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Trybunat Konstytucyjny

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwigzku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie pytania
prawnego Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgérza w Krakowie, Wydziat | Cywilny
z9 sierpnia 2013 r. (sygn. akt P 39/13), jednocze$nie wnoszac o umorzenie
postepowania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym,
ze wzgledu na niedopuszczalno$é wydania wyroku.



Uzasadnienie

l. Przedmiot kontroli

1. Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza w Krakowie, Wydziat | Cywilny (dalej:
sad lub sad pytajacy) przedstawit Trybunatowi Konstytucyjnemu (dalej: Trybunat lub
TK) pytanie prawne, czy: ,art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami [...] ustalony ustawa zdnia 28 lipca 2011 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw [...]
oraz art. 4 ustawy zdnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw [...] sa zgodne z art. 2 Konstytuciji
RP, ato z wyrazong w niej zasadg demokratycznego panstwa prawnego oraz
wywiedzionymi z niej zasadami zaufania obywatela do paristwa, ochrony praw
nabytych oraz zakazu wstecznego dziatania prawa na niekorzys¢ obywatela, a takze
ich zgodnosci z art. 64 ust. 2 Konstytucji statuujgcego zasade réwnej ochrony
witasnosci, innych praw majatkowych oraz prawa dziedziczenia w zakresie w jakim
odmawia si¢ aktualizacji optaty rocznej uzytkownikowi wieczystemu ze wzgledu na
brak uptywu 3 lat od daty ostatniej aktualizacji optaty z tytulu wieczystego
uzytkowania, gdy uzytkownik ztozyt taki wniosek przed wejSciem w zycie ustawy
nowelizujacej i ktory nie zostat rozpoznany do dnia wejscia w zycie w.w. ustawy”
(pytanie prawne, petitum).

Zgodnie z zakwestionowanym, obecnie obowigzujacym brzmieniem art. 77
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z2014 r., poz. 518; dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami albo u.g.n.):
Wysoko§¢ optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na
3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji opfaty”. Przed wej$ciem
wzycie art. 1 pkt 2 lit. a ustawy zdnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 187,
poz. 1110; dalej: ustawa zmieniajgca), {j. przed 9 pazdziernika 2011 r., przepis ten
brzmiat: ,Wysoko$¢é opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
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gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz w roku, jezeli wartos¢ tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowang optate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty”. Zmiana dotyczyta
zatem dopuszczalnej czestotliwosci dokonywania aktualizacji optaty rocznej;
ustawodawca wydtuzyt wymagany interwat z roku do trzech lat.

Zaskarzony przez sad pytajacy art. 4 ustawy zmieniajacej brzmi: ,W sprawach
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy,
dotyczgcych aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
ustawy, o ktérej mowa w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg”. Artykut 4
ustawy zmieniajgcej jest przepisem przejsciowym dotyczacym intertemporalnych
kwestii stosowania ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z jego trescia,
w sprawach wszczetych i niezakoriczonych przed dniem wejScia w zycie ustawy
zmieniajgcej, tji. przed 9 pazdziernika 2011 r., nalezy stosowaé przepisy
znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Kwestionowana regulacja
ustanawia wiec zasade stosowania nowego prawa do spraw wszczetych

i niezakonczonych.

2. Zgodnie z konstrukcjg petitum pytania prawnego nalezatoby uznaé, ze
w niniejszej sprawie przedmiot kontroli stanowig dwa ujmowane osobno przepisy:
art. 77 ust. 1 u.g.n. oraz art. 4 ustawy zmieniajace;j.

Z okolicznosci sprawy jasno wynika, iz kwestionowane przepisy pozostajg ze
sobg w istotnym zwiazku, co zresztg jest odnotowane takze w uzasadnieniu pytania
prawnego, w ktérym stwierdza sie m.in., ze: ,[...] art. 4 ustawy zmieniajacej [w] zw.
zart. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami prowadz|i] do przyjecia
niedopuszczalnej w demokratycznym parnstwie prawa retroakcji prawa, a takze do
razgcego pokrzywdzenia uzytkownika wieczystego poprzez pozbawienie go prawa,
ktére juz skutecznie nabyt’ (pytanie prawne, s. 4) oraz podnosi, iz ,[k]luczowg
kwestia w przedmiotowej sprawie jest interpretacja art. 4 ustawy zmieniajacej
wzw. z art. 77 ust. 1 u.g.n. w znowelizowanym brzmieniu, a konkretnie, odpowiedz
na pytanie, czy regulacja intertemporalna, jaka jest art. 4 ustawy zmieniajgcej, moze
doprowadzi¢ do pozbawienia obywatela prawa, ktoére skutecznie nabyt spetniajac
wszelkie przestanki domagania sie aktualizacji optaty z tytulu uzytkowania
wieczystego” (pytanie prawne, s. 5).



Potraktowanie jako odrebnych przedmiotéw kontroli art. 77 ust. 1 u.g.n. oraz
art. 4 ustawy zmieniajgcej nasuwatoby pytanie, do ktérego ze wskazanych przepiséw
odnosi sie sformutowany w petitum zakres =zaskarzenia. Oddzielna ocena
kwestionowanych przepiséw prowadzitaby bowiem do sytuacji nakazujgcej podaé
w watpliwosé przede wszystkim badanie konstytucyjnosci art. 4 ustawy zmieniajacej
w zakresie sformutowanym w petitum pytania prawnego. Z tresci tego artykutu
(rozpatrywanego samodzielnie) nie wynika bowiem odmowa aktualizacji opfaty
rocznej uzytkownikowi wieczystemu ze wzgledu na brak uptywu 3 lat od daty
ostatniej aktualizacji optaty z tytutu wieczystego uzytkowania. Taki sens normatywny
posiada art. 77 ust. 1 u.g.n. za$ art. 4 ustawy zmieniajgcej reguluje ,jedynie” jego
zakres zastosowania, stagd winien by¢ uwzgledniany jako przepis wzgledem niego
zwigzkowy.

W swietle powyzszego, zdaniem Sejmu, wiasciwym jest rozpatrywanie
kwestionowanych przepiséw w relacji zwigzkowej. Dopiero takie ujecie przedmiotu
kontroli umozliwi logiczne powigzanie z nim okre$lonego w pytaniu prawnym zakresu
zaskarzenia i podniesionych przez sad zarzutéw. Nalezy zaznaczyé, ze
zaproponowana korekta nie dezaktualizuje konieczno$ci przeprowadzenia oceny
dopuszczalnos$ci rozpoznania przez Trybunat Konstytucyjny sprawy co do meritum,
Z uwagi na wymagane prawem przestanki formalne (por. pkt IV stanowiska).

