ORZECZNICTWO

TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
ZBIOR URZEDOWY

Seria A Warszawa, dnia 22 listopada 2024 r. Pozycja 101

POSTANOWIENIE
z dnia 22 pazdziernika 2024 r.
Sygn. akt SK 58/19

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Barttomiej Sochanski — przewodniczacy
Zbigniew Jedrzejewski

Krystyna Pawlowicz — sprawozdawca
Justyn Piskorski

Bogdan Swigczkowski,

po rozpoznaniu, na posiedzeniu niejawnym w dniu 22 pazdziernika 2024 r., skargi konstytu-
cyjnej J.G. i B.G. o zbadanie zgodnosci:
art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741, ze zm.) z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3,
a takze z wynikajaca z art. 2 zasada zakazu nadmiernej ingerencji w zwiazku
zart. 64 ust. 11 2, w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Pol-
skiej,

postanawia:
umorzy¢ postepowanie.
Orzeczenie zapadlo jednoglo$nie.
UZASADNIENIE
I

1. W skardze konstytucyjnej z 25 maja 2019 r. (data nadania) J.G. i B.G. (dalej: skar-
zacy) whniesli 0 stwierdzenie niezgodnosci art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741, ze zm.; aktualnie: Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145; dalej: u.g.n.) z art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3, a takze z wynikajaca
z art. 2 zasada zakazu nadmiernej ingerencji w zwigzku z art. 64 ust. 112, w zwigzku z art. 31
ust. 3 Konstytucji.

Skarzacy podniesli, ze art. 76 ust. 1 u.g.n. ,,przyznaje wojewodzie (w odniesieniu do
nieruchomosci Skarbu Panstwa) albo wtasciwej radzie lub sejmikowi (w odniesieniu do nie-
ruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego) uprawnienie do podwyzszenia stawki pro-
centowej optaty rocznej, nie okreslajac gornej granicy takiego podwyzszenia” (skarga, S. 1-2).
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Zaskarzony art. 76 ust. 1 u.g.n. ma nastgpujace brzmienie: ,,Stawka procentowa optaty
rocznej za nieruchomosci gruntowe, o ktorych mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5, moze by¢ pod-
wyzszona zarzadzeniem wojewody w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wlasno$é
Skarbu Panstwa lub uchwatag odpowiedniej rady lub sejmiku w stosunku do nieruchomosci
stanowigcych wtasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Podwyzszenie stawki procento-
wej moze nastgpi¢ tylko przed oddaniem nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczy-
ste”.

Natomiast art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n., do ktérego odsyta zaskarzony przepis, stanowi:
»Wysokos¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uza-
lezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana,
I wynosi: (...) 5) za pozostate nieruchomosci gruntowe — 3% ceny”.

Cytowane przepisy obowigzujg w niezmienionym brzmieniu od poczatku funkcjono-
wania ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

1.1. Skarga konstytucyjna zostata wniesiona w zwigzku z nast¢pujacym stanem fak-
tycznym:

Na mocy uchwaty Rady Miasta S. z 19 lutego 1998 r., nr [...], w sprawie podwyzsze-
nia stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towych, wydanej na podstawie art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (6wczesnie: Dz. U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74, ze zm.; dalej: u.s.g.) w zwiazku
z art. 76 ust. 1 u.g.n. Rada Miasta S. podwyzszyta stawke procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego do wysokosci 15% ceny gruntu pod lokalami uzytkowymi, czyniac
wyjatek dla pracowni artystycznych.

