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Na tle skarg nap{ywajacych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich, pragne zwrdécié
uwage Pana Ministra na watpliwosci, ktore pojawiaja si¢ w praktyce stosowania przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) (dalej: u.g.n.), dotyczacych postepowania w sprawie
aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, a w szczegdolnosci
problemu prawidtowego okreSlenia strony pozwanej (wtasciciela nieruchomosci gruntowej)
na etapie postgpowania przed sadem powszechnym.

Stosownie do tresci kolejnych ustgpow art. 78 u.g.n. wlasciwy organ zamierzajacy
zaktualizowaé oplat¢ roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego, przesytajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. Uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego
kolegium odwotawczego (dalej: SKO) wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia
nieruchomo$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci. Wniosek ten sktada si¢ przeciwko wtasciwemu organowi.

Na mocy art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia SKO wtasciwy organ lub uzytkownik wieczysty
moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia dorgczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego witasciwego ze wzgledu

na miejsce polozenia nieruchomosci. Zgodnie z ust. 2 powyzszego przepisu SKO przekazuje
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wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem, a pierwotny wniosek skierowany do SKO,
zastepuje pozew. Skutkiem terminowego wniesienia sprzeciwu jest utrata mocy orzeczenia
wydanego przez SKO.

Jak wynika z powyzszych przepiséw, ustawodawca postuguje sie pojeciem wlasciwego
organu, ktére zostato zdefiniowane w art. 4 pkt 9 u.g.n. Zgodnie z tym ostatnim przepisem
wlasciwym organem jest starosta, wykonujacy zadania z =zakresu administracji rzadowej,
w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonawczy
gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych odpowiednio
wlasno$¢ gminy, powiatu i wojewddztwa. W ocenie Rzecznika, nie mozna mieé jednak
watpliwosci, ze stronami postepowania w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej (niejako wbrew
art. 78 wust. 3 u.g.n.) sa uzytkownik wieczysty i witasciciel nieruchomos$ci, co wynika
z cywilnoprawnego charakteru prawa uzytkowania wieczystego. W takiej sytuacji mozna dojs¢
do wniosku, ze ustawodawca postuzyt sie w w/w przepisach pojeciem wlasciwego organu
na okreslenie wtasciciela nieruchomosci i ewentualnej strony postepowania przed SKO i sadem
powszechnym (skoro pierwotny wniosek do SKO zastepuje pozew). Na tle pojecia wtasciwy organ
pojawito sie¢ w orzecznictwie sadéw powszechnych szereg kontrowersji, ktére niejednokrotnie
prowadzity do odrzucenia pozwu ze wzgledu na nieusuwalny brak zdolnosci sadowej jednej
ze stron. W orzecznictwie wyjasniono, ze przez wlasciwy organ, o ktérym mowa m.in.
w przepisach art. 78 ust. 1,3 i 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 u.g.n., nalezy rozumieé, jezeli
nieruchomos$¢ jest wtasno$cia Skarbu Panstwa, jednostke reprezentujaca Skarb Panstwa w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami, ktéra zgodnie z art. 11 ust. 1 u.g.n. jest starosta, a jezeli
nieruchomos$¢ jest wtasnos$cia jednostki samorzadu terytorialnego, organ tej jednostki powotany
do jej reprezentowania w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami (organ wykonawczy).
W sprawach dotyczacych zmiany wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wlasciwy
organ powinien jedynie reprezentowaé¢ podmiot bedacy wtascicielem nieruchomosci, czyli Skarb
Panstwa lub okreslona jednostke samorzadu terytorialnego (por. postanowienie Sqdu Najwyzszego

z dnia § stycznia 2009 roku, sygn. akt 1 CSK 263/08).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego stusznie podkresla si¢, ze nie ma podstaw do uznania,
iz art. 80 ust. 1 u.g.n. stanowi przepis szczegdlny w stosunku do art. 64 ustawy z dnia 17 listopada
1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.) (dalej: k.p.c.)
w zakresie dotyczacym kwestii zdolnosci sadowej w procesie wszczetym w sprawie aktualizacji
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (por. postanowienie
Sadu Najwyziszego z dnia 15 maja 2009 roku, sygn. akt 11 CSK 681/08). Z uzasadnienia

w/W postanowienia wynika, ze przepis art. 80 ust. 1 u.g.n. nie moze by¢ traktowany jako lex



specialis w stosunku do art. 64 k.p.c. Nie moze by¢ zatem mowy o tym, by wskazane wyzej organy
administracji publicznej tj. starosta badz wdjt, burmistrz, prezydent miasta mogly zosta¢ uznane
za strone postepowania przed sadem powszechnym w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Stronami tego postepowania moga by¢ wytacznie
wlasciciel gruntu i uzytkownik wieczysty.