Il. Faktyczny i prawny stan sprawy rozpatrywanej przez sad

Przedstawienie stanu faktycznego i prawnego, ktéry legt u podstaw pytania
prawnego, wymaga uwzglednienia takze okoliczno$ci poprzedzajacych wszczecie
postepowania sgdowego przed sagdem pytajacym.

W  dniu grudnia 2008 r. Prezydent Miasta K wypowiedziat
Y4 S (dalej: wnioskodawca albo uzytkownik wieczysty) optate

roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej (dalej: optata

roczna) w kwocie zki  gr, proponujac nowa wysokosc tej optaty stanowigcej
1 % wartosci gruntu w wysokosci zt i gr. Wypowiedzenie to zostalo
doreczone uzytkownikowi wieczystemu grudnia 2008 r. Zgodnie z operatem

szacunkowym sporzgdzonym na wniosek wiasciciela gruntu ustalono, ze wartos¢ tej

nieruchomosci wynosi zti o gr.



W dniu  lutego 2009 r. wnioskodawca ziozyt do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w K (dalej: kolegium albo SKO) wniosek o ustalenie, ze
podwyzszenie opfaty rocznej jest nieuzasadnione lub uzasadnione w innej
wysokos$ci. czerwca 2009 r. kolegium oddalito ten wniosek ze wzgledu na
niedochowanie przez uzytkownika wieczystego trzydziestodniowego prekluzyjnego
terminu  prawa materialnego na zlozenie odwotania (znak sprawy:

). W konsekwencji uzytkownik wieczysty zostat zobowigzany
do ponoszenia opfaty rocznej w wysokosci zaoferowanej w wypowiedzeniu
Prezydenta Miasta K z grudnia 2008 .
W dniu  wrzes$nia 2009 r. wnioskodawca ztozyt do Sadu Rejonowego dla
Krakowa-Podgérza, Wydziat | Cywilny pozew (sprzeciw od orzeczenia SKO), lecz juz
wrzesnia 2009 r. go cofnagt. Decyzja uzytkownika wieczystego o niekontynuowaniu
postepowania zostala podjeta ze wzgledu na przyjeta w postepowaniu przed
kolegium niekorzystng dla niego interpretacje art. 78 ust. 2 u.g.n., polegajaca na
kwalifikowaniu tego przepisu jako ustanawiajgcego niepodlegajacy przywréceniu
termin prawa materialnego na wniesienie $rodka zaskarzenia wypowiedzenia
wysokos$ci optaty rocznej (pismo procesowe uzytkownika wieczystego z  wrzesnia
2009 r., sygn. akt ). W zwigzku z pismem uzytkownika wieczystego, sad
umorzyt postepowanie w sprawie (postanowienie Sadu Rejonowego dia Krakowa-
Podgoérza, Wydziat | Cywilny z  paZdziernika 2009 r., sygn. akt ).
W konsekwencji, uzytkownika wieczystego obowigzywata opfata roczna w wysokos$ci
ustalonej przez Prezydenta Miasta K w wypowiedzeniuz  grudnia 2008 r.

Przechodzac do stanu faktycznego, ktéry zostat odzwierciedlony w pytaniu
prawnym, nalezy zauwazy¢, Ze po niekorzystnej dla uzytkownika wieczystego
aktualizacji optaty rocznej w 2008 r., wystapit on w grudniu 2009 r. z wnioskiem
o aktualizacje optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Whnioskodawca
podkreslit, iz: ,wypowiedzenie wysokos$ci opfaty rocznej dokonane na koniec roku
2008 uwzgledniato ceny nieruchomosci przed wystapieniem kryzysu, ktéry dotknat
gospodarke na przetomie 2008/2009 r.”. W konsekwencji uzytkownik wieczysty
uznat, iz warto$¢ nieruchomosci jest znaczgco nizsza niz w 2008 r. Dodatkowo
podnidst, iz poczynit naktady na nieruchomos$é przed 2008 r. (m.in. doprowadzit prad
i wode), przy czym naktady te nie zostaly uwzglednione przy dokonywaniu
poprzedniej aktualizacji.



W wyniku postepowania przed podmiotem wiascicielskim, pismem
z stycznia 2010 r. (znak sprawy: ) Prezydent Miasta
K odmoéwit aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego ze
wzgledu na nieprzedtozenie przez wnioskodawce operatu szacunkowego
sporzadzonego w celu aktualizacji optaty rocznej. W zwigzku z powyzszg odmowg
uzytkownik wieczysty wniést w ustawowym terminie do SKO wniosek o ustalenie, ze
dokonana przez podmiot wiascicielski odmowa aktualizacji optaty rocznej jest
nieuzasadniona. W toku postepowania przed SKO uzytkownik wieczysty ztozyt
wniosek o przeprowadzenie dowodu z operatu szacunkowego. Zgodnie z jego
trescig, na wniosek uzytkownika wieczystego, wyceniono prawo wtasnosci gruntu
w stanie niezabudowanym, to jest bez ustalenia wartosci zlokalizowanej na niej
zabudowy i zagospodarowania. W ten spos6éb oszacowano, ze warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci gruntowej wyniosta zt, natomiast warto§¢ rynkowa
nieruchomos$ci gruntowej w stanie pierwotnym -— zt (w operacie
szacunkowym uwidoczniono, iz wycene sporzadzono na  pazdziernika 2008 r;
wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono na grudnia 2009 r.; stan przedmiotu
wyceny okreslono i uwzgledniono w wycenie na  wrzes$nia 2010 r.; zob. wyciag
z operatu szacunkowego, s. 2-3).

Kolegium, po przeprowadzeniu postepowania odwotawczego, wydato
orzeczenie oddalajgce wniosek uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze odmowa
dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomos$ci byla nieuzasadniona. Kolegium ustalito, ze ostatnia
zaktualizowana optata roczna obowigzywata wnioskodawce od 1 stycznia 2009 r.,
a zatem zadana aktualizacja nastgpitaby przed uptywem 3 lat od dnia ostatniej
aktualizacji, co byloby sprzeczne z treScig znowelizowanego art. 77 u.g.n.
Konieczno$¢ zastosowania nowego brzmienia przepisu art. 77 u.g.n. wynikata
zart. 4 ustawy zmieniajgcej, zgodnie z ktéorym do spraw wszczetych
i niezakonczonych stosowaé nalezy znowelizowane przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w tym art. 77 u.g.n.