Jak wynika z ustalen Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G., skarzacy sa
wspotwiascicielami lokalu uzytkowego zlokalizowanego w S. [...] o powierzchni 18,71 m?
oraz wspotuzytkownikami wieczystymi czeSci dziatki nr [...], dla ktorej prowadzona jest
ksigga wieczysta KW nr [...]. Skarzacy nabyli wskazang nieruchomo$¢ od gminy 18 maja
2007 r. ,,Oplata roczna zostata ustalona w wysokosci 15% warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
na podstawie uchwaty Rady Miasta S. z dnia 19 lutego 1998 r. Wysoko$¢ stawki procentowe;j
oplaty rocznej wskazana byta w akcie notarialnym i w protokole uzgodnien z dnia 19 marca
2007 r., dotyczacym sprzedazy lokalu uzytkowego z jednoczesnym oddaniem w uzytkowanie
wieczyste ulamkowej czgéci dziatki gruntu” (zob. uzasadnienie wyroku WSA w G. z 14 wrze-
$nia 2016 r., sygn. akt [...], dotaczone do akt sprawy). Prawo uzytkowania wieczystego przy-
stugujace skarzacym ujawniono w ksiedze wieczystej 21 maja 2007 r. (skarga, s. 3).

Jak podkreslaja skarzacy, ,,Gmina Miasta S. pobiera od skarzacych poczawszy od
2008 roku optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego w wysokosci odpowiadajacej 15%
warto$ci nieruchomosci. Do chwili obecnej (przez 11 lat) skarzacy uiscili na rzecz gminy
oplaty roczne odpowiadajace 165% wartosci nieruchomosci. Prawo uzytkowania wieczystego
zostato ustanowione na okres 99 lat — do uptywu tego okresu pozostato okoto 88 lat” (skarga,
s. 3).

5 kwietnia 2016 r. (data doreczenia) skarzacy, na podstawie art. 101 ust. 1 u.s.g., we-
zwali Rad¢ Miasta S. do usunigcia naruszenia prawa 1 ich interesu prawnego przez wyelimi-
nowanie wymienionej uchwaty Rady z porzadku prawnego. W odpowiedzi na to wezwanie,
27 kwietnia 2016 r., Rada Miasta odmoéwita jego uwzglednienia.

Skarzacy wniesli skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G., ktory
w wyroku z 14 wrzeénia 2016 r. (sygn. akt [...]), w punkcie 1 stwierdzit niewaznos¢ § 1 ust. 2
uchwaly Rady Miasta S. w sprawie podwyZszenia stawki procentowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych. Zasadzit tez w punkcie 3 zwrot kosz-
tow postepowania na rzecz skarzacych.
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Rada Miasta S. skierowata skarge kasacyjng do Naczelnego Sadu Administracyjnego
(NSA), ktéry wyrokiem z 16 listopada 2018 r. (sygn. akt [...]) uchylit wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego z 14 wrzesnia 2016 r. w punktach 1 i 3 oraz oddalit skarge J.G.
i B.G.

NSA uwzglednit wyjasnienia Rady Miasta S., ze ,,ustawa nie okresla limitu podwyz-
szenia stawki procentowej oplaty rocznej. Decyzje o ustaleniu konkretnej stawki procentowej
pozostawiono wojewodzie oraz organom stanowigcym jednostek samorzadu terytorialnego,
przy czym doktryna wskazuje na elementy, ktore mogg mie¢ decydujace znaczenie dla wyso-
kosci podwyzszonej stawki procentowej, np. na atrakcyjnos¢ nieruchomosci, w tym m.in.
potozenie, przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uzbrojenie
w infrastruktur¢ techniczng oraz rynek nieruchomosci. Skoro brak jest ustawowego limitu
podwyzszenia ww. stawki procentowej, to nieuzasadniony jest zarzut, ze okreslona jest ona
«dowolnie» czy «razaco» przekracza podstawowa stawke 3%. Ponadto o stawce nie decyduje
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, tylko cel wskazany
w umowie, a w braku jego wskazania — faktyczne jego wykorzystanie. Podniosta, ze skarzacy
wykorzystuja nieruchomo$¢ do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Ani ten cel ani fak-
tyczne wykorzystanie nieruchomosci nie uleglty zmianie” (uzasadnienie wyroku NSA z 16 li-
stopada 2018 r., sygn. akt [...], dotaczone do akt sprawy).

