedopuszczalnego
zroznicowania w co najmniej 3 aspektach. Po pierwsze, roznicuje grupg uzytkownikéw
wieczystych w oparciu o kryteria nie znajdujace uzasadnienia w wartosciach i zasadach
konstytucyjnych, pozbawiajac pewna ich czgs¢ jednego z podstawowych uprawnien
konstytuujacych prawo uzytkowania wieczystego  prawa do domagania si¢ aktualizacji
oplaty rocznej w przypadku spadku warto$ci nieruchomosci ponizej ceny ustalonej
w przetargu. Po drugie, roznicuje wewnetrznie sztucznie stworzong kategori¢ uzytkownikow
wieczystych, ktérzy prawo uzytkowania wieczystego nabyli po przeprowadzeniu
postgpowania przetargowego, odbierajac bezwarunkowo 1 bezterminowo mozliwosé
aktualizacji optaty rocznej tylko tym, ktérym nieruchomos$¢ oddano w uzytkowanie na cele
inne niz mieszkaniowe. Po trzecie, stawia w jednakowej sytuacji uzytkownikéw wieczystych
bioracych czynny udzial w przetargu i ich nastgpcoOw prawnych pod tytutem ogdélnym albo
szczegolnym (wszystkim réwno odbierajac prawo domagania si¢ aktualizacji oplaty rocznej
w przypadku spadku wartosci nieruchomosci ponizej ceny ustalonej w przetargu), cho¢ ta
druga kategoria uzytkownikow nie miata zadnego wplywu na przebieg przetargu, a tym
samym nie mogta si¢ dopusci¢ ,,sztucznego zawyzenia ceny”, ktoremu chcial zapobiegaé

ustawodawca.

Jak wyzej wykazano szeroki zakres wprowadzanych przez art. 77 ust. 2 UGN nieréwnosci nie
znajduje uzasadnienia w wartosciach, ktére przepis miatby chroni¢. Regulacja ta nie moze
wigc zosta¢ uznana za zgodna z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP.

5. PODSUMOWANIE

W S$wietle przytoczonych powyzej okolicznosci faktycznych 1 twierdzen prawnych
uzasadnione jest przyjecie przez Trybunal Konstytucyjny niniejszej skargi do rozpoznania
oraz ocena zgodnosci normy prawnej zawartej w art. 77 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.2018.2204 z p6Zn. zm.) z art. 32 ust. 1 oraz art.
64 ust. 112 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U.1997.78.483 z pdzn. zm.). W ocenie Skarzacych przedmiotowa regulacja jest
bowiem sprzeczna z powolanymi wzorcami konstytucyjnymi.

JOWITA]ANIA TACHURA

RADGA BRAANVNY

Zalaczniki:
1)  pelnomocnictwo wraz z dowodem uiszczenia oplaty skarbowe;j
2)  umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z .06.2010 r. — akt notarialny rep.

nr
3)  odpis wyroku Sadu Okregowego w B Wydziat I Cywilny z .10.2018 r. (sygn. akt

)
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4) odpis wyroku Sadu Apelacyjnego w B Wydziat 1 Cywilny z .05.2019 r. (sygn. akt
)

5)  kopia elektronicznego potwierdzenia odbioru przesytki
6) cztery egzemplarze skargi konstytucyjnej wraz z zatgcznikami
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