W wyniku zloZzenia przez uzytkownika wieczystego sprzeciwu od orzeczenia
kolegium, akta sprawy zostaly przekazane sadowi pytajacemu. Zgodnie z art. 80
ust. 3 u.g.n., konsekwencjg wniesienia sprzeciwu w terminie jest utrata mocy
orzeczenia kolegium. ,Sprzeciw wyraza wole strony, by sprawa zostata rozpatrzona

przez sad powszechny, przy czym sad ten w Zzaden sposéb nie odnosi sie do
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orzeczenia kolegium ani tez nie jest nim zwigzany. Sad nie sprawuje bowiem funkgiji
kontrolnej ani nadzorczej nad SKO, lecz od poczatku (od nowa) samodzielnie
rozstrzyga spér o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji optaty rocznej” (E. Bonczak-
Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, Warszawa 2013,
Lex/el., komentarz do artykutu 80 u.g.n., i powotane tam postanowienie SN
z 12 stycznia 2005 r., sygn. akt | CK 59/04). Aktualny zatem jest poglad Trybunatu
Konstytucyjnego, iz: ,[Z]asadnicze rozwigzania procedury rozstrzygania sporéw
o ustalenie optaty za uzytkowanie wieczyste dowodza, ze ustawodawca zastosowat
procedure dwustopniowg, o charakterze mieszanym, administracyjno-sgdowym”
(wyrok TK z 13 marca 1996 r., sygn. akt K 11/95; por. takze J.P. Tarno,
A. Wrzesinska-Nowacka, Postepowanie w sprawach opfaly za uzytkowanie
wieczyste, ,Samorzad Terytorialny” 1995, nr 7-8, s. 116-117).

lll. Zarzuty pytajacego sadu

W toku rozpatrywania sprawy, sad powzigt watpliwosci konstytucyjne, ktérym
dat wyraz, formutujac zarzut, ze: ,art. 4 ustawy zmieniajacej w zw. z art. 77 u.g.n,,
prowadzi do przyjecia niedopuszczalnej w demokratycznym parnstwie prawa
retroakcji prawa, a takze do razgcego pokrzywdzenia uzytkownika wieczystego
poprzez pozbawienie go prawa, ktére juz skutecznie nabyt [...]. [Alrtykut 77 ust. 1
u.g.n. i art. 4 ustawy zmieniajacej rozumiane w ten sposéb, Zze wykluczajg one
mozliwo$¢ uwzglednienia zadania aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w sytuacji, gdy wniosek o aktualizacje zostat ztozony przez uzytkownika
wieczystego przed wejsciem w zycie ustawy zmieniajgcej, a uzytkownik wieczysty
spetniat wszystkie przestanki do zadania aktualizacji przewidywane przez éwczes$nie
obowigzujgce przepisy, sg ewidentnie sprzeczne z art. 2 Konstytucji i wyrazong
w niej zasadg demokratycznego paristwa prawnego oraz wywiedzionymi z niegj
zasadami zaufania obywatela do panstwa, ochrony praw nabytych oraz zakazu
wstecznego dziatania prawa na niekorzys¢ obywatela, a takze sg sprzeczne z art. 64
ust. 2 Konstytucji statuujgcego zasade réwnej ochrony wilasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawa dziedziczenia” (pytanie prawne, s. 3 i 5).

Uzasadniajac swoje watpliwosci w kwestii naruszenia zasady zaufania
obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa, sgd podniost, ze uzytkownik

wieczysty, sktadajac przedmiotowy wniosek, pozostawat w uzasadnionym, bo
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wynikajacym z pierwotnej tresci art. 77 u.g.n., przekonaniu, iz poniesione przez niego
naktady na nieruchomos$¢ zostang uwzglednione w wysokos$ci zaktualizowanej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Dodatkowo, dziatajgc w oparciu o tresé
art. 77 u.g.n.,, poniést w trakcie postepowania istotne koszty zwigzane
z koniecznoscig zlecenia opracowania operatu szacunkowego zwigzanego
z przedmiotowa nieruchomoscig. W ocenie sadu, brak mozliwo$ci zmodyfikowania
optaty rocznej, wynikajacy z rozciagniecia przez art. 4 ustawy zmieniajacej zakresu
zastosowania znowelizowanego art. 77 u.g.n. na postepowania wszczete, lecz nie
zakonczone przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej, narusza zaufanie do
panstwa istanowionego przez nie prawa, w oparciu o ktére dziatat uzytkownik
wieczysty.

W ocenie sgdu, kwestionowane przepisy naruszaja rowniez zasade ochrony
praw nabytych. ,[Slpetniajgc przestanki zadania aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego wnioskodawca w przedmiotowej sprawie nabyt prawo,
a ewentualnie jego ekspektatywe, ktéra réwniez stanowi przedmiot ochrony
pozostajgcy w zakresie zasady ochrony praw nabytych” (pytanie prawne, s. 7). Sad
podkresla, ze wedtug utrwalonej linii orzeczniczej, spory miedzy wtascicielami
nieruchomosci oraz ich uzytkownikami wieczystymi dotyczace aktualizacji optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego sa sporami cywilnymi o naleznosci
pieniezne.

Zgodnie z trescia uzasadnienia pytania prawnego, kwestionowane przepisy
naruszajg rowniez zasade niedziatania prawa wstecz, prowadzac do oczywistego
pokrzywdzenia uzytkownika wieczystego. Sad pytajacy podnidst ponadto, iz na
gruncie dostepnych materiatéw z postepowania legislacyjnego dotyczacego ustawy
zmieniajgcej nie mozna wskaza¢ waznego interesu publicznego, kidry mogiby
uzasadnia¢ odejscie od zasady niedziatania prawa wstecz.

Odnoszgc sie do naruszenia zasady réwnej ochrony praw majatkowych
(art. 64 ust. 2 Konstytucji), sad stwierdzit, ze kwestionowana regulacja prowadzi do
arbitralnie gorszego potrakiowania wnioskodawcy w stosunku do innych
uzytkownikoéw wieczystych, ktérzy ztozyli wnioski aktualizacyjne w 2009 r., lecz w ich
przypadku nie doszto do przewlektosci postepowania, w wyniku czego postepowania

te zakonczyty sie przed wejSciem w Zycie ustawy zmieniajgcej.