Jak podkreslit NSA, ,,cho¢ zaskarzona uchwala okresla stawke procentowa oplaty za
uzytkowanie wieczyste w znacznej wysokosci — ale stawka ta zostata podwyzszona w 1998 r.,
zatem kilkanascie lat temu i zanim jeszcze skarzacy nabyli przedmiotowe prawo. Zatem,
w realiach tej sprawy, nie wystapit element zaskoczenia. Skarzacy nabyli prawo uzytkowania
wieczystego w sytuacji, gdy zaskarzona uchwata funkcjonowata juz jako prawo miejscowe od
dziewigciu lat. W zwigzku z powyzszym mozna przyjac, ze nabywajac prawo uzytkowania
wieczystego w stosunku do konkretnej nieruchomosci, nabywcy znali, a co najmniej powinni
znaé przepisy 1 uwarunkowania miejscowe, dotyczace nieruchomosci. Skoro zatem skarzacy
akceptowali w dacie nabycia prawa, wysoko$¢ obowigzujacej wowczas — I niezmienionej do
chwili obecnej — stawki procentowej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, oznacza to, ze
tak okreslona w zaskarzonej uchwale wysoko$¢ przedmiotowej optaty nie powodowata (...)
dyskryminacji w zyciu gospodarczym, a w zwigzku z tym nie mogta narusza¢ zasady rowno-
$ci i zasady ochrony prawa wlasnosci i innych praw majatkowych wyrazonych w art. 32 ust. 1
12 oraz w art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej” (tamze).

W ocenie NSA, ,,Sad I instancji naruszyt art. 76 ust. 1 u.g.n. przez btedng wyktadnie
oraz art. 165 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i art. 2 ust. 3 ustawy 0 samorzadzie
gminnym przez niewlasciwe zastosowanie” (tamze). Zgodnie z art. 165 ust. 2 Konstytucji:
»Samodzielno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego podlega ochronie sagdowej”. Natomiast
zgodnie z art. 2 ust. 3 u.s.g.: ,,Samodzielno$¢ gminy podlega ochronie sadowe;j”.

Wyrok NSA z 16 listopada 2018 r. (sygn. akt [...]) zostal wskazany przez skarzacych
jako ostateczne rozstrzygnigcie w rozumieniu art. 79 ust. 1 Konstytucji.

1.2. Precyzujac zarzut niezgodnosci z Konstytucja, skarzacy podniesli, ze art. 76 ust. 1
u.g.n. ,,w czesci w jakiej przyznaje wojewodzie w stosunku do nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub radzie i sejmikowi w stosunku do nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego uprawnienie do po[d]wyzszenia stawki procen-
towe]j oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych wymienionych
w art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. (oddananych na inne cele niz nieruchomos$ci wymienione w art. 72
ust. 3 pkt 1-4a u.g.n.) bez okreslenia gornej granicy podwyzszonej stawki procentowej optaty
rocznej: a) jest niezgodny z wynikajacg z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zasada
zakazu nadmiernej ingerencji w zw. z art. 64 ust. 1 i ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji
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Rzeczypospolitej Polskiej; b) jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Polskiej” (skarga, s. 7).

Skarzacy argumentowali, ze przyshuguje im odrgbna wiasno$é nieruchomosci lokalo-
wej, ktora zostala ustanowiona na podstawie czynnosci wyodrebnienia prawa wilasnosci loka-
lu oraz oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste (udzialu w tym prawie).
W wypadku oddawania w uzytkowanie wieczyste ulamkowej czg$ci gruntu (udziatu) prawo
to jest zwigzane z prawem wiasnos$ci lokalu. Zdaniem skarzacych, art. 76 ust. 1 u.g.n. godzi
zarOwno w przystugujace im prawo uzytkowania wieczystego, jak i w przystugujace im pra-
wo wilasnosci (odrgbng wlasnos$¢ lokalu), co wynika migdzy innymi z wzajemnego powigza-
nia obu wymienionych praw.

