IV CK 244/02

Wyrok z dnia 17 grudnia 2003 r.

W razie nabycia wlasnos$ci nieruchomosci na podstawie przepisow ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyslugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci
(jedn. tekst: Dz.U. z2001 r. nr 120, poz. 1299) oplata roczna za uzytkowanie wieczyste podlega
zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Sedziowie SN:

Stanistaw Dabrowski (przewodniczqcy, sprawozdawca)
Maria Grzelka

Henryk Pietrzkowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Gminy O. przeciwko Danucie S. i Sylwestrowi S. o zaplatg, po
rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 grudnia 2003 r. kasacji pozwanych od wyroku Sadu
Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 7 maja 2002 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Biatymstoku do ponownego rozpoznania
i rozstrzygnigeia o kosztach postgpowania kasacyjnego.

Uzasadnienie
Gmina O. wnosila o zasadzenie od pozwanych Danuty i Sylwestra S. kwoty 44 012,35 zt z tytutu optaty roczne;j
za uzytkowanie wieczyste za rok 1998 i skapitalizowanych odsetek za opoznienie w zaplacie.

Sad Okrggowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 18 stycznia 2002 r. zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz
powodki kwotg 5856,51 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia 2001 r. W pozostalej czgs$ci oddalit
powodztwo. Ustalil, ze w 1998 r. nastapilo przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego wigkszosci dziatek
sktadajacych si¢ na nieruchomo$¢ w prawo wilasnosci, a decyzje o przeksztalceniu w prawo wlasno$ci prawa
uzytkowania wieczystego staty si¢ prawomocne w dniu 15 czerwca 1998 r. Gmina poinformowata pozwanych,
ze termin platnosci optaty rocznej za 1998 r. zostal przesunigty do dnia 15 wrze$nia 1998 r. Pismo podpisali
naczelnik wydzialu finansow i podatkoéw urzgdu miasta i skarbnik miasta.

Sad Okrggowy, dokonujac wyktadni art. 238 k.c., uznal, Ze oplata z tytutu uzytkowania wieczystego nalezy si¢
za czas rzeczywistego wykonywania prawa, gdyz stanowi ona formg ekwiwalentu wobec $wiadczenia powodki.
Zdaniem Sadu, nie sposéb przyja¢, ze pozwani mieliby obowiazek $wiadczy¢ na rzecz powddki opflaty
wykonujac swoje zobowiazania wynikajace zumowy wzajemnej w sytuacji, w ktérej zobowiazanie drugiej
strony juz wygasto. Stan taki naruszatby zasad¢ rownouprawnienia stron i przeczyt istocie umow wzajemnych.
Pozwani winni sa Gminie oplat¢ roczna za dzialki, objgte przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci jedynie proporcjonalnie do czasu trwania prawa, za ktore optata si¢ nalezy.

Biorac pod uwagg, ze pozwani zostali powiadomieni o prolongacie terminu ptatnosci do dnia 15 wrze$nia 1998
r., Sad Okregowy przyjat, iz odsetki za opdznienie moga by¢ naliczone od dnia 16 wrzesnia 1998 r. W ocenie
Sadu Okregowego, podnoszenie po uplywie dwodch lat przez gming, ze decyzja o zmianie terminu ptatno$ci
naleznosci nie zostala wydana przez uprawniony organ, jest naduzyciem prawa.

Na skutek apelacji powodki Sad Apelacyjny w Bialymstoku wyrokiem z dnia 7 maja 2003 r. zmienit wyrok
Sadu pierwszej instancji w ten sposob, ze zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powodowej Gminy kwotg
44012,35 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia 2001 r. do dnia zaptaty. Powotujac si¢ na poglady
wyrazone w pismiennictwie i utrwalone orzecznictwo stwierdzit, ze przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. nr 46, poz. 543 ze zm. —
dalej: ,,u.g.n.”) nie daja podstaw do dzielenia optaty rocznej obciazajacej uzytkownika wieczystego za dany rok
stosownie do czasu trwania umowy uzytkowania wieczystego, wrazie wygasnigcia jej wciagu roku
kalendarzowego. Ustawodawca mozliwos¢ taka moglby przewidzie¢ w osobnej ustawie, regulujacej w sposob
szczegodlny skutki wygasnigcia umowy uzytkowania wieczystego w okresie jej trwania. Takiej regulacji nie
zawierala ustawa z dnia 4 wrzes$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego
osobom fizycznym w prawo wilasnosci w brzmieniu obowigzujacym w 1998 r. (Dz.U. nr 123, poz. 781).