IV. Analiza formalnoprawna

1. Zgodnie z art. 193 Konstytucji w zwigzku z art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.; dalej: ustawa
o TK), kazdy sad moze zwréci¢ sie do Trybunatu Konstytucyjnego z pytaniem
prawnym co do zgodnosci aktu normatywnego z Konstytucjg, ratyfikowanymi
umowami miedzynarodowymi lub ustawa, jeZeli od odpowiedzi na to pytanie zalezy
rozstrzygniecie sprawy toczacej sie przed sadem.

Wedtug utrwalonej linii orzeczniczej Trybunatu, kazde pytanie prawne powinno
spetniaé trzy przestanki formalne: 1) podmiotowg — z pytaniem prawnym moze
zwrocié sie do Trybunatu sad, 2) przedmiotowg — przedmiotem pytania prawnego
moze by¢ wytacznie ocena zgodnosci aktu normatywnego z Konstytucja,
ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi lub ustawa, 3) funkcjonalng — musi
zachodzi¢ zwigzek pomiedzy rozstrzygnieciem Trybunatu a rozstrzygnieciem
konkretnej sprawy zawistej przed sagdem wnoszacym pytanie prawne.

W ustabilizowanym orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego przyjmuje sie,
ze wspomniany zwigzek miedzy odpowiedzia na pytanie prawne a rozstrzygnieciem
sprawy polega na tym, iz wyrok Trybunatu musi mie¢ wptyw na orzeczenie sadu
pytajacego. Zalezno$s¢ ta jest oparta na odpowiedniej relacji miedzy trescia
kwestionowanego przepisu i stanem faktycznym sprawy, w zwiazku z ktérg pytanie
zadano (zob. np. postanowienie TK z 15 maja 2007 r., sygn. akt P 13/06; wyroki TK
z: 17 lipca 2007 r., sygn. akt P 16/06; 23 pazdziernika 2007 r., sygn. akt P 10/07;
20 grudnia 2007 r., sygn. akt P 39/06; 19 lutego 2008 r., sygn. akt P 49/06; 27 maja
2008 r., sygn. akt P 59/07; 16 czerwca 2008 r., sygn. akt P 37/07; 15 pazdziernika
2009 r., sygn. akt P 120/08).

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego dotyczacym przestanki
funkcjonalnej pytania prawnego powszechnie wystepuja odwotania do podstawy
rozstrzygniecia, koniecznos$ci, powinnosci lub perspektywy zastosowania
kwestionowanego przepisu w konkretnej sprawie (wyroki TK z: 4 paZzdziernika
2000 r., sygn. akt P 8/00; 6 marca 2002 r., sygn. akt P 7/00; 12 marca 2002 r., sygn.
akt P 9/01; 6 maja 2003 r., sygn. akt P 21/01; 7 czerwca 2004 r., sygn. akt P 4/03;
16 listopada 2004 r., sygn. akt P 19/03; 30 maja 2005 r., sygn. akt P 7/04; 8 wrze$nia
2005 r., sygn. akt P 17/04; 18 lipca 2006 r., sygn. akt P 6/05; postanowienia TK
z: 29 marca 2000 r., sygn. akt P 13/99; 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt P 14/99;
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13 grudnia 2000 r., sygn. akt P 9/00; 24 lutego 2004 r., sygn. akt P 5/03; 14 wrze$nia
2005 r., sygn. akt P 7/05; 19 kwietnia 2006 r., sygn. akt P 12/05; 19 grudnia 2006 r.,
sygn. akt P 25/05).

Skuteczne zainicjowanie konkretnej kontroli konstytucyjnosci przepiséw
w formie pytania prawnego wymaga spetnienia wymienionych wymogéw, a Trybunat
kontroluje na kazdym etapie postepowania, czy nie zachodzi ktéra§ z ujemnych
przestanek wydania wyroku, skutkujgcych obligatoryjnym umorzeniem postepowania
(zob. postanowienia TK z: 18 marca 2009 r., sygn. akt P 13/08; 30 czerwca 2009 r.,
sygn. akt P 34/07; 15 pazdziernika 2009 r., sygn. akt P 120/08).

2. Zdaniem Sejmu, nie ma watpliwosci, ze w niniejszej sprawie zostaty
spetnione przestanki podmiotowa i przedmiotowa. Pytanie prawne sformutowat sad
rejonowy i dotyczy ono oceny zgodnosci aktu normatywnego z Konstytucja.
Szczegdinym rozwazaniom poddaé natomiast nalezy spetnienie przez pytanie
prawne przestanki funkcjonalne;.

Uzasadniajgc wystgpienie do Trybunatu Konstytucyjnego, sad wprost wskazat,
ze ,[oldpowiedz na niniejsze pytanie przesadzi o zasadno$[ci] niniejszego
postepowania, a doktadnie czy zasadne jest domaganie si¢ uzytkownika wieczystego
rozpoznania wniosku o aktualizacje optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
poprzez uwzglednienie w wysokosci optaty rocznej dokonanych przez uzytkownika
wieczystego naktadow, ze skutkiem od dnia 01 stycznia 2010 r.” (pytanie prawne,
s. 10 in fine). W $wietle tego wyjasnienia, ocena dopuszczalno$ci merytorycznego
rozpoznania sprawy przez Trybunat Konstytucyjny musi by¢é przeprowadzona
z uwzglednieniem mechanizmu aktualizacji optaty rocznej, uregulowanego w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n.: ,Za oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i optaty roczne”. Optata roczna
jest okresowym Swiadczeniem cywilnoprawnym, cywilnoprawny charakter maja takze
czynnosci zwigzane z oznaczeniem wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego (M. Romanska, Wybrane zagadnienia materialne | procesowe
z problematyki opfat rocznych za uzZytkowanie wieczyste gruntu, ,Samorzad
Terytorialny” 2000, nr 11, s. 12; J.J. Ziety, Aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu, Warszawa 2014, s. 79).
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Optaty roczne wnosi sie przez caty okres uzytkowania wieczystego (art. 71
ust. 4 u.g.n.), to znaczy obcigzajg one kazdorazowego uzytkownika wieczystego
przez caty okres trwania jego prawa (A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, ,Rejent’
2004, nr 2, s. 164). Wysoko$¢ optaty rocznej jest zmienna, uzalezniona od wartosci
nieruchomosci, jak i stawki procentowej, powigzanej z okre$lonym w umowie celem,
na jaki nieruchomo$é¢ gruntowa zostata oddana (art. 72 u.g.n.; zob. A. Skibinski,
Aktualizacja opfaty za uzytkowanie wieczyste — proba oceny mieszanego ftrybu
wenyfikacji, ,Casus” 2003, nr 12, s. 13). Aktualizacji tej optaty mozna dokonaé
zaréwno wtedy, gdy warto$¢ nieruchomosci wzrosta, jak i wtedy, gdy zmalata oraz
gdy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodujgca
zmiane celu, na ktéry nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
(J.J. Ziety, Zaliczenie naktadéw poniesionych przez uzytkownika na poczet réznicy
miedzy opfatg dotychczasowg a zaktualizowang — wybrane aspekty, ,Samorzad
Terytorialny” 2009, nr 11, s. 69; A. Skibinski, op. cit., s. 13). ,Oba rodzaje aktualizac;ji
moga by¢é przedmiotem odrebnego postepowania, mozliwe jest takze jednocze$nie
wypowiedzenie zaréwno wartosci nieruchomosci, jak i stawki optaty rocznej”
(J.J. Ziety, Aktualizacja opfaty..., s. 87).

Aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego mozna dokonaé
zurzedu lub na wniosek uzytkownika nieruchomosci gruntowej. Procedure
aktualizacyjng na wniosek uzytkownika wieczystego uregulowano w art. 81 u.g.n.
W chwili wszczecia procedury aktualizacyjnej przez uzytkownika wieczystego
w sprawie zawistej przed sadem pytajgcym, art. 81 ust. 1 u.g.n. brzmiat; ,Uzytkownik
wieczysty moze zadaé od wiasciwego organu dokonania aktualizacji optaty rocznej
ztytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli wartos¢
nieruchomos$ci ulegta zmianie, a wtasciwy organ nie podjgt aktualizacji optaty.
W razie odmowy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy, skierowaé sprawe do kolegium. Przepisy art. 79 i art. 80 stosuje sie
odpowiednio”. W art. 79 u.g.n. uregulowano procedure postepowania przed SKO,
za$ w art. 80 u.g.n. — kwestie zwigzane z wniesieniem sprzeciwu od orzeczenia
kolegium do sgdu powszechnego.

W wyniku zmian wprowadzonych ustawg nowelizujgcg (do ktérych w realiach
niniejszej sprawy doszio w trakcie postepowania przed SKO) art. 81 ust. 1 u.g.n.
uzyskat tresé: ,Uzytkownik wieczysty moze zadaé od wiasciwego organu dokonania

aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
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gruntowej, jezeli warto§¢ nieruchomosci ulegta zmianie, a wtasciwy organ nie podjat
aktualizacji. Doreczenie zgdania powinno nastapi¢ na piSmie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajgcego aktualizacje opfaty rocznej. Jezeli wiasciwy organ odmoéwit
aktualizacji optaty uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
odmowy, skierowaé sprawe do kolegium. W przypadku gdy wiasciwy organ nie
rozpatrzyt zgdania w terminie 30 dni, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni
od dnia doreczenia zgdania, skierowaé sprawe do kolegium. Przepisy art. 77-80
stosuje sie odpowiednio”. W wyniku nowelizacji rozszerzono zakres zaskarzenia do
SKO o bezczynno$¢ organu oraz rozszerzono odestanie wewnatrzustawowe do

przepiséw art. 77 i art. 78 u.g.n.

3. W ramach omawianego mechanizmu aktualizacji optaty rocznej,
szczegblnej uwagi wymaga sytuacja uzytkownika wieczystego, jaka powstata
w wyniku zmian wprowadzonych ustawg nowelizujgca. Ustawa ta wprowadzita nakaz
odpowiedniego stosowania m.in. art. 77 u.g.n. do postepowan aktualizacyjnych
wszczetych na wniosek uzytkownikéw wieczystych (art. 81 ust. 1 in fine u.g.n.).
Odpowiednie stosowanie przepiséw oznacza, ze niektore z nich bedg miaty
zastosowanie wprost, inne w postaci zmodyfikowanej, a jeszcze inne wcale (zob.
uchwaty: TK z 5 pazdziernika 1994 r., sygn. akt W 1/94 i SN z 6 grudnia 2000 r.,
sygn. akt Il CZP 41/00).

Zdaniem Sejmu, za stosowaniem art. 77 ust. 1 u.g.n. w postepowaniu
aktualizacyjnym wszczetym na wniosek uzytkownika wieczystego przemawia
systematyka rozdziatu ésmego u.g.n. Ustawodawca w rozdziale tym w pierwszej
kolejno$ci uregulowat szczegétowo procedure aktualizacyjng optaty rocznej z urzedu,
w tym procedure odwotawczg (art. 77-80 u.g.n), wtérnie za$ sformutowat warunki
dotyczace postepowania aktualizacyjnego wszczetego na wniosek uzytkownika
wieczystego (art. 81 u.g.n.), z jednoczesnym odesfaniem do postepowania
aktualizacyjnego z urzedu. Ustawodawca postuzyt sie powyzszg technika
legislacyjna, regulujgc m.in. interwaly czasowe, w jakich dopuszczalna jest
aktualizacja optaty rocznej na wniosek uzytkownika wieczystego. Objecie
uzytkownikow wieczystych mozliwoscig czestszego aktualizowania optaty rocznej
wymagataby od ustawodawcy uregulowania tego odstepstwa wprost. Poniewaz

ustawodawca nie skorzystat z mozliwosci odrebnego i odmiennego unormowania tej
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kwestii, nalezy przyjaé, iz uzytkownikéw wieczystych wystepujgcych z wnioskami
aktualizacyjnymi obejmuje trzyletnia karencja, gdy idzie o zmiany optaty roczne;.

Dodatkowo nalezy wskazaé, iz konsekwencjg odpowiedniego stosowania
przepisdw art. 77-80 u.g.n. jest swoiste zrownanie co do szczegdtowosci regulacji
procedur aktualizacyjnych podejmowanych z urzedu i na wniosek — co konsumuje
zgtaszane przed nowelizacjg u.g.n. krytyczne uwagi doktryny (A. Skibiriski, op. cit.,
s. 15; G. Bieniek, Z. Marmaj, SKO a gospodarka nieruchomosciami po reformie
administracji publicznej, ,Casus” 1999, nr 11, s. 13).