Uzasadniajgc zarzut sprzeczno$ci zaskarzonego przepisu z wywodzong z art. 2 Kon-
stytucji zasadg proporcjonalno$ci, skarzacy stwierdzili, ze chociaz ingerencja ustawodawcy
jest w konstytucyjnie okre§lonych wypadkach dopuszczalna, to jednak nie moze by¢ nad-
mierna. Ingerencja w prawo uzytkowania wieczystego oraz w prawo wilasnosci powinna zo-
sta¢ oceniona rowniez przez pryzmat zasady proporcjonalnosci. ,,W ocenie skarzacych,
w realiach niniejszej sprawy nalezy udzieli¢ odpowiedzi miedzy innymi na pytanie, czy spo-
$r6d mozliwych $rodkow dziatania ustawodawca wybral taki, ktory mozna uznaé¢ za dolegli-
wy w stopniu nie wigkszym niz jest to niezbedne dla osiggnigcia zalozonego celu. Skarzacy
stawiajg tezg, ze odpowiedz na tak postawione pytanie jest negatywna, bowiem (...) art. 76
ust. 1 u.g.n. wprowadza ci¢zary naruszajace podstawowe standardy prawne wyrazajace istote
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i prawa wtasnosci lokalu” (skarga,
s. 9).

Ponadto skarzacy sformutowali zarzut pod adresem ustawodawcy, ze przez art. 76
ust. 1 u.g.n. ,,ustanowit istotne odstepstwo od powyzszych regut [tj. mechanizmu zmiany wy-
sokosci stawki procentowej optaty rocznej na podstawie art. 73 ust. 2 u.g.n. — uwaga wiasna]
przyznajac wlasciwemu organowi uprawnienie do wladczego ksztattowania sytuacji prawnej
jednej ze stron tj. uzytkownika wieczystego. Zgodnie bowiem z cytowanym przepisem, wila-
sciwy organ w odniesieniu do nieruchomosci nalezacych odpowiednio do Skarbu Panstwa
oraz do jednostek samorzadu terytorialnego ma mozliwo$¢ podwyzszenia stawki procentowej
optaty rocznej wzgledem uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci wymienionych w art. 72
ust. 3 pkt 5 u.g.n.” (skarga, s. 10).

Skarzacy zarzucili, Ze ,,redakcja przepisu art. 76 ust. 1 u.g.n. umozliwia organowi do-
wolne podwyzszenie stawki procentowej. Skutkiem braku ograniczen jest nadmierne obcig-
zenie uzytkownika wieczystego, z czym skorelowane jest nadmierne wzbogacenie wtascicie-
la. W ocenie skarzacych, nie taki byt cel kwestionowanej normy prawnej, w szczegdlnosci
osiggnigcie celu w postaci uzyskania przez wiasciciela ekwiwalentu za korzystanie z jego
prawa wilasnosci, nie powinno nastgpowa¢ w drodze nieograniczonej co do wysokosci mozli-
wosci uksztattowania stawki procentowej optaty rocznej” (skarga, s. 14).

W przekonaniu skarzacych, ,,przedmiotowa regulacja prawna powinna przewidywac
gorng granice podwyzszenia stawki procentowej optaty rocznej. W ocenie skarzacych, brak
wprowadzenia tego rodzaju mechanizmu ochronnego faktycznie skutkuje tym, ze w drodze
wladczego aktu wiasciwego organu (aktu administracyjnego) zostajg naruszone istota i cha-
rakter prawa uzytkowania wieczystego oraz optaty rocznej. Co wigcej, ustalenie nadmiernie
wysokiej stawki procentowej, a w konsekwencji nadmiernie wysokiej optaty rocznej, prowa-
dzi réwnoczes$nie do naruszenia prawa wlasnos$ci (w realiach sprawy z udziatem skarzacych —
odrebnej whasnosci lokalu). Z takg sytuacja mamy do czynienia w odniesieniu do praw przy-
stugujacych skarzacym” (skarga, s. 15).

