Rejent « rok 16 = nr 6(182)
czerwiec 2006 r.

Glosa
do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2004 r.
III CZP 23/04*

Obnizenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
0 50% ustalone w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, zawartej w czasie obowigzywania ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr
32, poz. 159 ze zm.), zachowuje skuteczno$¢ takze pod rzadem
obecnie obowigzujgcej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr
46, poz. 543 ze zm.)! dopoki umowa stron w tym zakresie nie
zostanie skutecznie zmieniona.

I

Stanowisko zaprezentowane przez Sad Najwyzszy w przywolanej
uchwale jest coraz powszechniej powotywane przez sady nizszych in-
stancji przy rozstrzyganiu spraw, ktérych przedmiotem jest zazwyczaj
powddztwo wytoczone gminie przez spoldzielnie mieszkaniowa o zaptate
kwot stanowigcych réwnowarto$¢ wskazanych wyzej obnizek w oplacie
rocznej. Te bowiem, udzielone pod rzadami ustawy z 1961 r., nie byly
przez gminy — mniej wigcej od drugiej potowy lat 90-tych — honorowane.
Przyktadowo wskaza¢ mozna wyrok Sadu Okrggowego we Wroctawiu
z dnia 3 lutego 2005 r.%, ktoérym zasadzono od gminy (strony pozwanej)
na rzecz spotdzielni mieszkaniowej (strony powodowej) kwotg stano-
wigca rownowartos¢ znizki w oplacie za wieczyste uzytkowanie tytutem
zwrotu nienaleznego swiadczenia. Jako podstawe wyroku przyjeto art. 410

* OSNC 2005, nr 7-8, poz. 121.

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.

2 Sygn. akt: XI C 253/04. Apelacja od tego wyroku zostata oddalona przez Sad Ape-
lacyjny we Wroclawiu.
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§ 2 k.c. uznajac, iz strona powodowa nie byta obowigzana w roku 2001
do dokonywania oplat za wieczyste uzytkowanie bez naleznej znizki. Sad
uznat, odwolujac si¢ wprost do glosowanej uchwaty, iz znizki w optacie
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzielone stronie powodowej
w umowach zawartych w formie aktu notarialnego pod rzadami ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieru-
chomosci zachowuja moc w obecnym stanie prawnym.

Spraw takich bedzie prawdopodobnie sporo. Wszak znizki wprowa-
dzano zapewne do wszystkich uméw o oddanie nieruchomosci w wie-
czyste uzytkowanie zawieranych ze spoldzielniami mieszkaniowymi
w okresie obowiazywania ustawy z 1961 r. (tj. w okresie 1961-1985).
Praktyczne znaczenie glosowanej uchwaly jest wigc niezmiernie donioste.
Warto si¢ zatem przyjrze¢ argumentacji, jakiej uzyt Sad Najwyzszy dla
uzasadnienia swojego stanowiska (pogladu). Nie wszystkie z nich zastu-
guja bowiem na pelng aprobate.

11

Jak trafnie przyjat Sad Najwyzszy, zmiana umownego postanowienia
dotyczacego przyznanej znizki w oplacie za wieczyste uzytkowanie
wymaga dla swej skutecznosci waznej podstawy, a moze nig by¢ albo
zmiana wigzacej strony umowy, albo zgodne z prawem — wypowiedzenie
badZ tez stosowna zmiana przepiséw prawa.

Dopuszczalno$¢ zmiany wysokosci znizki lub jej catkowite ,,usunigcie™
w drodze porozumienia stron nie ulega watpliwosci. Mozliwos¢ zmiany
czy uchylenia znizki w drodze wypowiedzenia dokonanego przez gming,
jakkolwiek generalnie dopuszczalne, lecz z licznymi uwarunkowaniami®,
to problem wykraczajacy poza ramy niniejszego opracowania.

Natomiast zagadnieniem wymagajacym glebszej refleksji, ze wzgledu
na tez¢ glosowanej uchwaly i jej praktyczne konsekwencje, jest to, czy
przepisy ustawy z 1961 r. na podstawie ktérych przyznawano spotdziel-
niom mieszkaniowym znizke w oplacie za wieczyste uzytkowanie ulegly
nastgpnie takiej zmianie, ktérqg mozna by oceni¢ jako bezposrednio
wplywajaca na wysokos¢ tychze znizek. Ot6z w ocenie Sadu Najwyz-

3 Kwestie wypowiedzenia wiazacej strony oplaty za wieczyste uzytkowanie nalezy
bowiem rozwaza¢ w swietle obowigzujacych w danym czasie przepisow, a te w zakresie
mozliwosci i warunkow wypowiedzenia zmienialy si¢ wielokrotnie.
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szego zadnej zmiany w przepisach regulujacych kwesti¢ znizek w opta-
tach za uzytkowanie wieczyste nie mozna ocenic¢ jako takiej, ktora bez-
posrednio zmieniataby tre$¢ stosunku prawnego aczacego strony umowy
w zakresie dotyczacym znizki w oplacie za wieczyste uzytkowanie, udzie-
lonej pod rzadami ustawy z 1961 r.