Sad Apelacyjny nie podzielit wywoddéw orzeczenia Sadu pierwszej instancji, ze zasada ekwiwalentnosci
$wiadczen przemawia za podzieleniem optaty rocznej proporcjonalnie do czasu trwania prawa uzytkowania
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wieczystego, ustawodawca w ustawie szczegolnej wobec kodeksu cywilnego norma bezwzglednie obowiazujaca
ustalit bowiem niepodzielno$¢ oplaty rocznej przez wskazanie terminu jej wymagalnosci za dany rok. Od tej
regulacji nie odszedt tez w ustawie z dnia 4 wrzesnia 1997 r., rowniez po jej zmianie ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. Z tych wzgledow, zdaniem Sadu Apelacyjnego pozwani zobowiazani byli do uiszczania za 1998 r. optaty
rocznej w petnej wysokosci. (...)

W kasacji opartej na obu podstawach wymienionych w art. 3931 k.p.c. pozwani zarzucili naruszenie prawa
materialnego — art. 238 k.c. oraz art. 71 ust. 1 14 u.g.n. przez bledng ich wyktadnig, polegajaca na przyjeciu, ze
optata roczna za uzytkowanie wieczyste uiszczona z gory za dany rok nie podlega zmniejszeniu proporcjonalnie
do czasu trwania uzytkowania wieczystego w tym roku, art. 5 k.c. przez przyjgcie, ze powodka moze uczyni¢
uzytek z braku ustalenia innego terminu optaty rocznej przez wlasciwy organ w sytuacji, w ktorej pozwani byli
informowani przez wysokich ranga pracownikéw powodowej gminy o ustaleniu innego niz ustawowy termin
uiszczenia oplaty rocznej. Zarzucili takze naruszenie przepisOw postgpowania — art. 299 k.p.c. przez sprzeczne
z przebiegiem procesu przyjecie, ze powodka zaprzeczata temu, iz termin zaptaty oplaty rocznej zostat ustalony
na dzien 15 wrzeSnia 1998 r. oraz art. 6 k.c. przez przyjecie, ze cigzar udowodnienia, iz urzednicy gminy
podpisali dokumenty w granicach udzielonych im kompetencji, spoczywa na pozwanych.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

Przepisy art. 238 k.c. iart. 71 u.g.n. nakladaja na uzytkownika wieczystego obowiazek ponoszenia na rzecz
wlasciciela oplaty, ktora stanowi ekwiwalent za obciazenie prawa wilasnos$ci uzytkowaniem wieczystym.
Rozpowszechniony jest poglad, ze skoro oplata za uzytkowanie wieczyste ma charakter optaty rocznej, nalezna
jest uprawnionemu w calosci, bez wzgledu na to, ile czasu prawo uzytkowania wieczystego faktycznie istniato
w danym roku. W konsekwencji nalezatoby przyjac, tak jak to zrobit Sad Apelacyjny, ze przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie zwalnia z obowiazku uiszczenia catej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego za rok, w ktérym zostata wydana decyzja o przeksztatceniu.

Powszechno$¢ powyzszego stanowiska nie dowodzi jego trafnosci. Przyjecie, ze uzytkownik wieczysty ma
obowiazek uiszczenia optaty za caly rok, w ktorym nastapilo przeksztalcenie jego prawa w prawo wiasnosci,
prowadzitoby do skutkéow, ktorych nie da si¢ pogodzi¢ z zasada stusznosci. Dostrzegl to Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 15 lutego 2002 r., V CA 2/02 (OSNC 2003, nr 1, poz. 12), w ktorym wskazano, ze w razie
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 4
wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wlasnosci (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. nr 120, poz. 1299) dotychczasowy uzytkownik wieczysty ma
obowiazek uiszczenia optaty za przeksztalcenie. Optata ta jest wynagrodzeniem, ktore stuzy zrekompensowaniu
dotychczasowemu wilascicielowi (Skarbowi Panstwa lub gminie) utraty przystugujacego mu do nieruchomosci
gruntowej prawa wiasnosci oraz utraty statego doplywu kwot z tytutu optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.
Obydwa te cele, spelniane przez optatg nalezna z tytulu przeksztatcenia, wyréwnuja calkowicie uszczerbek
dotychczasowego wiasciciela gruntu, powstaly w nastgpstwie utraty przezen prawa wilasnosci. Domaganie sig
jeszcze oplaty za uzytkowanie wieczyste i to za okres, w ktorym prawo wlasnosci juz nie przystugiwato, narusza
oczywisty w Swietle art. 2 Konstytucji wymog, aby podmioty prawa publicznego nie krzywdzity nikogo swoim
postepowaniem.