W praktyce zdarzaty sie i zdarzaja sie wypadki, w ktérych pozew zostaje odrzucony tylko
dlatego, ze powdd postepujac zgodnie =z literalna wyktadnia ustawy o gospodarce
nieruchomosciami twierdzi, ze pozwanym w sprawie winien by¢ wtasciwy organ a nie wtasciciel
nieruchomosci, co jest nie do pogodzenia z orzecznictwem Sadu Najwyzszego w tym zakresie
i moze wprowadzaé¢ w blad uzytkownikdw wieczystych (ktérzy co do zasady nie legitymuja
si¢ szeroka wiedza prawnicza), a w konsekwencji prowadzi¢ do swoistego pozbawienia prawa
do sadu w sprawach aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Nie ulega watpliwosci, ze wlasciwie w kazdej sprawie przekazanej do sadu powszechnego
w trybie art. 80 ust. 2 u.g.n. zachodzi konieczno$¢ uzupelnienia brakéw formalnych pozwu,
poniewaz skierowany do SKO wniosek nie spetnia wszystkich wymogéw stawianych pismu
procesowemu Wwszczynajacemu postepowanie przed sadem. Wynika to z przyjetej przez
ustawodawce fikcji prawnej wniesienia pozwu, ktérego strona w rzeczywistosci nie sktada. Jednym
z probleméw, ktére sad musi rozstrzygnaé¢ na tym etapie postepowania jest kwestia zdolnosci
sadowej po stronie pozwanej. Jezeli sad dojdzie do wniosku, ze intencja powoda byto pozwanie
wlasciwego organu i powdd zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania cywilnego nie wyjasni,
ze tak naprawde od poczatku pozywat wiasciciela nieruchomosci, a jedynie na skutek literalnego
brzmienia ustawy poczatkowo wskazat wtasciwy organ, to niechybnie dojdzie do odrzucenia pozwu

ze wszystkimi tego konsekwencjami wynikajacymi z Kodeksu postepowania cywilnego.

W najnowszym orzecznictwie sadow powszechnych przyjmuje si¢, ze jezeli z treSci pozwu
wynika, iz de facio powdd (pomimo blednego oznaczenia) wytoczyt powddztwo nie przeciwko
wlasciwemu organowi, lecz przeciwko wilascicielowi nieruchomos$ci, to sad (uwzgledniajac
specyfike postepowania w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej) powinien skorzystaé¢
z dyspozycji art. 130 § 1 wzw. z art. 126 § 1 pkt 1 k.p.c. i wezwaé strone do uzupetnienia brakéw
formalnych pozwu takze w zakresie oznaczenia strony pozwanej (JO/-, postanowienie Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 sierpnia 2012 roku. sygn. akt VI ACz 1461/12). Mozliwosé
usuniecia btedu formalnego w postaci nieprawidtowego oznaczenia strony pozwanej zachodzi
wytacznie w sytuacji, w ktorej powdd (niejako wbrew tresci przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dotyczacymi aktualizacji optaty rocznej) twierdzi, ze pozywa wilasciciela

nieruchomosci, a nie wtasciwy organ.
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W ocenie Rzecznika, postugiwanie sie pojeciem wilasciwego organu m.in. w art. 78 ust. 1, 3
i4,art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 u.g.n. jest mylace i moze wprowadzaé¢ w btad uzytkownikéw
wieczystych sktadajacych sprzeciw od orzeczenia SICO. W konsekwencji moze to prowadzié¢
do odrzucenia pozwu w sprawie o aktualizacje optaty rocznej i w pewnym sensie stanowié
nieuzasadnione ograniczenie prawa do sadu. Stanie si¢ tak wowczas, gdy orzekajacy w sprawie sad
dojdzie do rygorystycznego wniosku, ze wniosek zastepujacy pozew nie moze by¢é doprecyzowany
juz na etapie postgpowania sadowego. Takie praktyki sadow poddane zostaty krytyce w cytowanym
wyzej postanowieniu Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 sierpnia 2012 roku, jako zbyt
restrykcyjne i zamykajace stronie prawo do sadu w kazdej sprawie, w ktorej wniosek zostat
zredagowany zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n. Niemniej jednak, kontrowersje wokdr mozliwosci
doprecyzowania oznaczenia pozwanego we wniosku zastepujacym pozew w sprawie o aktualizacje
oplaty rocznej wciaz pojawiaja sie skargach kierowanych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich.

Biorac to wszystko pod uwage, nalezy ocenié, czy pojecie wtasciwego organu nie powinno
zostaé zastapione innym, ktére nie bedzie wprowadzato w btad co do rzeczywistego kregu stron
postepowania w przedmiocie aktualizacji optaty rocznej. W ocenie Rzecznika, sformutowaniem,
ktore nie pozostawiatoby watpliwosci w tym zakresie bytoby wskazanie w ustawie (art. 78 ust. 3
u.g.n.), ze wniosek sklada sie przeciwko wlascicielowi nieruchomosci reprezentowanemu przez
wlasciwy organ w rozumieniu art. 4 pkt 9 u.gn. W ocenie Rzecznika, uregulowanie tego
zagadnienia w ten sposéb spowoduje, ze uzytkownicy wieczysci oraz sady nadajace dalszy bieg
sprawie przekazanej w trybie art. 80 ust. 2 u.g.n. nie beda mieli juz watpliwosci co do tego,
7e pozwanym w sprawie jest wtasciciel nieruchomosci, a nie organ administracji publicznej, ktéry

na podstawie wtasciwych przepiséw powotany jest m.in. do reprezentacji tegoz wiasciciela.

Majac to wszystko na uwadze, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 roku o Rzeczniku Praw Obywatelskich {fekst jednolity Dz. U. z 2001 r., nr 14,
poz. 147 ze zm.) przekazuje Panu Ministrowi powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska
w sprawie, a jesli podzieli Pan Minister przedstawiona w niniejszym wystapieniu argumentacje,
prosze o spowodowanie podjecia stosownych dziatan legislacyjnych zmierzajacych do zmiany
aktualnej tre$ci m.in. art. 78 ust. 1,3 i 4, art. 79 ust. 2 i 6, art. 80 ust. 1 u.g.n. w ten sposéb,
by uzytkownik wieczysty od samego poczatku postepowania w przedmiocie aktualizacji opltaty
rocznej miat swiadomos¢, ze druga strona postepowania jest wlasciciel nieruchomosci jako podmiot
legitymujacy si¢ zdolnoscia sadowa w postepowaniu cywilnym, a nie organ administracji
publicznej, ktéremu ustawodawca takiej zdolnosSci nie przyznat.
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