Czy ocena ta jest w petni uprawniona? Szukajac odpowiedzi na to
pytanie przesledZzmy poszczegdlne unormowania odnoszace si¢ do znizek
udzielanych w optacie z tytulu uzytkowania wieczystego spotdzielniom
mieszkaniowym.

I

Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach w art. 24 ust. 1 stanowita, ze wysokos¢ oplaty rocznej za
teren oddany w wieczyste uzytkowanie okresla cennik ustalony przez
prezydium rady narodowej. Jednak ani ten, ani tez inny przepis ustawy
nie normowat zagadnienia ustalania w cenniku znizek w optacie za wie-
czyste uzytkowanie*. Materia ta stala si¢ natomiast przedmiotem szcze-
gotowej regulacji zawartej w aktach wykonawczych’ do ustawy z 1961 r.,
w szczegblnosci uchwaly Rady Ministréw nr 105 z dnia 22 marca 1962 r.
w sprawie wytycznych dla ustalenia optat z tytutu korzystania z terendw
w miastach i osiedlach’. Powotana uchwata (wytyczne) potwierdzata
ustawowa zasadg’, iz wysokos¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
przewiduje cennik okreslany uchwatq przez prezydium rady narodowe;.
Natomiast w kwestii obnizek od optaty za wieczyste uzytkowanie posta-
nowiono w § 8 uchwaly RM nr 105, Ze obnizka taka miata by¢ wpro-

4+ Jesli pomina¢ art. 25 ust. 1, zgodnie z ktorym wysoko$¢ oplat ustalong w cenniku
mozna bylo obnizy¢ ze wzgledu na wazny interes spoleczny (w tekscie jednolitym oglo-
szonym po nowelizacji z dnia 19.04.1969 r. artykut otrzymal nr 26).

’> Formalna podstawa do wydania aktow wykonawczych byta delegacja zawarta w art.
24 ust. 3 ustawy z 1961 r. Powotany przepis upowaznial Rad¢ Ministroéw do wydania
wytycznych dla ustalenia wysokosci optat na terenie catego kraju lub regionow. Zaznaczyé
trzeba, iz powolana delegacja ustawowa byta nadzwyczaj ogélna i nie zawierata zadnych
szczegotowych kryteriow, jakie spelnia¢ miat wydany na jej podstawie akt wykonawczy.
Art. 24 ustawy w tekscie jednolitym ogloszonym po nowelizacji z dnia 19.04.1969 r.
artykul otrzymat nr 23.

¢ Tekst jedn.: MP z 1969 r. Nr 3, poz. 33.

7 Wyrazong unormowaniem zawartym w art. 24 ust. 1 ustawy z 1961 r.
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wadzana w cenniku ustalanym przez prezydium rady narodowej® i dla
spotdzielni mieszkaniowych mogla wynies¢ do 50%°.

Mechanizm stosowania powyzszej regulacji wygladat nastepujaco.
Najpierw prezydium rady narodowej ustalalo w drodze uchwaty kazu-
istyczny cennik optat za wieczyste uzytkowanie, w ktorym okreslano
takze wysoko$¢ znizek od optat za wieczyste uzytkowanie dla spétdzielni
mieszkaniowych'®. Wysokos¢ tych znizek musiata si¢ przy tym miesci¢
w granicach ustalonych ,,wytycznymi”, wynikajacymi z uchwaty RM
nr 105. Nastgpnie postanowienia zawarte w uchwale prezydium rady
narodowej (cenniku) ,,wprowadzano™ do tresci decyzji administracyjnej,
na podstawie ktdrej ustanawiano prawo uzytkowania wieczystego''. De-
cyzja ta, bedaca podstawg zawieranej nastgpnie umowy, okreslata szcze-
gbétowo m.in. wysokos$¢ i sposob uiszczania optat, a wigc i udzielone
znizKi w ustalonej oplacie'?. Ostatnim etapem bylo natomiast podpisanie
umowy o oddanie nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie.

Ow mechanizm ,,wprowadzania” ustalonych urzedowo znizek w oplacie
rocznej za uzytkowanie wieczyste do zawieranych nastgpnie notarialnych
uméw wywoluje nastepujace pytanie. Czy wiasciciel gruntu bedacego
przedmiotem umowy (wowczas wylacznie Skarb Panstwa) miat jakakol-
wiek mozliwos¢ wpltywu na wysoko$¢ udzielonych spétdzielniom miesz-
kaniowym znizek w opftatach rocznych za uzytkowanie wieczyste?

8 Por. § 8 ust. 2 uchwaty RM nr 105; czy do wprowadzenia takiej regulacji Rada
Ministrow byla dostatecznie uprawniona, pomijam.

° Dla innych szczeg6lnie preferowanych podmiotow znizka ta mogla by¢ wyzsza, az
do 75% (np. dla organizacji spolecznych), a nawet do 90% (tereny przeznaczone na
potrzeby lotnictwa cywilnego).

1 Cennik zawieral nastepujace sformutowanie: ,,0d oplat ustalonych w ... wprowadza
si¢ nastepujace znizki:”’; por. np. uchwale Prezydium Rady Narodowej we Wroctawiu z dnia
6.12.1971 r. (nr 61/427/71).