Podsumowujac uzasadnienie skargi, skarzacy wyrazili przekonanie, ze ,,brak okresle-
nia gérnej granicy dla podwyzZszenia stawki procentowej optaty rocznej narusza prawo wia-
snosci lokalu 1 prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, przystugujace skarzacym.
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Ponadto przedmiotowy przepis prowadzi do istotnego ograniczenia praw podmiotowych
przystugujacych skarzacym, podwazajac ich istote” (skarga, s. 18).

2. Rzecznik Praw Obywatelskich w pismie z 7 pazdziernika 2019 r. (data wptywu do
TK: 9 pazdziernika 2019 r.) poinformowal, Ze po zapoznaniu si¢ z nadestanym materialem
postanowit nie przystepowac do niniejszej sprawy.

3. Prokurator Generalny w pismie z 23 grudnia 2019 r. (data wptywu do TK: 30 grud-
nia 2019 r.) zajat nastepujace stanowisko w sprawie:

,,postgpowanic W tej sprawie podlega umorzeniu na podstawie art. 59 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji i trybie postgpowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym (Dz. U., poz. 2072 ze zm.) — wobec niedopuszczalno$ci wydania orzecze-
nia”.

W uzasadnieniu Prokurator Generalny stwierdzit m.in., ze ,,[s]koro uiszczana przez
Skarzacych przez caly czas trwania uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej staw-
ka optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zostata ustalona w uchwale Rady Miasta
S. na podstawie zaskarzonego przepisu zanim jeszcze Skarzacy nabyli to prawo, to twierdze-
nie, iz zaskarzona norma w ogoéle ingeruje (art. 31 ust. 3 Konstytucji) — a tym bardziej, ze
ingeruje ona nadmiernie (art. 2 Konstytucji) — w korzystanie przez Skarzacych z praw okre-
$lonych w art. 64 ust. 11 2 Konstytucji, nie znajduje uzasadnienia” (s. 26).

Zdaniem Prokuratora Generalnego, zarzut o ,,0graniczaniu” komu$ prawa ma sens tyl-
ko o tyle, o ile wczedniej prawo to tej osobie przystugiwalo. Prowadzi to do wniosku, ze po-
wotane przez skarzacych wzorce kontroli konstytucyjnej sg niecadekwatne, poniewaz nie od-
powiadajg stanowi faktycznemu, na tle ktérego skarga konstytucyjna zostata sformutowana.

4. Marszalek Sejmu w imieniu Sejmu w pismie z 23 stycznia 2020 r. (data wptywu do
TK: 23 stycznia 2020 r.) wniost ,,0 umorzenie postgpowania na podstawie art. 59 ust. 1 pkt 2
ustawy o organizacji i trybie postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym, ze wzgledu
na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku”.

W uzasadnieniu Marszatek Sejmu stwierdzil, ze zdaniem Sejmu skarga konstytucyjna
rozpoznawana pod sygn. SK 58/19 nie realizuje ,,przestanck wynikajacych z art. 79 ust. 1
Konstytucji oraz przestanek dotyczacych konstrukcji skargi jako pisma wynikajacych z art. 53
ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji i trybie postgpowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym (...)”. Uniemozliwia to wydanie wyroku w sprawie z dwoch powodéw. ,,Po
pierwsze skarzacy domagajac si¢ kontroli konstytucyjnosci art. 76 ust. 1 u.g.n., kwestionuja
wywodzong z tego przepisu normg, ktora nie wynika z powtarzalnego 1 powszechnego sposo-
bu wyktadni zaskarzonego przepisu. Po drugie uzasadnienie sformutowanych przez skarza-
cych zarzutéw jest w istotny sposdb logicznie i metodologicznie niepelne. W istotny sposob
odbiega ono zaréwno od tresci zaskarzonego przepisu, jak i od sposobu jego zastosowania
w sprawie skarzacych”.