Doda¢ mozna, ze obciazenie nabywcy obowiazkiem ptacenia Skarbowi Panstwa lub gminie wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy za okres, w ktorym nabywcy przystuguje juz prawo wtasnosci, a Skarb Panstwa lub gmina
nie ma zadnych uprawnien do rzeczy, kldci si¢ z zasada ochrony wlasnosci wyrazona w art. 21 Konstytucji.

Wyktadnia przepiséw ustawy, ktora prowadzi do naruszenia zasad konstytucyjnych, nie moze by¢ uznana za
prawidlowa. Trzeba zauwazy¢, ze z brzmienia przepisow art. 238 k.c. iart. 71 u.g.n. wcale nie wynika, ze
w razie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, optata za uzytkowanie wieczyste
nalezy sig takze za czg$¢ roku, w ktorej dotychczasowy uzytkownik wieczysty jest juz wlascicielem. Przeciwnie,
w art. 238 k.c. mowa jest o uiszczaniu oplaty przez czas trwania uzytkowania wieczystego; a contrario za czas
po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci optata nie powinna si¢ naleze¢. Przepis
art. 71 ust. 4 u.g.n. stanowi, ze oplaty roczne wnosi si¢ przez caly okres uzytkowania wieczystego, a po
przeksztatlceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie mozna juz mowié¢ o okresie
uzytkowania wieczystego.

Ustawodawca ustalajac, ze wynagrodzenie za prawo uzytkowania wieczystego ma by¢ placone w formie optat
rocznych, kierowat si¢ oczywista intencja. Bez watpienia chodzito o zapobiezenie ptaceniu jednorazowej ceny za
caly okres uzytkowania wieczystego, co zacieratloby ro6znicg migdzy tym prawem a prawem wiasnosci. Optlate
roczng trzeba rozumie¢ jako optat¢ wnoszona co roku, a nie oplatg za caty rok. Oplata roczna obejmuje okres
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catego roku, ale tylko wowczas, gdy przez caly rok prawo wilasnosci obciazone jest prawem uzytkowania
wieczystego. W sytuacji, w ktorej w ciagu roku prawo uzytkowania wieczystego zostaje przeksztatcone w prawo
wlasnos$ci, przypisywanie nowemu wiascicielowi obowiazku wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy na rzecz
osoby, ktora wyzbyta si¢ prawa, nie tylko nie znajduje podstaw w przepisach ustawy, ale takze wypacza intencjg
ustawodawcy, gdyz miat on na wzgledzie inny cel, okreslajac optate jako optate roczna.

Sformulowanie zawarte w art. 71 ust. 4 u.g.n. ,,z gory za dany rok” oznacza jedynie to, ze obowiazek oplaty
powstaje w kazdym roku trwania uzytkowania wieczystego i optata ptacona jest z gory, natomiast nie oznacza,
ze oplata nalezna jest takze za cz¢$¢ roku, w ktorej uzytkowanie wieczyste juz nie istnieje. Wskazanie w ustawie
terminu wymagalno$ci nie ma wptywu na podzielno$¢ badz niepodzielnos¢ swiadczenia; $wiadczenie pieni¢zne
jest ze swej natury podzielne.

Nieprzekonywujacy jest argument, ze przepisy ustawy nie daja podstaw do dzielenia optaty rocznej.
Argumentacje nalezatoby raczej odwrdci¢ istwierdzié, ze ustawa nie naklada na bylego uzytkownika
wieczystego obowiazku $wiadczenia na rzecz bylego wiasciciela za okres, w ktorym dotychczasowemu
uzytkownikowi wieczystemu przystuguje prawo wilasnosci. Prawidtowa wyktadnia art. 238 k.c. i art. 71 u.g.n.
prowadzi wigc do wniosku, Ze w razie nabycia wtasno$ci nieruchomosci na podstawie przepiséw ustawy z dnia 4
wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego osobom fizycznym
w prawo wilasnos$ci oplata roczna za uzytkowanie wieczyste podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu
trwania prawa uzytkowania wieczystego. Wobec odmiennego stanowiska Sadu Apelacyjnego zasadny jest zarzut
kasacji naruszenia obu wyzej wymienionych przepisow prawa. (...)

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 393" k.p.c. Sad Najwyzszy orzekl, jak w sentencji.

MAGAZYN GEODETA WWW.GEOFORUM.PL