W okresie obowigzywania ustawy z 1961 r. podstawa do zawarcia umowy o oddanie
nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie byta decyzja administracyjna — por. art. 18 ustawy
z 1961 r. czy rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18.05.1970 r.
w sprawie trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste terenow panstwowych i sprzedazy
potozonych na nich budynkéw (Dz.U. Nr 13, poz. 120).

12 Zgodnie z § 9 uchwaty RM nr 105: ,,W granicach okreslonych przez prezydium
wojewodzkiej rady narodowej decyzj¢ o obnizeniu optaty poszczegélnym osobom praw-
nym lub fizycznym wydaje organ gospodarki komunalnej i mieszkaniowej, prezydium rady
narodowej miasta lub osiedla”.
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Pytanie to jest o tyle wazne, iz wyrazony w glosowanej uchwale
poglad, ze udzielone pod rzadami ustawy z 1961 r. znizki zachowuja swoja
skuteczno$¢ w obecnym stanie prawnym, opiera si¢ m.in. na argumencie,
ze ,stosunek prawny pomigdzy stronami sporu: pozwang gming (wla-
Scicielem gruntu'®) oraz uzytkownikiem wieczystym (powodowa spotdziel-
nig) zostal uksztaltowany, w granicach dozwolonych przez ustawe, takze
postanowieniami zawartej przez nich umowy”. Wzmacniajac swa argu-
mentacje Sad Najwyzszy wywodzi uzupetiajaco, iz postanowienie umowy
dotyczace znizki miescito si¢ w granicach przyznanej stronom swobody
w ksztattowaniu tresci stosunku prawnego. Konsekwencjq takiego stano-
wiska jest za$ konkluzja, iz zawartej umowy — bedacej przejawem autonomii
woli stron — nalezy przestrzegaé, a to oznacza, ze udzielone ,,umownie”
pod rzadami ustawy z 1961 r. znizki powinny by¢ nadal honorowane.

Wydaje si¢ jednak, ze uwadze Sadu Najwyzszego umknat fakt, iz strony
umowy ustanawiajacej wieczyste uzytkowanie, zawieranej pod rzadami
ustawy z 1961 r., byly w istocie rzeczy pozbawione swobody w zakresie
dotyczacym ustalania tak wysokosci oplaty za wieczyste uzytkowanie, jak
i znizek w tej oplacie. Swobodg t¢ wylaczaly bowiem — moim zdaniem —
przepisy ustawy z 1961 t., a scislej przepisy wykonawcze wydane na jej
podstawie. Jezeli chodzi o wysokos$¢ samej oplaty, to przeciez wynikata ona
z wydanej na podstawie aktéw wykonawczych do ustawy z 1961 r. uchwaty
wiasciwego prezydium rady narodowej (cennika). Podobnie i znizka w oplacie
miafa swoje zrédto w takiej uchwale. Prawng podstawa dla takiej uchwaly
(cennika) byla za$ nie tylko powolana juz uchwata Rady Ministréw nr 105,
ale i zarzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 5 listopada 1962 r.*
w sprawie wytycznych co do wprowadzania obnizek oplaty rocznej za uzyt-
kowanie i wieczyste uzytkowanie terenéw w miastach i osiedlach’>. W § 4
tego zarzadzenia zawarto nakaz'® , iz ,,dla spotdzielni mieszkaniowych (loka-

3 Przypomnie¢ nalezy, ze grunty nalezace do Skarbu Panstwa przejely gminy w wy-
niku komunalizacji, stajac si¢ nastepca prawnym Skarbu Panstwa.

4 M.P. Nr 83, poz. 389.

15 W zarzadzeniu tym jako jego podstawe prawna powotano art. 24 ust. 3 ustawy z dnia
14.07.1961 r., jak i § 8 ust. 3 uchwaly Rady Ministrow nr 105.

167, § 2 Zarzadzenia wynikalo, iz przy podejmowaniu przez prezydia rad narodowych
uchwat okreslajacych wysokos¢ znizek (cennika) powinny si¢ one kierowa¢ wytycznymi
zawartymi w tym Zarzadzeniu.
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torskich)'” nalezy stosowaé obnizke optat rocznych za wieczyste uzyt-
kowanie w maksymalnych granicach'®”. Ten przepis zarzadzenia zostat
z niezrozumiatych wzgledéw pominigty w rozwazaniach Sadu Najwyz-
szego.

Tak wiec kwestia obnizek w optatach rocznych za wieczyste uzyt-
kowanie unormowana zostala powszechnie obowiazujacymi przepisami
i z tego wzgledu stala si¢ ona niejako ,,normatywnym” elementem tresci
umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, tzn. elementem, wobec
ktorego wylaczona zostata wola stron pozwalajaca na ksztattowanie tresci
stosunku prawnego w tym zakresie. Nie sposdb wiec zgodzi€ si¢ z twier-
dzeniem Sadu Najwyzszego zawartym w glosowanej uchwale, iz znizka
w opfacie, jesli zostata ,,zapisana” w umowie, to staje si¢ przez to w pehi
umownym elementem stosunku prawnego.