W ocenie Sejmu, uzasadnienie skargi jest logicznie niepoprawne oraz merytorycznie
niepelne ,,ze wzgledu na pominigcie w przedstawionej analizie konstytucyjnych praw i wol-
no$ci wiascicieli nieruchomosci. Skarzacy uzasadniaja sformutowane zarzuty odnoszac si¢
wylacznie do kwestii ochrony praw uzytkownikow wieczystych, jako podmiotow, ktoérym
przyshuguje konstytucyjna ochrona praw majatkowych wynikajaca z art. 64 Konstytucji.
Z perspektywy uzasadnienia Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego traktowane
sa jako podmioty wtadzy publicznej, ktére ingeruja w konstytucyjne prawa uzytkownikdéw
wieczystych. Jest to perspektywa btedna. Regulacja praw i obowigzkoéw stron stosunku uzyt-
kowania wieczystego jest w istocie problemem wywazenia konstytucyjnych praw i wolnosci
zarowno uzytkownika wieczystego jak i wlasciciela nieruchomosci, przy czym publiczny sta-
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tus tego drugiego w $wietle dyrektywy wynikajacej z art. 64 ust. 2 Konstytucji nie powinien
prowadzi¢ do uposledzenia poziomu i mechanizmdéw ochrony jego praw majatkowych. (...)
Nie ulega watpliwosci, ze do konstytucyjnych uprawnien Skarbu Panstwa oraz jednostek sa-
morzadu terytorialnego jako witascicieli nieruchomosci nalezy podejmowanie decyzji o tym,
czy i na jakich warunkach dojdzie do rozporzadzenia nieruchomoscig polegajacego na odda-
niu jej w uzytkowanie wieczyste. Wiasciciel nieruchomosci ma prawo wskaza¢ poziom ko-
rzy$ci ekonomicznych, od ktorych uzyskania uzaleznia zgod¢ na rozporzadzenie swoja wia-
snoscig. Jednoczesnie wobec funkcjonowania mechanizméw rynkowych wilasciciel nie moze
spodziewac¢ si¢ mozliwosci realizacji oczekiwan na dowolnie wskazanym poziomie. Relacja
popytu 1 podazy ksztaltuje poziom wysokosci wynagrodzenia, ktorej realistycznie mozna
spodziewa¢ si¢ w umowach. Taki mechanizm ksztattowania optat z tytutu rozporzadzenia
wlasnoscig (w tym z tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego) znajduje umocowanie
w art. 20 Konstytucji. W tym konteksécie oraz w kontekscie konsensualnego mechanizmu
ustalenia wysokos$ci optaty brak ustawowego wskazania gornej granicy optaty rocznej nie
moze by¢ potraktowany jako ingerencja w prawo uzytkowania wieczystego™.

Konkludujac, Sejm zajat stanowisko, Ze uzasadnienie skargi sformulowane jest
,»W SposOb sprzeczny z istotng tre$cig zaskarzonego przepisu, pomijajace nie tylko problem
wykazania istnienia ustalonej w orzecznictwie wyktadni tego przepisu, ale sprzeczne nawet ze
sposobem wyktadni inkryminowanego przepisu dokonanym w sprawie skarzacych, a takze
przedstawiajace w wadliwy sposob istot¢ problemu konstytucyjnego nie moze by¢ uznane za
poprawne formalnie”.

5. W pismie procesowym z 3 marca 2020 r. (data wptywu do TK: 5 marca 2020 r.)
skarzacy odniesli si¢ do stanowisk uczestnikdw postgpowania, krytycznie oceniajac ich zada-
nie umorzenia postepowania ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku. Skarzacy
podtrzymali w catosci petitum oraz uzasadnienie skargi konstytucyjnej. W szczeg6lnosci
podkreslili, ze ,,brak gérnej granicy stawki procentowej optaty rocznej prowadzi do zaprze-
czenia istocie prawa uzytkowania wieczystego, wyposazajac wilasciciela w zrédto pozyskiwa-
nia dochodu nieadekwatnego do czasu trwania prawa uzytkowania wieczystego 1 wartosci
nieruchomosci, bedacej przedmiotem tego prawa” (pismo, s. 13).