W konsekwencji nalezy uznaé, ze organy administracji publicznej oraz sad
pytajacy stusznie uznaty, ze w sprawie znajduje zastosowanie art. 77 ust. 1 u.g.n.
Trafnos¢ tej wykfadni znajduje takze potwierdzenie w literaturze przedmiotu (m.in.
t. Dziamski, Aktualizacja opfaty rocznej z tytutu uZytkowania wieczystego.
Zagadnienia proceduralne, Warszawa 2013, s. 38; M. Wolanin, Aktualizacja optaty
rocznej z tytutu wykonywania prawa uzytkowania wieczystego — po nowelizacji
z9.10.2011 r., ,Nieruchomosci” 2011, nr 11, s. 18; G. Bieniek i M. Gdesz [w:] Ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, S. Kalus, G. Matusik, M. Gdesz,
E. Mzyk, G. Bieniek, Lex Polonica, komentarz do art. 81).

4. Odniesienie art. 77 u.g.n. do wszczynanej na wniosek uzytkownika
wieczystego procedury aktualizacji opfaty rocznej oznacza, Zze obecnie, przy
aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a optata zaktualizowang
mozna zaliczy¢ wartoS¢ naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na budowe poszczegélnych urzgdzen infrastruktury technicznej (oraz
odpowiednio naktadéw koniecznych wptywajgcych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta
warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej). Istotne jest przy tym, aby naktady te byly
dokonane na grunt, nie zas na budynek znajdujacy sie na tym gruncie, innymi stowy,
aby wzrosta warto$¢ gruntu, a nie posadowionego na nim budynku (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 24 sierpnia 2012 r., sygn. akt | ACa 156/12). Ponadto,
jak przyjat Sad Najwyzszy w wyroku z 12 kwietnia 2013 r.: ,Poniesienie naktadéw
koniecznych poza nieruchomoscig bedacg przedmiotem uzytkowania wieczystego
pozwala zaliczyé warto$¢ naktadow poniesionych na te urzadzenia, jesli zostaty one

zlokalizowane na nieruchomosciach sgsiadujgcych bezposrednio z nieruchomoscig
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uzytkowang wieczyScie i nalezacych zarazem do tego samego wiasciciela,
a poniesione na nich nakfady skutkujg wzrostem warto$ci nieruchomosci gruntowej
wieczyscie uzytkowanej i stuzg mozliwosci prawidtowego wykonywania przez
uprawnionego prawa uzytkowania wieczystego, zgodnie z jego trescig, celem
i przeznaczeniem tej nieruchomosci, wptywajac na jej cechy techniczno-uzytkowe”
(sygn. akt IV CSK 613/12).

Kolejnym krokiem jest okreslenie sumy nakiadéw, ktdére bedg mogty zostaé
przedstawione do zaliczenia na poczet podwyzki optaty rocznej. Szczegdtowy
spos6b okreslenia wartosci tych naktadéw zostat uregulowany w rozporzgdzeniu
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.; dalgj
rozporzadzenie). Zgodnie z § 28 ust. 6 i 7 rozporzadzenia: ,Przy okres$laniu wartosci
naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych mowa w art. 77
ust. 4 i 5 ustawy [0 gospodarce nieruchomosciami — uwaga witasna], warto$é
naktadéw stanowi iloczyn wartosci okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
i procentowego  udziatu  uzytkownika  wieczystego  w kosztach  budowy
poszczegdlnych urzgdzen infrastruktury technicznej. Sposdb okreslania wartosci
naktadéw, o ktérym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci
naktadéw koniecznych, o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy [0 gospodarce
nieruchomo$ciami — uwaga wiasna]’. Paragraf 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia
stanowi natomiast, ze: ,Warto§¢ nakiadéw odpowiada roéznicy wartosci
nieruchomo$ci uwzgledniajgcej jej stan po dokonaniu naktadéw iwartosci
nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem tych naktadéw, przy czym:
przy okreslaniu wartosci naktadéow wedtug zasad rynkowych, dla ustalenia réznicy
wartosci nieruchomosci okresla sie jej warto$¢ rynkowa”. Zgodnie z powyzszym,
stuszny jest poglad Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ktory stwierdzit, ze ,[z]aliczeniu
na poczet réznicy miedzy opfatg dotychczasowg a optatg zaktualizowang nie podlega
wartos¢ (cena) tychze naktadow, tj. nowa optata nie ulega prostemu pomniejszeniu
o warto$¢ tych naktadéw” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 24 sierpnia
2012 r., sygn. akt | ACa 156/12).

Po ustaleniu sumy nakfadéw obowigzkiem wiaSciciela jest coroczne
zaliczanie, w dacie wymagalnosci optaty rocznej, na poczet kwoty stanowiacej
nadwyzke ponad wysokos¢ optfaty obowigzujgcej przed aktualizacjg, czesci

poniesionych naktadéw, az do wyczerpania ich sumy. Oznacza to, ze optata roczna
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w dotychczasowej wysokosci (obowigzujgcej przed aktualizacja, w zwigzku z ktérg
zaliczono po raz pierwszy nakiady) jest nalezna wiascicielowi. Zaliczenie naktadéw
na poczet opfaty rocznej nie oznacza bowiem zwolnienia uzytkownika wieczystego
od uiszczenia tej optaty w ogdle, a jedynie gwarantuje, ze nie bedzie on ponosit jej
wwyzsze] wysokosci az do czasu catkowitego zaliczenia sumy naktadéw
(k. Dziamski, Aktualizacja opfaty..., s. 88-89).

Na gruncie niniejszej sprawy jest istotne, ze prawo do zaliczenia nakfadéw
przystuguje uzytkownikowi wieczystemu réwniez wtedy, gdy poniesione przez niego
nakltady nie zostaly uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.
Z tresci art. 77 ust. 5 u.g.n. wynika jednoznacznie, iz zaliczenie naktadéw moze
nastgpi¢ przy kazdej nastepnej aktualizacji optaty rocznej.