Uznajac wiec prawidlowos¢ prezentowanego przez Sad Najwyzszy
pogladu, iz obnizki udzielane pod rzadami dawniej obowiazujacych prze-
piséw zachowuja moc w nowym stanie prawnym, nalezaloby zastrzec,
iz poglad ten nie powinien dotyczy¢ tych elementdw stosunku prawnego
powstatego pod rzadami ustawy z 1961 r., ktérych tres¢ nie wynikata
z woli stron, lecz z wyraznej woli ustawodawcy (przepisu prawa),
nazwanych wyzej elementami normatywnymi.

Razjeszcze podkresli¢ nalezy, ze wprowadzenie i ustalenie tresci znizek
od optat za wieczyste uzytkowanie w umowach zawartych pod rzadami
ustawy z 1961 r. bylo jedynie przeniesieniem do umowy regulacji zawartej
(nakazanej) w przepisach prawa®'. Gdyby wigc stosownego postanowie-
nia o znizce nie bylo w umowie o oddanie gruntu w wieczyste uzytko-

17 Powstaje watpliwos¢, czy obnizka taka miata dotyczy¢ tylko spétdzielni mieszka-
niowych, czy takze mieszkaniowo-budowalnych w rozumieniu dwezesnie obowiazujacej
ustawy — Prawo spoldzielcze.

18 A wigc w wysokosci 50%, zgodnie z § 8 ust. 2 uchwaty RM nr 105.

Y Mimo Ze zarzadzenie to powolane zostalo w pytaniu prawnym przedtozonym do
rozstrzygnigcia Sadowi Najwyzszemu.

2'W rozumieniu, jakie temu zwrotowi nadawano w 6wczesnie obowiazujacym syste-
mie prawnym, por. nastepny przypis.

2l Przepisy te wymienione hierarchicznie to: ustawa z 1961 r., uchwata RM nr 105,
zarzadzenie MGK z 1962 r. oraz uchwata wlasciwego miejscowo prezydium rady narodo-
wej.
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wanie, wowczas i tak nalezaloby przyja¢ obowigzywanie owej znizki,
zgodnie z art. 56 k.c.”

Innym aspektem wskazujacym na brak swobody stron przy ustalaniu
znizki od optaty za wieczyste uzytkowanie w okresie obowiazywania
ustawy z 1961 r. jest tre$¢ przepisu art. 25 tejze ustawy®. Stanowit on,
iz w razie zmian cennika w okresie trwania wieczystego uzytkowania
(uchwaly prezydium) wynikajacych ze zmiany wytycznych (aktow wy-
konawczych) wysoko$¢ optaty rocznej ulega odpowiedniej zmianie,
poczawszy od dnia pierwszego stycznia roku nastgpujacego po wpro-
wadzeniu zmiany cennika. Tak wigc w przepisie tym ustawodawca
W sposob jednoznaczny przyjal, iz zmiana przepisow wykonawczych re-
gulujacych kwesti¢ oplat (wytyczne) ,,przektada si¢” bezposrednio na
wysokos¢ optaty. Owo ,,przetozenie” odbywato sie przy tym bez koniecz-
nosci zmiany umowy, co jeszcze mocniej potwierdza ustalenie o norma-
tywnym (niepoddanym woli stron) charakterze optat.

Pod rzadami ustawy z 1961 r. tak optaty za wieczyste uzytkowanie,
jak i znizki w tych optatach nie wynikaly wiec z woli stron. Strony
pozbawione byly zar6wno mozliwosci ustalania, jak i zmiany wysokosci
oplat za wieczyste uzytkowanie. Kompetencja ta zastrzezona byta dla
organdw administracji publicznej. Skoro zas organy te wprowadzity
mozliwos$¢ stosowania znizek, a w przypadku spotdzielni mieszkanio-
wych wrecz nakazaly ich stosowanie, to zmiana wysokosci tych znizek
czy tez catkowite ich uchylenie moglo nastapi¢ tylko w drodze zmiany
lub uchylenia aktow wykonawczych wydawanych przez te organy.
Przykladowo wigc, jesli wydane zostalyby nowe przepisy wykonawcze
regulujace kwesti¢ oplat za wieczyste uzytkowanie, to nawet jesli nie
przewidywalyby one w ogoéle znizek w tych optatach, brak bytoby podstaw
do tego, by akty te kwestionowaé, przynajmniej na gruncie wowczas
obowiazujacego systemu prawnego.

Niemniej jednak jest i konkretna podstawa prawna do tego, by twier-
dzi¢, ze spoldzielnie mieszkaniowe pozbawiono prawa do obnizki przy-
znanej pod rzadami ustawy z 1961 r. Owa podstawg prawng jest punkt

2 Pamigtaé przy tym nalezy, iz ,,wprowadzenie” do umowy wysoko$ci oplaty, jak
i znizki w owej oplacie bylo faktycznie wykonaniem decyzji administracyjne;.