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:
1. Przedmiot oraz dopuszczalno$¢ skargi konstytucyjnej.

1.1. W skardze konstytucyjnej z 25 maja 2019 r. (data nadania) J.G. i B.G. (dalej:
skarzacy) wniesli o stwierdzenie niezgodno$ci art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568, ze zm.; aktualnie: Dz. U.
z 2024 r. poz. 1145; dalej: u.g.n.), ktory przyznaje wojewodzie (w odniesieniu do nierucho-
mosci Skarbu Panstwa) albo wlasciwej radzie lub sejmikowi (w odniesieniu do nieruchomo-
$ci jednostek samorzadu terytorialnego) uprawnienie do podwyZszenia stawki procentowej
optaty rocznej, nie okreSlajagc gornej granicy takiego podwyzszenia, z art. 64 ust. 1 i 2
w zwiazku z art. 31 ust. 3, a takze z wynikajacg z art. 2 zasadg zakazu nadmiernej ingerencji
w zwigzku z art. 64 ust. 1 12, w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

1.2. Trybunal Konstytucyjny na kazdym etapie postgpowania jest obowigzany do ba-
dania, czy nie zachodzi ujemna przestanka proceduralna wydania wyroku, skutkujaca obliga-
toryjnym umorzeniem tego postepowania. Badanie przez Trybunal, czy skarga konstytucyjna
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spelnia konstytucyjne i ustawowe wymogi niezb¢dne do jej rozpoznania, nastgpuje wiec takze
po zakonczeniu etapu wstepnego rozpoznania i jej skierowaniu do merytorycznego rozpozna-
nia. Sktad wyznaczony do merytorycznego rozpoznania skargi konstytucyjnej nie jest zwig-
zany wynikiem jej wstepnej oceny (zob. np. wyrok z 11 lipca 2013 r., sygn. SK 16/12, OTK
ZU nr 6/A/2013, poz. 75).

Zgodnie z art. 79 ust. 1 Konstytucji, kazdy, czyje konstytucyjne wolnosci lub prawa
zostaly naruszone, ma prawo, na zasadach okreslonych w ustawie, wnie$¢ skarge do Trybuna-
hu Konstytucyjnego w sprawie zgodno$ci z Konstytucjg ustawy lub innego aktu normatywne-
go, na podstawie ktorego sad lub organ administracji publicznej orzekl ostatecznie o jego
wolnosciach lub prawach albo o jego obowigzkach okreslonych w Konstytucji.

Zgodnie z art. 53 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o0 organizacji i trybie
postepowania przed Trybunalem Konstytucyjnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 2393; dale;j:
u.0.t.p.TK), skarga konstytucyjna musi zawiera¢ ,,okreslenie kwestionowanego przepisu
ustawy lub innego aktu normatywnego, na podstawie ktorego sad lub organ administracji pu-
blicznej orzekt ostatecznie o wolno$ciach lub prawach albo obowigzkach skarzacego okreslo-
nych w Konstytucji 1 w stosunku do ktorego skarzacy domaga si¢ stwierdzenia niezgodnosci
z Konstytucja”.

Warunkiem merytorycznego rozpoznania przez Trybunal skargi konstytucyjnej jest
zatem uczynienie jej przedmiotem przepiséw, ktore wykazuja dwojaka kwalifikacje. Po
pierwsze, stanowily podstaw¢ normatywng ostatecznego orzeczenia sadu lub organu admini-
stracji publicznej, wydanego w indywidualnej sprawie skarzacych. Po drugie, uczynienie
Z nich takiej podstawy przez sad lub organ administracji publicznej spowodowato niedozwo-
long — zdaniem skarzacych — ingerencje w sferg ich konstytucyjnie chronionych praw lub
wolnosci (zob. np. postanowienie z 17 maja 2017 r., sygn. SK 38/15, OTK ZU A/2017,
poz. 39).