Uzytkownik wieczysty ma prawo wszczgé postepowanie aktualizacyjne
zarébwno w sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym
wzrosta, jak i wtedy, gdy zmalata. Wystepujgc jednak z wnioskiem o aktualizacje —
w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym wzrosta
- naraza sie na podwyzszenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. ,Co
do zasady, w interesie uzytkownika wieczystego bedzie Zadanie dokonania
aktualizacji, gdy w jego skutek optata ma by¢ nizsza. Nie oznacza to jednak, ze nie
mozna znalez¢ uzasadnienia dla dokonania aktualizacji, ktérej skutkiem bedzie
wzrost wysokos$ci optaty, a jednoczesnie bedzie to korzystne dla uzytkownika
wieczystego. Z takim przypadkiem mozemy mie¢ do czynienia, gdy postepowanie
aktualizacyjne pozwoli okresli¢ naktady podlegajace zaliczeniu na poczet réznicy
pomiedzy optatg dotychczasowa a zaktualizowang. Mozliwos$é ich odliczenia bedzie
dopuszczalna jedynie w sytuacji, gdy nowa optata bedzie wyzsza od
dotychczasowej” (J.J. Ziety, Aktualizacja opfaty..., s. 143). Nalezy doda¢, iz
mozliwo$¢ podwyzszenia takiej optaty jest wynikiem wzrostu warto$ci nieruchomosci,
a nie jej spadku. Podsumowujgc, dokonanie aktualizacji jest mozliwe zaréwno
z uwagi na wzrost jak i spadek warto$ci nieruchomosci, jednakze tylko przy wzroscie
wartosci nieruchomosci, ergo podwyzszeniu wysokoSci opfaty, wystapi mozliwosc
zaliczenia naktadéw (ibidem, s. 212; wyrok SN z 12 wrze$nia 2013 r., sygn. akt IV
CSK 10/13).

5. Zgodnie z aktami sprawy rozpatrywanej przez pytajacy sad, w 2008 r.

warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci ustalona dla celéw aktualizacji z urzedu
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wynosita zti gr. Jak jednak podniést sam uzytkownik wieczysty we
wniosku aktualizacyjnym, doreczonym Prezydentowi Miasta K w dniu

grudnia 2009 r., w wyniku globalnego kryzysu ekonomicznego doszio do
obnizenia wartosci nieruchomosci, co nastepnie potwierdzit operat szacunkowy
zdnia pazdziernika 2010 r. W konsekwencji warto$é nieruchomosci zmalata.

W sytuacji, w ktérej znalazt sie uzytkownik wieczysty, nie mozna zatem
oczekiwaé, ze warto§¢ nakltadéw poczynionych na nieruchomo$¢ objetg
uzytkowaniem wieczystym zostanie uwzgledniona w wysoko$ci zaktualizowanej
optaty rocznej. Nietrafna jest zatem teza wyrazona w pytaniu prawnym, zgodnie
z ktérg uzytkownik wieczysty moégt pozostawaé w uzasadnionym przekonaniu, iz
wysoko$§¢ naktadow zostanie uwzgledniona w wysokoséci optaty rocznej (pytanie
prawne, s. 6). Wydaje sie, ze u podstaw sformutowania takiego wniosku legto btedne
przekonanie uzytkownika wieczystego o przystugiwaniu mu prawa zaliczenia
naktadéw niezaleznie od tego, czy wartos¢ nieruchomos$ci wzrosta, czy zmalata (por.
pismo odwotujgcego do SKO z grudnia 2011 r., znak .
s. 3).

W konsekwencji, w ocenie Sejmu nalezy uznaé, Zze wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego co do konstytucyjnosci art. 77 ust. 1 u.g.n. w zwiazku z art. 4
ustawy zmieniajgcej nie warunkuje rozstrzygniecia zawistej przed sadem pytajgcym
sprawy, bowiem rozpoznanie wniosku o aktualizacje opfaty rocznej poprzez
uwzglednienie w jej wysokosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nie jest — wbrew zgdaniu pozwu i intencjom sgdu — mozliwe ze wzgledu
na okolicznosci faktyczne (spadek wartoSci nieruchomosci  gruntowej
uniemozliwiajgcy wzrost optaty rocznej) rozpatrywane na tle art. 77 ust. 4 i ust. 5
w zwigzku z art. 81 ust. 1 in fine u.g.n. W takiej sytuacji, zgodnie z utrwalong linig
orzeczniczg Trybunatu, postepowanie powinno ulec umorzeniu na podstawie art. 39

ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

6. Niezaleznie od powyzszego wniosku formalnego, Sejm uznaje za stosowne
wyrazi¢ poglad, iz przedstawiony wyzej mechanizm aktualizacji optaty rocznej
wskazuje na nietrafnosé sformutowanych w pytaniu prawnym zarzutéw naruszenia
przez kwestionowane przepisy zasady ochrony praw nabytych. Ochrona wynikajgca
z tej konstytucyjnej zasady dotyczy zaréwno prawa podmiotowego, jak i jego

ekspektatywy (m.in. wyrok TK z 22 czerwca 1999 r., sygn. akt K 5/99). W sprawie
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zawistej przed sgdem uzytkownik nie zostat pozbawiony przez ustawodawce prawa
do zadania zaliczenia poniesionych naktadéw w zwiazku z aktualizacjg opfaty rocznej
w terminie okreslonym przez wcze$niej obowigzujgce przepisy, gdyz — jak zostato juz
wykazane w stanowisku Sejmu — na takie zaliczenie nie pozwalaly okolicznosci
faktyczne, a Scisle spadek wartosci nieruchomosci. Dodatkowo nalezy wskazagé, iz
uzytkownik wieczysty nie utracit prawa (ekspektatywy) do aktualizacji optaty rocznej
ani mozliwosci pozniejszego skorzystania z prawa zaliczenia (w razie wzrostu
warto$ci wysokosci optaty rocznej w przysztosci). Taka sytuacja wystgpitaby bowiem
tylko w przypadku uchylenia przez ustawodawce art. 81 ust. 1 u.g.n. badz zmiany
jego tresci prowadzacej do catkowitego odebrania tego prawa uzytkownikowi
wieczystemu.

Ustawa nowelizujgca nie pozbawita uzytkownikow wieczystych prawa do
aktualizacji; wprowadzono natomiast wytgcznie ograniczenie czasowe korzystania
ztego prawa. Dodatkowo nalezy wskazaé, iz przyjecie pogladu o istnieniu prawa
podmiotowego do aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
ograniczonego terminem czasowym (rocznym) wymagato przedtozenia przez sad
argumentéw na rzecz takiej tezy. Sejm pragnie przypomnieé, iz ,ciezar dowodu
spoczywa na podmiocie kwestionujgcym zgodnosé ustawy z Konstytucjg i dopoki nie
powota on konkretnych i przekonujgcych argumentéw prawnych na rzecz swojej
tezy, dopdty Trybunat Konstytucyjny uznawaé bedzie kontrolowane przepisy za
konstytucyjne. W przeciwnym razie naruszeniu ulegtaby zasada kontradyktoryjnosci
postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym, a Trybunat przeksztatcitby sie
w organ orzekajacy z inicjatywy wtasnej” (zob. orzeczenie TK z 24 lutego 1997 r.,
sygn. akt K 19/96 oraz wyroki TK z: 28 czerwca 2000 r., sygn. akt K 34/99;
7 listopada 2005 r., sygn. akt P 20/04; 14 lutego 2012 r., sygn. akt P 20/10).