B W tekscie jednolitym ogloszonym po nowelizacji z dnia 19.04.1969 r. artykut
otrzymat nr 24.
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43 uchwaly Rady Ministréw nr 205 z dnia 27 wrzesnia 1982 r. w sprawie
utraty mocy obowiazujacej niektdrych uchwat Rady Ministrow i jej organdéw
ogloszonych w Monitorze Polskim?, w ktérym postanowiono, iz moc
obowigzujacy utracita uchwata Rady Ministrow nr 105 z dnia 22 marca
1962 r. w sprawie wytycznych dla ustalenia optat z tytulu korzystania
z terenow w miastach i osiedlach. Skoro uchwata nr 105 utracita moc
(z dniem 15.10.1982 r.), uzna¢ nalezy, iz rowniez utracito moc wydane
na jej podstawie zarzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z 1962 r.
Utratg mocy przez ww. przepisy mozna wigc oceni€ jako zdarzenie, ktore
w bezposredni sposdb wptyngto na kwestie obnizek w optatach za wie-
czyste uzytkowanie, znoszac je z dniem 1 stycznia roku 1983%. Poczaw-
szy zatem od poczatku roku 1983 r. obowiazywaly optaty ustalone
w cennikach przez prezydia rad narodowych?, jednak w nowej wyso-
kosci, nieuwzgledniajacej juz zadnych znizek, jakie wynikaly z uchylonych
przepisow wykonawczych.

v

Niezaleznie jednak od powyzszej tezy prowadzacej do uznania, ze od
poczatku 1983 r. obnizka przyznana pod rzadami ustawy z 1961 r. w oplacie
za wieczyste uzytkowanie spotdzielniom nie przystugiwata, nalezy rozwa-
zy¢ zagadnienie znizek w optatach za wieczyste uzytkowanie, jakich udzielano
spotdzielniom mieszkaniowym na mocy nowych regulacji prawnych.
Ustawa z 1961 r. zostatla bowiem uchylona ustawa z dnia 29 kwietnia
1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci?’.

Powotana ustawa z 1985 r. wprowadzita nowe zasady ustalania optat
za wieczyste uzytkowanie. W miejsce ,,cennika” uchwalanego przez
prezydium rady narodowej, w ktérym ustalano dotychczas owe optaty
(jak i znizki) wprowadzono zasade, iz wysokos¢ oplaty za wieczyste
uzytkowanie okreslona jest procentowo i zalezy od wartosci nierucho-
mosci. Takze ta ustawa zawierata unormowania preferujace spétdzielnie

2 MP Nr 24, poz. 209.

» Zmiana wysokosci optaty byta bowiem skuteczna z dniem pierwszego stycznia roku
nastgpujacego po zmianie cennika wskutek zmiany przepisow wykonawczych.

26 Nalezato je uzna¢ za pozostajace w mocy, skoro nadal obowiazywata ustawa z 1961 r.

7 Dz.U. z 1985 r. Nr 22, poz. 99 z pdzn. zm.
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mieszkaniowe. O ile bowiem zasadnicza stawka oplaty za wieczyste
uzytkowanie wynosita 3% wartosci nieruchomosci, to w przypadku
uzytkowania wieczystego gruntu przeznaczonego pod budownictwo
mieszkaniowe stawka ta wynosita zaledwie 1%%. Niezaleznie jednak od
ustalenia preferencyjnej stawki optaty za uzytkowanie wieczyste, wyni-
kajacej wprost z przepiséw ustawy, w aktach wykonawczych wydanych
na jej podstawie przewidziano dodatkowo mozliwos¢ obnizenia optaty do
50% w przypadku oddania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wie-
czyste pod budownictwo mieszkaniowe ,,ze wzgledu na interes spoteczny
lub warunki materialne” (por. § 5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 16.09.1985 r. w sprawie trybu i zasad ustalania optat z tytulu
uzytkowania wieczystego, zarzadu i uzytkowania gruntow®). Zaznaczy¢
przy tym nalezy, ze po raz pierwszy w delegacji do wydania rozporza-
dzenia regulujacego kwestie optat za uzytkowanie wieczyste przewidziano
okreslenie ,,zasad stosowania obnizki”, cho¢ nadal nie wskazano zadnych
kryteriow w tym zakresie®.

Te nowe regulacje istotnie zmienialy zasady przyjmowane dla okre-
$lania wysokosci optat rocznych w uzytkowaniu wieczystym ustanowio-
nym na rzecz spoldzielni mieszkaniowych. Preferencje dla oddawania
gruntow pod budownictwo mieszkaniowe wyrazata nizsza optata za
wieczyste uzytkowanie takich gruntdw, ustalona na poziomie 1% liczo-
nego od wartosci nieruchomosci.

W ten wiasnie sposob przeksztalcono dotychczasowy instrument
prawny (znizki) stuzacy wspieraniu budownictwa mieszkaniowego, re-
alizowanego przez spétdzielnie mieszkaniowe. Zastapiono go bowiem
ustalonymi w ustawie optatami, wprowadzajac dodatkowo mozliwosé
ubiegania si¢ o obnizke od tych optat. Ta nowa regulacja prawna nakazuje
przyjaé, iz aktualnos¢ stracity znizki udzielone na podstawie uprzednio
obowigzujacych przepiséw (tj. ustawy z 1961 r.). Odmienne zatozenie

2 Por. art. 46 ustawy z dnia 29.04.1985 r. w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia
20.07.1988 ., Dz.U. Nr 24, poz. 170.