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, zaskarzony art. 76 ust. 1 u.g.n. nie jest przepi-
sem o0 charakterze materialnoprawnym, lecz stanowi element normy kompetencyjnej adreso-
wanej do okreslonych organdéw, a mianowicie: 1) upowaznia wojewode do wydania zarza-
dzenia o podwyzszeniu — w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ Skarbu
Panstwa — stawki procentowej optaty rocznej za nieruchomosci gruntowe, o ktorych mowa
w art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.; 2) upowaznia odpowiednig rade lub sejmik do wydania uchwaty
0 podwyzszeniu — w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego — stawki procentowej optaty rocznej za nieruchomos$ci gruntowe, o ktdrych
mowa w art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, rzeczona stawka procentowa
optaty rocznej ,,moze by¢ podwyzszona”, co nalezy rozumie¢ jako uprawnienie wymienio-
nych w tym przepisie organdéw, nie za$ jako ich obowigzek ustalania stawki powyzej 3% war-
tosci nieruchomosci gruntowej. Uprawnione na podstawie art. 76 ust. 1 u.g.n. organy maj3
w tym przedmiocie wzgledng swobode decydowania w oparciu o ocen¢ miejscowych warun-
kow. W szczegdlnosci swoboda ta obejmuje kwestig, czy podwyzsza¢ stawke procentowa,
atakze, o ile ja podwyzsza¢. Zasadniczym ograniczeniem jest wymog, aby podwyzszenie
stawki procentowej optaty rocznej nastapito przed oddaniem nieruchomosci gruntowej w uzy-
tkowanie wieczyste.

Zatem zaskarzony przepis nie ksztattowat bezposrednio konstytucyjnych praw albo
obowiagzkow skarzacych, chociaz miat oczywiscie wpltyw na warunki umowy prawa cywilne-
g0, jaka skarzacy zawarli, sktadajac odpowiednie oswiadczenie woli przed notariuszem. Jezeli
skarzacy oceniajg, ze warunki tej umowy naruszajg ich prawa, to usunigcia tej niesprawiedli-
wosci moga poszukiwaé w ramach dostgpnych instrumentéw prawa cywilnego, a nie na dro-
dze skargi konstytucyjnej.

Stad tez Trybunat Konstytucyjny ocenil, ze wbrew twierdzeniom skarzacych sam
art. 76 ust. 1 u.g.n. nie wprowadza dla skarzacych ci¢zaréw naruszajgcych ,,podstawowe stan-
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dardy prawne wyrazajace istot¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
| prawa wlasnosSci lokalu” (skarga, s. 9). Nadmiernie wysokie (jak twierdzg skarzacy) stawki
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste konkretnej nieruchomosci nie wynikaja wszak
z zaskarzonej normy kompetencyjnej, lecz co najwyzej ze sposobu, w jaki gmina z tych kom-
petencji skorzystata, a bezposrednio z zawartej umowy prawa cywilnego.

Na marginesie Trybunat Konstytucyjny zwrocit uwage, ze skarzacy wskazujac na wy-
stepujacy ich zdaniem brak legislacyjny w przedmiocie kontroli nie uzasadnili, na czym ten
brak miatby polegac¢ i w jaki sposob mialby zosta¢ usuniety, aby poprawic ich sytuacje.

2. Umorzenie postepowania.

Wskazane wyzej okoliczno$ci uzasadniajg umorzenie postgpowania na podstawie
art. 59 ust. 1 pkt 2 u.o.t.p.TK.

Konkludujac, Trybunat uznal, ze analizowana skarga konstytucyjna nie odpowiadata
wymogom wynikajgcym zaréwno z art. 79 ust. 1 Konstytucji, jak i z ustawowych przepisow
regulujacych postepowanie w sprawie skargi konstytucyjnej, a w zwigzku z tym zachodzg
przestanki umorzenia postgpowania na podstawie art. 59 ust. 1 pkt 2 u.0.t.p.TK ze wzglgdu na
niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Z tych wzgledoéw Trybunat Konstytucyjny postanowit jak w sentencji.
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