Przedstawiona argumentacja dostarcza dodatkowej podstawy dla umorzenia
niniejszego postepowania, w zakresie dotyczgcym oceny kwestionowanych
przepisbw z zasadg ochrony praw nabytych, wynikajacg z art. 2 Konstytucji, ze
wzgledu na niedopuszczalno$é wydania wyroku (art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK).

7. Jako niepodlegajgcy merytorycznej ocenie nalezy uznaé réwniez zarzut
naruszenia prawa uzytkownika wieczystego do roéwnej ochrony jego praw
majgtkowych. Argumentacja sgdu w pytaniu prawnym jest w tym zakresie wysoce

lakoniczna i sprowadza si¢ do jednego sformutowania, zgodnie z ktérym
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~wnioskodawca zostatby w arbitralny spos6b potraktowany gorzej niz inni uczestnicy
wieczysci ktérzy ztozyli stosowne wnioski aktualizacyjne w roku 2009 r., tylko z tego
wzgledu, ze w przedmiotowej sprawie doszto do przewlekfosci postepowania i braku
jego zakonczenia przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajgcej”.

Ze wzgledu na ogoélnikowosé i powierzchownos¢ argumentacji nalezy
przywotaé stanowisko Trybunatu, zgodnie z ktérym to ,na podmiocie kwestionujgcym
zgodno$é ustawy z konstytucjg spoczywa obowigzek wykazania tej niezgodnosci
i dopdki nie powota on konkretnych i przekonujgcych argumentéw prawnych na rzecz
swojej tezy, dopdty Trybunat powinien uznawaé kontrolowane normy za
konstytucyjne” (orzeczenie TK z 24 lutego 1997 r., sygn. akt K 19/96, postanowienie
TK z 20 grudnia 2000 r., sygn. akt K 13/00).

Brak stosownych elementéw uzasadnienia pisma wszczynajgcego
postepowanie przed Trybunatem Konstytucyjnym w szczegdélny sposob uwydatnia
inne uchybienie sadu pytajgcego, ktéry nie wykazat jakie konkretnie prawo
majatkowe zostato naruszone. Tymczasem we wskazanym w pytaniu prawnym jako
wzorzec kontroli art. 64 ust. 2 Konstytucji ochronie poddano ,prawo wiasnosci”, ,inne
prawa majgtkowe” oraz ,prawo dziedziczenia®. ,Gwarancja konstytucyjng sg wiec
objete takie prawa podmiotowe, ktére majg realizowaé okreslony interes majagtkowy”
(wyrok TK z 12 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 20/04). Zdaniem Sejmu, w tej sytuaciji
procesowej miarodajny jest poglad Trybunatu, wedlug ktérego jest on ,zwigzany
tredcig pytania prawnego, ktéra wyznacza jego pole kontroli. Nie moze wyreczaé
sadu w odpowiednim uzasadnianiu przedstawionych watpliwosci konstytucyjnych,
a tym bardziej «domysla¢ sie» przyczyn wskazania przez sady okreslonych wzorcéw
kontroli” (wyrok TK z 14 lutego 2012 r., sygn. akt P 17/10).

Przywotana okoliczno$¢ jest dodatkowym argumentem na rzecz umorzenia
postepowania w zakresie badania zgodnos$ci zakwestionowanych przepiséw z art. 64
ust. 2 Konstytugcji, ze wzgledu na niedopuszczalno§é wydania orzeczenia (art. 39
ust. 1 pkt 1 ustawy o TK).

8. Niezaleznie od powyzszych ustalen, Sejm pragnie zwréci¢ uwage, iz
sytuacja, w ktérej znalazt sie uzytkownik wieczysty, wynika z podwdjnego
zaniedbania lezacego po jego stronie.

Po pierwsze, ponoszenie opfaty rocznej w wysokosci ustalonej przez
Prezydenta Miasta K grudnia 2008 r. (nieuwzgledniajgcej poniesionych
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naktadéw) jest konsekwencjg niedotrzymania przez uzytkownika wieczystego
prekluzyjnego trzydziestodniowego terminu prawa materialnego na ziozenie do
kolegium odwotania od wypowiedzenia dotychczasowej optaty. Po drugie,
niemozno$¢ dokonania aktualizacji optaty rocznej w postepowaniu przed podmiotem
wiascicielskim w 2009 r. wynikata z zaniechania przedstawienia przez uzytkownika
wieczystego wymaganych prawem $rodkéw dowodowych. Nalezy zauwazy¢, ze
W] przypadku aktualizacji z inicjatywy uzytkownika wieczystego na niego
przerzucony zostat ciezar dowodu w zakresie przestanek aktualizacji (art. 81 ust. 2
u.g.n.). [...] Ustawa nie precyzuje, jakimi srodkami dowodowymi ma sie on postuzy¢.
Oznacza to dopuszczalnosé wszelkich dowodéw, jednak nie ulega watpliwosci, ze
najbardziej wiarygodne bedzie oszacowanie dokonane przez rzeczoznawce”
(k. Dziamski, Aktualizacja opfaly..., s. 75-76).

9. Sejm dodatkowo pragnie zaznaczyé, iz kwestionowana regulacja nie
pogorszyta réwniez w zaden spos6b sytuacji tych uzytkownikdéw wieczystych, ktérych
wartos¢ nieruchomosci gruntowej — w przeciwienstwie do nieruchomosci uzytkowanej
przez wnioskodawce — wzrosta. Pomimo wzrostu warto$ci nieruchomosci objetej
uzytkowaniem wieczystym, do chwili podwyzszenia optaty rocznej w wyniku
postepowania aktualizacyjnego prowadzonego na nowych zasadach uzytkownicy ci
obowigzani sa ponosi¢ mniejsze niz wynikajace z realnej wartosci uzytkowanej przez
nich nieruchomosci koszty optaty rocznej. Z chwilg podwyzszenia wysokosci optaty
rocznej z powodu wzrostu wartosci nieruchomosci nastapi jednoczesna mozliwo§é
zaliczenia naktaddéw poniesionych przez tych uzytkownikéw, ergo do momentu
catkowitego zaliczenia sumy nakltadéw nie bedg oni ponosili optaty rocznej

w podwyzszonej wysokosci, wynikajacej ze wzrostu wartosci gruntu.

MARSZALEK SEJMU

EWa Kopabz
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