¥ Dz.U.Nr47, poz. 241, w szczegdlnosci § 5.1 oraz § 6 rozporzadzenia. Uregulowanie
to przypominalo rozwiazanie przewidziane w art. 25 ust. 1 ustawy z 1961 r. — por. przy-
pis 3.

3 Por. art. 46 ust. 1 w pierwotnym brzmieniu ustawy, a nastepnie art. 40 ust. 5 tekstu
jednolitego ustawy ogloszonego w 1990 r., Dz.U. Nr 30, poz. 127.
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prowadzitoby bowiem do tego, ze spdtdzielnie korzystatyby z kilku
korzystnych instytucji prawnych (,,stare” znizki oraz nowa optata 1%
i dodatkowo obnizki) powodujacych znaczne obnizenie oplaty, cho¢ kazda
z tych obnizek uzasadniona jest tym samym, tj. przeznaczeniem na cele
mieszkaniowe oddanych w uzytkowanie nieruchomosci. Trudno zas uznaé,
ze owo ,,dublowanie” znizek bylo zamiarem ustawodawcy. Zakladajac
wigc racjonalnos¢ ustawodawcy wydaje si¢, ze zmiany ustawodawstwa
dot. uzytkowania wieczystego, jakie zaszty w latach 1985-1990 zaktadaty
eliminacj¢ znizek udzielonych na podstawie przepiséw ustawy z 1961 r.
i aktéw wykonawczych, ktore uchylono.

Analiza przepisow ustawy z 1985 r., jak i aktéw wykonawczych
wydanych na jej podstawie, prowadzi do wniosku, iz dopiero po 1985 r.
strony zawierajagce umowg o uzytkowanie wieczyste odzyskaty wzgledng
swobod¢ w ksztattowaniu tego elementu umownego, jakim jest obnizka
w oplacie za wieczyste uzytkowanie przyznawana spotdzielniom miesz-
kaniowym. Tak wigc zapatrywanie wyrazone przez Sad Najwyzszy
w glosowanej uchwale mozna bez wigkszych zastrzezen stosowa¢ do zni-
zek w oplacie za wieczyste uzytkowanie, jesli uzytkowanie to ustanowio-
no na podstawie ustawy z 1985 r.

A\

Kolejne zmiany stanu prawnego w interesujacej nas kwestii, w szcze-
go6lnosci za$ ustawa z dnia 5 grudnia 1990 r.*', doprowadzity do nadania
optatom z tytutu uzytkowania wieczystego charakteru wyraznie cywil-
noprawnego®? m.in. poprzez wprowadzenie aktualizacji optat zwigzanych
ze zmiang wartosci nieruchomosci, a takze przez zniesienie wymogu
wydania decyzji administracyjnej przed podpisaniem umowy o wieczyste
uzytkowanie®. Postepujaca ewolucja instytucji uzytkowania wieczystego
»wymusita” takze konieczno$¢ zmian w przepisach wykonawczych,
odnoszacych sie do wysokosci oplat za uzytkowanie wieczyste. Obo-

31 Ustawa z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtasz-
czaniu nieruchomosci, Dz.U. Nr 79, poz. 464 z pézn. zm.

32 Por. uchwalg SN z dnia 8.12.2004 r. IIT CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74.

33 Uzytkowanie wieczyste powstaje wiec w sposob wlasciwy wszystkim prawom rze-
czowym, tj. przez umowe migdzy wiascicielem nieruchomosci i nabywcea uzytkowania
wieczystego; por. takze wyrok TK z dnia 12.04.2000 r. K 8/98.
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wigzujace dotychczas rozporzadzenie Rady Ministréw z 1985 r. zasta-
pione zostato rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r.
w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci®*. Przepisy tego rozporzadzenia nie
przewidywaly juz mozliwosci obnizenia oplaty rocznej od gruntow odda-
nych w wieczyste uzytkowanie pod budownictwo mieszkaniowe ,,ze wzgledu
na interes spoteczny lub warunki materialne nabywcy” (por. § 5 ust. 1
rozporzadzenia z 1985 r.).

Jednak w § 37 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 lipca
1991 r. przewidziano udzielenie ,,przejsciowej” obnizki w optacie rocznej
za uzytkowanie wieczyste ,,gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe ... ustalonej w zwigzku z aktualizacja ceny gruntéw do-
konanej po dniu 5 grudnia 1990 r.”. Przyczyna wprowadzenia owej ,,przej-
Sciowej” obnizki byta zapewne che¢¢ ztagodzenia skutkéw nowej regulacji,
poniewaz tzw. aktualizacja optat dopuszczalna byta dla kazdego przypadku
uzytkowania wieczystego i to niezaleznie od okresu, w ktérym ustano-
wiono to prawo. Z tego powodu, a takze dla ujednolicenia zasad stoso-
wania obnizki optat za uzytkowanie wieczyste gruntow nabytych i na-
bywanych pod budownictwo mieszkaniowe przepis § 37 ust. 1 powolanego
rozporzadzenia przewidywal, iz optata roczna za uzytkowanie gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe obnizona zostaje w roku
1991 o 50%, w roku 1992 o 40%, w roku 1993 o 30%, w roku 1994
0 20% i wreszcie w roku 1995 o 10%. Zaznaczono przy tym, iz taczna
obnizka przyznana na podstawie § 37 i innych przepiséw nie moze
przekroczy¢ 50% optaty rocznej®.

Sad Najwyzszy uznal, ze przepis ten wprowadzat obnizki od zaktu-
alizowanych optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, nie dotyczyl zas
znizek od optaty udzielonej na podstawie poprzednio obowigzujacych prze-
pisow?®, z czym nalezy si¢ zgodzic.

3 Dz.U. Nr 72, poz. 311 z p6zn. zm., w szczegdlnosci § 24 ust. 1 rozporzadzenia.

35 Por. § 37 ust. 2 rozporzadzenia.

36 Uzasadnienie uchwaly w tej czgsci brzmi: ,,obnizenie optat za uzytkowanie wieczyste
dotyczylo oplaty rocznej, a nie bonifikaty od tej optaty”. Sad Najwyzszy poshuguje si¢
pojeciem bonifikaty dla okreslenia znizek w optacie, cho¢ pojecie bonifikaty zaczerpnigte
jest z obecnie obowiazujacej ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r.
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Zauwazy¢ jednak trzeba, iz omawiany przepis zamieszczony zostat
w rozdziale zatytutowanym ,,Przepisy przejsciowe i koncowe”, co prze-
mawia za odpowiednia jego interpretacja. Przepisy tego rodzaju niezwykle
rzadko zdarzaja si¢ w aktach wykonawczych. Ich umieszczenie w roz-
porzadzeniu z 1991 r. jest jednak jak najbardziej zrozumiate. Prawo do
znizek udzielanych od optat za grunty oddane w uzytkowanie na cele
mieszkaniowe wynikato pod rzadami poprzedniego ustawodawstwa (tj.
ustawy z 1961 r.) wprost z aktéw rangi podustawowej. Co wigcej, znizki
wprowadzono w owych aktach wykonawczych bez wyraznej delegacji
ustawowej. Ustawa z 1985 r. zawierata juz — cho¢ nadzwyczaj ogdlng
— delegacj¢ do okreslenia zasad stosowania takich znizek w aktach
wykonawczych. Na jej podstawie wydano rozporzadzenie z dnia
16.09.1985 r. a nastepnie rozporzadzenie z dnia 16.07.1991 r. Nadal wigc
formalng podstawa do udzielania znizek w optatach za wieczyste uzyt-
kowanie byly przepisy rangi podustawowej, gdyz ustawa nie zawierata
zadnych szczegdtowych unormowan w tym zakresie. Zamieszczenie wigc
przepisow regulujacych ,,nowe” znizki w oplacie za wieczyste uzytko-
wanie w rozporzadzeniu z 1991 r. mozna usprawiedliwi¢ pewna tradycja
ustawodawcza w tym zakresie. Miejsce zamieszczenia tego przepisu w pehi
jednak charakteryzuje jego dwie funkcje, tj. przejSciowa (znizki te suk-
cesywnie zmniejszano w latach 1991-1995) oraz koncowa, w sensie
okreslenia roku 1995 jako daty granicznej, z ktéra znizki te zostaly
wyeliminowane i zastapione nowymi rozwigzaniami.

Zaznaczy¢ trzeba, ze aktualne rozwiazania odnoszace si¢ tak do optat
za wieczyste uzytkowanie, jak i znizek w tych optatach to juz wylacznie
przepisy rangi ustawowej. Obowiazujaca obecnie ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami w sposob bezposredni, tj. nieod-
sylajacy do aktow wykonawczych, reguluje zasady ustalania wysokosci
oplat za wieczyste uzytkowanie, w tym takze kwesti¢ obnizania tych optat®’.
Co wazne, ustawa ta zmienita nomenklatur¢ w interesujacym nas zakresie,
porzadkujac stosowana dotychczas terminologie prawnicza. Ustawa przy-
zwala bowiem na udzielanie ulg w opfacie za wieczyste uzytkowanie,
okreslajac je juz nie jako znizki od optaty, lecz jako bonifikaty od optaty.
Zasadnie mozna wigc twierdzi¢, ze owe bonifikaty w optacie za wieczyste

37 Por. art. 73 ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
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uzytkowanie sa zupelnie czyms innym od udzielanych na podstawie uprzed-
nio obowiazujacych regulacji prawnych znizek w tej oplacie.

V1

Mimo niedoskonatosci legislacyjnych, ktérymi charakteryzuje sie re-
gulacja prawna dotyczaca — roznie zreszta okreslanych w czasie kilku-
dziesieciu lat swojego istnienia— ulg w optatach za wieczyste uzytkowanie
gruntow niegdys$ panstwowych, a obecnie samorzadowych czy skarbo-
wych, to jedno wydaje si¢ pewne. W wielokrotnie zmieniajacych si¢
przepisach normujacych ,,obnizki” od oplat za uzytkowanie wieczyste
gruntéw oddanych pod budownictwo mieszkaniowe zabrakto jasnych
i wyraznych regul przejsciowych.

Wobec tego pozostaje stosowac ogolng zasade, wyrazang w kolejnych
ustawach dotyczacych gospodarki nieruchomosciami, iz do stosunkéw
prawnych uzytkowania wieczystego nalezy stosowaé przepisy nowych
ustaw™, Przepisy te sukcesywnie ,,rozszerzaly” mozliwos¢ udzielenia znizek
w oplatach za wieczyste uzytkowanie. Znizki takie udzielane byly juz nie
tylko spotdzielniom mieszkaniowym (ustawa z 1961 r.), ale takze i innym
podmiotom, ktore uzyskaly prawo wieczystego uzytkowania nierucho-
mosci przeznaczonej na cele budownictwa mieszkaniowego.

Konstatacja powyzsza, w powigzaniu z ,,normatywnym” charakterem
znizek przyznawanych na podstawie przepisow ustawy z 1961 r., pro-
wadzi do wniosku, ze wobec uchylenia przepiséw, na podstawie ktorych
Lwprowadzano” znizki do uméw zawieranych w latach 1961-1985 r.,
znizKi te przestaly by¢ elementem stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego, jaki taczyl spétdzielnie mieszkaniowe z whascicielami grun-
tow (gminami), a wiec zostaly one z tych uméw (nadal wiazacych)
wyeliminowane. Oznacza to — najprosciej rzecz ujmujac — ze spédtdzielnie,
ktore nabyty wieczyste uzytkowanie na podstawie umow zawartych w tym
okresie, prawo do tych znizek utracily. Miejsce owych znizek zajmuja
dzi§ przewidziane ustawa o gospodarce nieruchomosciami bonifikaty.

Zawarte w glosowanej uchwale Sadu Najwyzszego twierdzenie, iz nie
miata miejsca zmiana przepisow prawa, ktéra zmienitaby tres¢ umow

38 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16.05.2003 r. IV CKN 103/01, OSNC 2004,
nr 7-8, poz. 122.
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wigzacych strony w zakresie dotyczacym znizek udzielonych w ramach
umow zawartych pod rzadami ustawy z 1961 r. jest — jak staratem sig
wykaza¢ — trudne do zaakceptowania a przy tym prowadzi do nastepstw,
z ktorymi gminom — ze wzgledéw finansowych — trudno sie bedzie
pogodzi¢. Zaktada bowiem mozliwos¢ istnienia zardwno prawa do sta-
rych obnizek, jak i ulg wyrazanych obecnie instytucjq bonifikaty. Kon-
sekwencje takiego stanowiska obrazuje powotany na poczatku wyrok,
ktérym nakazano gminie zwrdcic€ tytutem nienaleznego $wiadczenia kwote
odpowiadajaca ,,znizce” w oplacie.

Niezaleznie od powyzszego pamigtac trzeba, ze spdtdzielnie korzystaja
obecnie z ustawowego rozwigzania ,,promujacego’ oddawanie w wieczy-
ste uzytkowanie nieruchomosci ,,mieszkaniowych”, przewidujacego
ustalenie wysokosci stawki procentowej optaty rocznej dla nieruchomosci
oddawanych w wieczyste uzytkowanie pod budownictwo mieszkaniowe
na poziomie 1 nizszym o 1/3 od stawki podstawowej*. W tak ustalonej
optacie nalezatoby zas honorowaé¢ 50% znizke ,,wynikajaca” z umowy
zawartej pod rzadami ustawy z 1961 r. Ponadto w tak wyliczonej oplacie
trzeba byloby uwzgledni¢ udzielong spo6tdzielni na mocy ustawy z 1997 r.
bonifikate. Zgodnie bowiem z przepisami tej ustawy mozliwe jest udzie-
lenie bonifikaty w oplacie rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu
oddanego na cele mieszkaniowe (art. 73 ust. 3 w zw. z art. 68 ust. 1
u.g.n.) i co wigcej, udzielenie tej bonifikaty mozliwie jest w stosunku do
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste przed
dniem wejscia w zycie ustawy.

Do zbiegu tych korzystnych tylko dla spotdzielni mieszkaniowych
przepiséw nie ma za$ zastosowania art. 75 ustawy z 1997 ., przewidujacy
sytuacj¢ zbiegu praw do bonifikat, gdyz przepis ten dotyczy wylacznie
bonifikat okreslonych w art. 73 i 74 ustawy. W konsekwencji wiec sytuacja
spotdzielni mieszkaniowych, ktorym udzielono znizki w optacie za wieczy-
ste uzytkowanie jeszcze pod rzadami ustawy 1961 r. staje si¢ znaczaco
uprzywilejowana w stosunku do innych spétdzielni czy podmiotéw pro-
wadzacych dziatalno$¢ w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Piotr Kasprzyk

3 Por. art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami.
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